PRAVILA O UPRAVLJANJU I ODRŽAVANJU STAMBENE ZGRADE

 

Na osnovu odredaba Zakona o održavanju stambenih zgrada (dalje: Zakon) i Uredbe o održavanju stambenih zgrada i stanova (dalje: Uredba), Skupština stambene zgrade u _______________, ulica _______________, broj _____, dana __________ godine donela je

PRAVILA O UPRAVLJANJU I ODRŽAVANJU STAMBENE ZGRADE

Osnovne odredbe

Član 1

Ovim pravilima uređuju se pitanja upravljanja stambenom zgradom u _______________, ulica _______________, broj _____, koja se sastoji od _____ stanova (dalje: Zgrada), kao i pitanja njenog održavanja.

Svi stanovi su u privatnoj svojini.

Član 2

Ovim pravilima posebno se uređuju: obrazovanje organa upravljanja stambene zgrade i radnih tela, nadležnost, ovlašćenja, izbori, opoziv, odlučivanje, način održavanja Zgrade i druga pitanja od interesa za kvalitetno upravljanje i održavanje.

Status Zgrade

Član 3

Zgrada ima svojstvo pravnog lica u pravnim poslovima koji se odnose na održavanje i korišćenje Zgrade.

Član 4

Zgrada ima štambilj pravougaonog oblika, dimenzija _____ x _____ cm, na kome je ispisan tekst "Stambena zgrada _______________" i dve crte za broj i datum.

Zgrada ima pečat okruglog oblika, prečnika _____ cm, na kome je ispisan tekst "Stambena zgrada _______________".

Pečatom se zadužuje predsednik Skupštine Zgrade (dalje: Predsednik Skupštine). Predsednik Skupštine daje ovlašćenje za upotrebu pečata.

Član 5

Zgrada ima račun broj _______________ kod _______________ banke.

Deponovane potpise imaju Predsednik Skupštine i blagajnik.

Predstavljanje i zastupanje

Član 6

Zgradu pred državnim organima, organima lokalne samouprave i ostalim trećim licima predstavlja Predsednik Skupštine, u skladu sa Zakonom, Uredbom i ovim pravilima.

Predsednik Skupštine zastupa Zgradu u pravnim poslovima koji se odnose na održavanje Zgrade (ugovaranje i slično) sa trećim licima, pred organima uprave i lokalne samouprave i pred pravosudnim organima.

Član 7

U okviru svojih ovlašćenja, Predsednik Skupštine može davati vlasnicima stanova pojedinačna punomoćja za obavljanje određenih pravnih radnji i preduzimanje drugih poslova oko održavanja Zgrade.

Organi upravljanja

Član 8

Svi vlasnici stanova imaju pravo i obavezu da učestvuju u upravljanju Zgradom, na principima jednakosti i ekonomske zainteresovanosti.

Vlasnik stana koji je iz profesionalnih ili drugih razloga sprečen da aktivno učestvuje u upravljanju Zgradom određuje punoletnog člana svog porodičnog domaćinstva za predstavnika u Skupštinu Zgrade.

Skupština Zgrade

Član 9

Skupština Zgrade je organ upravljanja u Zgradi.

Skupštinu Zgrade čine svi vlasnici stanova u njoj.

Član Skupštine Zgrade je vlasnik stana ili predstavnik koga on odredi.

Član 10

Skupština Zgrade obavlja poslove propisane u članu 14. Zakona.

Član 11

Skupština Zgrade punovažno odlučuje ako njenom radu prisustvuje više od polovine njenih članova.

Član 12

Skupština Zgrade većinom glasova prisutnih članova donosi odluke koje se odnose na čišćenje Zgrade, zamenu sijalica i druga pitanja tekućeg održavanja.

Saglasnošću članova Skupštine Zgrade kojima pripada više od polovine površine stanova Skupština Zgrade donosi odluke koje se odnose na investiciono održavanje i druge odluke određene Zakonom i ovim pravilima.

Član 13

Odluke Skupštine Zgrade pravno su obavezujuće za sve vlasnike stanova u Zgradi.

Član 14

Na sednici Skupštine Zgrade vodi se zapisnik koji potpisuju zapisničar i Predsednik Skupštine.

Izvodi iz zapisnika koji sadrže odluke i zaključke donete na Skupštini Zgrade objavljuju se na oglasnoj tabli Zgrade.

Zapisnici i odluke Skupštine Zgrade trajno se čuvaju.

Član 15

Odluke i zaključci na Skupštini Zgrade donose se javnim glasanjem.

Ako je za odluku glasalo manje od propisanog kvoruma, potreban broj glasova može se obezbediti putem pismenih izjava članova koji nisu prisustvovali sednici Skupštine Zgrade.

Član 16

Skupština Zgrade može iz reda svojih članova obrazovati stalna ili povremena radna tela za obavljanje stručno-operativnih i administrativno tehničkih poslova.

Odlukom o obrazovanju radnih tela iz stava 1. ovog člana utvrđuju se njihov delokrug i konkretni zadaci.

Za pojedina stručna i složena pitanja Skupština Zgrade može doneti odluku o angažovanju lica sa strane, kojom će biti opredeljen zadatak angažovanog lica i plaćanje naknade.

Član 17

Skupština Zgrade na oglasnoj tabli dva puta godišnje ističe obaveštenja o realizaciji programa održavanja Zgrade, o trošenju sredstava za održavanje i ostalim pitanjima od značaja za sve stanare Zgrade.

Predsednik Skupštine

Član 18

Predsednik Skupštine saziva i rukovodi sednicama Skupštine Zgrade i stara se o izvršenju donetih odluka i zaključaka.

Član 19

U funkciji predstavnika, odnosno zastupnika Zgrade, Predsednik Skupštine naročito obavlja sledeće poslove:

- izvršava odluke Skupštine Zgrade;

- predlaže godišnji program održavanja Zgrade i stara se o realizaciji tog programa;

- podnosi izveštaj Skupštini Zgrade o realizaciji programa održavanja;

- podnosi izveštaj Skupštini Zgrade o ostvarenim i utrošenim sredstvima za održavanje;

- zaključuje ugovore u ime Zgrade;

- izmiruje obaveze u ime i za račun Zgrade;

- prima uplate u korist Zgrade;

- podnosi tužbe u ime Zgrade protiv vlasnika stanova koji ne izvršavaju svoje obaveze;

- stara se o urednom vođenju evidencije prihoda i rashoda sa računa Zgrade;

- kontroliše aktivnost izabranih radnih tela;

- obavlja ostale poslove koje mu poveri Skupština Zgrade.

Član 20

U pogledu intervencija koje se smatraju hitnim, u skladu sa Uredbom, Predsednik Skupštine je ovlašćen da bez prethodne odluke Skupštine Zgrade preduzima neophodne mere.

O merama koje preduzme u smislu stava 1. ovog člana Predsednik Skupštine je dužan da podnese izveštaj na prvoj sednici Skupštine Zgrade.

Član 21

Skupština zgrade bira Predsednika Skupštine na period od četiri godine.

Po isteku mandatnog perioda iz stava 1. ovog člana, isto lice može ponovo biti izabrano za Predsednika Skupštine na isti period.

Član 22

Za Predsednika Skupštine može biti biran svaki poslovno sposoban član Skupštine Zgrade.

Odluka o izboru Predsednika Skupštine donosi se većinom glasova članova Skupštine Zgrade javnim glasanjem.

Član 23

Predlog za izbor Predsednika može podneti svaki član Skupštine Zgrade. Predloženi kandidat se pismeno izjašnjava o prihvatanju kandidature. Sednicom Skupštine Zgrade do izbora Predsednika rukovodi Skupštine najstariji član Skupštine Zgrade.

Član 24

U okviru ovlašćenja propisanih Zakonom, drugim podzakonskim opštim aktom i ovim pravilima, Predsednik Skupštine je samostalan u radu.

Za svoj rad Predsednik Skupštine je odgovoran Skupštini Zgrade i njoj polaže račune pismenim i usmenim izveštajima .

Član 25

Predsednik Skupštine može biti razrešen dužnosti pre isteka vremena na koje je izabran:

- ako nemarno i neodgovorno vrši svoju dužnost;

- ako prilikom donošenja odluka prekoračuje svoja ovlašćenja;

- ako zloupotrebljava položaj Predsednika Skupštine;

- ako izgubi poverenje najmanje jedne trećine članova Skupštine Zgrade i

- na lični zahtev.

Predlog za razrešenje Predsednika Skupštine može podneti svaki član Skupštine Zgrade.

Predlog za razrešenje Predsednika Skupštine stavlja se na glasanje kad ga podrži najmanje jedna trećina članova Skupštine Zgrade.

Odluka o razrešenju Predsednika Skupštine donosi se većinom glasova članova Skupštine Zgrade. Glasanje je javno.

Član 26

Po mogućnosti, na istoj sednici Skupštine Zgrade na kojoj je razrešen Predsednik Skupštine izabraće se novi predsednik Skupštine Zgrade.

Ako to nije moguće, Predsednik Skupštine će biti izabran najkasnije u roku od _____ (mesec) dana od razrešenja njegovog prethodnika.

Ako se u međuvremenu pojavi potreba hitnog zakazivanja sednice Skupštine Zgrade, sednicu će zakazati najstariji član Skupštine Zgrade.

Član 27

Sednice Skupštine Zgrade Predsednik Skupštine saziva po potrebi i svom uverenju.

Predsednik Skupštine je dužan da sazove Skupštinu Zgrade kad njeno sazivanje pismeno predloži najmanje jedna trećina članova Skupštine Zgrade, najkasnije u roku od _____ (sedam) dana od dobijanja predloga.

O sazivanju Skupštine Zgrade članovi se obaveštavaju pismenim putem sa predlogom dnevnog reda, najkasnije _____ (pet) dana pre zakazanog datuma sednice Skupštine Zgrade, osim u hitnim slučajevima.

Poziv se pribija na oglasnu tablu u prizemlju Zgrade i na prigodnim mestima na svakom spratu.

Održavanje Zgrade

Član 28

U održavanju Zgrade učestvuju svi vlasnici stanova u njoj.

Član 29

O održavanju Zgrade posebno se staraju Skupština Zgrade, Predsednik Skupštine i tročlana Komisija za održavanje, izabrana u smislu člana 16. ovih pravila.

Član 30

Održavanje Zgrade vrši se na način kojim se obezbeđuje normalna upotreba i ispravnost zajedničkih uređaja i opreme, upotrebljivost zajedničkih delova Zgrade i Zgrade kao celine, kao i bezbednost njenog korišćenja.

Održavanjem Zgrade u smislu ovih pravila smatra se i izvođenje radova u stanu, ukoliko su oni od uticaja na održavanje, bezbedno korišćenje Zgrade i bezbednost Zgrade kao celine.

Član 31

Svi vlasnici stanova su obavezni da učestvuju u obezbeđivanju finansijskih sredstava za održavanje Zgrade, prema programu i odlukama koje donosi Skupština Zgrade.

Vlasnici stanova i članovi njihovog porodičnog domaćinstva dužni su da stan i zajedničke delove Zgrade koriste na način kojim se neće prouzrokovati šteta na Zgradi kao celini i na njenim posebnim i zajedničkim delovima, kao i na način kojim se neće ometati normalno korišćenje ostalih stanova u Zgradi.

Član 32

Radovi na investicionom održavanju zajedničkih delova Zgrade, radovi na tekućem održavanju zajedničkih delova i radovi hitnih intervencija definisani su u čl. 3, 5. i 8. Uredbe.

Član 33

Održavanje Zgrade se vrši na osnovu programa, planova i odluka koje donosi Skupština Zgrade.

Program održavanja Zgrade se donosi za _______________ (petogodišnji) period i on se konkretizuje _______________ (jednogodišnjim) planovima održavanja.

Predloge programa, planova i odluka o održavanju Skupštini Zgrade podnose na usvajanje Predsednik Skupštine i Komisija za održavanje.

Član 34

O realizaciji programa, planova i odluka o održavanju Zgrade stara se Predsednik Skupštine.

Hitne intervencije imaju prednost nad poslovima održavanja prema aktima iz stava 1. ovog člana.

Komisija za održavanje pomaže Predsedniku Skupštine u obavljanju svih aktivnosti koje se odnose na održavanje zajedničkih delova Zgrade.

Član 35

Planovima održavanja i odlukama Skupštine Zgrade naročito se utvrđuju: vrste radova na investicionom i tekućem održavanju zajedničkih delova Zgrade koji će se vršiti u toj godini; prioritet u izvođenju radova; rokovi izvršavanja radova u toku godine i predračun potrebnih finansijskih sredstava.

Član 36

Programom i planovima održavanja utvrđuje se način organizovanja održavanja Zgrade.

Akte iz stava 1. ovog člana Skupština Zgrade donosi saglasnošću vlasnika stanova kojima pripada više od polovine ukupne površine stanova u Zgradi.

Program i planove održavanja Predsednik Skupštine dostavlja nadležnom opštinskom organu.

Član 37

Odlukom Skupštine Zgrade broj __________ od __________ godine poslovi na održavanju Zgrade povereni su Javnom preduzeću za stambene usluge _______________, sa kojim je Predsednik Skupštine zaključio Ugovor o poveravanju poslova održavanja Zgrade dana __________ godine.

Član 38

Troškove održavanja Zgrade snose vlasnici stanova.

Iznos mesečne obaveze koji vlasnici stanova uplaćuju u namenski fond za održavanje Zgrade utvrđuje se srazmerno procentualnom učešću površine njihovih stanova u površini svih stanova u Zgradi i zajedničkih delova Zgrade.

Mesečne iznose utvrđene obaveze vlasnici uplaćuju na račun Zgrade do petnaestog datuma u mesecu za tekući mesec.

Član 39

Za obaveze koje Zgrada preuzima u vezi održavanja supsidijarno odgovaraju vlasnici stanova, srazmerno svojim udelima utvrđenim po kriterijumu iz člana 38. stav 2. ovih pravila.

Član 40

O prihodima, rashodima i utrošku sredstava na ime održavanja Zgrade vodi se evidencija, u kojoj se naročito iskazuju podaci o: ostvarenim prihodima; ostvarenim rashodima; gotovinskim uplatama i isplatama; uplatama i isplatama preko računa.

O prihodima i rashodima iz stava 1. ovog člana Skupština Zgrade usvaja izveštaj _____ (dva) puta godišnje i taj izveštaj objavljuje na oglasnoj tabli Zgrade.

Ostale odredbe

Član 41

Lice koje smatra da mu je odlukom Skupštine Zgrade povređeno neko pravo ili pravni interes zasnovan na zakonu, može tu odluku pobijati pred nadležnim sudom.

Član 42

Vlasnici stanova su dužni da učestvuju u redovnom čišćenju i održavanju higijene Zgrade, u skladu sa sanitarnim propisima.

Za angažovanje lica za čišćenje Zgrade sa strane Predsednik Skupštine je ovlašćen da sa tim licem zaključi ugovor o delu, na teret sredstava fonda za održavanje Zgrade.

Član 43

Vlasnici stanova su obavezni da u pogledu održavanja Zgrade i stvaranja uslova za bezbedno i mirno stanovanje pomažu Predsedniku Skupštine i radnim telima Skupštine Zgrade.

Oni su naročito dužni da ukažu na potrebu hitnih intervencija i da se prema zajedničkim delovima Zgrade ophode sa pažnjom dobrog domaćina.

Član 44

O naknadi za rad Predsednika Skupštine, blagajnika i članova radnih tela, Skupština Zgrade donosi posebnu odluku.

Član 45

Rezervni ključevi od lifta, podstanice za grejanje, ormana sa električnim brojilima, nalazi se kod Predsednika Skupštine i kod _______________ (ime i prezime).

Završne odredbe

Član 46

Na pitanja koja nisu uređena ovim pravilima neposredno će se primenjivati odredbe Zakona i Uredbe.

Član 47

Ova pravila stupaju na snagu osmog dana od dana objavljivanja na oglasnoj tabli Zgrade.

U _______________ dana __________ godine

Broj: __________
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