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UGOVOR O RUKOVODENJU ODRZAVANJEM STAMBENE ZGRADE

Zaklju¢en u Beogradu, dana 29.6.2016. izmedu ugovornih strana:

1. STAMBENA ZGRADA Jurija Gagarina broj 14lj, naziva ,,Suncokret B, koju zastupa
predsednik Skupstine stanara, g-din Nenad Mirié, IMBG 0311969172181
(u daljem tekstu: Korisnik)

i

2. Privredno drustvo CSI Property d.o.o., Beograd, Gandijeva 11/13, matiéni broj
20317574, PIB 105165899, koje zastupa direktor Svetlana Subasi¢
(u daljem tekstu: PruZalac)

Clan 1

Ugovorne strane konstatuju da stambenu zgradu ,,Suncokret B“ (u daljem tekstu: Zgrada) ¢ini
objekat u ulici Jurija Gagarina 14lj, ukupne povr$ine 5230 m?, od Cega je 4266 m? stambenog
prostora, 290 m* poslovnog prostora-lokala i 674 m* zajedni¢kih prostorija.

Pruzalac se obavezuje da Korisniku pruZa usluge rukovodenja odrZavanjem Zgrade, prema
specifikaciji i dinamici iz Priloga 1.

Kada je u Prilogu 1 predvideno da se odredena usluga obavlja po potrebi, Pruzalac je duzan da
se rukovodi potrebama Korisnika i da pri utvrdivanju Korisnikovih potreba postupa kao dobar
privrednik. Pruzalac je duZan da takvu uslugu obavi i po izri¢itom nalogu Korisnika.

U slu¢aju nastanka trajne potrebe za obavljanjem usluge koja je u Prilogu 1 oznadena kao
usluga koja se obavlja po potrebi, ugovorne strane su saglasne da savesno pregovaraju i u
pismenoj formi se sporazumeju o buduéem statusu te usluge i o ceni nj enog pruZanja.
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Clan 2

PruZalac se obavezuje da obezbedi softver za rukovodenje odrZavanjem Zgrade i da Korisniku
omoguci da na taj nadin podnosi prituzbe i zahteve u vezi s odrzavanjem Zgrade i da prati
postupanje po svim podnetim prituzbama i zahtevima.

PruZalac je duZan da obezbedi trajno skladistenje podataka o odrzavanju Zgrade i da
Korisniku omoguc¢i uvid u sve pohranjene podatke, kao i njihovu ekstrakciju.

Podaci prikupljeni tokom izvrSavanja obaveza iz ovog ugovora pripadaju Korisniku. Pruzalac
Je ovlascen da ih koristi iskljuéivo u svrhe izvriavanja svojih ugovornih obaveza i da ih, po
prestanku ugovora, bez odlaganja preda Korisniku. PruZalac je duzan da unidti sve preostale
kopije podataka koje je predao Korisniku.

Clan 3

Pruzalac je duZan da Korisnika bez odlaganja obavesti o &injenicama koje su od uticaja na
njihov medusobni odnos, a narotito o &injenicama od znaaja za blagovremeno pruZanje
usluga iz Priloga 1. Pruzalac odgovara za Stetu koju Korisnik trpi zbog toga 3to nije bio
blagovremeno obavesten o ovim &injenicama.

Medusobno obavestavanje ugovornih strana o &injenicama koje su od uticaja na njihov
medusobni odnos obavlja se u pismenoj ili elektronskoj formi. Davalac obavestenja je duZan
da u primerenom roku pismenim ili elektronskim putem potvrdi obavestenje koje je iz razloga
hitnosti prvobitno dao telefonom.

Clan 4

Korisnik se obavezuje da za usluge rukovodenja odrzavanjem zgrade za vreme vaZenja ovog
ugovora Pruzaocu plaa mese¢nu naknadu u iznosu od neto 114,00 evra u dinarskoj
protivvrednosti po srednjem kursu NBS na dan uplate.

Mesecne naknade iz st. 1, &l. 4 ovog ugovora Pruzalac fakturise Korisniku poslednjeg radnog
dana u mesecu za taj mesec, s posebno iskazanim PDV-om.

Pruzalac je duZan da fakturu iz st. 2, ¢l. 4 ovog ugovora dostavi Korisniku najkasnije sedmog
dana u narednom mesecu, i to zajedno sa fakturama pruzalaca usluga odrzavanja Zgrade &ijim
radom PruZzalac rukovodi.

Vlasnici nepokretnosti su u obavezi da uplate odgovarajuéi iznos u skladu sa odlukom
Skupstine zgrade na raun Zgrade najkasnije do 15-og dana u mesecu za tekuci mesec.

Sredstva kojima namiruje PruZaodeva potraZivanja iz &l. 4, st. 1 i st. 2 ovog ugovora Korisnik
prikuplja od vlasnika nepokretnosti u Zgradi.
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Clan 5

Pruzalac je duZan da Stampa i distribuira uplatnice vlasnicima nepokretnosti u zgradi, za
njihove obaveze prema skupitini zgrade odnosno prema ostalim pruZaocima usluga iz st. 2 &l.
5 ovog ugovora koje placaju preko zgrade. Obaveza dospeva kada duznik primi uplatnicu.

Ostali pruzaoci usluga su pruzaoci usluga koje je po osnovu drugih ugovora stambena zgrada
angazovala na poslovima odrzavanja zgrade. PruZalac je angaZzovan, izmedu ostalog, da
rukovodi radom ostalih pruZalaca usluga i da ih nadzire (vid. Prilog 1).

Korisnik je duzan da Pruzaoca ovlasti da ostvaruje uvid u promet na Ziro raunu zgrade sve do
potpunog namirenja svih Korisnikovih obaveza prema PruZaocu.

PruZalac vodi evidenciju o plaéanjima koje su vlasnici nepokretnosti u zgradi izvrili na ime
svojih obaveza prema zgradi. Evidencija sadr# analititku karticu svakog duznika, koja
izmedu ostalog sadrZi podatke o opomenama koje su izre¢ene i postupcima koji se vode protiv
neurednog platise.

PruZalac je duzan da svakog meseca predsedniku skupstine i ostalim pruZaocima usluga iz st.
2 ¢l. 5 ovog ugovora dostavi izvedtaj o stanju zaduZenja po analiti¢kim karticama za svakog
duZznika. Ostali pruZaoci usluga primaju meseéne izvestaje do kona¢nog namirenja svih svojih
potrazivanja prema Korisniku.

U slucaju da vlasnik nepokretnosti u zgradi ne izvr$ava obaveze iz &l. 4, st. 5 ovog ugovora,
PruZalac je saglasan da Korisniku ostavi primereni naknadni rok, te da se od Korisnika naplati
za neprikupljene iznose kada ovaj te iznose konagno naplati od duznika koji kasni s
placanjem, a najkasnije u roku od 7 meseci od dospeca Korisnikove obaveze prema PruZaocu.

U slucaju da vlasnik nepokretnosti u zgradi ne izvriava obaveze iz &l. 4 ovog ugovora,
Pruzalac mu izdaje uplatnicu za protekli mesec na iznos koji je uvedan za sva njegova
neizmirena dugovanja, uz jasno oznaenje iznosa s &ijim je pla¢anjem primalac uplatnice u
docnji.

U slu¢aju da vlasnik nepokretnosti u zgradi ne izvr§ava obaveze iz &. 4 ovog ugovora,
PruZalac je ovlaséen da ga na to redovno opominje. PruZalac moze uz pisanu saglasnost ili po
nalogu predsednika skupstine stanara da na oglasnoj tabli u holu zgrade objavi imena
neurednih platiSa i iznose koje duguju.

U slu¢aju da vlasnik nepokretnosti u zgradi ne izvr§ava obaveze iz &l. 4 ovog ugovora,
Korisnik je duzan da ga prvi put opomene po isteku 30 dana od pada u docnju, drugi put po
isteku 60 dana od pada u docnju. Po isteku 90 dana od pada u docnju Korisnik pokreée
postupak za naplatu potraZivanja protiv neurednog platise.
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Clan 6

Korisnik ima pravo da vrsi nadzor nad obavljanjem poslova specifikovanih u Prilogu 1, a
Pruzalac je duzan da mu to omogugéi.

Ako se u toku izvrSenja obaveza pokaZe da se Pruzalac ne drZi uslova ugovora i uopste da ne
radi kako treba, te da ¢e poslovi koje je na sebe preuzeo po specifikaciji u Prilogu 1 imati
nedostatke, Korisnik moZe da upozori PruZaoca na to i da mu odredi primeren rok da svoj rad
saobrazi svojim obavezama.

Ako do isteka tog roka Pruzalac ne postupi po zahtevu Korisnika, ovaj moZe po svome izboru
da: (1) angazuje drugo lice da poslove iz Priloga 1 obavi na radun Pruzaoca, ili (2) srazmerno
snizi naknadu za usluge rukovodenja odrzavanjem zgrade iz &l. 4 ovog ugovora, ili (3) raskine
ugovor; a u svakom slu¢aju da zahteva naknadu Stete.

PruZalac odgovara za lica koja su po njegovom nalogu radila na poslovima koji su
specifikovani u Prilogu 1 kao da ih je sam izvrio.

U slu¢aju da Pruzalac kasni s izvr§avanjem poslova specifikovanih u Prilogu 1 (izuzev
aktivnosti koje se sprovode po potrebi) Korisnik ima pravo da zahteva izvrienje tih poslova i,
pored toga, da odgovarajuéu meseénu naknadu za tekuéi mesec snizi za 20%.

Clan 7

Ovaj ugovor proizvodi pravno dejstvo od dana kada je zakljuen.

Probni period traje tri meseca od dana zakljudenja ugovora. Za to vreme svaka ugovorna
strana moZe da otkaZe ovaj ugovor s otkaznim rokom od 15 dana.

Ovaj ugovor je zakljucen na vreme od jedne godine, uz moguénost da se preéutno produZi na
godinu dana. Do precutnog produZenja moZe da dode najvide dva puta.

U slucaju da ugovorna strana ne Zeli pre€utno da produzi ugovor, duzna je da to saopsti drugoj

strani u pisanoj formi najkasnije mesec dana pre isteka vremena na koje je ugovor zakljuéen.
Clan 8

Ovaj ugovor je sacinjen u 4 (Cetiri) istovetna primerka, po 2 (dva) za svaku ugovornu stranu,

Svi prilozi u ovom ugovoru ¢ine njegov sastavni deo.

O izmenama i dopunama ovoga ugovora strane se sagla$avaju isklju¢ivo u pisanoj formi.
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PRILOG 1
SPECIFIKACIJA AKTIVNOSTI SA DINAMIKOM

Usluge kol centra: prijm 3albi na buku fEistou ispravost
1 unutra3njih delova i sistema koji pripadaju iskljutivo stambenom radno vreme kol centra:
ulazu i davanje informacija stanarima iz oblasti odriavanja zgrade. 0-24h svakog dana

Kontrola gistoce/ispravnosti delova i sistema koji pripadaju iskljutivo
2 stambenom ulazu. Obave3tavanje skupitine zgrade o uo&enim sedmiéno
problemima i nainu njihovog redavanja.

Resavanje uoenih (ili prijavljenih) problema kroz koordinaciju
3 odgovarajucih kompanija angaZovanih na odravanju z2gradeilikroz | po potrebi
prosledivanje zahteva nadleznim javnim komunalnim preduze¢ima.

Kontrola dinamike obavljanja svih ugovorenih usluga odravanja
zgrade.

Provera kvaliteta izvr$enih usluga (nivo Cistoce, izgled nakon
popravki, da li je popravka bila uspesna, ...).

po ugovorenoj dinamici i
Upravljanje i koordinacija Profesionalnog tima angazovanog na po potrebi

odrZavanju zgrade.

Obavestavanje skupstine zgrade u sluéaju nepotpunog ili
nekvalitetnog izvrSenja preuzetih obaveza od strane angaZovanih
kompanija na odrZavanju zgrade.

Izrada sedmiénih izveitaja skupétini zgrade o poslovima higijenskog
Cis¢enja zgrade (ukljucujuéi dezinsekciju / deratizaciju). o
5 . : — ; - sedmiéno
(U izvestaju da se navede detaljno ita je planirano, a §ta uradeno u

protekloj sedmici i da se navede plan rada za narednu sedmicu.)

Izrada sedmicnih izveStaja skup3tini zgrade o poslovima tehnitkog
odrZavanja zgrade (uklju¢ujuéi liftove, PP opremul).

6 sedmiéno
(U izvestaju da se navede detaljno §ta je planirano, a éta uradeno u
protekloj sedmici i da se navede plan rada za narednu sedmicu.)

lzrada mesecnih izvestaja skupstini zgrade o:

- uplatama i dugovanjima svih &lanova skupitine na ime tro¥kova
7 odrZavanja zgrade i parcele meseéno
- prijavljenim/uocenim problemima u zgradi, na&inu i rokovima za
njihovo resavanje
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Pracenje uplata i dugovanja uz kori§¢enje odgovarajuceg facility
management softvera (Total Observer ili sliéno)

redovno

Stampanje i distribucija ratuna vlasnicima nepokretnosti u zgradi (uz
korid¢enje odgovarajuceg softvera)

mesecno

10

Priprema i realizacija uplatnica za pla¢anje faktura pruzaocima
usluga, prenos novca u investicioni fond parcele i sli¢no

mesecno

11

Slanje opomena pred utuZenje i priprema tuibe protiv vlasnika
nekretnina koji ne izvr¥avaju svoje obaveze

po potrebi

12

Vodenje poslovnih knjiga i ratunovodstvenih iskaza. Komunikacija sa
poreskom upravom.

redovno

13

Komunikacija sa predstavnicima skupitine zgrade.

Komunikacija sa komisijama izglasanim od strane skupstine zgrade.
PruZanje podrke radu komisija i sprovodenje njihovih odluka.

redovno

14

Komunikacija sa javnim komunalnim preduzecima u slu¢aju veéih
problema u zgradi

po potrebi

15

Komunikacija i prosledivanje prijava inspekcijskim slufbama grada i
opstine Novi Beograd

po potrebi

16

Komunikacija sa nadleznim institucijama i pravnim licima u domenu
komunalnih i drugih pitanja koja nisu direktno vezana za odriavanje
zgrade (problemi sa uslugama javnih komunalnih preduzeéa -
Infostan, Elektrodistribucija, Vodovod i kanalizacija, Telekom Srbija,
kablovski operateri, itd.)

po zahtevu

17

Prisustvo sastancima skupstine zgrade. Organizacija sastanaka i
vodenje zapisnika.

Sprovodenje odluka koje su izglasane u skupitini zgrade.

po pozivu i po potrebi

18

Priprema, distribucija i isticanje javnih obavestenja na oglasnim
tablama zgrade.

Stampanje potrebnog materijala za dono3enje odluka u skupstini
zgrade.

po potrebi i po pozivu

19

Prikupljanje i analiza dodatnih ponuda za izvodenje radova,
vanredne popravke i nabavke. Pra¢enje i kontrola izvodenja radova
na dopunskim ponudama. lzve$tavanje skupitine zgrade o statusu
radova (o pocetku i zavrietku)

po potrebi

20

Organizacija i sprovodenje investicionih radova na osnovu odluke
skupstine zgrade - analiza izvodljivosti predloZenih aktivnosti,
priprema dokumentacije, pribavljanje potrebnih dozvola i
saglasnosti

po potrebi
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