Na osnovu Clana 13. Zakona o principima lokalne samouprave u Federaciji BiH
(,Sl.novine FBIH®, broj:49/06 i 51/09), ¢lana 32. stav 1. Zakona o koriStenju, upravljanju i
odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade (,Sluzbene novine Zenic¢ko-dobojskog
kantona“ broj: 4/16), ¢lana 19. taCka 25. Statuta Opcine Breza — Precisceni tekst
(,Sluzbeni glasnik opcine Breza“, broj: 8/09), Opcinsko Vije¢e Breza na sjednici odrzanoj
2018. godine, donosi

PRAVILNIK
O OSLOVIMA ZA OBAVLJANJE POSLOVA UPRAVITELJA

| - OPCE ODREDBE

Clan 1.
(Predmet pravilnika)

Pravilnikom o uslovima za obavljanje poslova upravitelja (u daljem tekstu: Pravilnik)
propisuju se: uslovi koje mora ispunjavati privredno drustvo za obavljanje poslova
upravitelja, nacCin podnoSenja zahtjeva za donoSenje rjeSenja za obavljanje poslova
upravitelja, dokumentacija koju je potrebno dostaviti uz zahtjev za obavljanje poslova
upravitelja, postupak dono$enja rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja, postupak
produzenja ranije donesenog rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja, postupak
donoSenja rjeSenja za prinudno upravlijanje i dodjeljivanje zgrade na prinudno
upravljanje kao i postupak ukidanja rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja.

Il - USLOVI KOJE MORA ISPUNJAVATI PRIVREDNO DRUSTVO ZA OBAVLJANJE
POSLOVA UPRAVITELJA

Clan 2.
(Op¢i uslov)

Op¢i uslov koji mora ispunjavati privredno drustvo za obavljanje poslova upravitelja je da
je prema Klasifikaciji djelatnosti Bosne i Hercegovine ("Sluzbeni glasnik BiH", broj:
47/10), registrovano kod nadleznog suda za obavljanje sljedecih djelatnosti:

a)Odrzavanje objekata visokogradnje, niskogradnje i njihovih dijelova,
b) Pomocne djelatnosti upravljanja zgradama,
¢) Upravljanje nekretninama, uz naplatu ili po ugovoru



Clan 3.
(Posebni uslovi)

Posebni uslovi koje mora ispunjavati privredno drustvo za obavljanje poslova upravitelja
su:
a) tehnicki uslovi,
b) ostali uslovi.
Clan 4.
(Tehni€ki uslovi)

Tehnicki uslovi za obavljanje poslova upravitelja su:

a) da posjeduje softverski program za upravljanje stambenim zgradama i vodenje
evidencije o zgradama, etaznim vlasnicima, vodenje odvojene knjigovodstvene
evidencije u funkciji odrzavanja zajedniCkih dijelova zgrade i upravljanju zgradom,
pracenje prihoda na raCunu zgrade i pracenje utroSka sredstava sa racuna zgrade,

b) da je vlasnik ili da ima zaklju€en ugovor o zakupu poslovnog prostora za obavljanje
poslova upravitelja,

c) da je vlasnik opreme (raCunar, telefon, motorno vozilo i dr.) za obavljanje poslova
upravitelja,

d) da ima u stalnom radnom odnosu odgovarajucée stru¢no osoblje ili potpisane ugovore
sa podizvodacima koji su registrovani za obavljanje te djelatnosti i imaju zaposlene
kvalifikovane izvrSioce,

Clan 5.
(Ostali uslovi)

Ostali uslovi koje mora ispunjavati privredno drustvo za obavljanje poslova upravitelja
su:

a) da nije u postupku stecaja i likvidacije,

b) da se ne vodi postupak zbog neplacanja zakonskih obaveza po osnovu poreza i
doprinosa ili slicnih obaveza,

c) da privredno drustvo nije kaznjavano u sudskom postupku za krSenje zakona u smislu
poslovnog ponasanja u periodu od pet godina, koji period je prethodio datumu
podnosenja zahtjeva.



Il — NACIN PODNOSENJA ZAHTJEVA | DOKUMENTACIJA KOJU JE POTREBNO
DOSTAVITIUZ ZAHTJEV ZA OBAVLJANJE POSLOVA UPRAVITELJA

Clan 6.
(Podnosenje zahtjeva)

Privredno drusStvo za donoSenje rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja, podnosi
zahtjev Opcini Breza — Sluzba za prostorno uredenje, zastitu okolice, geodetsko i
imovinsko-pravne poslove — Komisiji za sprovodenje javnhog poziva, u postupku prijave
na javni poziv radi donoSenja rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja.

Clan 7.
(Dokumentacija koju je potrebno dostaviti uz zahtjev za obavljanje
poslova upravitelja)

(1) Privredno drustvo uz zahtjev iz Clana 6. ovog Pravilnika dostavlja sljedec¢u
dokumentaciju kao dokaz da ispunjava opce i posebne uslove propisane ¢lanom 2. i 3.
ovog Pravilnika:

a) rjeSenje o0 upisu u sudski registar sa podacima o djelatnosti, koja se odnosi
naodrzavanje stambenih i nestambenih zgrada, pomocne djelatnosti upravljanja
zgradama i upravljanje nekretninama uz naplatu ili po ugovoru,

b) bilans stanja i bilans uspjeha, za prethodnu godinu ili za dio godine ako je privredno
drustvo formirano u tekuc¢oj godini,

c) uvjerenje nadlezne porezne ispostave o uredno izmirenim direktnim i indirektnim
obavezama, ne starije od tri mjeseca,

d) ugovor o izradi i odrzavanju softverskog programa za upravljanje zgradama i vodenje
evidencije o zgradama, etaznim vlasnicima, vodenje odvojene Kknjigovodstvene
evidencije u funkciji odrzavanja zajedniCkih dijelova zgrade i upravljanju zgradom,
pracenje prihoda na racunu zgrade i pracenje utroska sredstava sa racuna zgrade,

e) dokaz o vlasniStvu ili ugovor o zakupu poslovnog prostora za obavljanje poslova
upravitelja odnosno drugi dokaz o posjedu poslovnog prostora,

f) dokaz o posjedovanju opreme (racunar i telefon, motorno vozilo i dr.) - inventurna lista
osnovnih sredstava za prethodnu godinu, racuni u tekucoj godini i slicno,

g) izjava o strukturi struénih zaposlenika, potpisana od odgovornog lica i ovjerena
peCatom, sa podacima o Skolskoj spremi i prilogom kopije obrasca "M2",

h) mati¢na evidencija aktivnih osiguranika — spisak zaposlenih radnika ovjeren od
nadlezne porezne ispostave, ne stariji od 10 dana,



i) tabela potpisana od odgovornog lica u kojoj se navode sve aktivnosti iz Clana 36.
Zakona, sa podacima da li ih obavlja samostalno ili putem podizvodaca, a u tabeli se
navodi koji zaposlenik obavlja te aktivnosti ili koji podizvoda¢ obavlja te aktivnosti,

J) ugovor o radu sa zaposlenikom koji je u stalnom radnom odnosu u privrednom
drustvu,

k) ugovor o radu na odredeno vrijeme ili ugovor o djelu sa zaposlenicima,

[) ugovor sa podizvodaCem za aktivnosti koje ne moze obavljati samostalno,

m) dokaz da je podizvodacC registrovan za obavljanje ugovorene djelatnosti i da ima
zaposlene kvalifikovane radnike za tu djelatnost,

n) potvrda da nije u postupku stecaja ili likvidacije izdata od opc¢inskog suda, u skladu sa
vazecim zakonskim propisima, ne starija od tri mjeseca,

0) uvjerenje kojim se potvrduje da pravno lice nije kaznjeno za privredni prestup izdato
od opcinskog suda u skladu sa vaze¢im zakonskim propisima, ne starije od tri mjeseca.

IV — POSTUPAK DONOSENJA RJESENJA ZA OBAVLJANJE POSLOVA
UPRAVITELJA

Clan 8.
(Donosenje rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja)

(1) Razmatranje zahtjeva iz C€lana 7. stava (1) ovog Pravilnika vrSi Komisija koju
imenuje Opc¢inski nacelnik.

(2) Komisija raspisuje Javni poziv kojim su utvrdeni uslovi iz ¢lana 7. ovog Pravilnika,
razmatra prispjele zahtjeve i utvrduje listu podnosioca zahtjeva koji ispunjavaju uslove
propisane Clana 2. i 3. ovog Pravilnika.

(8) Javni poziv sadrzi op¢e i posebne uslove za utvrdivanje liste upravitelja, rok za
podnosSenje zahtjeva koji ne moze biti kraCi od 15 dana ni duzi od 30 dana i rok u kome
¢e kandidati biti obavjesteni o rezultatima javnog poziva.

(4) Komisija nakon razmatranja zahtjeva i utvrdivanja liste daje prijedlog Opc¢inskom
nacelniku za donoS$enje rieSenja za obavljanje poslova upravitelja.

Clan 9.
1) Opcinski nacelnik na osnovu rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja donosi
rieSenje za prinudno upravljanje zgradom, cijeneéi relevantne pokazatelje o radu

upravitelja u prethodnom periodu.

(2) RjeSenje iz stava (1) ovog ¢lana donosi se na period od Cetiri godine.



(3) U periodu vaZenja rjeSenja upravitelj je obavezan da dostavi Sluzbi za prostorno
uredenje, zastitu okolice, geodetsko i imovinsko-pravne poslove dokaz o svim
promjenama koje se odnose na ispunjavanje opcih i posebnih uslova iz Clana 2. i 3.
ovog Pravilnika, u roku od 15 dana od dana nastale promjene.

(4) Sluzba za prostorno uredenje, zastitu okolice, geodetsko i imovinsko-pravne poslove
- Komisija za sprovodenje javnog poziva, ima obavezu da dva mjeseca prije isticanja
perioda od Cetiri godine na koji je doneseno rjeSenje za obavljanje poslova upravitelja
pokrene proceduru raspisivanja Javnog poziva na nacin kako je regulisano ¢lanom 6.
ovog Pravilnika.

V — POSTUPAK DONOSENJA RJESENJA ZA PRINUDNO UPRAVLJANJE |
DODJELJIVANJA ZGRADE NA PRINUDNO UPRAVLJANJE

Clan 10.
(Donosenje rjeSenja)

(1) U zgradama u kojima etazni vlasnici nisu izabrali upravitelja, Opcinski nacelnik,
rieSenjem odreduje upravitelja koji vrSi prinudno upravljanje.

(2) Rjesenje iz stava (1) ovog ¢lana se donosi na period dok etazni vlasnici ne izvrSe
izbor upravitelja i dok novoizabrani upravitelj ne preuzme zgradu na upravljanje.

(3) Prinudni upravitelj ima sva prava i obaveze koje su propisane za upravitelja,
uklju€ujuéi i naknadu na ime usluga upravljanja.

(4) RjeSenje iz stava (1) ovog ¢lana sadrzi: naziv upravitelja za prinudno upravljanje,
adresu i sjediSte upravitelja, adresu zgrade i datum sa kojim upravitelj preuzima zgradu

na prinudno upravljanje.

VI — USLOVI POD KOJIM SE UKIDA RJESENJE ZA
OBAVLJANJE POSLOVA UPRAVITELJA

Clan 11.
(Uslovi za ukidanje rjesenja)

(1) RjeSenje za obavljanje poslova upravitelja se ukida:

a) kad upravitelj prestane ispunjavati uslove propisane ovim pravilnikom,



b) ukoliko upravitelj u postupku izvrSavanja obaveza iz oblasti upravljanja ne postupa u
skladu sa Clanom 35 . i 38. Zakona, te ucini i druge propuste vezano za odrzavanje na
prijedlog skupa etaznih vlasnika, upravitelj se briSe sa liste upravitelja,

c) ako je u postupku stecaja ili likvidacije,

d)ako je kaznjavan za privredni prestup, zloupotrebu potpisanih ugovora radi
nezakonitog sticanja dobiti,

e) ako je pravomocnom presudom osuden na bilo koje kazneno djelo iz osnova
zloupotrebe propisa,

f) ako u toku dvanaest mjeseci tri ili viSe puta nije otklonio uo¢ene nedostatke po nalogu
nadleznih opcinskih inspekcija,

g) kad je upravitelju istekao period vazenja rieSenja kojim mu je odobreno obavljanje
poslova upravitelja,

(2) RjeSenje o ukidanju rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja donosi Opcinski
nadelnik. Zalba ne odlaze izvr§enje rjesen;ja,

(3) Privredno drustvo kome je ukinuto rjeSenje za obavljanje poslova upravitelja moze
ponovo podnijeti zahtjev za donoSenje rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja, po
isteku roka od dvije godine od dana donoSenja rjeSenja iz stava (2) ovog €lana.

VIl - PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clan 12.
(Stupanje na snagu)

Ovaj Pravilnik stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom glasniku
Opcine Breza“.

Broj: 01/1-02- /18. PREDSJEDAVAJUCI
Breza: 2018. god. Op¢inskog vije¢a
Vedad Jusi¢ s.r.



Obrazlozenje

PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje Pravilnika sadrzan je u Clanu 13.Zakona o principima lokalne
samouprave u Federaciji BiH (,Sl.novine FBIH, broj:49/06 i 51/09) koji glasi:

,0rgan odluc¢ivanja jedinice lokalne samouprave je opcinsko vije¢e u opcini, a gradsko
vijece u gradu (u daljnjem tekstu: vijece)".

Zatim u Clanu 32. stav 1. Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih
dijelova zgrada i uredaja zgrade (,SluZzbene novine Zeni¢ko — Dobojskog kantona“ broj: 4/16),
koji glasi:

,Grad, odnosno Opcina donosi Pravilnik o uslovima za obavljanje poslova upravitelja i
Uputstvo o nacinu promjene upravitelja“.

Pored gore navedenog kao pravni osnov za donosenje predmetnog Pravilnika, sadrzan
je u ¢lanu 19. tacka 25.Statuta Opcine Breza — PreciS¢eni tekst (,Sluzbeni glasnik opéine
Breza“, broj: 8/09) koji glasi:

,Opcinsko vijece u okviru svoje nadleznosti donosi pojedinaéne i druge akte iz
samoupravnog djelokruga u skladu sa zakonom i ovim Statutom®.

RAZLOZI ZA DONOSENJE PROPISA

Skupstina Zenicko-dobojskog kantona, na 25 sjednici odrzanoj dana 01.04.2016.god.,
donijela je Zakono koridtenju, upravljanju i odrzavanju zajednikih dijelova zgrada i uredaja
zgrade koji je objavljen u ,SluZbenim novinama Zeni¢ko — Dobojskog kantona“ broj: 4/16, dana
15.04.2016.godine. Navedeni zakon stupio je na snagu osmog dana od dana objavljivanja.

Clanom 50. Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova zgrada i
uredaja zgrade, propisana je duznost Opcinskog vije¢a da donese odgovaraju¢e podzakonske
propise iz oblasti koriStenja, upravljanja i odrzavanja zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade u
skladu sa odredbama navedenog zakona. DonoSenjem ovih podzakonskoh propisa potpuno ¢e
se pravno urediti ova oblast na opc¢inskom nivou, $to do sada nije bilo, obzirom da je ranije
vazeCim zakonom , obaveza donoSenja ovih propisa bila u nadleznosti kantona.

Obzirom na naprijed navedeno, predlaze se Opcinskom vijeCu dono$enjePravilnika o
uslovima za obavljanje poslova upravitelja.
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