PROGRAM UPRAVLJANJA I ODRZAVANJA ZAJEDNICKOG OBJEKTA
,TPC KALCA“ NIS
UvoD:

Saglasno Cl.15. stav 1. TaCka 4. ( Zakona o stanovanju i odrzavanju zgrada
,Sl.Glasnik“ 104/2016), a s’obzirom da ,, TPC KALCA“ u svom sastavu nema

ni jednu stambenu jedinicu, vlasnici posebnih delova upravljaju

zgradom, preko svojih organa, koji su konstituisani u skladu sa Zakonom
o udruZenjima, (¢l.15.stav 2.Zakona o stanovanju i odrZavanju zgrada).

)4 «“

U tom smislu SkupStina udruZenja vkasnika lokala , TPC Kal¢a“ Ni$ na svom
zasedanju od 18.10.2018. godine, sa 2/3 veCinom donela je sledece odluke,
koje su od uticaja na realizaciju Programa upravljanja i odrzavanja
zajednickog objekta:

1. Odluku o pravilima ku¢nog reda;

2. Odluku o pokretanju sudskog spora za prenos k.p. na sve vlasnike
posebnih delova i upravljanju tim delom zajednickog vlasniStva;

3. Odluku o usvajanju Pravilnika o organizaciji i sistematizaciji poslovai
radnih mesta;

4. Odluku o ucesc¢u vlasnika posebnih delova TPC Kalc¢a u finansiranju
Upravljanja i odrzavanja , TPC Kalca“ Nis.

Na taj naCin stvorene su pretpostavke za uspesno sprovodenje prograna
upravljanja i odrZavanja zajedni¢kog objekta , TPC KALCA“ Nis.

Sve aktivnosti koje su obuhvacene ovim programom, sastoje se iz:

1.) Upravljanje
2.) Hitne intervencije;

3.) Tekluce odrzavanje;

4.) Investiciono odrzavanje.

UPRAVLJANJE:

Upravljanje poslovima, koje obuhvata: zastupanje u skladu sa Zakonom;
pripreme i odrzavanje sednica Upravnog i Nadzornog odbora; priprema i
odrzavanje sednica SkupStina; organizacija rada na poslovima upravljanja i
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odrzavanja objekta; briga o odrZavanju zemljista koje sluZi za redovnu
upotrebu zgrade; prijem prijavai uoCavanje kvarova; organizuju hitnih
intervencija; brigu o sprovodenju Ku¢nog reda; organizaciju tekuceg i
redovnog odrzavanja; organizac ijui pripremu za investiciono odrZavanje;
rad na pripremi za ozakonjenje objekta; proucavanje problema
klimatizacije i uredenja enterijerai dr.

0d 2014. Godine, UdruZenje vlasnika lokala , TPC KALCA“ Ni§
VOLONTERSKI upravlja ovim objektom, u poc¢etku na osnovu Resenja
Privrednog suda 3.1.630 od 15.01.2015.godine , o odredivanju privremene
mere, zatim na osnovu ReSenja Osnovnog suda Nis R.3.br. 84/2016 od
12.05.2016.g. takode o odredivanju privremene mere i najzad od
17.01.2017.godine kao UdruZenje svih vlasnika posebnih delova, po osnovu
vlasnisStva ¢lanova UdruZenja nad posebnim delovima zgrade, ¢iji je Statut
usaglaSen sa Zakonom o stanovanju i odrZzavanju zgrada (,,SL.Glasnik" br.

104/2016.g.) i ta usaglasenost registrovana kod APR.

Prema Zakonu o stanovanju i odrZavanju zgrada, za ovakav objekat sa viSe
vlasnika posebnih delova, osniva se organ upravljanja po Zakonu o
udruZenjima, a ¢lanovi UdruZenja su svi vlasnici posebnih delova. Zbog toga
je Pravilnik o organizaciji i sistematizaciji poslovairadnih mesta,
predvideo da predsednik UdruZenja, koji je istovremeno i zastupnik i
¢lanovi upravnog i nadzornog odbora nisu po osnovu radnog odnosa, jer
upravni i nadzorni odbor mogu ¢initi samo ¢lanovi UdruZenja, tj. vlasnici
posebnih delova u , TPC KALCI“ Ni3, a da se za svakodnevne aktivnosti koje
se pre svega odnose na hitne intervencije, tekuce odrZavanje, tekucu
administarciju i sl. uposle dva radnika i to: MenadZer odrzavanja i Radnik za
odrzavanje.

Medutim, s’obzirom da zastupnik ima veoma mnogo aktivnosti koje ove
dve zaposlene osobe ne mogu da vrse, nije izvodljivo da i nadalje zastupnik
bude volonter, ve¢ i u skladu sa Zakonom, izmedu UdruZenja i Zastupnika,
ukoliko nije u stalnom radnom odnosu, treba da postoji UGOVOR O
PRAVIMA I OBAVEZAMA ZASTUPNIKA.

Usled toga troskovi upravljanja ¢e nadalje biti optereceni i izdacima za
angazovanje zastupnika UdruZenja, Sto je iskazano u finansijskom planu.

Odluku o visi naknade treba da donese Skupstina na predlog Upravnog
odbora.
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HITNE INTERVENCIJE:

Clan 59. Zakona o stanovanju i odrZavanju zgrada glasi:

,Hitne intervencije su aktivnosti koje se bez odlaganja izvrSavaju radi
zaStite Zivota i zdravlja ljudi, njihove sigurnosti, zastite imovine od
oSteCenja i dovodenje zgrade, njenih delova, uredaja, instalacija i opreme u
stanje ispravnosti, upotrebljivosti i sigurnosti.

Svaki vlasnik zgrade, odnosno vlasnik posebnog dela zgrade, duzan je da
odmah po saznanju o potrebi izvodenja hitnih intervencija na zgradi,
odnosno zajednickim delovima zgrade, o tome obavesti upravnika, odnosno
profesionalnog upravnika u stambenoj zgradi, odnosno nadlezni organ u
slucaju zgrade druge namene.

Upravnik, profesionalni upravnik, odnosno nadleZni organ iz stava 2. ovog
¢lana duzan je da odmah po saznanju, a najkasnije u roku od 48 ¢asova od
saznanja, ukoliko iz objektivnih razloga nije moguce ranije, preduzme
odgovarajuce mere u cilju izvodenja hitnih intervencija, odnosno da o tome
obavesti organizaciju koja izvodi ovu vrstu radova i da zahteva
preduzimanje potrebnih radnji, odnosno radova.

Za propusStanje preduzimanja mera iz stava 3. ovog ¢lana upravnik,
profesionalni upravnik, odnosno nadleZni organ iz stava 2. ovog €lana
odgovara za Stetu.”

Pod hitnim intervencijama smatra se:

1). HITNE INTERVENCIJE NA LIFTOVIMA I POKRETNIM
STEPENICAMA

Oslobadanje lica i stvari iz zaglavljenog lifta i ukljuc¢enje u rad,

O

aktiviranje bimetal sklopki,

zamena pregorelih patrona osiguraca,

regulacija finog pristajanja lifta,

regulacija potpatosnih prekidaca,

regulacija letve CZ-a,

regulacija viljuski na prilaznim vratima i ¢iS¢enje kontakata,
regulacija ko¢nica maSine,

brusenje Sina posle fanglovanja lifta,

varenje Sarki prilaznih vrata,

regulacija spratnih ¢lanaka,

otklanjanje uzroka nestanka jedne faze u mrezi,

popravka elektroinstalacija za osvetljenje voznog okna, kabine i
masinske prostorije

regulacija kontakata otkocnog magneta,

o O OO0 OO0 OO0 O OO 0O OO OO O
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O

regulacija patosa lifta,

ispravljanje i saosavanje Sina u slucaju ispadanja vodica,
razradivanje donjeg zatezaca regulatora,

ostali zastoji lifta sa zamenom delova po specifikaciji.

Hitne intervencije na liftovima moZe vrsiti samo specijalizovano
osoblje koje ima ugovor za odrZavanje liftova.

2). HITNE INTERVENCIJE NA VODOVODNOJ 1
KANALIZACIONOJ INSTALACI]I

( ZAJEDNICKE INSTALACIJE)

Pod hitnim intervencijama na vodovodnoj i kanalizacionoj instalaciji
podrazumeva se:

O
O

O

O O O O O O

Zaustavljanje vode radi zastite od poplave,

zamena oSteCene vodovodne i kanalizacione cevi NA
ZAJEDNICKO] INSTALACIJI kao posledica prskanja,
popravka ili zamena neispravnih ventila (svih vrsta) u
zajednickim prostorijama;

radovi na ugradnji sitnih delova koje obezbeduju vlasnici
lokala (gumice, manZetne i slicno),

odgusivanje kanalizacione mreZe u zgradi i lokalima,
otvaranje revizija u cilju odguSivanja i ugradnja obujmica,
odgusivanje vertikala atmosferske kanalizacije,

zamena genzle za Solju,

odgusivanje ili zamena odvoda od sudopere i umivaonika,
ostali radovi sa zamenom delova po specifikaciji.

3). HITNE INTERVENCIJE NA ZAJEDNICKO]
ELEKTROINSTALACIJI

Pod hitnim intevencijama na elektroinstalacijama
podrazumeva se:
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Uklanjanje uzroka nestanka struje zbog kvara na elektro-
instalaciji zgrade od glavnog razvodnog ormana do podtable u
lokalu,
zamena patrona osiguraca za zajednicke prostorije i uredaje,

zamena noZastih osiguraca za liftovska i druga postrojenja i
uredaje zajednickih potrosaca u zgradi,
popravka provodnika uz ucesce potrosnog materijala,
popravka stepeni$nih automata,

intervencije na sprecavanju pojave poZzara,

radovi na ugradnji delova i opreme MANJEG OBIMA koju

obezbeduju vlasnici lokala (zamena osiguraca, izgorele

uticniceisl),



o zamena kompletnog osiguraca u GRT (osim u slu€ajunestru¢no
g rukovanja korisnika),

o zamena, nastavak pregorelih veza u GRT,

o ostali radovi sa zamenom delova po specifikaciji.

4). OSTALA POSTROJENJA
(FEKA PRESA, JAVLJACI POZARA, VIDEO NADZOR...)

Pod hitnim intervencijama ostalih postrojenja, podrazumeva se:

o intervencije kod svakog zastoja i otklanjanje istog, ukoliko se
ne radi o kvaru koji zahteva posebnu popravku i zamene
delova.

4). HITNE INTERVENCIJE NA GRADEVINSKO-ZANATSKIM
RADOVIMA

Pod hitnim intervencijama na gradevinsko-zanatskim radovima
podrazumeva se:

o krpljenje krovnog pokrivaca hidroizolacionim materijalom u
jednom sloju do 3 m2/krovu

o obrada krovnih slivnika i ventilacionih glava,

mestimi¢no dihtovanje delova krovnog pokrivaca,

o krpljenje zidova i podova nakon hitnih intervencija na
vodovodu, kanalizaciji i elektroinstalacijama,

o postavljanje keramickih ploc¢ica na mestima ruSenja nakon
hitnih intervencija na vodovodu, kanalizaciji i
elektroinstalacijama,

o skidanje maltera i drugih elemenata fasada koji ugrozavaju
bezbednost,

o Cis¢enje oluka i olu¢nih vertikala,

obrada podnih slivnika u zajednic¢kim toaletima,

o razniradovi (betoniranje, Stemovanje, krpljenje) koji su
posledica intervencija na vodovodu, kanalizaciji ili
elektroinstalaciji.

(@)

O

Za najveci broj hitnih intervencija zaposlen je radnik na odrzavanju.
Hitne intervencije na liftovima, pokretnim stepenicama i drugim uredajima
za Ciju ispravnost po propisima odgovara nosilac ugovora za odrzavanje,
zaposleni radnik nesme da intervenise, ali je dudZan da odmah obavesti
nosioca ugovora za odrzavanje da interveniSe u ugovorenom roku.
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TEKUCE ODRZAVANJE:

Za opremu i uredaje koje mogu odrzZavati samo sertifikovana lica na osnovu
ugovora o odrzavanju, UdruZenje ugovara redovno odrZavanje liftova i
pokretnih stepenica sa drustvima koja imaju potrebne sertifikate
proizvodaca. Tako je sa kompanijom KONE d.o.o Beograd, koja ima svoju
ispostavu u NiSu, smeStenu u ,,TPC KALCA“ Ni§, ugovoreno redovno
odrZavanje liftova i pokretnih stepenica.

Sve ostalo Sto je u moci zaposlenog radnika, on obavlja ta odrzavanja. Za
pojedine krupnije radove, koje on sam nije u stanju da izvede, angaZuju se
privredna drustva ili preduzetnici kojima je to delatnost i koji imaju
sposobnost i kapacitete za izvrSenje odredenih poslova.

Za sve radove ¢ija je vrednost ve¢a od 50.000,00 dinara, a manja od
500.000,00 dinara pribavlja se viSe ponuda ( najmanje 3) na osnovu kojih
se bira najbolja ponuda, a za veci iznos raspisuju se javni tenderi i bira
najpovoljniji izvodac. Tenderi se objavljuju na sajt : www.kalca.nars i
dostavljaju potencijalnim izvodac¢ima da uzmu ucesce na tenderu.

INVESTICIONO ODRZAVANJE:

Pod investicionim odrZavanjem smatraju se svi investicioni zahvati cija
vrednosz iznosi vise od 5000,00 €.

U 2019.godini i nadalje potrebno je raditi na reSavanju nekoliko veoma
vaznih- prioritetnih pitanja, koja svako pojedinacno zahteva znacajna
sredstva.

Veca ulaganja u ostalu opremu i sredivanje objekta, osim uredenja
unutradnjeg enterijera nisu potrebna.

To su:

OZAKONJENJE OBJEKTA:

Poznato je da , TPC KALCA“ Ni$ nema upotrebnu dozvolu, kao i da je bilo
mnogo odstupanja od gradevinske dozvole. Investitor prakti¢no viSe ne
postoji. Da bi objekat opstao i da bi svaki vlasnik mogao da upiSe svoju
imovinu u Katastru nepokretnosti, nuzno je da se pristupi ozakonjenju
objekta. Pored toga Sto Ce za to biti potrebno obezbediti zamasna sredstva,
da bi se mi kao vlasnici legitimisali pred drzavnim organima za ozakonjenje
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objekta, moramo biti i vlasnici katastarske parcele na kojoj je sagraden
objekat.

U Zakonu o stanovanju i odrZavanju zgrada definicija zemljiSta na kojoj je
sagraden objekat glasi:

»39) zemljiSte za redovnu upotrebu jeste zemljiste ispod i oko objekta koje ispunjava
uslove za gradevinsku parcelu i koje po sprovedenom postupku u skladu sa zakonom
kojim se ureduje planiranje i izgradnja, postaje katastarska parcela;*

Takode, clanom 5. Pomenutog Zakona definiSe se i vlasnistvo nad
zemljisStem na kome je sagraden objekat. Taj ¢lan glasi:

»Sticanjem prava svojine na posebnom delu zgrade stice se i pravo svojine nad
zajedni¢kim delovima zgrade, pravo ué¢esc¢a u upravljanju stambenom zajednicom i
pravo susvojine na zemljistu na kome je zgrada izgradena, odnosno zemljistu koje
sluzi za redovnu upotrebu zgrade.“

Dakle, jasno je da zemljiSte pripada vlasnicima posebnih delova. Medutim,
na Zalost zemljiSte se vodi na A.D. Gradevinar u steCaju, zbog Cega je
Skupstina na poslednjem zasedanju donela Odluku da se to pitanje resi
tuzbom.

Pod pretpostavkom da se pitanje svojine zemljista resi tokom 2019.
Godine, realno je ocekivati da se sve ostale pripreme izvrse do polovine
2020. Godine, kada bi mogla da se podnese sva potrebna dokumentacija za
ozakonjenje objekta.

Kao Sto je napred navedeno, za uspesnu realizaciju tog zadatka bice
potrebno obezbediti pozamasSna sredstva: za pripremu svih projekata
izvedenog satanja; za geodetska merenja; za kompletiranje protivpozZarne
zastite u skladu sa projektom koji bude uraden i odobren od MUP-a; za
takse, po gruboj proceni to bi verovatno kostalo izmedu 2i 5 € po 1m?
bruto povrsine ( to znaci od 70.000-200.000€).

Tolika sredstva vlasnici lokala nisu u stanju da obezbede za kratko vreme.
S’obzirom da sada neznamo ni pribliZnu cifru potrebnih sredstava,
neophodno je da se ide korak po korak:

1. da se resSi pitanje vlasniStva zemljiSta ocekivani rok jun 2019.g.

2. pod uslovom da se tac.1.zavrsi kako se planira, potrebno je pribaviti
ponude za izradu svih projekata i proceniti vrednost ulaganja, rok
septembar 2019.godine, kada bi SkupStina trebalo da razmatra to
pitanje i da donese odluku o na¢inu obezbedenja sredstava za
okoncanje tog postupka.

3. Ugovaranje izrade projekata i drugih radova, pod uslovom da se resi
pitanje finansiranja, rok decembar 2019.godine.

4. PodnoSenje dokumentacije-elaborata za ozakonjenje jun 2020.g.
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KLIMATIZACIJA TPC .KALCA“ NIS:

Postavlja se pitanje da li je celishodno ulagati sredstva u poboljSanje uslova
rada u objektu pre ozakonjenja. UdruZenje je pokusSalo da taj problem resi
ove godine, kao Sto je SkupsStina upoznata na zasedanju od 18.10.2018.
godine kroz izvestaj o radu Upravnog odbora. NaZalost, malo je nedostajalo
da budemo prevareni, ali ipak sve se zavrSilo dobro. Mi joS nismo uspeli da
dodemo do dobrog resenja, a da isto ne bude preskupo, stoga smatramo da
ne treba Zuriti previSe, nego tragati za pravim reSenjem.

Predlog je da Skupstina ovlasti Zastupnika da se raspiSe javni NAGRADNI
KONKURS za detaljno snimanje postojece situacije i predlog najboljeg
reSenja. Da se oformi komisija od ¢lanova Udruzenja koja bi pregledala
rezltate konkursa i usvojila tri najbolja reSenja koja bi bila nagradena sa
odredenim iznosom.( Na primer: prva nagrada 100.000,00 dinara, druga
nagrada 70.000,00 dinara i tre¢a nagrada 50.000,00 dinara, $to ne znaci da
se nemogu iznaci i druga reSenja).

REKONSTRUKCIJA KROVA I KROVNIH IZOLACIJA:

U dosadasSnjem periodu ulagano je u parcijalna krpljenja krovnog pokrivaca
i CiSCenje i popravka izolacije na terasama.

Trenutna situacija je zadovoljavajuca, jer su sva mesta prokiSnjavanja
popravljena, pa je predlog da se u 2019. Godini u obnavlajnje krova ne
ulaZe, nego da se eventualno saniraju mesta gde se pojavi prokiSnjavanje i
da se problem kompletne rekonstrukcije krova odloZi za bolja vremena,
odnosno da se prethodno reSe prva dva pitanja.

UREDENJE UNUTRASNJEG ENTERIJERA:

Za reSavanje pitanje unutrasnjeg enterijera postoje dva problema:
1. potreban nivo sredstava i

2. odnos suvlasnika zajednickog objekta prema njegovom izgledu i
efikasnosti.

ReSavanje ovih pitanja, s’obzirom na tacku 2. Mora da se izvrSava u
nekoliko koraka:

1. Mora da se resi da se sva zauzeca prostora unutar objekta, kao i
zemljiSta svedu na prihvatljivu meru. To znaci da treba da se oznaci
zemljiSte i unutrasnji zajednicki prostor koji moZe privremeno da se
izdaje;

2. AngazZovanjem fizickog obezbedenja, Komunalne policije i najzad
Suda obezbediti da se tacka 1. PoStuje;
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3. Da se sa svima zakljuci ugovor ili da im se zabrani koris¢enje
zauzetog prostora;

4. Da se sacini Projekat unutrasnjeg uredenja i naina oglasavanja, koji
treba da usvoji Skupstina;

5. Da se donese cenovnik o koriS¢enju zajednickih delova zgrade za
oglasavanja;

6. Da se projektom definiSe nacin informisanja o polozaju pojedinih
lokala;

7. Da se formira komisija koja ¢e odlucivati po zahtevima vlasnika
lokala za zauzece ili oglaSavanje;

8. Da se u skaldsu sa Projektom unutraSnjeg uredenja pristupi daljem
uredenju, zameni nekih delova, bojenju, kreCenju i sl.

U Nigu, 11.12.2018.g. /- Predsednik Upravnog odbora,
_quéds}l-ﬂ}x‘/';Pavlovié, dipl.ec.
{ =5 I ."l'
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