NACRT

ZAKON O STANOVANJU | ODRZAVANJU STAMBENIH ZGRADA

I. OSNOVNE ODREDBE

Clan 1

Ovim zakonom ureduju se prava i obaveze etaznih vlasnika u pogledu odrzavanja
stambene zgrade i zajednickih djelova stambene zgrade i druga pitanja od znacCaja za
oblast stanovanja.

Clan 2

Etazni vlasnik, pravo svojine na stanu, zajedni¢kim djelovima stambene zgrade, i
urbanistickoj parceli na kojoj je izgradena stambena zgrada ostvaruje na nacin i pod
uslovima utvrdenim zakonom kojim su uredeni svojinsko-pravni odnosi i ovim zakonom.

Clan 3

Zajednickim djelovima stambene zgrade smatraju se zajednicki djelovi stambene
zgrade u smislu ¢lana 166 Zakona o svojinsko pravnim odnosima i objekti i povrSine na
urbanisti¢koj parceli na kojoj je stambena zgrada izgradena, i to:

prilaz do ulaza u objekat,

posluzne prostorije: prostorije za smjeStaj pribora za CiS¢enje zgrade i
ostava za kolica, bicikle, mopede i druga mala saobracajna sredstva,
prostorije za odrZzavanje i ku¢ne servise, gdje spadaju: prostorije za pranje
i suSenje rublja, prostorije za peglanje rublja, ostali ku¢ni servisni prostori,
prostori za bavljenje hobijem i okupljanje stanara.

igralita za djecu,

uredene zelene povrSine i druge povrSine koje sluze stambenoj zgradii
koje se nalaze na urbanistiCkoj parceli na kojoj je stambena zgrada
izgradena;

drugi prostori i povrsine.

Zajednicki djelovi stambenih zgrada namijenjenih za visoko kvalitetno i
ekskluzivno stanovanje u turistiCckim zonama, koje mogu biti i kompleksi zgrada za koje
je izdata jedna gradevinska dozvola, su osim navedenog u stavu 1 ovog €¢lana i:

— prostorije za prijem gostiju, odnosno recepcija i hol,

— prostorije za sport i aktivhu i pasivnhu rekreaciju, gdje spadaju: sale za fizi¢ko

vezbanije: fitnes dvorane, trim sale, teretane i dr;



— prostori za fiziCki oporavak i pasivnu rekreaciju: prostorije za masazu, saune
(sa pripadajucim prostorijama), prostorije za fizicki odmor i dr.

— prostori za sportove u vodi: bazeni, bazeni za masazu;

— prostorije koje su u zajedni¢koj svojini a u kojima se obavlja poslovna
djelatnost (prodavnice raznovrsne robe, apoteke, medicinske usluge, frizerski i
kozmetiCki saloni, butici, suvenirske radnje, restorani, barovi i drugi objekti za
pripremanje i usluzivanje hrane i pi¢a i sli¢ni sadrzaiji, solarijum,i dr)

Il. ODRZAVANJE STAMBENE ZGRADE | URBANISTICKE PARCELE NA KOJOJ JE
IZGRADENA STAMBENA ZGRADA

Clan 4

Odrzavanje stambene zgrade i urbanisticke parcele na kojoj je izgradena stambena
zgrada Cini izvodenje radova na zajednic¢kim djelovima zgrade i urbanisti¢koj parceli na
kojoj je izgradena stambena zgrada, kojima se obezbjeduje ispravnost, sigurnost,
upotrebljivost i bezbjednost zgrade kao cjeline i urbanistiCcke parcele na kojoj je
izgradena stambena zgrada.

Odrzavanje stambene zgrade cini izvodenje radova na stanu ili drugom posebnom
dijelu zgrade, ako su ti radovi od uticaja na odrzavanje, bezbjedno koris¢enje zgrade i
bezbjednost zgrade kao cjeline.

Odrzavanjem stambenih zgrada i urbanistiCkih parcela na kojoj je izgradena
stambena zgrada, obezbjeduje se zastita i potreban nivo stanovanja.

Nacin organizovanja poslova odrzavanja
Clan 5

O nacinu organizovanja poslova odrZzavanja stambene zgrade odlucuje skupstina
etaznih vlasnika (u daljem tekstu:skupstina).

lzuzetno od stava 1 ovog €lana, nacin organizovanja poslova odrzavanja stambene
zgrade moZe se utvrditi ugovorom o prenosu prava svojine nad posebnim dijelom
stambene zgrade, za stambene zgrade koje su izgradene na prostoru koji je planskom
dokumentacijom predviden za turisticko stanovanje sa djelatnostima i ekskluzivno
stanovanje sa djelatnostima.

Akt iz stava 1 i 2 ovog Clana skupstina je duzna da dostavi nadleznom organu
lokalne uprave u roku od 15 dana od dana njegovog donosenja.



Nacin odluéivanja
Clan 6

Skupstina odlu€uje ako je prisutno viSe od polovine ¢lanova skupstine.

Svaki vlasnik posebnog dijela ima jedan glas u skupstini.

Ako na jednom posebnom dijelu ima viSe viSe suvlasnika ili zajedniCara, isti imaju
jedan glas u skup$tini.

U slu€aju iz stava 3 ovog €lana suvlasnici odnosno zajedniCari posebnog dijela,
duzni su da imenuju predstavnika u skupstini.

Imenovanje predstavnika iz stava 4 dostavlja se u pisanoj formi predsjedniku
skupstine.

Odluke koje se odnose na redovno odrzavanje stambene zgrade i hitne radove
skupstina donosi ve¢inom glasova prisutnih ¢lanova.

Ako se ni nakon dvije sazvane sjednice ne moze posti¢i kvorum za odlucivanje iz
stava 5 ovog ¢lana, odluke se donose vecinom prisutnih ¢lanova skupstine.

Za obaveze koje preuzimaju organi upravljanja u vezi sa odrzavanjem stambene
zgrade odgovaraju solidarno etazni vlasnici, u skladu sa kriterijumima placanja troSkova
odrzavanja utvrdenim ovim zakonom.

Clan7

Obavljanje svih ili pojedinih poslova na odrzavanju zajedni¢kih djelova stambene
zgrade skup$tina moZe obezbijediti zaklju€ivanjem ugovora sa privrednim drustvom,
stambenom zadrugom ili drugim pravnim licem koje je registrovano za obavljanje
poslova odrzavanja i fizickim licem.

Ugovor iz stava 1 ovog €lana sadrzi narocito:

- vrste radova, uslove i nacin njihovog obavljanja;

- cijenu, nacin i uslove placanja;

- nacin izvjeStavanja skupstine o izvrSenim poslovima;

- medusobna prava i obaveze u slu€aju neizvrSenja ili neblagovremenog izvr$enja

radova.

U slu€aju raskida ugovora iz stava 1 ovog €lana u toku godine, novi ugovor se
zaklju€uje u roku od 15 dana od dana raskida prethodnog ugovora.

Dvije ili viSe stambenih zgrada, ulaza ili lamela mogu zajedno organizovati poslove
na odrzavanju stambene zgrade i urbanistiCke parcele na kojoj je izgradena stambena
zgrada.

U slu€aju iz stava 4 ovog ¢lana medusobni odnosi ureduju se ugovorom Kkoji sadrZi
narocito:

- nacin obavljanja poslova na odrzavanju stambene zgrade i pripoadajuce

urbanisticke parcele;

- nacin i rokove obezbjedivanja sredstava za odrzavanje;

- nacin koriS¢enja i kontrole troSenja sredstava za odrzavanje;

- medusobna prava i obaveze stambenih zgrada i dr.



Clan 8

Radovi koji se preduzimaju na odrzavanju zajednickih djelova stambene zgrade i
urbanistickoj parceli na kojoj je izgradena stambena zgrada, su:

- radovi redovnog odrzavanja;

- nuzni radovi;

- hitni radovi.

Clan 9

Radovi na redovnom odrzavanju zajedni¢kih djelova stambene zgrade i
urbanistickoj parceli na kojoj je izgradena stambena zgrada su:

1) krec€enje ili bojanje unutrasnjih zidova;

2) bojanje spoljne i unutradnje stolarije i tapetarski radovi;

3) farbanje bravarije, radijatora, drugih grejnih tijela i drugih odgovarajucinh
elemenata u zgradi;

4) keramicki i drugi radovi na zavrSnim oblogama podova i zidova;

5) zamjena podnih obloga i premazivanje podova;

6) bojanje fasade;

7) zamjena i popravke stolarije, uklju€uju¢i elemente zastite od spoljnih uticaja
(kapci, Zaluzine grilje i sl.);

8) opravke ravnih i kosih krovova,

9) odrzavanje rasvjete i drugih elektriCnih uredaja (zamjena sijalica, prekidaca,
utiCnica, zvonca, svjetiljki, interfona i sl.), kao i odrZzavanje spoljne rasvjete
koja pripada zgradi i urbanistiCkoj parceli na kojoj je izgradena stambena
zgrada;

10)zamjena i popravke brava i drugih elemenata koji pripadaju zgradi;

11)redovni servisi na uredajima za grijanje i pripremu tople vode (kotlarnice i
toplane);

12)redovni servisi zajedni¢kih sistema za klimatizaciju;

13)redovni servisi liftova,;

14)redovni servisi protivpozarne instalacije i protivpozarnih aparata u zgradi;

15)redovni servisi agregata za rasvjetu, hidroforskih postrojenja i pumpnih
stanica za vodu i otpadnu vodu;

16)redovni servisi na antenskim uredajima, uredajima za prijem televizijskog
programa, ukljuujuci uredaje za kablovsku i satelitsku TV;

17)redovni servisi na instalacijama vodovoda, kanalizacije, elektrike, plina i dr.;

18)redovni servisi ostalih aparata i uredaja u zgradi prema uputstvu proizvodaca;

19)¢&iS¢enje dimnjaka i dimnjackih kanala (dimnicarske usluge), dezinsekcija i
deratizacija zajedniCkih prostora zgrade i posebnih djelova zgrade kada se
obavlja u cijeloj zgradi u cilju trajnog otklanjanja StetoCina i gamadi;

20)cCis¢enje kanala za smece;

21)c¢iScenje odvodnih reSetaka, slivnika i oluka;

22)odrzavanje higijene u zajednickim djelovima stambene zgrade;



23)uredenje zelenih povrSina na urbanistiCkoj parceli na kojoj je stambena
zgrada izgradena;

24)uredenje i popravka mobilijara na igraliStima za djecu i drugim povrSinama na
urbanistickoj parceli na kojoj je izgradena stambena zgrada;

25)odrzavanje parking mjesta na pripadajucoj urbanisti¢koj parceli;

26)ostali radovi redovnog odrzavanja.

Clan 10

Nuznim radovima smatraju se radovi na:

1) liftu;

2) rekonstrukciji krovne konstrukcije, nosivih zidova, stubova, meduspratnih
konstrukcija, temelja;

3) dimnjacima i dimovodnim kanalima;

4) ravnim i kosim krovovima,

5) zamijeni instalacija na zajedni¢kim djelovima i uredajima zgrade (vodovodne,
kanalizacione, elektricne, plinske, centralnog grijanja i sl.);

6) fasadama, odnosno radovi na spoljasnjem izgledu stambene zgrade;

7) izolaciji zidova, podova i temelja zgrade.

Clan 11

Hitnim radovima, u smislu ovog zakona, smatraju se radovi koji se radi zastite Zivota
i zdravlja ljudi, njihove sigurnosti i okoline moraju izvrsiti bez odlaganja, do nivoa
spreCavanja nastanka dalje Stete, i to:

1)
2)
3)
4)

5)
6)
7
8)
9)

radovi na plinskim instalacijama;

radovi na sistemu centralnog grijanja i toplovodnog sistema,;

radovi na sistemu za klimatizaciju;

radovi u slu€aju napuknuca, osteéenja i zaCepljenja vodovodne i kanalizacione
instalacije radi sprjeCavanja daljih Stetnih posljedica;

radovi na elektriCnoj instalaciji;

radovi kod znatnih ostecenja dimnjaka i dimnjackih kanala;

radovi na popravci osteéenih djelova krova,

radovi na fasadi;

radovi radi oCuvanja statiCke stabilnosti zgrade ili pojedinih djelova zgrade;

10)radovi na sanaciji klizista.

Clan 12

Etazni vliasnik je duZzan da, odmah po saznanju, obavijesti upravnika ili pravno

lice kome su povjereni poslovi odrZzavanja stambene zgrade o potrebi preduzimanja
hitnih radova.



Etazni vlasnik je duzan da, bez odlaganja, prijavi upravniku Stetu za koju je
saznao da je nastala na zajedniCkim djelovima, kao i Stetu na posebnim djelovima
stambene zgrade, ako prijeti opasnost ostalim djelovima stambene zgrade.

Kada prijeti opasnost od Stete iz stava 2 ovog Clana svaki etazni vlasnik duzan je
da preduzme nuzne mjere bez pristanka ostalih etaznih vlasnika.

Clan 13

Upravnik stambene zgrade (u daljem tekstu: upravnik) duzan je da obezbijedi
obavljanje hitnih radova bez odlaganja.

Upravnik je duzan da obezbijedi obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu
zgrade, ako ih ne obavi etazni vlasnik, ako je to neophodno radi odrzavanja
zajednickih djelova zgrade i zgrade kao cjeline.

U sluCaju iz stava 2 ovog Clana utroSena sredstva sa zajedniCkog raCuna
obavezan je da naknadi etazni vlasnik na Cijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni
radovi.

Clan 14

Ako upravnik, odnosno organi upravljanja stambene zgrade ne obezbijede
izvodenje hitnih radova, nadlezni organ lokalne uprave ¢e obezbijediti izvodenje ovih
radova, preko privrednog drustva, odnosno drugog pravnog lica ili na drugi nacin, na
teret stambene zgrade.

Organi upravljanja stambene zgrade duzni su da troSkove za radove iz stava 1
ovog €lana naknade organu lokalne uprave, u rokovima i na nacin koji odredi jedinica
lokalne samouprave.

Racun o izvedenim hitnim radovima predstavlja vjerodostojnu ispravu u izvrSnom
postupku.

Kada nijesu osnovani organi upravljanja stambene zgrade, etazni vlasnici
odgovaraju solidarno za naknadu troSkova za radove iz stava 1 ovog €lana organu
lokalne uprave.

Etazni vlasnik je duzan da omoguci obavljanje hitnih radova i dopusti pristup
ovlascenim licima u svoj dio, ako je to potrebno za odrZzavanje zajednickih djelova
stambene zgrade i zgrade kao cjeline.

Ako se u slucaju iz stava 4 ovog Clana etaZzni vlasnik ne nalazi u posebnom djelu
a njegovo boraviSte je nepoznato ili se ne moZe saznati, po nalogu nadleznog
inspekcijskog organa moze se izvrsiti nasilni ulazak u odnosne prostorije, ako je ta mjera
neophodna za otklanjanje neposredne opasnosti po zivot i zdravlje ljudi i materijalnih
dobara.

Troskovi odrZzavanja
Clan 15
TroSkove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi i

pripadajucoj urbanistiCkoj parceli snose etazni vlasnici srazmjerno uceScu povrsine
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svojih posebnih djelova stambene zgrade u povrSini svih posebnih djelova, prema
stvarno ucinjenim troSkovima.

Sredstva za izvodenje nuznih radova odrzavanja zajedni¢kih djelova stambene
zgrade i priparajuce urbanisticke parcele mogu se obezbjedivati sufinansiranjem sa
zainteresovanim licima, kreditiranjem pod povoljnim uslovima koje moze da obezbijedi
jedinica lokalne samouprave.

Etazni vlasnici su duzni da, kao akontaciju za troSkove iz stava 1 ovog €lana, uplate
mjesecni iznos na zajedniCki racun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m2 korisne stambene
ili povrSine poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m2 korisne povrSine garaznog
prostora ili garaznog mjesta.

Vrijednost boda, koja ne moZe biti manja od 0,2 €, utvrduje skups$tina etaznih
vlasnika.

Etazni vlasnik o Cijem troSku su izvrSeni radovi na odrzavanju zajednickih djelova
stambene zgrade i pripadajuce urbanistiCke parcele, bez ovlas¢enja upravnika ili
skupstine etaznih vlasnika, nema pravo regresa, osim ako se ne radi o hitnim radovima.

lzuzetno od stava 4 ovog Clana, vrijednost boda moze se utvrditi ugovorom o
prenosu prava svojine nad posebnim dijelom stambene zgrade za stambene zgrade
koje su izgradene na prostoru koji je planskom dokumentacijom predviden za turisticko
stanovanje sa djelatnostima i ekskluzivno stanovanje sa djelatnostima.

lzuzetno od stava 1 ovog Clana, investitor stambene zgrade je duzan da samostalno
snosi troSkove redovnog odrZavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade i
pripadajuce urbanistiCke parcele, organizuje poslove odrZzavanja stambene zgrade i
poslove formiranja organa upravljanja stambene zgrade za period od godinu dana od
dana upisa u katastar nepokretnosti, ili drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti
prenosa prava svojine na najmanje jednom posebnom dijelu stambene zgrade.

lzuzetno od stava 1 ovog ¢lana korisnik posebnog dijela stambene zgrade snosi
troSkove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade i pripadajuce
urbanistiCke parcele, ukoliko mu je to pravo prenijeto ugovorom od strane vlasnika.

Clan 16

Ako nijesu obrazovani organi upravljanja stambene zgrade, sredstvima
deponovanim na zajedni¢kom racunu upraviljaju etazni vlasnici, odnosno privremeni
upravnik.

Etazni vlasnik koji je otudio svoj posebni dio stambene zgrade nema pravo da
zahtijeva povracaj sredstava sa zajednickog ra¢una.

Namjena sredstava
Clan 17

Sredstva namijenjena odrzavanju stambene zgrade etazni vlasnici koriste za
pokri¢e troSkova odrZzavanja stambene zgrade i pripadajuée urbanistiCke parcele, i to:

- redovnog odrZavanja;

- nuznih radova;



- hitnih radova,;
- otplate zajma za finansiranje troskova;
- drugih troSkova odrZzavanja stambene zgradei pripadajuée urbanistiCke parcele.

Sredstvima za odrZzavanje stambene zgrade i pripadajuce urbanistiCke parcele
raspolaze upravnik ili privredno drustvo, stambena zadruga ili drugo pravno lice koje je
registrovano za obavljanje poslova odrzavanja, pod uslovima i u granicama utvrdenim
odlukama i pravilima skupstine etaznih vlasnika.

Zajednicki racun
Clan 18

Etazni vlasnici duzni su da otvore zajednicki raCun stambene zgrade na koji se
uplaéuju sredstva za odrzavanje stambene zgrade i pripadajuce urbanisticke parcele,
koja Cine zajednicku imovinu svih etaznih vlasnika.

Upravnik stambene zgrade, priviemeni upravnik ili drugo lice koje predstavlja i
zastupa stambenu zgradu je duzan da radi otvaranja zajedni¢kog racuna iz stava 1 ovog
Clana podnese zahtjev nadleznom organu lokalne uprave, za dobijanje mati¢nog broja i
Sifre djelatnosti stambene zgrade.

Zahtjev iz stava 2 ovog Clana i izvod iz registara iz Clana 25 ovog zakona,
nadlezni organ lokalne uprave, po sluzbenoj duznosti dostavlja organu uprave
nadleznom za poslove statistike.

Organ uprave nadlezan za poslove statistike duzan je da u roku od osam dana od
dana prijema izvoda i zahtjeva iz stava 3 ovog €lana, dostavi nadleznom organu lokalne
uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade.

Nadlezni organ lokalne uprave duzan je da u roku od osam dana od dana
prijema, akt iz stava 3 ovog €lana dostavi podnosiocu zahtjeva iz stava 2 ovog Clana.

Po dobijanju matiénog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade podnosilac
zahtjeva iz stava 2 ovog Clana otvara zajedniCki raCun stambene zgrade, preko kojeg
etazni vlasnici obavljaju poslove vezane za odrZavanje i koriS¢enje stambene zgrade
pripadajuce urbanisti¢ke parcele, u skladu sa zakonom.

Ako su organi upravljanja stambenom zgradom formirani za svaki ulaz ili lamelu
posebno, u skladu sa zakonom, zajednicki raCun se otvara za svaki posebni ulaz ili
lamelu.

U slucaju iz stava 7 ovog Clana, posebni ulaz ili lamela ima svojstvo pravnog lica
u pravnim poslovima koji se odnose na odrzavanje i koriS¢enje tih djelova stambene
zgrade.

Nadlezni organ lokalne uprave je duzan da mati¢ni broj i Sifru djelatnosti
stambene zgrade upiSe u odgovarajuci registar, iz ¢lana 25 ovog zakona.



RjeSenje
Clan 19

Organ lokalne uprave ce rjeSenjem, u skladu sa odlukom skupstine etaznih
vlasnika, odnosno ugovorom iz ¢lana 15 stav 6 ovog zakona, obraCunati iznos i utvrditi
nacin pla¢anja troSkova odrzavanja stambene zgradei pripadajuce urbanistiCke parcele.

RjeSenje iz stava 1 ovog Clana, obavezno sadrzi ime i prezime etaznog vlasnika i
povrsinu stambenog, poslovnog ili garaznog prostora koji je u svojini etaznog vlasnika
za koji se utvrduje iznos i nacin placanja troSkova odrzavanja stambene zgrade i
pripadajuce urbanistiCke parcele.

Podatke iz stava 2 ovog Clana, etazni vlasnici su duzni da dostave organu lokalne
uprave u roku od 15 dana od dana donoSenja odluke skupstine etaznih vlasnika,
odnosno ugovora iz stava 1 ovog ¢lana.

Clan 20

Upravnik je duzan da vodi evidenciju o koriS¢enju sredstava za odrzavanje
stambene zgrade i pripadajuce urbanistiCke parcele.

O koriséenju sredstava za odrzavanje stambene zgrade upravnik podnosi
izvjestaj skupstini etaznih vlasnika jednom godisnje.

Pravo uvida u izvjestaj iz stava 2 ovog €lana imaju svi etazni vlasnici.

Upravnik kojem je prestao mandat duzan je da, bez odlaganja, podnese izvjestaj
o sredstvima na zajedni¢kom racunu novom upravniku, odnosno skupstini etaznih
vlasnika.

Privremeni upravnik
Clan 21

Ako etazni vlasnici nijesu obrazovali organe upravljanja na nacin propisan
zakonom, nadlezni organ lokalne uprave imenovace, na zahtjev jednog ili viSe vlasnika
ili po sluzbenoj duznosti, privremenog upravnika.

Privremeni upravnik ima ovlascenje za sazivanje skups$tine vlasnika radi njenog
konstituisanja i sva ovlaScenja upravnika, u skladu sa zakonom.

Privremeni upravnik se imenuje na vrijeme od tri mjeseca.

Privremenom upravniku za njegov rad pripada naknada koju utvrduje organ
lokalne uprave na teret sredstava za investiciono odrzavanje te stambene zgrade,

Ako se u roku iz stava 3 ovog €lana, i posle drugog saziva priviemenog upravnika
za odrzavanje konsitutivne sjednica skupstine, etazni vlasnici ne formiraju organe
upravljanja stambenom zgradom, privremeni upravnik je duzan da pisanim putem
obavijesti etazne vlasnike o posledicama propustanja i o istome obavijesti nadlezni
inspekcijski organ.



Clan 22

Etazni vlasnici su duzni da svaku promjenu u odnosu na raspolaganje posebnim
dijelom stambene zgrade ili njegovim dijelom prijave skupstini etaznih vlasnika, odnosno
upravniku.

Upravnik je duzan da o promjenama iz stava 1 ovog Clana obavijesti nadlezni
organ lokalne uprave.

Clan 23

Etazni vlasnici, odnosno korisnici posebnih i zajedniCkih djelova stambene zgrade
duzni su da se pridrzavaju ku¢nog reda.

Kuéni red iz stava 1 ovog clana ureduje se propisom jedinice lokalne
samouprave.

Clan 24

Bez odobrenja nadleznog organa lokalne uprave zabranjeno je:
- narusavati izgled fasada postavljanjem uredaja;

- mijenjati izgled stambene zgrade zastakljivanjem;

- mijenjati izgled stambene zgrade zazidavanjem;

- mijenjati i naruSavati izgled na drugi nacin.

Obim i vrstu dopustenih radova iz stava 1 ovog ¢lana propisuje nadlezni organ
jedinice lokalne samouprave.

Clan 25

Registar etaznih vlasnika, registar stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i
registar upravnika stambenih zgrada vodi nadlezni organ lokalne uprave ili privredno
drustvo kome nadlezni organ lokalne samouprave povijeri te poslove svojim propisom.

Organ uprave nadlezan za upis prava u katastar nepokretnosti, duzan je da iz
evidencije koju vodi u skladu sa zakonom, organu iz stava 1 ovog €lana dostavi sljedece
podatke o:

— katastarskoj parceli na kojoj je izgradena stambena zgrada,

— stambenoj zgradi (polozaj; oblik; gradevinska bruto povrSina u skladu sa
standardima; nacin koriSéenja; naziv objekta; adresa; spratnost; godina izgradnje
I pravni status izgradnje),

— posebnim djelovima stambene zgrade (polozaj, oblik, neto povrSina u skladu sa
standardima, nacin koriS¢enja, naziv objekta, adresa; spratnost, sobnost, godina
izgradnje i pravni status),

— pravima na stambenoj zgradi i posebnim djelovima i nosiocima tih prava i
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— teretima i ograni¢enjima.

Investitor stambene zgrade duzan je da u roku od 15 dana od dana upisa
stambenog objekta u katastar nepokretnosti, odnosno drugu odgovarajucu evidenciju
nepokretnosti, dostavi organu iz stava 1 ovog Clana podatke o: povrsini posebnih i
zajednickih djelova stambene zgrade, sticaocima prava svojine, odnosno korisnicima
posebnih djelova stambene zgrade i druge podatke u vezi sa upravijanjem i
odrzavanjem stambene zgrade.

Clan 26

Promjena nacina koris¢enja posebnog ili zajednickog dijela stambene zgrade za
potrebe poslovanja odnosno poslovne prostorije za potrebe stanovanja moze se vrsiti na
nacin utvrden propisom Vlade Crne Gore, u skladu sa namjenom prostora utvrdenom
prostorno-planskim dokumentom.

. ZAKUP

Clan 27
Zakupodavac je duzan da u roku od 15 dana od dana izdavanja u zakup
posebnog dijela stambene zgrade, upravniku dostavi pisano obavjestenje o zakupu.
Obavjestenje iz stava 1 ovog €lana sadrzi:
- podatke o zakupcu i zakupodavcu (ime, prezime i adresa, odnosno naziv, sjediste i
PIB);
- povrSinu zakupljenog prostora;
- trajanje zakupa.
Upravnik, odnosno priviemeni upravnik je duzan da kvartalno dostavlja pisano
obavjestenje nadleznom organu lokalne uprave o podacima iz stava 1 ovog ¢lana.
Zakupodavac je duzan da, u roku od 15 dana od dana potpisivanja ugovora o
zakupu posebnog dijela stambene zgrade, organu uprave nadleznom za poreske
poslove dostavi jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od strane nadleznog
organa.

IV. RIESAVANJE STAMBENIH POTREBA

Clan 28
Drzava i jedinice lokalne samouprave obezbjeduju sredstva za rjeSavanje
stambenih potreba zaposlenih, u skladu sa potrebama i moguc¢nostima.
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Clan 29
Postupak, nacin i kriterijumi za rjeSavanje stambenih potreba lica Ciji je rad od
interesa za drzavu, odnosno jedinicu lokalne samouprave utvrduju se propisom Vlade,
odnosno nadleznog organa lokalne samouprave.

Postupak, nacin i kriterijumi za rjeSavanje stambenih potreba sudija, tuZilaca i
sudija Ustavnog suda, utvrduju se aktom Sudskog savjeta, TuZilaCkog savjeta i
Ustavnog suda.

Clan 30

Vlada i jedinice lokalne samouprave mogu, pored finansijskih sredstava za
rjeSavanje stambenih potreba zaposlenih, obezbjedivati i gradevinsko zemljiSte i druga
sredstva, u skladu sa zakonom.

V. NADZOR

Clan 31
Nadzor nad primjenom ovog zakona i drugih propisa iz oblasti stanovanja i
odrzavanja stambenih zgrada vrSi organ drZzavne uprave nadlezan za stambene
poslove i nadlezni organ lokalne uprave.

Clan 32

(1) Poslove inspekcijskog nadzora u oblasti stanovanja i odrzavanja stambenih zgrada,
u okviru propisanih nadleznosti, vr§i organ uprave nadlezan za inspekcijske poslove
preko inspektora za stanovanje, u skladu sa ovim zakonom i drugim zakonima.

(2) Poslove inspekcijskog nadzora u oblasti stanovanja i odrzavanja stambenih zgrada
u okviru propisanih nadleznosti lokalne uprave vrsi nadlezni organ lokalne uprave,
preko komunalnog inspektora, u skladu sa zakonom.

Clan 33

(1) U vrSenju poslova inspekcijskog nadzora inspektor za stanovanje obavezan je da
provjerava, narocito:

1) da li je etazni vlasnik otklonio bez odlaganja kvarove kojima se nanosi Steta
drugim posebnim ili zajednickim djelovima zgrade ili dovodi u pitanje njihovo
funkcionisanje (€lan 174 stav 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

2) da li je etazni vlasnik o svom troSku izvrSio opravke na svom posebnom dijelu
zgrade, ako je to neophodno da bi se otklonila Steta za dio drugog vlasnika ili za
djelove zgrade koji sluze zgradi kao cjelini (¢lan 174 stav 5 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima);
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3) da li je etazni vlasnik onemogucio pristup ovlasc¢enim licima u svoj dio ako je to
potrebno za odrzavanje zajednickih djelova stambene zgrade i zgrade kao cjeline
(€lan 174 stav 6 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

4) da li je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje u roku od 30 dana od dana
nastanka kvarova i oStecenja, o svom trosku otklonio kvarove i oStecenja koja su
nastala usljed izvodenja radova (Clan 178 stav 2 tacka 1 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima);

5) da li je etazni vliasnik kao imalac prava nadogradnje,u slu€aju potrebe
privriemenog iseljenja iz stana, vlasniku, uz njegovu saglasnost, dok traju radovi,
obezbijedio na privremeno koriS¢enje drugi stan koji mu ne pogorSava uslove
stanovanja, uklju€ujuéi i odgovarajuce troskove (¢lan 178 stav 2 taCcka 2 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

6) da li je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje, u roku od 10 dana po
zavrSetku radova, prostorije, uredaje i instalacije doveo u stanje kakvo je bilo prije
izvodenja radova (Clan 178 stav 2 taCka 3 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

7) da li je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje najkasnije 30 dana prije
poCetka izvodenja radova obavijestio vlasnike o pocetku izvodenja radova (Clan
178 stav 2 tacka 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

8) da li je izbor i razrieSenje upravnika upisano se u registar upravnika stambene
zgrade, koji vodi nadlezni organ opstine (Clan 188 stav 5 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima);

9) da li je nadlezni organ opsStine imenovao na zahtjev jednog ili viSe vlasnika ili po
sluzbenoj duznosti privriemenog upravnika (¢lan 189 stav 1 Zakona 0 svojinsko
pravnim odnosima);

10)da li su suvlasnicu ili zajedni€ari posebnog dijela imenovali svog predstavnika u
skupstini (Clan 6 stav 4 ovog zakona);

11)da li je nadlezni organ lokalne uprave obezbijedio izvodenje hitnih radova, preko
privrednog drustva, odnosno drugog pravnog lica ili na drugi nacin, ako upravnik,
odnosno organi upravljanja stambene zgrade to nisu ucinili (¢lan 14 stav 1 ovog
zakona);

12)da li je nadlezni organ lokalne uprave, po sluzbenoj duznosti dostavio izvod iz
registara iz Clana 25 ovog zakona, organu uprave nadleznom za poslove
statistike, sa zahtjevom za izdavanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene
zgrade (Clan 18 stav 3 ovog zakona);

13)da li je organ uprave nadlezan za poslove statistike u roku od osam dana od dana
prijema izvoda iz registara i zahtjeva iz ¢lana 18 stava 2 ovog zakona, dostavio
nadleznom organu lokalne uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i Sifre
djelatnosti stambene zgrade (¢lan 18 stav 4 ovog zakona);

14)da li je nadlezni organ lokalne uprave u roku od osam dana od dana prijema akta
o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zhrade isti dostavio
podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 18 stav 2 (¢lan 18 stav 5 ovog zakona);

15)da li je organ lokalne uprave rieSenjem, obrac¢unao iznos i utvrdio nacin pla¢anja
troSkova odrZavanja stambene zgrade shodno odluci skupstine etaznih vlasnika,
odnosno ugovora iz ¢lana 15 stav 6 ovog zakona (¢lan 19 stav 1 ovog zakona);
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16)da li jedinica lokalne samouprave vodi registar etaznih vlasnika, registar
stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i registar upravnika stambenih
zgrada (Clan 25 stav 1 ovog zakona );

17)da li je organ uprave nadlezan za upis prava u katastar nepokretnosti, organu iz
Clana 25 stav 1 ovog zakona dostavio podatke o: katastarskoj parceli na kojoj je
izgradena stambena zgrada, stambenoj zgradi, posebnim djelovima stambene
zgrade, pravima na stambenoj zgradi i posebnim djelovima i nosiocima tih prava i
teretima i ograni¢enjima (Clan 25 stav 2 ovog zakona);

18)da li zakupodavac u roku od 15 dana od dana potpisivanja ugovora o zakupu
posebnog dijela stambene zgrade, organu uprave nadleznom za poreske poslove
dostavio jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od strane nadleznog organa
(Clan 27 stav 4 ovog zakona).

(2) U vrSenju poslova inspekcijskog nadzora, komunalni inspektor, obavezan je da
provjerava, narocito:

1) da li su etazni vlasnici organizovali organe upravljanja stambenom zgradom (Clan
180 stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

2) da li su u stambenoj zgradi u kojoj su organizovani organi upravljanja za svaki
ulaz ili lamelu posebno, medusobni odnosi vlasnika uredeni ugovorom (¢lan 182
stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

3) da li je skupstina etaznih vlasnika sa upravnikom zakljucila ugovor o medusobnim
odnosima (Clan 188 stav 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

4) da li je privremeni upravnik sazvao skupstinu vlasnika radi njenog konstituisanja
(¢lan 189 stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

5) da li je skupstina etaznih vlasnika donijela akt o nacinu organizovanja poslova
odrzavanja stambene zgrade i da li je zaklju€ila ugovor o organizovanju poslova
odrzavanja (¢lan 7 ovog zakona);

6) da li je etazni vlasnik obavijestio upravnika, privredno drustvo, drugo pravno lice,
odnosno organ lokalne uprave kome su povjereni poslovi odrZzavanja o potrebi
preduzimanja hitnih radova (¢lan 12 stav 1 ovog zakona);

7)da li je upravnik stambene zgrade obezbijedio obavljanje hitnih radova na
zajedniCkim i posebnom dijelu stambene zgrade ako je to neophodno radi
odrzavanja zajednickih djelova zgrade i zgrade kao cjeline, bez odlaganja (Clan
13 st. 1i 2 ovog zakona);

8)da Ii je etazni vlasnik na cCijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi
nadoknadio utroSena sredstva sa zajedni¢kog racuna u slucaju iz ¢lana 13 stav 2
(¢lan 13 stav 3 ovog zakona)

9) da li etazni vlasnik placa mjesecno akontaciju troSkova redovnog odrZavanja,
nuznih i i hitnih radova na zajednic¢ki raun stambene zgrade (¢lan 15 stav 3
ovog zakona);

10)da li investitor stambene zgrade samostalno snosi troSkove redovnog
odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade, organizuje poslove
odrzavanja stambene zgrade i poslove formiranja organa upravljanja stambene
zgrade za period od godinu dana od dana upisa u katastar nepokretnosti,
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odnosno drugu evidenciju nepokretnosti prenosa prava svojine na najmanje
jednom posebnom dijelu stambene zgrade (¢lan 15 stav 7 ovog zakona);

11)da li su etazni vlasnici otvorili zajedniCki racun na koji se uplacuju sredstva za
odrzavanje stambene zgrade, koja Cine zajedniCku imovinu svih etaznih vlasnika
(¢lan 18 stav 1 ovog zakona);

12)da li je upravnik stambene zgrade, privremeni upravnik ili drugo lice koje
predstavlja i zastupa stambenu zgradu podnijelo zahtjev nadleznom organu
lokalne uprave u postupku otvaranja zajedni¢kog racuna stambene zgrade (¢lan
18 stav 2 ovog zakona);

13)da li je podnosilac zahtjeva iz ¢lana 18 stav 2 ovog zakona na osnovu akta iz
Clana 18 stava 4, otvorio zajednicki raun stambene zgrade, preko koga etazni
vlasnici obavljaju poslove vezane za odrzavanje i koriS¢enje stambene zgrade, u
skladu sa zakonom (¢lan 18 stav 6 ovog zakona);

14)da li su etazni vlasnici u roku od 15 dana od dana donoSenja odluke skupStine
etaznih vlasnika o iznosu i naCinu placanja troSkova odrzavanja stambene
zgrade dostavili podatke iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona organu lokalne uprave
(¢lan 19 stav 3 ovog zakona);

15)da li upravnik vodi evidenciju o sredstvima namijenjenim odrzavanju stambene
zgrade (Clan 20 stav 1 ovog zakona);

16)da li upravnik podnosi izvjeStaj o koriScenju sredstava za odrzavanje stambene
zgrade skupstini etaznih vlasnika jednom godis$nje (Clan 20 stav 2 ovog zakona);

17)da li je upravnik, odnosno privremeni upravnik kojem je prestao mandat podnio
bez odlaganja izvjestaj o sredstvima na zajedniCkom raCunu novom upravniku,
odnosno skupstini etaznih vlasnika (¢lan 20 stav 3 ovog zakona);

18)da li je etazni vlasnik obavijestio skupstinu etaznih vlasnika i upravnika o svakoj
promjeni koja se tiCe raspolaganja posebnim dijelom stambene zgrade ili
njegovim dijelom (¢lan 22 stav 1 ovog zakona);

19) da li je upravnik obavijestio nadlezni organ lokalne uprave o promjenama koja
se tiCu raspolaganja etaznih vlasnika posebnim dijelom stambene zgrade ili
njegovim dijelom (Clan 22 stav 2 ovog zakona);

20)da li se etazni vlasnik, odnosno korisnik posebnih i zajedni¢kih djelova stambene
zgrade pridrzava utvrdenog kuénog reda (¢lan 23 ovog zakona);

21)da li etazni vlasnik ili drugo lice bez odobrenja organa lokalne uprave mijenja
spoljni izgled zgrade zastakljivanjem, zazidavanjem, postavljanjem uredaja na
spoljnjem zidu-fasadi ili na drugi nacin naruSavanjem izgleda zgrade (Clan 24
ovog zakona);

22)da li je investitor stambene zgrade u roku od 15 dana od dana upisa stambenog
objekta u katastar nepokretnosti, odnosno drugu odgovarajuéu evidenciju
nepokretnosti, dostavio organu iz stava 21 stav 1 ovog zakona podatke o:
povrSini posebnih i zajedniCkih djelova stambene zgrade, sticaocima prava
svojine, odnosno korisnicima posebnih djelova stambene zgrade i druge podatke
u vezi sa upravljanjem i odrzavanjem stambene zgrade (¢lan 25 stav 3 ovog
zakona);
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23)da li je zakupodavac dostavio upravniku u roku od 15 dana od dana izdavanja u

zakup posebnog dijela stambene zgrade pisano obavjestenje o zakupu (Clan 27
stav 1 ovog zakona);

24)da li je upravnik, odnosno privremeni upravnik dostavio pisano obavjesStenje

nadleznom organu lokalne uprave o podacima o izdavanju u zakup posebnog
dijela stambene zgrade (€lan 27 stav 3 ovog zakona).

Clan 34

(1) U vrSenju inspekcijskog nadzora, inspektor za stanovanje je obavezan da, kad
utvrdi da je povrijeden zakon ili drugi propis, preduzme sljedece mjere i radnje:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

naredi etaznom vlasniku da otkloni bez odlaganja kvarove kojima se nanosi Steta
drugim posebnim ili zajedni¢kim djelovima zgrade ili dovodi u pitanje njihovo
funkcionisanje (¢lan 174 stav 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

naredi etaznom vlasniku da o svom troSku izvrSi opravke na svom posebnom
dijelu zgrade, ako je to neophodno da bi se otklonila Steta za dio drugog vlasnika
ili za djelove zgrade koji sluze zgradi kao cjelini (¢lan 174 stav 5 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

naredi etaznom vlasniku da omoguci pristup ovlas¢enim licima u svoj dio ako je to
potrebno za odrzavanje zajedni¢kih djelova stambene zgrade i zgrade kao cjeline
(¢lan 174 stav 6 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

naredi etaznom vlasniku, imaocu prava nadogradnje da u roku od 30 dana od
dana nastanka kvarova i oStecenja, o svom troSku otkloni kvarove i oStecenja
koja su nastala usljed izvodenja radova (Clan 178 stav 2 tatka 1 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

naredi etaznom vlasnika, imaocu prava nadogradnje, da u slu¢aju potrebe
privremenog iseljenja iz stana, vlasniku, uz njegovu saglasnost, dok traju radovi,
obezbijedi na privremeno koriS¢enje drugi stan koji mu ne pogorSava uslove
stanovanja, uklju¢ujuéi i odgovarajuce troskove (Clan 178 stav 2 tacka 2 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

naredi etaznom vlasniku, imaocu prava nadogradnje, da u roku od 10 dana po
zavrSetku radova, prostorije, uredaje i instalacije dovede u stanje kakvo je bilo
prije izvodenja radova (Clan 178 stav 2 tacka 3 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

izreCe novCanu kaznu etaznom vlasniku, imaocu prava nadogradnje, koji nije
najkasnije 30 dana prije poCetka izvodenja radova obavijestio vlasnike o pocetku
izvodenja radova (Clan 178 stav 2 tacka 4 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

naredi da se Cinjenice o izboru i razrjeSenju upravnika upiSu u registar upravnika
stambene zgrade, koji vodi nadlezni organ opStine (Clan 188 stav 5 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);
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9) naredi nadleznom organu opstine da imenuje na zahtjev jednog ili viSe vlasnika ili
po sluzbenoj duznosti priviemenog upravnika (¢lan 189 stav 1 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

10)naredi suvlasnicima ili zajedni€arima posebnog dijela da imenuju svog
predstavnika u skupstini (Clan 6 stav 4 ovog zakona);

11)naredi nadleznom organu lokalne uprave da obezbijedi izvodenje hitnih radova,
preko privrednog drustva, odnosno drugog pravnog lica ili na drugi nacin, ako
organi upravljanja stambene zgrade to nisu ucinili (¢lan 14 stav 1 ovog zakona);

12)naredi nadleznom organu lokalne uprave, da dostavi izvod iz registara iz ¢lana 25
ovog zakona, organu uprave nadleznom za poslove statistike, sa zahtjevom za
dobijanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade (¢lan 18 stav 3 ovog
zakona)

13)naredi organu drZzavne uprave nadleznom za poslove statistike da u roku od
osam dana od dana prijema izvoda iz registara i zahtjeva, dostavi nadleznom
organu lokalne uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti
stambene zgrade(Clan 18 stav 4 ovog zakona);

14)naredi nadleznom organu lokalne uprave da u roku od osam dana od dana
prijema akta o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade isti
dostavi podnosiocu zahtjeva (Clan 18 stav 5 ovog zakona)

15)naredi organu lokalne uprave da donese rjeSenje, kojim ¢ée obracunati iznos i
utvrditi nacin plaéanja troSkova odrzavanja stambene zgrade shodno odluci
skupstine etaznih vlasnika, odnosno ugovoru iz ¢lana 15 stav 6 ovog zakona
(¢lan 19 stav 1 ovog zakona);

16)naredi jedinici lokalne samouprave da vodi registar etaznih vlasnika, registar
stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i registar upravnika stambenih
zgrada (Clan 25 stav 1lovog zakona);

17)naredi organu uprave nadleznom za upis prava u katastar nepokretnosti, da
organu iz ¢lana 25 stav 1 ovog zakona dostavi podatke o: katastarskoj parceli na
kojoj je izgradena stambena zgrada, stambenoj zgradi, posebnim djelovima
stambene zgrade, pravima na stambenoj zgradi i posebnim djelovima i nosiocima
tih prava i teretima i ograni¢enjima (Clan 25 stav 2 ovog zakona);

18)naredi zakupodavcu u roku od 15 dana od dana potpisivanja ugovora o zakupu
posebnog dijela stambene zgrade, organu nadleznom za poreske poslove dostavi
jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od strane nadleznog organa uprave
(Clan 27 stav 4 ovog zakona);

19)izda prekrsajni nalog;

20) podnese zahtjev za pokretanje prekrSajnog postupka protiv stambene zgrade,
organa upravljanja stambenom zgradom, etaznog vlasnika ili odgovornom licu u
organu uprave, organu lokalne samouprave i lokalne uprave;

21) podnese krivicnu prijavu.

(2) U vrSenju inspekcijskog nadzora, komunalni inspektor obavezan je da, kad utvrdi
da je povrijeden zakon ili drugi propis, preduzme sljedeée mjere i radnje:
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1) naredi etaZnim vlasnicima da organizuju organe upravljanja stambenom zgradom
(¢lan 180 stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

2) naredi da se se u stambenoj zgradi u kojoj su organizovani organi upravljanja za
svaki ulaz ili lamelu posebno, medusobni odnosi vlasnika urede ugovorom (Clan
182 stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

3) naredi skupstini etaznih vlasnika da sa upravnikom zaklju€i ugovor o
medusobnim odnosima (¢lan 188 stav 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

4) naredi priviemenom upravniku da sazove skupstinu vlasnika radi njenog
konstituisanja (€lan 189 stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

5) naredi skupstini etaznih vlasnika da donese akt o nacinu organizovanja poslova
odrzavanja stambene zgrade i da zakljuCi ugovor o organizovanju poslova
odrzavanja (€lan 7 ovog zakona);

6) naredi upravniku stambene zgrade da obezbijedi bez odlaganja obavljanje hitnih
radova na zajednickim i posebnom dijelu stambene zgrade ako je to neophodno
radi odrzavanja zajednickih djelova zgrade i zgrade kao cjeline (€lan 13 st. 1 i 2
ovog zakona);

7) naredi etaznom vlasniku da obavijesti upravnika, privredno drustvo, drugo pravno
lice, odnosno organ lokalne uprave kome su povjereni poslovi odrzavanja o
potrebi preduzimanja hitnih radova (¢lan 12 stav 3 ovog zakona);

8) naredi etaznom vilasniku na Cijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi da
naknadi utroSena sredstva sa zajednic¢kog ra¢una (¢lan 13 stav 3 ovog zakona);

9) naredi etaznom vlasniku da placa mjeseCno akontaciju troSkova redovnog
odrzavanja, nuznih i hitnih radova na zajednicki raCun stambene zgrade (¢lan 15
stav 3 ovog zakona);

10)naredi investitoru stambene zgrade da samostalno snosi troSkove redovnog
odrzavanja, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi, organizuje poslove
odrzavanja stambene zgrade i poslove formiranja organa upravljanja stambene
zgrade za period od godinu dana od dana upisa u katastar nepokretnosti,
odnosno drugu evidenciju nepokretnosti prenosa prava svojine na najmanje
jednom posebnom dijelu stambene zgrade (¢lan 15 stav 7 ovog zakona);

11)naredi etaznim vlasnicima da otvore zajednicki raCun stambene zgrade na koji se
uplacuju sredstva za odrzavanje stambene zgrade, koja Cine zajedni¢ku imovinu
svih etaznih vlasnika (¢lan 18 stav 1 ovog zakona);

12)naredi upravniku stambene zgrade, privremenom upravniku ili drugom licu koje
predstavlja i zastupa stambenu zgradu da podnese zahtjev nadleznom organu
lokalne uprave u postupku otvaranja zajedni¢kog racuna stambene zgrade (Clan
18 stav 2 ovog zakona);

13)naredi podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 18 stav 2 ovog zakona da na osnovu akta iz
stava 4 istog €lana, otvori zajedniCki raun stambene zgrade, preko koga etazni
vlasnici obavljaju poslove vezane za odrzavanje i koriS¢enje stambene zgrade, u
skladu sa zakonom (¢lan 18 stav 6 ovog zakona);

14)naredi etaznom vlasniku, da u roku od 15 dana od dana donoSenja odluke
skupstine etaznih vlasnika o iznosu i nacinu placanja troSkova odrzavanja
stambene zgrade, odnosno ugovora iz Clana 19 stav 6 ovog zakona dostavi
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podatke iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona organu lokalne uprave (Clan 19 stav 3
ovog zakona);

15)naredi upravniku, odnosno priviemenom upravniku da vodi evidenciju o
sredstvima namijenjenim odrzavanju stambene zgrade (¢lan 20 stav 1 ovog
zakona);

16)naredi upravniku da podnosi izvjeStaj o koriS¢enju sredstava na zajedni¢kom
racunu skupstini etaznih vlasnika jednom godisSnje (Clan 20 stav 2 ovog zakona);

17)naredi upravniku kojem je prestao mandat da podnese bez odlaganja izvjestaj o
sredstvima na zajedni¢kom racunu novom upravniku, odnosno skupstini etaznih
vlasnika (¢lan 20 stav 3 ovog zakona);

18)naredi etaznom vlasniku da obavijesti skupstinu etaznih vlasnika i upravnika o
svakoj promjeni koja se ti¢e raspolaganja posebnim dijelom stambene zgrade ili
njegovim dijelom (¢lan 22 stav 1 ovog zakona);

19)naredi upravniku, odnosno priviemenom upravniku da obavijesti nadlezni organ
lokalne uprave o promjenama koja se tiCu raspolaganja etaznih vlasnika
posebnim dijelom stambene zgrade (Clan 22 stav 2 ovog zakona);

20)naredi etaznom vlasniku odnosno korisniku posebnog i zajedniCkog dijela
stambene zgrade da se pridrzava utvrdenog ku¢nog reda (¢lan 23 ovog zakona);

21)naredi etaZznom vlasniku ili drugom licu, koji je bez odobrenja organa lokalne
uprave mijenja spoljni izgled zgrade zastakljivanjem, zazidavanjem,
postavljanjem uredaja na spoljnjem zidu-fasadi ili na drugi nacin naruSavanjem
izgleda zgrade, da bez odlaganja otkloni posledice ucinjenih radniji (¢lan 24 ovog
zakona);

22)naredi investitoru stambene zgrade da u roku od 15 dana od dana upisa
stambenog objekta u katastar nepokretnosti, odnosno drugu odgovarajucu
evidenciju nepokretnosti, dostavi organu iz ¢lana 25 stav 1 ovog zakona podatke
o: povrsini posebnih i zajednickih djelova stambene zgrade, sticaocima prava
svojine, odnosno korisnicima posebnih djelova stambene zgrade i druge podatke
koji se odnose na stambenu zgradu (¢lan 25 stav 3 ovog zakona);

23)naredi zakupodavcu da dostavi upravniku pisano obavjeStenje o zakupu u roku
od 15 dana od dana izdavanja u zakup posebnog dijela stambene zgrade (¢lan
27 stav 1 ovog zakona);

24)naredi upravniku, odnosno priviemenom upravniku da dostavi pisano
obavjeStenje nadleznom organu lokalne uprave o podacima o izdavanju u zakup
posebnog dijela stambene zgrade (€lan 27 stav 3 ovog zakona);

25)izda prekrsajni nalog;

26) podnese zahtjev za pokretanje prekrsajnog postupka protiv stambene zgrade,
organa upravljanja stambenom zgradom, etaznog vlasnika ili odgovornom licu u
organu uprave, organu lokalne samouprave i lokalne uprave;

27) podnese krivicnu prijavu.

(3) Kad inspektor za stanovanje, odnosno komunalni inspektor prilikom kontrole

utvrdi da postoji osnov za preduzimanje upravne mjere za Cije je preduzimanje nadlezan
drugi organ duzan je da o tome obavijesti taj organ.
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VI. KAZNENE ODREDBE

Clan 35

(1) Nov€anom kaznom od 500 eura do 2.000 eura kaznie se za prekrSaj pravno lice,
ako:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

etazni vlasnik ne otkloni bez odlaganja kvarove kojima se nanosi Steta drugim
posebnim ili zajedniC¢kim djelovima zgrade ili dovodi u pitanje njihovo
funkcionisanje (€lan 174 stav 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

etazni vlasnik o svom troSku ne izvrsi opravke na svom posebnom dijelu zgrade,
ako je to neophodno da bi se otklonila Steta za dio drugog vlasnika ili za djelove
zgrade koji sluze zgradi kao cjelini (¢lan 174 stav 5 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

etazni vlasnik ne omoguci pristup ovlas¢enim licima u svoj dio ako je to potrebno
za odrzavanje zajednic¢kih djelova stambene zgrade i zgrade kao cjeline (Clan
174 stav 6 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje u roku od 30 dana od dana
nastanka kvarova i oStecenja, o svom trosku nije otklonio kvarove i oStecenja
koja su nastala usljed izvodenja radova (Clan 178 stav 2 tacka 1 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje, u slu€aju potrebe privremenog
iseljenja iz stana, vlasniku, uz njegovu saglasnost, dok traju radovi, nije
obezbijedio na privremeno koriS¢enje drugi stan koji mu ne pogorSava uslove
stanovanja, uklju€ujuci i odgovarajuce troSkove (¢lan 178 stav 2 tacka 2 Zakona
0 svojinsko pravnim odnosima);

etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje, u roku od 10 dana po zavrSetku
radova, prostorije, uredaje i instalacije nije doveo u stanje kakvo je bilo prije
izvodenja radova (Clan 178 stav 2 tatka 3 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje najkasnije 30 dana prije poCetka
izvodenja radova nije obavijestio vlasnike o poCetku izvodenja radova (Clan 178
stav 2 tacka 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

etazni vlasnici nijesu obrazovali organe upravljanja stambenom zgradom (Clan
180 stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

u stambenoj zgradi u kojoj su organizovani organi upravljanja za svaki ulaz ili
lamelu posebno, medusobni odnosi vlasnika nisu uredeni ugovorom (Clan 182
stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

10)skupstina etaznih vlasnika nije sa upravnikom zakljucila ugovor o medusobnim

odnosima (¢lan 188 stav 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

11)izbor i razrjeSenje upravnika nije upisano u registar upravnika stambene zgrade,

koji vodi nadlezni organ opstine (Clan 188 stav 5 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

12) nadlezni organ opstine nije imenovao na zahtjev jednog ili vise vlasnika ili po

sluzbenoj duznosti privremenog upravnika (¢lan 189 stav 1 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima);
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13)privremeni upravnik nije sazvao skupstinu vlasnika radi njenog konstituisanja
(¢lan 189 stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

14) suvlasnici ili zajedniCari posebnog dijela nijesu imenovali svog predstavnika u
skupstini (¢lan 6 stav 4 ovog zakona);

15)skupstina etaznih vlasnika nije donijela akt o nacinu organizovanja poslova
odrzavanja stambene zgrade i nije zakljucila ugovor o organizovanju poslova
odrzavanja (Clan 7 ovog zakona);

16)etazni vlasnik nije obavijestio upravnika, privredno drustvo, drugo pravno lice,
odnosno organ lokalne uprave kome su povjereni poslovi odrzavanja o potrebi
preduzimanja hitnih radova (¢lan 12 stav 1 ovog zakona);

17)upravnik stambene zgrade nije obezbijedio obavljanje hitnih radova na
zajednickim i posebnom dijelu stambene zgrade a to je neophodno radi
odrzavanja zajednickih djelova zgrade i zgrade kao cjeline, bez odlaganja (¢lan
13 st. 1i 2 ovog zakona);

18)etazni vlasnik na €ijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi nije nadoknadio
utroSena sredstva sa zajednic¢kog racuna u slu€aju iz ¢lana 13 stav 2 (¢lan 13
stav 3 ovog zakona);

19)nadlezni organ lokalne uprave nije obezbijedio izvodenje hitnih radova, preko
privrednog drustva, odnosno drugog pravnog lica ili na drugi nacin, ako upravnik,
odnosno organi upravljanja stambene zgrade to nisu ucinili (¢lan 14 stav 1 ovog
zakona);

20)etazni vlasnik ne placa mjeseCno akontaciju troSkova redovnog odrzavanja,
nuznih i i hitnih radova na zajednicki raCun stambene zgrade (¢lan 15 stav 3
ovog zakona);

21)investitor stambene zgrade samostalno ne snosi troSkove redovnog odrZzavanja,
nuznih i hitnih radova stambene zgrade, ne organizuje poslove odrzavanja
stambene zgrade i poslove formiranja organa upravljanja stambene zgrade za
period od godinu dana od dana upisa u katastar nepokretnosti, odnosno drugu
evidenciju nepokretnosti prenosa prava svojine na najmanje jednom posebnom
dijelu stambene zgrade (€lan 15 stav 7 ovog zakona);

22) etazni vlasnici nisu otvorili zajednicki raCun na koji se upladuju sredstva za
odrzavanje stambene zgrade, koja Cine zajedniCku imovinu svih etaznih vlasnika
(¢lan 18 stav 1 ovog zakona);

23) upravnik stambene zgrade, privremeni upravnik ili drugo lice koje predstavija i
zastupa stambenu zgradu nije podnijelo zahtjev nadleznom organu lokalne
uprave u postupku otvaranja zajedni¢kog raCuna stambene zgrade (¢lan 18 stav
2 ovog zakona);

24) nadlezni organ lokalne uprave, po sluzbenoj duznosti nije dostavio izvod iz
registara iz €lana 25 ovog zakona, organu uprave nadleznom za poslove
statistike, sa zahtjevom za izdavanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene
zgrade (Clan 18 stav 3 ovog zakona);

25)organ uprave nadlezan za poslove statistike u roku od osam dana od dana
prijema izvoda iz registara i zahtjeva iz ¢lana 18 stava 2 ovog zakona,nije
dostavio nadleznom organu lokalne uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i
Sifre djelatnosti stambene zgrade (¢lan 18 stav 4 ovog zakona);
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26) nadlezni organ lokalne uprave u roku od osam dana od dana prijema akta o
odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade isti nije dostavio
podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 18 stav 2 (Clan 18 stav 5 ovog zakona);

27) podnosilac zahtjeva iz ¢lana 18 stav 2 ovog zakona na osnovu akta iz ¢lana 18
stava 4, nije otvorio zajedni¢ki raCun stambene zgrade, preko koga etazni
vlasnici obavljaju poslove vezane za odrzavanje i koris¢enje stambene zgrade, u
skladu sa zakonom (¢lan 18 stav 6 ovog zakona);

28) organ lokalne uprave rjeSenjem, nije obracunao iznos i utvrdio nacin placanja
troSkova odrzavanja stambene zgrade shodno odluci skupstine etaznih vlasnika,
odnosno ugovora iz ¢lana 15 stav 6 ovog zakona (¢lan 19 stav 1 ovog zakona);

29) etazni vlasnici u roku od 15 dana od dana donoSenja odluke skupstine etaznih
vlasnika o iznosu i nacinu pla¢anja troSkova odrzavanja stambene zgrade nisu
dostavili podatke iz Clana 19 stav 2 ovog zakona organu lokalne uprave (Clan 19
stav 3 ovog zakona);

30) upravnik ne vodi evidenciju o sredstvima namijenjenim odrzZavanju stambene
zgrade (€lan 20 stav 1 ovog zakona);

31) upravnik nije podnio izvjeStaj o koriSCenju sredstava za odrzavanje stambene
zgrade skupstini etaznih vlasnika jednom godisnje (¢lan 20 stav 2 ovog zakona);

32)upravnik, odnosno priviemeni upravnik kojem je prestao mandat nije podnio bez
odlaganja izvjeStaj o sredstvima na zajedniCkom racunu novom upravniku,
odnosno skupstini etaznih vlasnika (¢lan 20 stav 3 ovog zakona);

33) etazni vlasnik nije obavijestio skupstinu etaznih vlasnika i upravnika o svakoj
promjeni koja se ti€e raspolaganja posebnim dijelom stambene zgrade ili
njegovim dijelom (¢lan 22 stav 1 ovog zakona);

34) upravnik nije obavijestio nadlezni organ lokalne uprave o promjenama koja se
ticu raspolaganja etaznih vlasnika posebnim dijelom stambene zgrade ili
njegovim dijelom (¢lan 22 stav 2 ovog zakona);

35)etazni vlasnik, odnosno korisnik posebnih i zajednikih djelova stambene zgrade
ne pridrzava se utvrdenog kuénog reda (¢lan 23 ovog zakona);

36) etazni vlasnik ili drugo lice bez odobrenja organa lokalne uprave je promijenio
spoljni izgled zgrade zastakljivanjem, zazidavanjem, postavljanjem uredaja na
spoljnjem zidu-fasadi ili na drugi nacin naruSavanjem izgleda zgrade (Clan 24
ovog zakona);

37) jedinica lokalne samouprave ne vodi registar etaznih vlasnika, registar
stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i registar upravnika stambenih
zgrada (€lan 25 stav 1 ovog zakona );

38)organ uprave nadlezan za upis prava u katastar nepokretnosti, organu iz ¢lana
25 stav 1 ovog zakona nije dostavio podatke o: katastarskoj parceli na kojoj je
izgradena stambena zgrada, stambenoj zgradi, posebnim djelovima stambene
zgrade, pravima na stambenoj zgradi i posebnim djelovima i nosiocima tih prava
i teretima i ogranienjima (¢lan 25 stav 2 ovog zakona);

39)investitor stambene zgrade u roku od 15 dana od dana upisa stambenog objekta
u katastar nepokretnosti, odnosno drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti,
nije dostavio organu iz stava 21 stav 1 ovog zakona podatke o: povrsini posebnih
i zajedni¢kih djelova stambene zgrade, sticaocima prava svojine, odnosno
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korisnicima posebnih djelova stambene zgrade i druge podatke u vezi sa
upravljanjem i odrzavanjem stambene zgrade (€lan 25 stav 3 ovog zakona);

40)zakupodavac nije dostavio upravniku u roku od 15 dana od dana izdavanja u
zakup posebnog dijela stambene zgrade pisano obavjestenje o zakupu (Clan 27
stav 1 ovog zakona);

41)upravnik, odnosno privremeni upravnik nije dostavio pisano obavjestenje
nadleznom organu lokalne uprave o podacima o izdavanju u zakup posebnog
dijela stambene zgrade (Elan 27 stav 3 ovog zakona);

42) zakupodavac u roku od 15 dana od dana potpisivanja ugovora o zakupu
posebnog dijela stambene zgrade, organu uprave nadleznom za poreske
poslove nije dostavio jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od strane
nadleznog organa (Clan 27 stav 4 ovog zakona).

(2) Za prekrsaj iz stava 1 ovog ¢lana kaznice se i odgovorno lice u pravnom licu i
fiziCko lice nov€anom kaznom od 30 eura do 2.000 eura.

(3) Za prekrsaj iz stava 1 al. 11, 12, 19, 24, 25, 26, 28, 37 i 38 ovog ¢lana kaznice se
odgovorno lice u organu uprave, organu lokalne samouprave i organu lokalne uprave
nov€éanom kaznom u iznosu od 30 eura do 2.000 eura.

VII. PRELAZNE | ZAVRSNA ODREDBA

Clan 36
Propisi na osnovu ovlaséenja utvrdenih ovim zakonom donijece se u roku od jedne
godine od dana stupanja na snagu ovog zakona.
Do donoSenja propisa iz stava 1 ovog ¢lana primjenjivaée se propisi doneseni na
osnovu Zakona o stanovanju i odrzavanju stabenih zgrada ("Sluzbeni list CG", br.
04/11, 1/14).

Clan 37

Postupci zapoCeti do dana stupanja na snagu ovog zakona, po kojim nije
pravosnazno odlu¢eno, okoncace se po odredbama zakona koji je bio na snazi u
vrijeme pokretanja postupka.

Clan 38
Lica koja su zapocCela postupak otkupa stana, odnosno stekla pravo na otkup
stana prije stupanja na snagu Zakona o etaznoj svoijini ("Sluzbeni list RCG", broj 71/04)
nastavljaju otkup stana u skladu sa ¢lanom 67 tog zakona.
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Clan 39
Danom stupanja na snagu ovog zakona prestaje da vazi Zakon o stanovanju i
odrzavanju stambenih zgrada ("Sluzbeni list CG", br. 04/11, 1/14 ).

Clan 40
Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu
Crne Gore".
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OBRAZLOZENJE

| USTAVNI OSNOV

Ustavni osnov za donoSenje ovog zakona sadrzan je u odredbi ¢lana 16 tacka 5
Ustava Crne Gore (,Sluzbeni list CG*, broj 1/07), kojim je propisano da se zakonom, u
skladu sa Ustavom, utvrduju pitanja od interesa za Crnu Goru.

Il RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA

Dono$enje ovog zakona predvideno je Programom rada Vlade Crne Gore za
2015. godinu. Zakon o stanovanju i odrZzavanju stambenih zgrada stupio je na snagu u
januaru 2011. godine, a Zakona o izmjenama i dopunama Zakona O stanovanju i
odrzavanju stambenih zgrada u januaru 2014. godine.

Ovim zakonom ureduju se prava i obaveze etaznih vlasnika u pogledu odrzavanja
stambene zgrade i zajednickih djelova stambene zgrade i druga pitanja od znacaja za
oblast stanovanja. Osnovni cilj zakona jeste oCuvanje i unapredenje postojeceg
stambenog fonda imajuci vidu njegovu ekonomsku vrijednost.

Normativna regulacija instituta etazne svojine je donosSenjem Zakona o svojinsko
pravnom odnosima u martu 2009. godine, podijeljena i definiSe se u dva zakona —
Zakonom o svojinsko pravnim odnosima i Zakonom o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada. EtaZna svojina predstavlja odnos koji se zasniva na postojanju viSe
individualnih svojina koje se reflektuju na zajednicke djelove, znaci karakteriSe ga Cvrsta
veza izmedu individualnog i kolektivhog prava.

Cinjenica da se institut etazne svojine definiS§e zakonom kojim se ureduju
svojinska i druga prava, doSlo je, po nasem misljenju, sa stanoviSta prakse, do
neprakti¢nog rjesenja. Cijenimo da gradanima, odnosno etaznim vlasnicima treba pruziti
mogucnost da jednoobrazno budu upoznati sa pravima i obavezama koje proizilaze iz
zakona, te smo ulozili zna€ajne napore sa ciliem objedinjavanja ove materije u jedan
zakon, ali nijesmo naisli na podrsku niti od strane resornog Ministarstva niti od pravnih
eksperata u ovoj oblasti.

Takode, odredene norme definisane Zakonom o svojinsko pravnim odnosima a
odnose se na nacin upravljanja stambenim zgradama, nacin odlucivanja etaznih
vlasnika, intervenciju jedinica loklane samouprave kada organi upravljanja ne funkcionisi
ili uopste nijesu formirani, koji ne daju osnova za dalju razradu jer ne prate zivot, nove
odnose i situacije koje se javljaju u praksi. Te situacije dovode do pojave pravnih
praznina, te ¢ak i arbitrarnosti pri rjieSavaniju istih, jer pravna norma mora pratiti zZivot.

Po svojoj sadrzini, ove odredbe podrazumijevaju dalju razradu i sankcionisanje,
kako bi se obezbijedila primjena istih. Zakon o svojinsko pravnim odnosima, kao sui
generis zakon, ne sadrzi odredbe o daljoj razradi odredaba koja ureduju ova pitanja i ne
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sadrZi kaznene odredbe - sankcije, za sluc€aj njihovog nesprovodjenja, to je odlu¢eno da
se ova pitanja preciznije urede i sankcioniSu Zakonom o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada, $to je joS jedan argument za spajanje ove materije u jedan propis.

Predlogom ovog zakona otkloni¢e se slabosti koje je mogucée definisati a da nisu
u suprotnosti sa Zakonom o svojinsko pravnim odnosima.

Il OBJASNJENJE OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA

U ODJELJKU I -OSNOVNE ODREDBE, ¢l. 1-3, sadrzane su odredbe koje definiSu
predmet zakona.

Clanom 2 data je odredba koja upuéuje da je materija uredena sa dva zakona-
svojinskim i ovim zakonom.

Clanom 3 definisano je $ta se smatra zajedni¢kim djelovima stambene zgrade kao
dopuna i razrada odredbe 166 Zakona o svojinsko pravnim odnosima koji definise
zejednicke djelove stambene zgrade. Naime, kako je ¢lanom 171 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima propisano da na urbanisti¢koj parceli, na kojoj je stambena zgrada
izgradena, vlasnici posebnih djelova imaju zajedniCku nedjeljivu svojinu, to je bilo
potrebno da se propiSe obaveza da se odrZzavaju i objekti i ostale povrSine koje se
nalaze na tim pripadajuéim urbanistickim parcelama.

Takode, neophodno je bilo normirati situacije koje se odnose na komplekse stambenih
zgrada i njihove zajednicke prostore. Kako kompleksi zgrada mogu biti izgradeni na vise
urbanistiCkih parcela, i imaju istu gradevinsku dozvolu te predstavljaju funkcionalnu
gradevinsku cjelinu, uzeti su obzir i posebno uredeni i taksativho nabrojani zajednicki
djelovi kompleksa stambenih zgrada namijenjenih za ekskluzivno stanovanije.

U ODJELJKU Il, CL. OD 4-26, kljuéne su materijalne odredbe ovog zakona.

Clanom 4 data je definicija pojma odrzavanja stambene zgrade i pripadajuce
urbanistcke parcele.

Clanom 5 propisan je nadin organizovanja poslova odrzavanja te propisana moguénost,
odnosno izuzetak od pravila da o nacinu organizovanja poslova odrzavanja stambene
zgrade odluCuje skupstina etaznih vlasnika. Naime, nacin organizovanja poslova
odrzavanja stambene zgrade moZe se utvrditi ugovorom o prenosu prava svojine nad
posebnim dijelom stambene zgrade, za stambene zgrade koje su izgradene na prostoru
koji je planskom dokumentacijom predviden za turistiCko stanovanje sa djelatnostima i
ekskluzivno stanovanje sa djelatnostima.

Clanom 6 izvrena je razrada &lana 186 Zakona o svojinsko pravnim odnosima koji se
odnosi na nacin odluCivanja skupstine etaznih vlasnika, te propisan nacin i ucesce u
odlu€ivanju suvlasnika i zajedniCara posebnog dijela u donosenju odluka skupstine.
Takode, unijeta je odredba sa ciliem efikasnijeg donoSenja odlluka skupstine koje se
odnose na redovno odrZzavanje i hitne radove.

Clanom 7 predvidena je moguénost povjeravanja poslova na odrzavanju stambene
zgrade privrednom drustvu, stambenoj zadruzi odnosno drugom pravnom licu koje
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obavlja poslove odrzavanja i obaveza potpisivanja ugovora sa istim kao i sadrzina
ugovora oodrzavanju. Takode je predvidena mogucnost zajednickog odrZzavanja na
nivou lamele, ulaza ili viSe stambenih zgrada, kao i osnovni sadrZaj ugovora o
zajedniCkoj organizaciji odrzavanja.

Clanom 8 date su vrste radova koje se preduzimaju na odrzavanju zajednickih djelova
stambene zgrade i pripadaju¢e urbanistiCke parcele, i to radovi redovnog odrzavanja,
nuzni i hitni radovi.

Clanom 9 definisani su radovi redovnog odrzavanja zajednic¢kih djelova stambene
zgrade i pripadajuce urbanistiCke parcele, dopunjeni shodno izmjenama propisanim
¢lanom kojim su definisan zajednicki djelovi.

Clanom 10 definisani su nuzni radovi na zajedni¢kim djelovima stambene zgrade i
pripadajuce urbanistiCke parcele.

Clanom 11 data je definicija hitnih radova na odrzavanju stambene zgrade i odredeni
hitni radovi. Radovi na liftu su iskljuCeni iz ovog ¢lana i ukljueni u nuzne radove
odnosno ¢lan 10 Predloga zakona, jer cijenimo da lift koji ne funkcioniSe ne ugrozava
Zivot i zdravlje ljudi, ve¢ umanjuje kvalitet Zivota.

Clanom 12 propisana je obaveza i odgovornost etaznih vlasnika da prijave nastanak
Stete na zajedni¢kim i posebnim djelovima stambene zgrade i da preduzme nuzne
mjere.

Clanom 13 utvrdena je obaveza upravnika stambene zgrade da obezbijedi izvodenje
hitnih radova, bez odlaganja na zajednickim pa i na posebnim djelovima stambene
zgrade ukoliko ih ne obavi vlasnik posebnog dijela.

Clanom 14 utvrdena je obaveza jedinice lokalne samouprave za obezbjedivanje
izvodenja hitnih radova ukoliko stambena zgrada ne obezbijedi iste, a na teret stambene
zgrade, kao i obaveza naknade troSkova jedinici lokalne samouprave od strane
stambene zgrade za obezbjedivanje troSkova izvodenja hitnih radova. Takode utvdena
je obaveza etaZznog vlasnika da omoguci obavljanje hitnih radona i postupanje nadleznih
organa ukoliko se etazni vlasnik nije dostupan a neophodno je uci u jegov poseban dio
radi otklanjanja neposredne opasnosti po Zivot i zdravlje ljudi i materijalna dobra.
Clanom 15 propisano je da troSkove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova na
stambenoj zgradi i pripadajucoj urbanisti¢koj parceli snose etazni vlasnici srazmjerno
uceS¢u povrSine svojih posebnih djelova stambene zgrade u povrSini svih posebnih
djelova, prema stvarno ucinjenim troSkovima. Ova sredstva se mogu obezbjedivati
sufinansiranjem sa zainteresovanim licima, kreditiranjem pod povoljnim uslovima koje
moZe da obezbijedi jedinica lokalne samouprave. Utvrdena je minimalna vrijednost boda
koja iznosi od 0,2 € po metru kvadratnog posebnog dijela. Izmijenjena je odredba kojom
su vlasnici poslovnih prostora plaéali tri puta viSe od vlasnika stambenog prostora,
imajuci u vidu da ista predstavlja svojevrsnu barijeru i imajuéu u vidu Cinjenicu da je
znacCajan broj primjedbi na cijenu troSkova odrZzavanja poslovnih prostora upucen
Ministarstvu, kao predlagaCu zakona. Propisana je obaveza za investitore novih
stambenih zgrada da snose troSkove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova
stambene zgrade, organizuju poslove odrzavanja stambene zgrade i poslove formiranja
organa upravljanja stambene zgrade za period od jedne godine od dana prenosa prava
svojine na najmanje jednim posebnim dijelom stambene zgrade, te predvidena
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mogucnost da korisnik bude obaveznik placanja troSkova ukoliko je ta obaveza prenijeta
ugovorom.

Clanom 16 propisano je op$ta odredba o upravljanju deponovim sredstvima na
zajedniCkom racunu, kao i nemogucnost povracaja tih sredstava etaznim vlasnicima.
Clanom 17 definisana je namjena sredstava za odrzavanje stambene zgrade i
pripadajuce urbanistiCke parcele.

Clanom 18 propisana je obaveza i postupak otvaranja zajedni¢kog raduna stambene
zgrade kao pravnog lica. Propisana je obaveza nadleznih organa da dodijele mati¢ni
broj i Sifru djelatnosti stambenoj zgradi. Naime zbog nepreciznog odredenja ovog pitanja
zajednicki raCuni u komercijalnim bankama su se otvarali posredstvom mati¢nog broja
upravnika stambene zgrade ili raCuna jedinice loklane samouprave na Cijoj je teritoriji
stambena zgrada, $to je u praksi dovodilo do nemoguénosti kontrole sredstava na
racunu od strane ostalih etaznih vlasnika.

Clanom 19 propisana je obaveza organa lokalne uprave da rje§enjem shodno odluci
skupstine etaznih vlasnika obracuna iznos i utvrdi nadin pla¢anja troSkova odrZzavanja
stambenih zgrada, utvrden sadrzaj rjeSenja, te obaveza etaznih vlasnika da dostave
potrebne podatke nadlezZnom organu.

Clanom 20 utvrdena je obaveza upravnika zgrade da podnosi izvjestaj o koriéenju
sredstava na zajedniCkom racunu novom upravniku, odnosno skupstini etaznih vlasnika.
Clanom 21 izvr$ena je razrada ¢lana 189 Zakona o svojinsko pravnim odnosima koji se
odnosi na institut privremenog upravnika. OgraniCeno je vrileme njegovog imenovanja,
utvrdena obavezna naknada za obavljanje tih poslova, te obaveza imenovanog
privremenog upravnika da ako poslije tri mjeseca ne uspije da organizuje organe
upravljanje, iz razloga odbijanja etaznih vlasnika, da upozori iste o posledicaa
propustanja i obavjesti nadlezni inspekcijski organ.

Clanom 22 utvrdena je obaveza etaznih vlasnika da svaku promjenu koja se tice
raspolaganja posebnim djelom prijave upravniku koji je duZzan da o istom obavjestava
nadlezni organ lokalne uprave, imajuéi u vidu obavezu lokalne uprave da vodi registar
stambenih zgrada i etaznih vlasnika.

Clanom 23 utvrdena je obaveza etaznih vlasnika da se pridrzavaju kuénog reda i
predvidena je obaveza nadleznog organa lokalne samouprave za donosenje odluke o
kuénom redu.

Clanom 24 utvrdena je zabrana naru$avanja spoljasnjeg izgleda stambene zgrade i
propisana je obaveza nadleznog organa lokalne samouprave za dono$enje posebnog
propisa kojim ¢e se propisati blizi uslovi i kriterijumi za odredivanje spoljasnjeg izgleda
zgrade.

Clanom 25 propisano je da jedinica lokalne samouprave vodi registar etaznih vlasnika i
stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova. Precizirana je obaveza azuriranja
registara i obaveza Uprave za nekretnine da potrebne podatke dostavlja nadleznom
organu za vodenje registara. Utvrdena je i obaveza investitora novih stambenih zgrada
da dostave organima nadleznim za vodenje registara podatke o stambenoj zgradi, o
sticaocima prava raspolaganja i druge podatke kojima raspolazu.

Clanom 26 dat je pravni osnov za dalju razradu prenamjene odnosno promjene nacina
koriSCenja posebnog i zajednickog dijela stambene zgrade u poslovne prostorije, i
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poslovnih prostorija u stambene, u skladu sa namjenom utvrdenom planskim
dokumentom.

ODJELJAK Il ZAKUP

Clanom 27. propisana je obaveza zakupodavca da upravniku dostavlja pismeno
obavjestenje o zakupu posebnih djelova stambene zgrade, u roku od 15 dana od
potpisivanja ugovora, kao i elemente koje obavjeStenje mora sadrzati. Takode,
predvidena je i obaveza upravnika da kvartalno dostavlja pismeno obavjeStenje o
izdavanju u zakup stambenog prostora, i propisana obaveza zakupodavca da kopiju
ugovora o zakupu stambenog prostora dostavlja organu nadleznom za poreske poslove.

ODJELJAK IV RIESAVANJE STAMBENIH POTREBA

Clanovima 28, 29 i 30 precizirani su pravni osnovi za izradu podzakonskih akata kojima
Ce se blize odrediti naCin, postupak i kriterijumi za rjeSavanje stambenih potreba lica od
interesa za drZavu i rjeSavanje stambenih potreba nosilaca pravosudne i ustavno
sudske funkcije.

ODJELJAK V -NADZOR

Clanom 31 propisan je nadzor na primjenom zakona, te je sprovodenje nadzora
povjereno ministarstvu i nadleznim organima lokalne uprave.

Clanom 32 propisana je nadleznost za inspekcijski nadzor, odnosno poslovi
inspekcijskog nadzora povjereni su organu uprave nadleznom za inspekcijske poslove
preko inspektora za stanovanje i nadleznom organu lokalne uprave preko komunalnog
inspektora.

Clanom 33 definisana su ovlascenja inspektora za stanovanje i komunalnog inspektora,
dok su Clanom 34 propisane su upravne mijere i radnje inspektora za stanovanje i
komunalnog inspektora koje preduzimaju kada utvrde je da povrijeden zakon ili drugi
propis.

ODJELJAK VI KAZNENE ODREDBE

Clanom 35 propisane su kaznene odredbe za pravna lica, odgovorno lice u pravnom
licu i fiziCka lica i kazne za odgovorna lica u organu uprave, organu lokalne samouprave
i organu lokalne uprave.

U ODJELJKU VII él. od 36-40 propisane su PRELAZNE | ZAVRSNA ODREDBA.

IV USAGLASENOST PREDLOGA ZAKONA SA EVROPSKIM ZAKONODAVSTVOM |
POTVRDENIM MEDUNARODNIM KONVENCIJAMA

Predmet definisanja ovog Predloga zakona, odnosno izmjena i dopuna Zakona o

stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada nije uredeno odgovaraju¢im propisima EU sa
kojima je potrebno obezbijediti uskladenost.
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V PROCJENA FINANSIJSKIH SREDSTAVA ZA SPROVODENJE ZAKONA

Za sprovodenje ovog zakona nije potrebno obezbjediti dodatna sredstva u BudzZetu Crne
Gore.
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