Da bi se na najbolji nacin upravljalo stambenom zgradom, njenim odrzavanjem, potrebno je obrazovati
Skupstinu stanara stambene zgrade (Skupstinu zgrade).

Sva pitanja od znacaja za funkcionisanje i poslovanje stambene zgrade su uredena i definisana:
Zakonom o odrzavanju stambenih zgrada ("Sl. glasnik RS", br. 44/95, 46/98, 1/2001 - odluka USRS,
101/2005 - dr. zakon, 27/2011 - odluka US i 88/2011)

i

Uredbom o odrzavanju stambenih zgrada i stanova (,Sluzbeni glasnik RS*, broj 43/93 - doneSena na
osnovu Clana 14a Zakona o stanovanju (,Sluzbeni glasnik RS, br. 50/92, 76/92 i 33/93)

i

Zakonu o raCunovodstvu (“Sluzbeni glasnik RS”, br. 62/2013)
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1.0snivanje — konstituisanje skupstine zgrade

Skupstinu zgrade €ine svi vlasnici stanova i posebnih delova zgrade (garaza, lokala).

Skup$tina zgrade moze se obrazovati i za deo zgrade koji €ini gradevinsku i funkcionalnu celinu (lamela,
ulaz i sl.). U stambenoj zgradi, odnosno delu zgrade (lamela, ulaz i sl.) sa deset i manje vlasnika stanova
ili drugih posebnih delova zgrade, umesto Skupstine zgrade obrazuje se Savet zgrade koji €ine svi
vlasnici stanova ili drugih posebnih delova zgrade.

Skupstina se moze obrazovati ukoliko je prisutno viSe od polovine vlasnika stanova i vlasnika posebnih
delova zgrade, ukoliko neko od vlasnika ne moze da prisustvuje sastanku moze odrediti svog
predstavnika.

Ako vlasnik stana, odnosno drugog posebnog dela zgrade, na dve uzastopne sednice za konstituisanje
Skupstine zgrade ne odredi svog predstavnika u Skupstini zgrade, svojstvo Clana Skupstine zgrade ima
nosilac stanarskog prava, odnosno zakupac stana ili drugog posebnog dela zgrade, sa pravom
odlucivanja o izvodenju radova na teku¢em odrzavanju stambene zgrade dok vlasnik ne odredi
predstavnika.

Skup$tina zgrade donosi odluke ve¢inom glasova svih ¢lanova Skupstine, tako da svakom vlasniku stana
ili drugog posebnog dela zgrade pripada po jedan glas. Smatra se da je glasanje obavljeno i u slu¢aju
kada vlasnici stanova ili drugih posebnih delova zgrade daju pismenu saglasnost.

Predsednik Skupstine zgrade bira se veéinom glasova ¢lanova Skupstine zgrade na period od Cetiri
godine. Za predsednika Skupstine zgrade mozZe biti biran svaki poslovno sposoban vlasnik stana i drugog
posebnog dela zgrade. Predlog za izbor, odnosno razreSenje predsednika Skupstine zgrade moze
podneti svaki vlasnik stana ili drugog posebnog dela zgrade.

Skupstina zgrade moze iz reda svojih ¢lanova obrazovati stalna ili povremena radna tela za obavljanje
struéno-operativnih i administrativno-tehnickih poslova (savet zgrade, odbori, komisije i sl).



Skupstina zgrade moze punovazno odlucivati ako je prisutno viSe od polovine ¢lanova Skupstine.
Skupstina zgrade vecinom glasova prisutnih ¢lanova Skupstine zgrade donosi odluke koje se odnose na
tekuée odrzavanje zgrade. SkupS$tina zgrade, saglasno$¢u ¢lanova Skupstine kojima pripada viSe od
polovine ukupne povrsine stanova i drugih posebnih delova zgrade, donosi odluke koje se odnose na
investiciono odrzavanje zgrade.

Na sednici Skupstine zgrade vodi se zapisnik koji potpisuje zapisnic¢ar i predsednik Skupstine zgrade.
Zapisnik sa konstitutivhe sednice Skupstine zgrade trebalo bi da potpiSe vise od polovine vilasnika
stanova ili drugih posebnih delova zgrade, odnosno njihovih predstavnika, kako bi odluka o konstituisanju
Skupstine zgrade i izboru predsednika bila i praktiCno ozvani¢ena.

2. Registrovanje Skupstine zgrade, izrada pecata i otvaranje racuna Skupstine zgrade

Stambena zgrada ima svojstvo pravnog lica u pravnim poslovima koji se odnose na odrzavanje i
koriScenje stambene zgrade i njenih posebnih delova.

Stambena zgrada ima racun i pecat.

REGISTRACIJA SKUPSTINE

Posle konstituisanja SkupStine zgrade i izbora predsednika, potrebno je da predsednik Skupstine zgrade
original i kopiju zapisnika sa konstitutivhe sednice, sa potpisima vlasnika i brojevima njihovih li¢nih karata,
podnese na overu u Pisarnicu Opstine na cijoj teritoriji se nalazi zgrada.

Na teritoriji Grada Novog Sada, JKP Informatika vodi i odrzava evidenciju Skupstina zgrada i predsednika
Skupstina i predsednik Skupstine odlazi u Radni¢ku 2, kako bi popunio obrazac/uverenje/potvrdu o
osnivanju Skupstine. Prilikom izrade uverenja placa se taksa od 200,00 dinara.

Zajedno sa uverenjem/potvrdom iz JKP Informatike i overenim zapisnikom, predsednik Skupstine odlazi u
Zavod za statistiku (Bulevar Mihajla Pupina 16 u zgradi Izvr8nog veca Vojvodine, soba 75, Novi Sad) —
radi dobijanja lzvoda o razvrstavanju Skupstine zgrade — neophodan za otvaranje racuna u banci.
Prilikom izrade izvoda plac¢a se taksa.

PECAT
Na osnovu overenog zapisnika u OpStini o osnivanju Skustine, moze se izraditi pe€at Skupstine zgrade
kod pecatoresca.

Posle izrade pecata trebalo bi napraviti ovlaséenje za predsednika Skupstine zgrade za zastupanje
zgrade u daljim pravnim poslovima.

PIB
Po izradi pe€ata odlazi se u Poresku upravu (Modene broj 5), gde se na osnovu lzvoda o razvrstavanju i
overenog zapisnika u Opstini o osnivanju Skustine dobija jedinstveni poreski identifikacioni broj — PIB.

Po dobijanju overenog originalnog zapisnika iz OpStine da je formirana Skupstina zgrade i izabran
predsednik Skupstine zgrade, izrade pecata zgrade i dobijanje PIB-a, mora da se izvrSi deponovanje
potpisa u Opétini predsednika i blagajnika (OP obrazac) — placa se taksa u Opétini.

TEKUCI RACUN

Za otvaranje tekuéeg ra¢una u banci potreban je OP obrazac, PIB obrazac, kopije li¢nih karata
predsednika i blagajnika, Overen zapisnik iz Opstine da je formirana Skupstina zgrade i izabran
predsednik Skupstine zgrade, popunjava se obrazac TRP-507 u banci — karton deponovanih potpisa u



banci, pored toga Ministarstvo finansija je donelo propis da svi vlasnici stanova moraju dati pored broja
LK i mesto rodenja.

Ovim je zgrada i prakti¢no postala pravno lice i moze da zaklju€uje sve vrste ugovora i obavlja druge
pravne poslove.

Predsednik Skupstine zgrade zastupa stambenu zgradu u pravnim poslovima sa tre¢im licima, pred
organima uprave i pravosudnim organima u vezi sa odrzavanjem zgrade.

Predsednik Skupstine zgrade: rukovodi radom skupstine; predstavlja i zastupa stambenu zgradu pred
trecim licima; predlaze godisnji program odrzavanja zgrade; stara se o realizaciji programa odrZzavanja i o
tome podnosi izvestaj; vrsi druge poslove za koje ga ovlasti skupstina zgrade.

Skupstine stanara prema vazec¢im propisima Zakona o stanovanju, jos uvek nisu u obavezi da se
registruju u Agenciji za privredne registre APR, ali se planira novim zakonom, nihovo
izjednaéavanje sa Udruzenjima gradana i obaveznom registracijom u APR-u.

3. Raéunovodstvo zgrade / finansijsko poslovanje Skupstina zgrade

Zakon o odrzavanju stambenih zgrada ("Sl. glasnik RS", br. 44/95, 46/98, 1/2001 - odluka USRS,
101/2005 - dr. zakon, 27/2011 - odluka US i 88/2011) u ¢lanu 11. predvida da stambena zgrada u domenu
pravnih poslova koji se odnose na kori§¢enje i odrzavanje zgrade ima svojstvo pravnog lice.

S obzirom na to, prema Zakonu o raCunovodstvu i reviziji, stambena zgrada obavezna je da vodi
poslovne knjige.

Skupstine zgrada (skupS$tine stanara, kucni saveti) spadaju, po propisima o raunovodstvu, u druga
pravna lica — nedobitne organizacije. Poslovne knjige u svemu vode kao i privredna drustva
(preduzedéa ili Udurzenja gradana), sastavljaju finansijske izvestaje (prave zavrsni racun uskladu sa
Zakonom o racunovodstvu i reviziji) i dostavljaju ga APR-u. Zakon ostavlja moguénost da se
administrativno-tehnicki poslovi mogu poveriti na obavljanje tre¢em licu, pa s tim u vezi Skupstina stanara
moZze angazovati knjigovodstvenu agenciju radi adekvatnog evidentiranja prihoda i rashoda nastalih
tokom poslovne godine i izradu zavrSnog racuna.

Novim izmenama u Zakonu o raéunovodstvu (“Sluzbeni glasnik RS”, br. 62/2013, ¢lan 4.), koji je stupio
na snagu 24. jula 2013. godine, Skupstine stanara su izuzete iz obaveza izrade finansijskog
izvestaja i sastavljanja zavrsnog ra¢una i njegovog dostavljanja u APR.

Ova odredba se ne odnosi na one Skupstine stanara koje ostvaruju dobit na osnovu prihoda koji
nastaju pretezno na trziStu (prihodi od raznih vrsta zakupa, itd...).

4. Ovlaséenja

Skupstina zgrade upravlja zgradom i obavlja sledece poslove:

1) donosi program odrZzavanja zgrade;

2) odlu€uje o nacinu organizovanja radova na odrzavanju zgrade;

3) donosi odluke o izvodenju radova na odrzavanju zgrade;

4) usvaja godisniji izvestaj o realizaciji programa odrzavanja zgrade;

5) utvrduje visinu i nacin obezbedivanja sredstava za odrzavanje zgrade;



6) odreduje uslove i nacin odrzavanja reda u zgradi;

7) odlu€uje o osiguranju zgrade;

8) ureduje nacin koris¢enja zajednickih delova zgrade;

9) odlu€uje o poboljSanju uslova stanovanja u zgradi i o drugim pitanjima u vezi sa odrzavanjem i
upravljanjem zgradom, u skladu sa zakonom.

Skupstina zgrade na pogodan nacin obavestava ¢lanove skupstine zgrade o realizovanom programu
odrZzavanja zgrade i o troSenju sredstava za odrzavanije.

5. Odrzavanje zgrade

Odrzavanje stambene zgrade, smatra se i izvodenje radova u stanu ili u drugom posebnom delu zgrade
ako su od uticaja na odrzavanje, bezbedno koriS¢enje zgrade i bezbednost zgrade kao celine.

Odlukom, odnosno programom odrzavanja koji donosi Skupstina zgrade utvrduju se narodito:
vrste radova na investicionom i teku¢em odrzavanju zajednic¢kih delova zgrade koji e se
vrsiti u tekucoj godini; prioritet u izvodenju radova; rokovi izvrSavanja radova u toku godine i

predra¢un potrebnih sredstava.

Radovi na odrzavanju stambene zgrade prema prirodi, obimu i dinamici izvodenja jesu:

5.1. Radovi na tekuéem odrzavanju

Skupstina zgrade moze punovazno odlucivati ako je prisutno viSe od polovine ¢lanova skupstine.
Skupstina zgrade veéinom glasova prisutnih ¢lanova skupstine zgrade odluc€uje o poslovima tekuéeg
odrZavanja zgrade.

Poslovi teku¢eg odrzavanja zgrade su:

1) redovno servisiranje liftova;

2) popravke ili zamenu automata za zajedni¢ko osvetljenje, prekidaca, sijalica i dr.

3) deratizaciju, dezinsekciju i dezinfekciju zajednickih prostorija u zgradi;

4) redovne preglede i servisiranje hidroforskih postrojenja u zgradi, instalacija centralnog grejanja
(kotlarnica, podstanica, mreze sa grejnim telima, ventila, dimnjaka centralnog grejanja) i dr. Instalacija
vodovoda i kanalizacije u zgradi, elektroinstalacija, uredaja za nuzno svetlo, uredaja i opreme za
klimatizaciju i ventilaciju zgrade;

5) &iS¢enje oluka i olucnih cevi zgrade;

6) popravku ili zamenu okova, brava, katanaca i drugih uredaja za zatvaranje ormana za strujomere,
vodomere, telefonske i televizijske instalacije u zgradi;

7) kre€enje zajednickih prostorija u zgradi;

8 farbanje cevne mreze, grejnih tela i drugih uredaja u zajednickim delovima zgrade;

9) odrzavanje higijene u zajedni¢kim delovima zgrade (Cid¢enje i pranje ulaza, zajednickih prostorija,
stepenista, hodnika, zastakljenih povrsina i dr)

10) CiScenje i odrzavanje trotoara oko zgrade, odnosno nasipa, useka, rigola i sli¢no;

11) druge radove kojima se obezbeduje tekuée odrzavanje zgrade na zadovoljavajuéem nivou



upotrebljivosti.

5. 2. Radovi na investicionom odrzavanju

Skupstina zgrade, saglasno$¢u Clanova skupstine kojima pripada vise od polovine ukupne povrsine
stanova i drugih posebnih delova zgrade, donosi odluke koje se odnose na investiciono odrZzavanje
zgrade.

U praksi se Cesto javlja dilema oko vecine koja je potrebna da bi skupstina odlucivala o investicionom
odrzavanju, naime, potrebno je sabrati povrSinu stanova i garza, lokala i odrediti vecinu od te sume.

Primer: u zgradi postoje Cetiri stana od kojih su dva povrsine od po 30 m2 a druga dva od po 40 m2, ako
bi vlasnici vecih stanova bili sloZni uvek bi imali vecinu jer je zbir povrsine njihovih stanova 80 m2 dok je
zbir povr$ina druga dva stana 60 m2.

Radovi na investicionom odrzavanju zajedni¢kih delova zgrade obuhvataju popravke ili zamenu:

1) krovne konstrukcije i drugih konstruktivnih elemenata zgrade;

2) krovnog pokrivaca i drugih elemenata krova (dimnjaci, ventilacioni kanali, krovni otvori, krovni
svetlarnici, limene opsSivke i uvale, slivnici, odvodi i drugi elementi krova, zajednic¢kih lodija i terasa i dr.);
3) lifta sa pripadajuc¢im delovima (kucica, liftovsko okno sa instalacijama i uredajima) kao i ispitivanje
ispravnosti sa izdavanjem upotrebne dozvole prema vazec¢im propisima o liftovima;

4) oluka, olu¢nih cevi i drugih elemenata za odvod vode sa krova i zastitu zgrade od prodora vode;

5) horizontalne i vertikalne hidrolizolacije;

6) vodovodne i kanalizacione mreze od prikljuCka na gradsku vodovodnu i kanalizacionu mrezu,
sengrupa ili drugog izlivnog mesta do priklju¢ka na sanitarni ureda;j (sifon sudopere, umivaonikaisl.) u
zgradi;

7) ventilacionih cevi kanalizacione mrezZe i njihovih glava na krovu zgrade;

8 elektroinstalacije zgrade do strujomernog ormana;

9) instalacije centralnog grejanja, grejnih tela u zgradi, delova toplotnih postrojenja i uredaja zgrade sa
punjenjem, praznjenjem i ozraCivanjem toplovodne mreze, kao i opravka ili zamena instalacija za gas;
10) pumpnog postrojenja za izbacivanje vode (otpadne, podzemne i kiSne) sa pripadaju¢im delovima
(prostorija sa instalacijama i uredajima);

11) hidroforskog ili drugog pumpnog postrojenja za snabdevanje zgrade vodom ili za smanjenje pritiska
vode, sa pripadajuéim delovima i instalacijama;

12) dotrajalih metalnih, staklenih i drugih ograda na krovu, stepenistu, terasama, lodijama i drugim
zajednic¢kim delovima zgrade;

13) kanala za smeée u zgradi;

14) dotrajalih podova, plafona i zidova u zajedni¢kim delovima zgrade;

15) drvenih i metalnih delova na prozorima i vratima zajednickih prostorija zgrade;

16) oStecenih i dotrajalih fasada, fasadnih obloga i elemenata fasade i drugih spoljnih delova zgrade sa
prioritetom zastite fasade od prodora i viage;

17) instalacije i uredaja za uzbunjivanje u zgradi;

18) gromobrana, interfona, kablovskih i PTT instalacija, antenskih uredaja i njihovih delova u zgradi;
19) hidranata, hidrantskih creva i drugih hidrantskih delova u zgradi;

20) instalacije i uredaja za centralno zagrevanje vode za zajedni¢ke prostorije koje pripadaju zgradi; 21)
protivpozarnog stepenista zgrade i instalacija i uredaja za zastitu od pozara;

22) kazana za ¢vrsto gorivo u zajedni¢kim delovima zgrade;

23) sanitarnih uredaja u zajedni¢kim delovima zgrade;

24) uredaja za nuzno osvetljenje i uredaja za rezervnu elektroenergiju (agregata).

25) sanacija i adaptacija ravnih krovova



5.3 Hitne intervencije odrzavanja

Radovi koji se na zgradi izvrSavaju bez odlaganja radi zastite Zivota i zdravlja ljudi, njihove sigurnosti,
zastite imovine od oStecenja i dovodenje zgrade, njenih delova, uredaja, instalacije i opreme u stanje
ispravnosti, upotrebljivosti i sigurnosti smatraju se hitnim intervencijama.

Radovi hitnih intervencija obuhvataju:

1) oslobadanije lica i stvari iz zaglavljenog lifta i njegovog ponovnog stavljanja u pogon;

2) skidanje maltera, fasadnih obloga i drugih elemenata fasade i krova za koje se utvrdi da
ugrozavaju bezbednost ljudi i imovine;

3) popravke ili zamene delova krovnog pokrivaca, radi zastite od prokiSnjavanja, odnosno
prodora vode i drugih atmosferskih padavina;

4) skidanije ili popravka oste¢enih delova zgrade, na balkonu, terasi, lodiji i stepeniStu zgrade
za koje se utvrdi da ugroZzavaju bezbednost ljudi i imovine;

5) popravke ili zamena vodovodne i kanalizacione cevi u zgradi ili stanu kada dode do
prskanja njenih delova;

6) popravke ili zamena hidrofora i njegovih delova kada zbog kvara zgrada ostane bez vode;
7) odgusSivanje kanalizacione mreze u zgradi ili stanu i odnoSenje izlivnih ostataka i
dezinfekcija prostorija u zgradi ili stanu;

8) izbacivanje podzemnih i slivnih voda iz podrumskih i drugih prostorija u zgradi;

9) otklanjanje uzroka nestanka struje zbog kvara na elektro-instalaciji zgrade od
strujomernog ormana do razvodne table u stanu, odnosno sijalicnog mesta u zajednickim
prostorijama;

10) utvrdivanje i otklanjanje uzroka elektriziranja uredaja i instalacija u zgradi i stanu;

11) popravke ili zamenu cevne mreze, grejnih tela i delova toplovodnih, odnosno plinskih
postrojenja zgrade, zbog prskanja delova mreze, grejnih tela i toplovodnog, odnosno plinskog
sistema;

12) otklanjanje kvarova i nedostataka koji mogu dovesti do pozara



