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IZVESTA]
O RADU UPRAVNOG ODBORA IZMEDPU DVE SKUPSTINE

Dame i gospodo,

Postovane komsije-suvlasnici zajedni¢kog objekta TPC “KALCA” Nis,

Dozvolite mi, pre svega da vas srdacno pozdravim i da vam zahvalim Sto ste danas
pristupili ovoj sednici Skupstine.

Zakon o stanovanju i odrzavanju zgrada, u skladu sa kojim je nasa Skupstina
konstituisana, i na$ Statut, obavezuju nas da organizujemo najmanje dve SkupStine u toku
jedne godine. Mi smo poslednju Skupstinu odrzali 17. Januara ove godine. To je uglavnom
bila SkupStina koja je imala za cilj da usaglasimo na$ Statut sa Zakonom o stanovanju i
odrzavanju zgrada i da nasSe UdruZenje postavimo i organizujemo u skladu sa tim
Zakonom, $to smo mi i uéinili.

Do te SkupStine, naSe UdruZenje je upravljalo zajedni¢kim objektom na osnovu
ReSenja Osnovnog suda u NiSu 3.br.84/16 od 12.05.2016. godine, kojim je odredena
privremena mere ( njegov sadrzaj svi znate). Sa usaglasavanjem Statuta i konstituisanjem
SkupStine na osnovu Zakona o stanovanju i odrZavanju zgrada, ReSenje o odredivanju
privremene mere viSe nema taj znacaj i ako je i danas na snazi.

Kao Sto znate, po tom ReSenju mi smo imali obavezu da u roku od 90 dana
pokrenemo vanparni¢ni postupak pred osnovnim sudom, kako bi se trajno uredilo pitanje
upravljanja zajednickim objektom. Mi smo to na vreme uradili. Medjutim po misljenju suda,
postoje nedostaci u nasSem predlogu, ma da mi mislimo da sud nije pravilno cenio nas
predlog. Zbog toga smo uloZili Zalbu Visem sudu. Visi sud je odbacio nasu Zalbu, ali u svom
obrazlozenju, pored ostalog, konstatuje da je pitanje upravljanje zajednickim objektima
reSeno Zakonom o stanovanju i odrzavanju zgrada, kao specijalnim zakonom, te da Sud iz
tih razloga vise nije nadlezan da reSava po tim pitanjima. Na taj nacin je prakti¢no potvrden
nas stav da je UdruZenje konstituisano u skladu sa Zakonom o stanovanju i odrzavanju
zgrada i da ReSenje o privremenoj meri viSe nema nikakav znacaj.

Jedan broj suvlasnika zajednickog objekta, podstican svojim advokatom,( jer veéina
ima istog advokata) nikako ne Zeli da shvati sustinu i znacaj zajednickog organizovanja
upravljanja i odrzavanja zajednickog objekta, ve¢ mase presudom Viseg suda, zanemarujuci
obrazlozenje dispozitiva, Sto moZe da znaci da ga nisu ni procitali, ili smatraju da vecina
nece Citati obrazloZenje pa na taj nacin pokusSavaju da zavedu jedan broj suvlasnika da se
protive radu UdruZenja i da permanentno vode negativnu propagandu, podnose krivi¢ne
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prijave, tuze za ukidanje ReSenja o privremenoj meri, tuZe za brisanje ¢lana 5 Statuta, zato
Sto taj Clan predvida da su svi vlasnici lokala po osnovu vlasniStva ¢lanovi SkupStine
UdruZenja ( $to je u skladu sa ¢l.41 Zakona) i na svaki nacin Zele da umanje vrednost nasih
napora, da nas predstave kao uzurpatore, lopove i kriminalce, a da naprosto ne razumeju ili
ne Zele da razumeju sustinu Zakona koji resava ova pitanja I $ta mi zapravo radimo.

Jasno vam je da nas to zamara, nervira, oduzima nam mnogo vremena, neki nam ¢ak
prete ili koriste priliku kad nema prisutnih da vredaju, psuju i slicno, ali nece uspeti da nas
demoraliSu i ako za ¢itav Zivot zajedno nisam imao toliko neprijatelja, koliko sam ih stekao
ovde u ovom zajednickom objektu. Poznato vam je da je veliki broj vlasnika lokala utuZen
zbog izbegavanja da ucestvuju u finansiranju odrzavanja zajedni¢kog objekta. Sud mene po
svakom predmetu poziva kao umesaca i sasluSava me. U svakom predmetu ja slusam
njihovo napadanje UdruZenja,posebno mene, ljaganje, iznosenje raznih lazi, mahanje
presudom ViSeg suda i posebno presudom Privrednog Suda u korist jednog vlasnika, tj.
Kojim se odbija tuzbeni zahtev JKP ON. Ta prvostepena presuda je kuriozitet, jer je isti
sudija pre toga doneo presudu u korist JKP ON i ta presuda je ovih dana postala
pravosnazna-potvrdena od Apelacionog suda, a sad donosi suprotnu presudu i zasniva je
na tome da JKP ON nema pravo da vrsi usluge za druga preduzeca i udruzZenja osim javnih
preduzeca koja je osnovao Grad. To nema nikakv smisao niti uporiste u bilo kom zakonu, pa
ni u odluci Grada o osnivanju JKP ON i sigurno ¢e pasti u drugom stepenu, ali dok se to ne
desi oni masSu tom presudom. [ pored svih tih njihovih marifetluka i pokusaja da sudije
dovedu u zabludu, sve ostale donete presude i to po tuzbi protivu: Mili¢ Zorice; Stambene
Zadruge to u oba spora;Mici¢ Ivana; Pindi¢ Milice; Salevi¢ Marijane su u korist JKP ON, sto
ukazuje da njihova nastojanja ne dobijaju na znacaju.

Upravni odbor ulaze maksimum napora da dokaZe da niko nemoZe uzivati u svom
vlasnistvu u zajedni¢ckom objektu, a da mu drugi odrzavaju taj objekat. Zakon je na nasoj
strain. Od kad smo poceli da tragamo za modalitetima za upravljanje zajednickim objektom,
posle “nestanka” Gradevinara, ukazivao sam na ¢lan 15. Zakona o osnovama svojinsko-
pravnih odnosa, koji je u stvari osnov da sud obaveZe sve one koji nemaju nameru da
uCestvuju u finansiranju troskova odrZavanja objekta, da to prisilom suda urade. Sa
donoSenjem Zakona o stanovanju i odrZavanju zgrada, sve dileme su otklonjene. Ovaj
Zakon je dao konkretna reSenja i veoma je oStar prema onima koji se ogluSuju o tome da su
duzni da ucestvuju u upravljanju i odrzavanju zajednicke stvari. Zakon ¢ak predvida, ako
neko nece da ucestvuje u upravljanju i neopravdano ne dode tri puta uzastopce na
Skupstinu, on se viSe ne racuna u kvorum, ali je obavezan da izvrSava odluke koje su doneli
organi koje on ne poStuje.

S’obzirom da se moze reci da su stvari sada mnogo jasnije i uredenije i Upravni
odbor je u ovoj godini imao znatno manje sednica. ViSe se radilo na operativnom
izvrsavanju ranije utvrdenih zadataka, a da se naprosto prestao baviti svojim statusom.

Upravni odbor je odrzao ukupno 10 sednica od toga 2 elektronske. Na jednoj sednici je
doneta jedna odluka koja je u nadleZnosti SkupStine, koja danas treba da bude potvrdena.
Naime Grad je promenio svog predstavnika u Upravnom odboru, pa je umesto g-na Ace
Jankovic¢a od Grada odredena g-da Andelija Stamenkovi¢. Upravni odbor je to verifikovao,
ali s’obzirom da je izbor ¢lanova Upravnog odbora u nadleznosti Skupstine, ta odluka danas
treba da bude potvrdena.
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Na sednicama Upravnog odbora redovno prisustvuje po nekoliko ¢lanova Nadzornog
odbora, tako da je Nadzorni odbor uglavnom informisan o svim aktivnostima Upravnog
odbora. Pored donoSenja odredenih odluka, kao $to su za zamenu osvetljenja u
zajednickom prostoru, za resavanje problema Kkrova, liftova i stepenica, vodovodne i
kanalizacione mreZe, veliki broj sati je utrosen na pitanje naplate potrazivanja od onih koji
to ne Zele da placaju. Veliki broj sati je potrosen u pregovorima sa Gradom. Sve dok nismo
zapretili tuzbom, nasi pregovori su bili prazne price. Kad smo obavestili Grad da smo
primorani da tuZimo, onda je ozbiljno shvacen problem i resili dospela potrazivanja do
30.08.2016. Istovremeno, dogovoreno je da se do kraja 2016. Godine problem naplate resi
na isti nacin, a da se za 2017. Godinu potpiSe ugovor, koji na Zalost do danas nije potpisan.
Uskoro oCekujemo jedan sastanak na kome ¢e ucestvovati svi odgovorni funkcioneri Grada
ukljucujuci i Gradonacelnika, posle ¢ega ocekujem definitivno potpisivanje tog ugovora.

Pokretanje sporova protivu svih ostalih vlasnika lokala koji nisu niSta platili od
pocetka ispostavljanja faktura, doprinelo je da smo sada ve¢ dostigli procenat naplate visSe
od 70 %.

Pored podataka koji su sadrzani u dokumentaciji prilozenoj uz tacku 4.1.Usvajanje
finsisjkog izveStaja za 2016. Godinu, ja ¢u se ovde osvrnuti delimi¢no na finansijski izvestaj
za 2016. Godinu i na finansijske podatke za period I-XI. 2017. Godine.

U prosloj godini naplatili smo ukupno 7.548.825,51 dinara. Od toga je otislo JKP ON
na ime provizije ukupno 696.719,40 dinara. U tom iznosu od 7,5 miliona dinara uslo je 272
hiljade dinara napla¢eno po fakturama koje smo mi ispostavili za period kad JKP ON nije
htela da fakturise nesaglasnim vlasnicima. Takode sadrzan je i iznos od 155 hiljada dinara
koji se odnosi na naplatu zakupa od strane, provajdera, novinara i isticanje reklama, sto
takode godinama nije vrsena naplata. Ovaj iznos u 2017 godini je znatno veci, a bice jos veci
sa uredenjem tog pitanja u celini. Mi smo sa krova Kalc¢e poskidali sve antene i sve kablove
onih provajdera koji nisu hteli da sklope ugovor o zakupu. Tako da su tokom godine
sklopljeni ugovori sa Nex Net-om; NiNet-om; Telenorom; SBB-om. Od septembra ide
fakturisanje za prodavce knjiga, kao i za sva zauzeca prostora unutar i van uz objekat za
kafice, picerije i poslasticare . Zakljucen je i Ugovor sa Brioni Lux Media za instaliranje TV
video bima na lokalau AIK Banke za $ta naplacujemo 300 evra plus PDV mesecno. Zaklju¢en
je ugovor i sa Idea plus za Stand izvan objekta za koji su trebali da pla¢aju oko 300 hiljada
dinara mesecno, ali ih je komunalna inspekcija oterala.

Zahvaljujuci tuzbama i naplati potraZivanja od Grada zaklju¢no za 30.08.2016.
godine, nasa finansijska situacija u ovoj godini je znatno stabilnija i bolja. OpSti procenat
naplate preko JKP ON je u 2017.godini veci za 15,44%. Naplate od zakupa ( novine,
provajderi i reklamni panoi) uvecane su za 6,54 puta. Ukupno raspoloziva sredstva
prosec¢no mesecno, uklju€ujudi i sredstva napla¢ena od Grada veca su za 66,25%.
[stovremeno, troSkovi su rasli sporije, a mnogi su ili na istom nivou ili su znatno manji.
Mesecni troskovi materijala za odrZavanje su skoro 3 puta veci nego prethodne godine, ali
su troSkovi kancelarijskog materijala za 54% manji, mese¢ni trosSkovi elektricne energije su
za 3% manyji, plate dvojice zaposlenih su na istom nivou, mese¢ni PTT troSkovi su
smanjeni za 35%, mesecni troSkovi odrZavanja opreme su povecani za 27%, mesecni
troskovi advokatskih usluga su za 29% vedi, mesecni troskovi zakupa su manji za 10%, a
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troskovi fizickog obezbedenja su smanjeni za ¢ak 17,8%, ali su sudske takse uvecane za
blizu 2,5 puta.

Na sta nam ukazuju ovi podaci? Prvo da su povecana ulaganja koja treba da donesu jos
vece uStede i racionalnije poslovanje, funkcionalnije koriS¢enje opreme i lepsi i bolji izgled
Kalce, jer povecanje troSkova materijala za blizi 3 puta je pre svega rezultat akcije zamene
osvetljenja led panelima, koji su mnogo bolje osvetlili i otvorili KalCu, koji su ve¢ smanjili
potrosnju struje u odnosu na proslu godinu, uprkos povecanju cene struje, a u narednom
periodu to Ce se odraziti jos vidljivije. Povecane su sudske takse za blizu 2,5 puta, zbog
velikog broja tuzbi koje su podnete, a koje ve¢ daju rezultate kroz znatno povecanje
procenta naplate i raspoloZzivih sredstava.

Na kraju, dozvolite mi da se osvrnem samo na neke intervencije i radove koje smo
izveli od septembra prosle godine do sada:

Bilo je viSe intervencija na vodovodnoj i kanalizacionoj instalaciji, kao na primer u
lameli D je dugo velika koli¢ina vode curila u lokalu koji nije u funkciji, jer ventil nije drzao.
NasSa sluzba je to uocila i otklonila kvar, a da vlasnik nije ni bio prisutan. S’obzirom da je
bilo gubitaka vode i u ostalim lamelama izvrSena je kontrola svih instalacija i glavne Sahte.
U lameli B u lokalu na spratu doslo je do pucanja kompletne vodovodne instalacije, tako da
se voda izlivala na lokale ispod. Intervencija je uradena u ranim jutarnjim ¢asovima i
sprecen potpop lamele B; Uoceno je da je zbog jake zime dolazilo do pucanja instalacija na
mnogim mestima zbog toga $to nema grejanja objekta u celini; u nekoliko navrata je
generalno ¢iS¢ena kanalizacija u lameli C na prizemlju i u lameli A na II spratu.

[zvrSeno je snimanje stanja hidranata i protivpozarnih aparata i nakon toga izvrSena
nabavka nedostajucih PP aparata, kao i osposobljavanje hidranata. U vezi sa
Protivpozarnom zastitom, imali smo jednu prituzbu od strane NN lica koje je falsifikovalo
nas memorandum i potpis, pa je ispalo da se sami zalimo da nam je neispravna instalacija,
usled cega je izvrSena kontrola od strane ovlas¢enog Instituta i dobili smo zapisnik u kome
se tvrdi da je sve ispravno. Takode, je doSlo do nesporazuma sa vlasnikom Aleksandrom
Nikoli¢ koji je uzurpirao protivpoZarni put za koris¢enje svojih lokala. Vrata je zakljucavao
svojim klju¢em i drugi nisu imali pristupa, niti je poZarni put u sluc¢aju nesre¢e mogao da
bude koriSc¢en. Zato je bilo viSe prituzbi vlasnika lokala iz lamele B, usled ¢ega smo
zamenili brave. I pored toga $to smo mi njemu predali kljuCeve, on nas sada tuZi za
ometanje poseda, ¢ime Zeli da kaZe da je protiv poZarni put njegovo vlasni$tvo. Ranije smo
vas obavestili da je taj isti gospodin uzurpirao deo krovne povrsine Kalce koji se granici sa
njegovim stanom sa ciljem da proSiri stan. Za tu radnju je podneta prijava gradevinskoj
inspekciji i krivi¢na prijava za samovoljno prisvajajnje zajednicke imovine, ali objekat nije
uklonjen.

Podneta je prijava Gradevinskoj inspekciji za ozakonjenje TPC Kalce. Gradevinska
inspekcija je izlazila na teren i utvrdila da ima osnova da se objekat ozakoni, jer nema
upotrebnu dozvoluy, ali za to je potrebno uraditi elaborat, koji zahteva znatne izdatke.

Kontrolom kompletne instalacije u zajednickim delovima TPC KalCe, narocito prilikom
zamene panela za osvetljenje (Sto je uradeno u kompletnom zajedni¢ckom prostoru TPC
“Kal¢a”) utvrdeno je da je jedan broj gradskih lokala bio priklju¢en na zajednicku struju, to
je otkaceno, a Grad treba da nadoknadi utro$enu struju u prethodnom periodu.
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Kalca je kompletno ociS¢en, a narocito krov koji je dosta prokiSnjavao i zbog velikog taloga
smeca na krovu, Sto je izazvalo i omogucilo razne izolacione intervencije, zamenjen je
znatan broj plocica kako u holovima, tako i na ulazima, kao i velikih ploc¢a izvan objekta u
delu koji pripada objektu. Pokupljeno je po kalci i prodato staro gvozde, aluminijum,
kablovi i drugi otpad za koji smo prihodovali oko 200 hiljada dinara

Najzad, u TPC kalci su utradene sve popravke koje su omogucile funkcionalnost objekta,
normalno kori$¢enje objekta i daleko bolji izgled kako spolja tako i u unutar objekta.
Slobodan sam da zaklju¢im: TPC “KALCA” Ni$ je dostigao nivo kako je izgledao u svojim
boljim danima dok je Gradevinar vodio potrebnu brigu o Kal¢i, ¢ak i bolje, jer su
osposobljeni liftovi, osposobljene pokretne stepenice, koje od 2010. Godine ne rade, bolje
osvetljenje, bolje obezbedenje, osim Sto je objekat star ve¢ 25 godina, Sto je opSte stanje u
drzavi teZe, Sto je sve viSe siromas$nih, Sto su se pojavili u okruZenju novi trzni centri i na taj
nacin bitno smanjeno interesovanje, kako poslenika, tako i gradana da posecuju Kalcu.

Da bi Kal¢a bio ono sto Zelimo, a to je savremen trzni centar, za koga su
zainteresovane mnoge kompanije da se u njenmu nadu sa svojim , prodavnicama,
proizvodima i uslugama, koje ¢e primamiti, potrosace, moramo stvoriti taj ambijent u kome
Ce se “oCi potrosaca” odmarati, u kome e se potrosac osecati prijatno i zadovoljno. Da bi
dostigli taj nivo, potrebno je najmanje uraditi sledece:

1. Resiti pitanje hladenja i grejanja na najbolji moguci nacin;

2. Resiti pitanje ozakonjenja i upotrebne dozvole i u okviru toga resiti pitanje
protivpoZarne zasStite

3. Resiti pitanje krova na najbolji mogu¢i nacin;

Resiti pitanje enterijera i unutraSnjeg i spoljnjeg uredenja TPC Kalce;

5. Resiti se stare konstrukcije pokretnih stepenica na isto¢noj strain, a taj proctor
oplemeniti I ulepsati.

-

[ pored vise zaklju¢aka Upravnog odbora mi u ovom trenutku ne mozemo ponuditi ni
reSenja niti vrednost tih ulaganja, koja su svakako veoma velika. Zato u idejnom predlogu
investicionih ulaganja ne izlazimo sa ciframa, ve¢ sa zadacima kako da dodemo do tih
podataka.

Bojim se da i kad sve to saznamo necemo imati snage da obezbedimo ni podrsku, a
kamo li novac da se izvrse sva ta ulaganja, ali tada ¢emo moc¢i da razgovaramo o
alternativama koje ¢e morati da uvaze Cinjenicu da je TPC Kalc¢a zastareli oblik
organizovanja prostora, jer je previse skup da bi egzistiirao veliki broj sitnih lokala,
narocito onih na Il spratu i u zabac¢enim delovima objekta. Ali, o tom pitanju danas moZemo
diskutovati i nagadati, ili cuti eventualno i neka resenja. U svakom slucaju o pravcima
daljeg opredeljenja ovog objekta treba razgovarati na budu¢im skupstinama.

Ovaj Izvestaj je usvojen na 52.sednici Upravnog odbora UdruZenja.
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