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Na osnovu ¢lana 50. Zakona o koriStenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja
zgrade («SluZbene novine Zenic¢ko-dobojskog kantona», broj 4/2016) i ¢lana 18. Statuta opCine
Maglaj (,,Sluzbeni novine op¢ine  Maglaj*, broj:8/07 ,3/08 i 6/08), Op¢insko vijece Maglaj na
sjednici odrZzanoj dana 2017. godine, donijelo je

ODLUKU
o ku¢nom redu, upravljanju, odrZzavanju i koriStenju stambenih i stambeno-poslovnih
objekata

DIO 1. OPCE ODREDBE

Clan 1.
Ovom odlukom se propisuje nacin koriStenja stanova, poslovnih prostora u stambenim
zgradama, kao i zajednickih dijelova i uredaja koji se nalaze u stambenim zgradama, te zemljiSta
koja sluze redovnoj upotrebi stambenih zgrada kolektivnih i individualnih na podruc¢ju opcine
Maglaj (u daljem tekstu: op¢ina).

Clan 2.
(1)Odredbe ove Odluke su obavezne za sva lica koja su vlasnici stanova i stambenih zgrada,
kolektivnih i individualnih, kao i lica koja su nastanjena u stambenim zgradama ili u njima
privremeno borave, kao 1 za vlasnike 1 korisnike poslovnih prostora koji se nalaze u stambenim
zgradama (u daljem tekstu: stanovi), kao i lica koja povremeno u zgrade dolaze
(u daljem tekstu: druga lica).
(2) Odrzavanje i upravljanje zgradama je od javnog interesa.
(3) Etazni vlasnici (vlasnici) imaju prava 1 obaveze upravljanja i odrZzavanja zgrade.

DIO II. KORISTENJE STANOVA I POSLOVNIH PROSTORA U KOLEKTIVNIM
I INDIVIDUALNIM STAMBENIM ZGRADAMA
Clan 3.
(1) Vlasnici, korisnici stanova i druga lica duzni su koristiti prostorije paznjom dobrog domacina,
pazeci da druge stanove ne ometaju u mirnom koriStenju stanova i poslovnih
prostorija.
(2) Smatrat ¢e se prekrSajem svako namjerno oSteenje na zgradi, stanu, odnosno poslovnom
prostoru i zemljiStu koje sluzi redovnoj upotrebi zgrade.

Clan 4.
Svaka rekonstrukcija, dogradnja, nadzidivanje, promjena namjene gradevine, konzervacija
gradevine, osim radova tekuceg odrzavanja, izvodit ¢e se u skladu sa odobrenjem nadleZne
opc¢inske sluzbe.
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Clan S.
(1) Za obaveze po odredbama ove odluke odgovaraju vlasnici, korisnici, zakupci ili druga lica pod
uslovima propisanim Zakonom.
(2) Za poslove za koje vlasnici, korisnici, zakupci ili druga lica u kolektivnim stambenim
zgradama zajednicki odgovaraju, po odredbama ove Odluke, duzni su saciniti ugovor kojim c¢e
urediti medusobne odnose prema odredbama ove Odluke s jasno definisanim pravima i
obavezama ugovornih strana, s tim da su ugovorne strane svi stanari pojedinacno.
Clan 6.
(1) Vlasnici, korisnici, zakupci ili druga lica su duzni na zahtjev ovlaStenog lica nadleZne
Sluzbe za upravu, dati na uvid ugovore iz ¢lana 5. ove Odluke, dozvoliti obavljanje povremenih
pregleda zajednickih prostorija zgrade, kao i zemljista koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade, kao i
svih uredaja koje sluze zgradi kao cjelini, a mogu nepravilnim koriStenjem i neredovnim
odrzavanjem ugroziti druge vlasnike, korisnike, zakupce ili druga lica i zgradu kao cjelinu i
susjedne objekte, a u vezi sa odredbama Zakona , ove Odluke 1 drugih propisa u ovoj oblasti.
(2) Ovlasteno lice iz prethodnog stava duZno je prije ulaska dokazati svojstvo sluzbenog lica
sluzbenom iskaznicom koju izdaje i potpisuje Op¢inski nacelnik.
(3) Smatrat ¢e se prekrSajem sprecavanje ili ometanje sluzbenog lica u vrSenju poslova povremene
kontrole iz stava 1. ovog ¢lana.
Clan 7.
Vlasnici, korisnici, zakupci ili druga lica duZni su koristiti stan i poslovni prostor paznjom dobrog
domacina, a posebno:
(1)ne oStecivati i ne prljati stan (zidove, vrata, prozore i sl.),
(2)redovno odrzavati i pravilno upotrebljavati uredaje koji sluZe redovnoj upotrebi stana
1 hitno osigurati izvrSenje popravke ukoliko kvar ugrozava uslove stanovanja u susjednim
stanovima i zgradi u cjelini. U zimskoj sezoni su duzni osigurati zastitu instalacija od zaledivanja,
(3)urednim i ¢istim odrZavati ulazna vrata u stanove, prozore, balkone i lode, podrumske
prostore i druge vanjske uredaje, a oSte¢enja bez odlaganja popraviti, a u slucaju vremenskih
nepogoda, svi otvori moraju biti zatvoreni,
(4)kod redovnog odrzavanja i eventualne rekonstrukcije vanjskih otvora (prozora i balkonskih
vrata), zadrZati projektirani izgled fasade.
Clan 8.
Zabranjeno je:
(1)ispraSivanje i zraCenje predmeta iz stanova na prozorima, balkonima, lodama kao i u stubiStima,
(2)izbacivanje otpadaka, smeca i drugih predmeta kroz prozor, pred vrata po
haustorima i zadrZzavanje smeca pred vratima stanara,
(3) vjeSanje predmeta preko prozorskih i balkonskih parapeta,
(4) na balkonima ostavljanje ogrijeva i drugih predmeta koji mogu ugroziti sigurnost
zgrade 1 prolaznika, kao i cijepanje ogrijeva i vrSenje drugih radnji koji mogu ugroziti druge
stanare, zgradu i prolaznike,
(5) ostavljanje ukljucenih uredaja koji koriste redovnoj upotrebi stana, kada stanari nisu
u stanu (otvorena voda, ukljuceni elektri¢ni i plinski uredaji i sl.),
(6) drzati u stanu lako zapaljive materije,
7) u stanu proizvoditi buku preko dozvoljenog nivoa buke,
(8) na balkonima, prohodnim terasama, lodama i ravnim krovovima pripremati jela na rostilju ili na
drugim izvorima topline,
(9) na ravnim krovovima prati tepihe i druge predmete, suSiti veS, puStati djecu, odlagati drva 1
druge odbacene kucanske predmete i stari namjestaj, preko krovnog parapeta susiti tepihe i
sli¢no,
(10) postavljati klime i uredaje za hladenje na zgradu-zidove zgrade i terasa koji svojim polozajem i
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radom naruSavaju izgled, kucni red stanara 1 ¢iji odvodi sa istih nisu rijeSeni 1 odvedeni tako da ne
ispustaju vodu na druge stanove, prozore i ulaze drugih stanova, ulaza u
zgrade 1 dr.
Clan 9.
Vlasnici, korisnici, zakupci ili druga lica su duZni su omoguciti da:
(1) u periodu od 22,00 sata do 6,00 sati i od 16,00 sati do 18,00 sati vlada potpuni mir,
(2) na oglasnoj plo¢i 24 sata ranije najaviti posebne dogadaje i aktivnosti koji
podrazumijevaju naruSavanje ku¢nog mira, bilo da se radi o dolasku veceg broja ljudi (proslave,
glasna muzika i sl.), kao 1 vrSenje opravki koje prouzrokuju buku,
(3) redovno provjetravati prostorije u kojima se proizvode para i mirisi,
(4) cvijece na balkonima drZati u posudama iz kojih se voda ne izlijeva, a zalijevati ga tako da ne
kvasi fasadu ili balkon ispod i ne ugrozava prolaznike,
(5)pridrzavati se posebnih propisa o drZzanju Zivotinja u stanu, kao brinuti se o redovnoj
higijeni Zivotinja i sprijeCiti ometanje drugih stanara i oneciSenje dvorista i zelenih povrSina,
(6)osigurati ventilaciju Ciji izvod nadvisuje najviSu etazu za poslovni prostor u stambenim
zgradama, u kojima se priprema hrana ili proizvode isparenja i mirisi. Smatrat ¢e se prekrSajem
svako ne pridrzavanje odredbi ovog ¢lana.
Clan 10.

Zajednicke prostorije
(1) Zajednickim prostorijama u smislu ove odluke, se smatraju predvorja, stubista i podesti, hodnici
1 prolazi, zajednicke praonice, prostorije za odlaganje smeca, zajednicke prohodne terase, podrumi,
tavani, skladiSta i drugi prostori koje stanari zajednicki koriste, fasade, krov, oluci, snjegobrani,
prozori 1 vrata zajednickih prostorija, ograde na zajednickim stubiStima i prohodnim terasama.

Clan 11.
(1) Vlasnici, korisnici, zakupci ili druga lica su duZni osigurati da se zajednicki dijelovi
zgrade i uredaji koriste prema njihovoj namjeni u skladu sa tehnickim propisima i na nacin kojim se
osigurava red i Cistoca.
(2) Stanari su duzni osigurati redovno odrZavanje i ¢iS¢enje zajednickih dijelova zgrade.

Clan 12.
Obaveze vlasnika, korisnika, zakupac ili drugih lica su sljedece:
(1)osigurati €isto 1 uredno predvorje i stubiSte,
(2)ulazna vrata moraju biti zakljucana u vremenu od 22 sata do 6 sati, te su isti obavezni
da u tom periodu prilikom ulaska i izlaska iz zgrade vrata obavezno zakljucavaju,
(3)pored ugradenog interfona i zvona, moraju jasno biti ugradeni natpisi sa imenima i
prezimenima pored pojedinog interfona ili zvona,
(4)osigurati osvjetljenje u predvorju i stubistu,
(5)osigurati da poStanski sanducic¢i budu uredni 1 €isti s jasno istaknutim imenima i prezimenima,
(6)na vidljivom mjestu u predvorju postaviti oglasnu plocu,
(7)osigurati da ulazna vrata zajedniCkih prostorija, podruma, skladiSta, tavana, prohodnih i
neprohodnih terasa i ravnih krovova budu zaklju¢ana stalno,
(8)osigurati da prozori na zajednickim hodnicima, stubiStima i podrumskim prolazima
omoguce redovnu ventilaciju i budu zatvoreni u slucaju vremenskih nepogoda,
(9)osigurati ulazak ekipama u zajedniCke prostorije radi dezinfekcije, dezinsekcije 1 deratizacije,
(10) da ne ostavljaju predmete (smece, stari namjesStaj, ambalazu, ogrijev, obucu i slicno), u
zajednickim prostorijama,
(11) u zajedni¢kim predvorjima, stubistima, komunikacijama, podestima i hodnicima, smiju biti
samo otiraci 1 Zardinjere sa cvijecem za koje su duzZni osigurati redovnu brigu),
(12) ulazna vrata trebaju imati uredno istaknutu plocicu s imenom i prezimenom
vlasnika, korisnika, zakupca ili drugih lica ili nazivom pravnog lica koje vrsi odredenu
djelatnost,
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(13) osigurati odrzavanje 1 koriStenje liftova prema tehni¢kim propisima,
(14) zabranjen je pristup neovlastenim licima zajednickim uredajima i vrSenje popravki na njima,
(15) da odrZavaju u ispravnom stanju centralno grijanje koje je instalisano u stubiStima ili
hodnicima zgrade.
Clan 13.

Dvoriste, sluZi za igru djece, za obavljanje ku¢nih poslova, kao $to su privremeno
pripremanje i odlaganje ogrijeva na za to odredenom prostoru.

Clan 14.
U dvoristu je zabranjeno skladiStenje ogrijeva, gradevinskog materijala, smeca (osim za ovu svrhu
namijenjenih povrS§ina), pranje automobila, osim u dvoriStima individualnih stambenih objekata koji
imaju ureden odvod, obavljanje zanatskih ili proizvodnih djelatnosti kao sporednih zanimanja, osim
u dvoristima individualnih objekata. U dvoriStu se takoder mora postovati kuéni mir naveden u
¢lanu 11. ove Odluke.

Clan 15.
Vlasnici, korisnici, zakupci ili druga lica su duZni osigurati odrZavanje dvorista ¢istim i
urednim, a prekrSajem se smatra svako namjerno oneciS€avanje ili oSte¢ivanje opreme, zelenih i
drugih povrSina.

Clan 16.
Vlasnici, korisnici, zakupci ili druga lica su duZni osigurati:
(1)uredno i redovno odrzavanje ograda, koje mogu Ciniti ukrasne Zivice tako da ne
predstavljaju opasnost za prolaznike,
(2)da se ograde ne izvode od bodljikave Zice, Siljaka i sli¢no,
(3)da prilaz kroz dvoriSte do predvorja uvijek bude prohodan i osvijetljen, a u zimskim uvjetima
snijeg ocis¢en,
(4)da dijelovi dvoriSta, koji €ine zelenu povrSinu, budu uredno odrZavani, $to podrazumijeva
redovnu njegu, obnovu, orezivanje, prehranjivanje, zastitu od bolesti bilja, te ¢iS¢enje cjelokupne
zelene povrsine i Cuvanje od oStecenja,
(5)da vanjski dijelovi fasada, balkoni, lode i terase uvijek budu uredni i ¢isti, a oStecenja
popravljena.
DIO III. NADZOR

Clan 17.

Nadzor nad provodenjem ove Odluke vrSe opcinske sluzbe za upravu u okviru svojih nadleznosti i
opc¢inske inspekcije, svaka iz okvira svoje nadlezZnosti.

DIO IV. KAZNENE ODREDBE

Clan 18.
Novcanom kaznom od 100,00 KM do 1.000,00 KM kaznit ¢e se za prekrSaj vlasnik ako:
a)svojim ponasanjem nanese Stetu na zajedni¢kim dijelovimai uredajima zgrade,
b)o svom trosku ne izvrsi opravku na stanu ili poslovnom prostoru ako je neophodno da bi
se otklonila Steta za posebni dio drugog vlasnika, ili za dijelove zgrade koji sluze zgradi kao
cjelini,
¢)koristi zajednicke dijelove i uredaje zgrade na nacin koji povreduje pravo drugih vlasnika,
d)ne dozvoli vrSenje popravaka ili drugih radova, odnosno odrZavanje zajednickih dijelova
i uredaja zgrade propisano ¢lanovima 36., 37.1 38. Zakona , osobi kojoj je povjereno odrZavanje
zgrade,
e)ne obavjesti pravno lice ili obrtnika koji odrZava zajednicke dijelove i uredaje zgrade o
radovima na zamjeni instalacija u stanu, odnosno poslovnom prostoru,
f)ne dostavi dokaz o vlasnistvu upravitelju ili predsjedniku koji o svakoj promjeni
vlasniStva ne obavjesti upravitelja,
g)ne postupi po rjesenju nadleznog inspektora.

BOSNA | HERCEGOVINA, Maglaj, Viteska 4,
tel: ++387 32 60 95 50, fax: ++387 32 60 95 51 ; e-mail : nacelnik@maglaj.ba



DIO V. PRELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clan 19.
Vlasnici, korisnici, zakupci ili druga lica su duzni ovu odluku izvjesiti na vidnom mjestu
u predvorju u roku od trideset dana od dana stupanja na snagu ove Odluke.
Clan 20.
(1) Za sve obaveze stanara, utvredene ovom Odlukom, koja podrazumijevaju investiciona
ulaganja odredbe ove Odluke ¢e se primjenjivati po isteku roka od godinu dana od dana stupanja na
snagu ove odluke.
(2) Za obaveze koje podrazumijevaju pridrZzavanje odredenih pravila ponasanja,
propisanih ovom Odlukom, odredbe ¢e se primjenjivati po isteku roka od trideset dana od dana
stupanja na snagu ove Odluke.
(3) Ovlasc¢uju se mjesne zajednice da na svom podru¢ju uzmu aktivno ucesce u
formiranju Skupa zgrade etaznih vlasnika u stambenim zgradama.

Clan 21.

Oglasne table ¢e biti postavljene u svim predvorjima stambenih zgrada na podrucju
op¢ine Maglaj u roku od 30 dana od dana stupanja na snagu ove Odluke.

Clan 22.

Nabavku i postavljanje oglasna table iz prethodnog ¢lana je u novoizgradenim i

neuseljenim stambenim zgradama duZan osigurati investitor prije izdavanja upotrebne dozvole, a
stanari su duZni osigurati da oglasna tabla bude trajno postavljena u zajednickom predvorju
kolektivne stambene zgrade.

Clan 23.

Odrzavanje stanova, poslovnih prostora i zajednickih dijelova i uredaja zgrade regulisano
je odredbama Zakona o koriStenju,upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade
(«Sluzbene novine Zenic¢ko-dobojskog kantona» broj: 4/2016) i provodit ¢e se u sladu sa
navedenim Zakonom.

Clan 24.
Stupanjem na snagu ove Odluke, prestaje da vazi Odluka o kuénom redu i odrZavanju i koriStenju
zajednickih dijelova i uredaja u stambenim i stambeno-poslovnim zgradama op¢ine Maglaj broj 02-
05-1608/2000 od 30.11.2000. godine .

Clan 25.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u «SluZzbenim novinama opcine
Maglaj».

PREDSJEDAVAJUCA
OPCINSKOG VIJECA
Svjetlana Zamboni
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a)
b)
C)

ObrazloZenje

PRAVNI OSNOV

U ¢lanu 32. stav 5., tatka b) Zakona o koriStenju upravljanju i odrzavanju zajednickih
dijelova i uredaja zgrade («Sluzbene novine Zenicko-dobojskog kantonay, broj 4/2016) propisano je
da: «Grad odnosno opéina moZe za zgrade propisati posebne uslove i za:
zajedni¢ko zemljiste i pripadajuce javne povrsine,
kuéni red i sL..»

RAZLOZI DONOSENJA ODLUKE

Skupstina Zeni¢ko-Dobojskog kantona donijela je Zakona o koriStenju upravljanju i
odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade («Sluzbene novine Zenicko-dobojskog kantona»,
broj 4/2016) pa je radi uskladivanja sa istim bilo potrebno donoSenje predmetne Odluke.

POJASNJENJE PRAVNIH RJESENJA

Odredbom ¢lana 5. predmetne Odluke propisano je da se sva pitanja koja se ti¢u koriStenja,
upravljanja i odrZavanja zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade regulisu meduvlasnickim ugovorom
koji su etazni vlasnici duzni zakljuéiti u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu Zakona o
upravljanju i odrZzavanju zajedniCkih dijelova i uredaja zgrade. Meduvlasni¢ki ugovor koji potpiSe
vie od 50% etaznih vlasnika obavezuje i one etazne vlasnike koji su ga odbili potpisati kao i etazne
vlasnike koji su etazno vlasnistvo stekli nakon sklapanja tog ugovora.

Ako etazni vlasnice ne zaklju¢e meduvlasnic¢ki ugovor Opéinski sud ¢e u vanparni¢nom postupku,
urediti te odnose na prijedlog jednog ili viSe etaznih vlasnika.

Odredbom ¢lana 6. Odluke propisana je obaveza svih korisnika stambenih i poslovnih
prostora koje se nalaze u zgradama kolektivnog stanovanja da upravitelju moraju dati na uvid
meduvlasni¢ke ugovore. Svaka zgrada koja ima vise od 4 stana mora imati svog upravitelja. Etazni
vlasnici duZni su izvrsiti izbor upravitelja u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu Zakona o
upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i ureadaja zgrade. Upravitelj zgrade prima zgradu na
odrzavanje i upravljanje. Upravitelj moze biti privredno druStvo osposobljeno i registrovano za
upravljanje i odrzavanje objekata.

Odredbom ¢lana 13. Odluke propisane su obaveze etaznih vlasnika ¢ijim krSenjem etazni
vlasnici ¢ine prekrsaj kaznjiv novéanom kaznom od 200 do 1.000,00 KM.

Sto se ti¢e naknade za odrZavanje i upravljanje svi etani vlasnici su obavezni pla¢ati naknadu na
poseban transakcijski raun upravitelja otvoren u ime i za rafun etaznih vlasnika, iskljuivo za
poslove odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade i upravljanje zgradom.

Naknada iz prethodnog ¢lana ne moZe biti manja 0,22 KM/m2 mjese¢no za stambeni prostor, 0,33
KM/m2 mjese¢no za poslovni prostor i 0,15 KM/m2 mjese¢no za garazni prostor.

FINANSIJSKI EFEKTI DONOSENJA ODLUKE

Za sprovodjenje ove Odluke nije potrebno planirati sredstava u Budzetu opéine Maglaj za

2017.godinu.

Obradivaci ; '

Jasminka Saratevic f\g:«m W OPCINSKI NACELNIK
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