ПРОМЕНА УПРАВНИКА СТАМБЕНЕ ЗАЈЕДНИЦЕ

Чланом 49. Закона о становању и одржавању зграда ("Службени гласник РС", број 104/2016 и 9/2020 – др. закон), предвиђено је да Стамбена заједница има управника. Управника бира скупштина стамбене заједнице из редова чланова скупштине стамбене заједнице. Мандат управника траје четири године, ако одлуком о избору није одређено краће време, а по истеку времена на које је изабран може бити поново биран. По истеку мандата управника, ако није изабран нови управник, он је дужан да врши ову функцију још 30 дана од дана истека мандата. Мандат управника престаје и оставком и разрешењем.

Управник се разрешава на начин предвиђен за избор управника. Ако скупштина стамбене заједнице не изабере новог управника у року од 30 дана од дана када је стамбена заједница остала без управника, из било ког разлога, сваки власник посебног дела има право да захтева покретање поступка пред надлежним органом јединице локалне самоуправе за именовање професионалног управника (принудна управа). Мандат управника почиње, односно престаје даном доношења одлуке о избору, односно разрешењу, ако самом одлуком није другачије одређено. Управник се уписује у Регистар стамбених заједница.

Уколико скупштина стамбене заједнице није задовољна радом управника стамбене заједнице из редова власника посебних делова који је већ уписан у Регистар стамбених заједница, потребно је од њега тражити да сазове седницу скупштине стамбене заједнице. Чланом 41. Закона о становању и одржавању зграда предвиђено је да Скупштином председава лице које је изабрано за управника и које је обавезно да присуствује свакој седници скупштине. Седница скупштине одржава се најмање два пута годишње, а заказује је управник. Иницијативу за заказивање седнице скупштине може поднети и сваки власник посебног дела. Ако управник не закаже седницу скупштине на захтев власника посебног дела у року од десет дана, власник посебног дела је може сам заказати, о чему обавезно обавештава управника. 

Имајући у виду наведено, ако управник у наведеном року не закаже седницу, сваки власник може да закаже седницу, о чему ће обавестити управника, с тим да треба водити рачуна о примени члана 43. цитираног Закона, који предвиђа да се обавештење о одржавању седнице скупштине мора се истаћи најмање три дана пре дана одржавања скупштине, осим у хитним случајевима у којима се обавештење може истаћи и на дан одржавања скупштине.
Ако на седници на којој је постојао кворум за рад и одлучивање буде донета одлука о избору новог управника стамбене заједнице, нов управник подноси преко Писарнице Управе ГО Стари град:
· Попуњену пријаву за регистрацију промене података о стамбеној заједници (упис стамбене заједнице се врши само једном, промене управника се сматрају променом података, а не уписом);

· Записник са седнице скупштине стамбене заједнице са одлуком о разрешењу претходног управника и избору новог управника и потписима власника посебних делова који су са одлуком сагласни (уколико је неко од власника гласао писаним/електронским путем пре седнице, прилаже се и његово писано изјашњење/мејл);

· Копију своје личне карте/очитану личну карту са чипом;

· Доказ о уплати локалне административне таксе за подношење пријаве у износу од 320,00 динара (подаци за уплату су на трећој страни обрасца пријаве за регистрацију стамбене заједнице).

Уколико је документација уредна, доноси се решење о промени података (за које се плаћа локална адмиистративна такса у износу од 550,00 динара). Сва решења по пријавама за регистрацију стамбених заједница се објављују на сајту Републичког геодетског завода https://katastar.rgz.gov.rs/StambeneZajednice/, а ако документација није уредна, доноси се закључак о одбацивању пријаве, у којем се наводе недостаци и објављује се на сајту Републичког геодетског завода  https://katastar.rgz.gov.rs/StambeneZajednice/. 

Уколико подносилац пријаве у року од десет дана од пријема закључка, а најкасније 30 дана од његовог објaвљивања, поднесе усаглашену пријаву и документе, те отклони све утврђене недостатке не плаћа поново административну таксу.

ПРОМЕНА ПРОФЕСИОНАЛНОГ УПРАВНИКА СТАМБЕНЕ ЗАЈЕДНИЦЕ

Уколико је професионални управник стамбене заједнице већ уписан у Регистар стамбених заједница, а постоји незадовољство његовим радом, потребно је од њега тражити да сазове седницу скупштине стамбене заједнице. Чланом 41. Закона о становању и одржавању зграда предвиђено је да Скупштином председава лице које је изабрано за управника и које је обавезно да присуствује свакој седници скупштине. Седница скупштине одржава се најмање два пута годишње, а заказује је управник. Иницијативу за заказивање седнице скупштине може поднети и сваки власник посебног дела. Ако управник не закаже седницу скупштине на захтев власника посебног дела у року од десет дана, власник посебног дела је може сам заказати, о чему обавезно обавештава управника. 

Имајући у виду наведено, ако управник у наведеном року не закаже седницу, сваки власник може да закаже седницу, о чему ће обавестити управника, с тим да треба водити рачуна о примени члана 43. цитираног Закона, који предвиђа да се обавештење о одржавању седнице скупштине мора се истаћи најмање три дана пре дана одржавања скупштине, осим у хитним случајевима у којима се обавештење може истаћи и на дан одржавања скупштине.
Специфичност професионалног управљања у односу на избор управника из редова власника је да се уговор о професионалом управљању закључује између стамбене заједнице и организатора професионалог управљања, с тим да у складу са чланом 56. Закона о становању и одржавању зграда стамбена заједница има право да захтева да одређено лице које ангажује организатор професионалног управљања буде одређено за професионалног управника, као и да одређено лице престане да обавља послове професионалног управника. Уколико у записнику није наведено ко ће бити професионални управник, организатор професионалног управљања може својом одлуком одредити који професионални управник који је код њега запослен ће бити професионални управник за предметну стамбену заједницу. Накнада за послове професионалног управљања исплаћује се организатору професионалног управљања, а он измирује обавезе плаћања накнаде према професионалном управнику. Из наведеног прозлази да ако уговор о професионалном управљању који је закључен са организатором професионалног управљања стамбена заједница раскине, престају и овлашћења професионалног управника који је запослен код организатора професионалног управљања, у односу на предметну стамбену заједницу.
Дакле, на седници на којој ће се расправљати о смени професионалног управника потребно је донети одлуку о раскиду/отказу
 уговора са организатором професионалног управљања, на основу 2/3 од укупног броја гласова (обзиром да је чланом 44. цитираног Закона предвиђено да о поверавању управљања професионалном управнику скупштина стамбене заједнице одлучује већином коју чине 2/3 укупног броја гласова). Уз наведену одлуку, опреза ради, скупштина стамбене заједнице може донети и одлуку о разрешењу професионалног управника.
Уколико на седници скупштине стамбене заједнице буде донета прописаном већином одлука о раскиду/отказу уговора о професионалном управљању са организатором професионалног управљања (и евентуално одлука о разрешењу дотадашњег професионалног управника) скупштина стамбене заједнице може:

1) одмах изабрати новог управника из редова власника или

2) донети одлуку о поверавању послова управљања стамбеном заједницом новом организатору професионалног управљања (као што је већ поменуто, за доношење ове одлуке потребна је квалификована већина – 2/3 од укупног броја гласова, без одступања) или

3) не бирати новог управника, већ се одлучити за подношење пријаве за увођење принудне управе (пријаву може поднети било који власник посебног дела, довољно је да један поднесе пријаву, не мора је подносити више власника).

1) Уколико је одмах на седници изабран нов управник из редова власника, важно је да записник садржи одлуку о раскиду/отказу уговора о професионалном управљању са организатором професионалног управљања (и евентуално одлуку о разрешењу дотадашњег професионалног управника) и одлуку о избору новог управника из редова власника, наравно са потписима власника посебних делова који су за наведене одлуке гласали. Онда је на новоизабраном управнику да поднесе пријаву за регистрацију промене података о стамбеној заједници, уз коју ће доставити оригинал записника са одлуком о раскиду/отказу уговора о професионалном управљању са организатором професионалног управљања и одлуком о избору новог управника из редова власника, копију своје личне карте/очитану ЛК са чипом и доказ о уплати таксе за подношење пријаве. Напомињемо да у оваквим случајевима треба водити рачуна о отказном року који је предвиђен уговором о професионалном управљању. Чланом 56. цитираног Закона предвиђено је да уговор о поверавању послова професионалног управљања закључен на неодређено време може отказати свака страна са отказним роком од једног месеца, који почиње да тече од последњег дана у месецу у коме је отказ дат, ако самим уговором отказни рок није другачије одређен, с тим да отказни рок не може бити дужи од три месеца. У пракси се могу јавити проблеми поводом обавезе плаћања услуга професионалног управљања док траје отказни рок, те је пожељно да организатор професионалног управљања и стамбена заједница ова питања мирним путем реше.

2) Уколико је донета одлука о поверавању послова управљања стамбеном заједницом новом организатору професионалног управљања, потребно је донети и одлуку о давању овлашћења одређеном лицу из зграде да у име стамбене заједнице закључи уговор са организатором професионалног управљања. У складу са чланом 56. цитираног Закона стамбена заједница има право да захтева да одређено лице које ангажује организатор професионалног управљања буде одређено за професионалног управника, као и да одређено лице престане да обавља послове професионалног управника. Уколико у записнику није наведено ко ће бити професионални управник, организатор професионалног управљања може својом одлуком одредити који професионални управник који је код њега запослен ће бити професионални управник за предметну стамбену заједницу. И у овом случају се у пракси се могу јавити проблеми поводом обавезе плаћања услуга претходно ангажованог организатора професионалног управљања док траје отказни рок, те је пожељно да претходно ангажовани организатор професионалног управљања и стамбена заједница ова питања мирним путем реше.
3) Уколико се стамбена заједница одлучи за принудну управу, било који власник посебног дела по протеку 30 дана од дана када је стамбена заједница остала без управника може поднети пријаву Одељењу за имовинско-правне и стамбене послове Управе ГО Стари град. Уз пријаву ће доставити записник са одлуком о раскиду/отказу уговора о професионалном управљању са организатором професионалног управљања и копију своје личне карте/очитану ЛК са чипом, а уколико није укњижен у Катастру непокретности доставиће у фотокопији и доказ о праву својине на стану/пословном простору у предметној згради (уговор о купопродаји, уговор о поклону, правноснажно оставинско решење и сл.). Након што професионални управник у поступку принудне управе буде именован, решење о именовању професионалног управника ће бити уручено професионалном управнику у 2 примерка (за њега и стамбену заједницу), такође, биће достављен један примерак подносиоцу пријаве за увођење принудне управе. Након упознавања зграде професионални управник именован у поступку принудне управе поднеће Одељењу за имовинско- правне и стамбене послове ГО Стари град пријаву за регистрацију промене података о стамбеној заједници, уз доставу одговарајуће пропратне документације.
ПРОМЕНА ПРИНУДНОГ УПРАВНИКА СТАМБЕНЕ ЗАЈЕДНИЦЕ

У складу са чланом 57. Закона о становању и одржавању зграда, професионални управник врши послове управљања све док стамбена заједница не донесе одлуку о избору управника или док не закључи уговор о професионалном управљању.

Дакле, најједноставнији начин да принудном управнику престане мандат је да скупштина стамбене заједнице изабере управника из редова власника који ће поднети пријаву за регистрацију уписа/промене података о стамбеној заједници и уз исту доставити:

· Записник са седнице скупштине стамбене заједнице са одлуком о избору новог управника и потписима власника посебних делова који су са одлуком сагласни (уколико је неко од власника гласао писаним/електронским путем пре седнице, прилаже се и његово писано изјашњење/мејл);

· Копију своје личне карте/очитану личну карту са чипом;

· Доказ о уплати локалне административне таксе за подношење пријаве у износу од 394,00 динара (подаци за уплату су на трећој страни обрасца пријаве за регистрацију стамбене заједнице).

Уколико документација буде уредна биће донето решење о престанку принудне управе и упису у Регистар стамбених заједница изабраног управника из редова власника.

Уколико пак скупштина стамбене заједнице донесе одлуку да повери послове управљања зградом организатору професионалног управљања, односно да има професионалног управника, битно је да у записнику и евентуално другој документацији буде наведено ко је организатор професионалног управљања, ко је професионални управник и које лице се овлашћује да испред стамбене заједнице закључи уговор са организатором професионалног управљања. У том случају професионални управник подноси пријаву за регистрацију уписа/промене података о стамбеној заједници и уз исту доставља:

· Записник са седнице скупштине стамбене заједнице са одлуком којем организатору професионалног управљања се поверавају послови управљања зградом, ко ће бити професионални управник и које лице се овлашћује да испред стамбене заједнице закључи уговор са организатором професионалног управљања и потписима власника посебних делова који су са одлуком сагласни (уколико је неко од власника гласао писаним/електронским путем пре седнице, прилаже се и његово писано изјашњење/мејл);

· Уговор о професионалном управљању, закључен између стамбене заједнице и организатора професионалног управљања;

· Копију своје личне карте/очитану личну карту са чипом;

· Доказ о уплати локалне административне таксе за подношење пријаве у износу од 394,00 динара (подаци за уплату су на трећој страни обрасца пријаве за регистрацију стамбене заједнице).

Уколико документација буде уредна биће донето решење о престанку принудне управе и упису у Регистар стамбених заједница изабраног професионалног управника.
� Раскид уговора је термин који се уобичајено користи, док Закон о становању и одржавању зграда помиње да свака страна може отказати уговор.
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