PREDLOG

ZAKON
O IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O ODRZAVANJU STAMBENIH ZGRADA

Clan 1
U Zakonu o odrzavanju stambenih zgrada (,Sluzbeni list CG*, broj 41/16) u ¢lanu 3
stav 1 al. 4 i 5 mijenjaju se i glase:
» - uredene zelene, sportske i druge povrsine, koje nijesu lokalna dobra u op$toj
upotrebi u skladu sa zakonom kojim se ureduje drZzavna imovina;
- parking prostori, koji nijesu druga lokalna dobra od opsteg interesa u skladu sa
zakonom kojim se ureduje drzavna imovina.”

Clan 2

Clan 6 mijenja se i glasi:

~Svaki etazni vlasnik posebnog dijela ima jedan glas u skupstini.

Etazni vlasnik moze da glasa na skupstini:

1) liéno;
2) preko opunomocenog predstavnika; ili
3) elektronskim putem.

Etazni vlasnik moze da glasa na nacin iz stava 2 tacka 3 ovog ¢lana, ako je dostavio
pisanu i ovjerenu izjavu predsjedniku skupstine o nacinu glasanja, koja narocito sadrzi
elektronsku adresu sa koje se obavlja glasanje.

Ako na jednom posebnom dijelu ima viSe suvlasnika ili zajedni¢ara, svi zajedno imaju
jedan glas u skupstini.

U slu€aju iz stava 4 ovog Clana suvlasnici, odnosno zajedniari posebnog dijela,
duzni su da opunomoce predstavnika u skup$tini i da punomocje dostave u pisanoj formi
predsjedniku skupstine.

Ako je etazni vlasnik nosilac prava svojine ili susvojine samo na garaznom,
podrumskom ili nekom drugom posebnom dijelu stambene zgrade koji nije stambeni,
odnosno poslovni prostor, glasa samo o odlukama koje se odnose na upravijanje i
odrzavanje tog prostora stambene zgrade.*

Clan 3

Clan 7 mijenja se i glasi:

~okupstina odlucuje ako je prisutno viSe od polovine ¢lanova skupstine.

lzuzetno od stava 1 ovog ¢&lana, ako se ni nakon dva poziva za odrzavanje
konstitutivne sjednice skupstine i/ili sjednice skupstine sa istim dnevnim redom, ne postigne
kvorum za odlucivanje, skupstina odlucuje vec¢inom glasova prisutnih ¢lanova.

Za izvodenje radova na stambenoj zgradi kojima se obezbjeduje nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom nije potrebna
saglasnost etaznih vlasnika.

Za obaveze koje preuzimaju skupstina i upravnik u vezi sa odrzavanjem stambene
zgrade odgovaraju solidarno etazni vlasnici.”



Clan 4

U ¢lanu 10 stav 1 ta¢ka 13 mijenja se i glasi:

» 13) redovni servisi i kontrola bezbjednosti liftova u upotrebi;*.

Poslije stava 2 dodaju se dva nova stava koja glase:

»~Skupstina i/ili upravnik, odnosno privredno drustvo, pravno lice, stambena zadruga ili
preduzetnik iz ¢lana 8 ovog zakona, duZan je da obezbijedi izvodenje redovnog servisa i
kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi u skladu sa uslovima i rokovima utvrdenim propisom
iz stava 4 ovog cClana.

TehniCke zahtjeve, uslove i rokove redovnog servisa i kontrole bezbjednosti liftova u
upotrebi i uslove za izbor ovlaséenog lica za kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi propisuje
organ drzavne uprave nadlezan za poslove odrzavanja stambenih zgrada.*

Clan 5
Clan 11 mijenja se i glasi:
»,NuzZnim radovima smatraju se radovi na:

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

2) rekonstrukciji dimnjaka i dimovodnih kanala;

3) rekonstrukciji ravnih i kosih krovova,;

4) zamjeni instalacija na zajedni¢kim djelovima i uredajima zgrade (vodovodne,
kanalizacione, elektricne, plinske, centralnog grijanja i toplovodnog sistema, sistema
za klimatizaciju);

5) rekonstrukciji fasade, odnosno spoljasnjem izgledu stambene zgrade;

6) izolaciji zidova, podova i temelja zgrade;

7) zamjeni lifta ili drugi radovi na liftu.”

Clan 6

Clan 12 mijenja se i glasi:

,Hitnim radovima smatraju se radovi koji se moraju izvrsiti, bez odlaganja, radi zastite
zZivota i zdravlja ljudi, njihove sigurnosti i zastite imovine, do nivoa sanacije postojeceg stanja,
radi spreCavanja daljih Stetnih posljedica i do obezbjedivanja sredstva za izvodenje nuznih
radova, i to:

1) radovi na plinskim instalacijama;

2) radovi na sistemu centralnog grijanja i toplovodnog sistema;

3) radovi u slu€aju napuknuéa, osteéenja i zacleplienja zajedniCke vodovodne i
kanalizacione instalacije;

4) radovi na elektriCnoj instalaciji;

5) radovi na popravci odte¢enja dimnjaka i dimnjackih kanala;

6) radovi na popravci ostecenih djelova krova;

7) radovi na fasadi;

8) radovi radi oCuvanja statiCke stabilnosti zgrade ili pojedinih djelova zgrade.

Upravnik je duzan da obezbijedi obavljanje hitnih radova bez odlaganja.

Upravnik je duzan da obezbijedi obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu
zgrade, ako te radove ne izvrSi etazni vlasnik i ako je to neophodno, radi odrzavanja

zajednickih djelova zgrade i zgrade kao cjeline.



U slu€aju iz stava 3 ovog Clana utroSena sredstva sa zajedniCkog racuna duzan je da
naknadi etazni vlasnik na ¢ijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi.

Ako nijesu formirani organi upravljanja, etazni vlasnici su duzni da obezbijede
obavljanje hitnih radova na posebnom ili zajedni¢kom dijelu zgrade i sredstva za obavljanje
hitnih radova, srazmjerno u¢edc¢u neto povrsine svojih posebnih djelova stambene zgrade u
povrsini svih posebnih djelova, prema stvarnim troSkovima.*

Clan 7
Clan 14 mijenja se i glasi:
,<Jpravnik
Clan 14
Za upravnika se moze izabrati etazni vlasnik ili drugo fizi¢ko lice, privredno drustvo,
pravno lice, stambena zadruga ili preduzetnik registrovan za obavljanje poslova upravljanja i
odrzavanja stambene zgrade.
Ako je fizicko lice izabrano za upravnika na vise od jedne skupstina, duzno je da se
registruje kao preduzetnik za obavljanje poslova upravljanja i odrzavanja stambene zgrade.”

Clan 8

Clan 15 mijenja se i glasi:

»,Ako upravnik, odnosno skupstina obezbijede izvodenje hitnih radova, nadlezni organ
lokalne uprave, duzan je da obezbijedi izvodenje tih radova, do nivoa sanacije postojeéeg
stanja, radi spreCavanja daljih Stetnih posljedica, preko privrednog drustva ili na drugi nacin,
na teret stambene zgrade.

Etazni vlasnici stambene zgrade su duzni da troSkove radova iz stava 1 ovog ¢lana
naknade organu lokalne uprave, u rokovima i na nacin koji odredi nadlezni organ lokalne
uprave.

Racun o izvedenim hitnim radovima iz stava 1 ovog €lana, predstavlja izvrSnu ispravu
u izvrSnom postupku.

Etazni vlasnik je duZzan da omogudi obavljanje redovnih, hitnih i nuznih radova i
omoguci pristup ovladéenim licima u svoj poseban dio.

Ako u slu€aju potrebe obavljanja nuznih i hitnih radova etazni vlasnik nije u
posebnom djelu, a njegovo boraviste je nepoznato, po nalogu organa uprave nadleznog za
inspekcijske poslove, preko inspektora za stanovanje, odnosno nadleznog organa lokalne
uprave preko komunalnog inspektora u skladu sa zakonom, moze se izvrsiti ulazak u
prostorije bez pristanka etaznog vlasnika, ako je to neophodno, radi spasSavanja ljudi i
imovine.*

Clan 9

U ¢lanu 16 stav 4 poslije rijeCi: ,u turistiCkoj zoni“, dodaju se rijeci: ,0dnosno
posebnim ugovorom etaznih vlasnika, u skladu sa zakonom.*

Poslije stava 5 dodaje se novi stav koji glasi:

.Investitor stambene zgrade duzan je da obavijesti nadlezni inspekcijski organ,
odnosno inspektora za stanovanje o prenosu prava svojine najmanje jednog posebnog dijela
stambene zgrade sa investitora na kupca, u roku od 15 dana od dana upisa te promjene u
katastar nepokretnosti ili drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti.”

Poslije stava 7 dodaje se novi stav koji glasi:

»+Ako etazni vlasnik ne placa mjesecni iznos troSkova odrzavanja stambene zgrade iz
st. 1i 2 ovog €lana duZe od tri mjeseca, upravnik je duzan da pokrene postupak izvrenja na
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osnovu izvrSne isprave iz stava 7 ovog Clana u roku od osam dana od dana isteka
navedenog roka.”
Dosada$niji st. 6 i 7 postaju st. 7 i 8.

Clan 10
U &lanu 18 stav 3 briSe se.

Clan 11

U ¢lanu 19 stav 2 poslije rijeci ,zgrade“ dodaju se rijeéi: ,u roku od osam dana od
upisa stambene zgrade u registar stambenih zgrada.®

U stavu 3 poslije rijeCi ,statistike® dodaju se rije€i: “u roku od osam dana od dana
prijema zahtjeva iz stava 2 ovog ¢lana.”

U stavu 6 rijeci: ,Po dobijanju“ zamjenjuju se rije€ima: ,U roku od osam dana od
dobijanja®“.

U stavu 8 poslije rije€i ,zgrada“ dodaju se rijeci: ,u roku od osam dana od dana
prijema akta iz stava 4 ovog ¢lana.”

Clan 12
U ¢lanu 20 stav 1 poslije rijeci: ,Organ lokalne uprave ¢ée* dodaju se rije€i: ,po
sluzbenoj duznosti®.

Clan 13

U ¢lanu 21 st. 6 i 7 mijenjaju se i glase:

L,Upravnik kojem je prestao mandat duzan je da obavijesti nadlezni organ lokalne
uprave o prestanku mandata, u roku od 10 dana od dana prestanka mandata.

Upravnik kojem je prestao mandat duZan je da u roku od sedam dana od dana
prestanka mandata, novoimenovanom upravniku, odnosno predsjedniku skupstine ili
nadleznom organu lokalne uprave:

— podnese izvjestaj o sredstvima na zajedni¢kom racunu;
— preda pelat stambene zgrade i dokumentaciju vezanu za odrzavanja
stambene zgrade.®

Poslije stava 7 dodaje se novi stav koji glasi:

,Nadlezni organ lokalne uprave je duzan da u roku od tri dana od dana prijema
obavjedtenja o0 prestanku mandata upravnika, obavijesti finansijsku instituciju kod koje je
otvoren zajedniCki raCun stambene zgrade, radi ukidanja ovlaSéenja za raspolaganje
sredstvima sa zajedni¢kog raCuna stambene zgrade.*

Clan 14

Clan 22 mijenja se i glasi:

~-AKO etazni vlasnici nijesu obrazovali organe upravljanja u skladu sa zakonom,
nadlezni organ lokalne uprave je duzan da imenuje, na zahtjev jednog ili viSe etaznih
vlasnika ili po sluzbenoj duznosti, privremenog upravnika.

Privremeni upravnik je etazni vlasnik ili drugo fizi€ko lice, privredno drustvo, odnosno
pravno lice registrovano za obavljanje poslova upravljanja i odrzavanja stambene zgrade.

Nadlezni organ lokalne uprave duzan je da rjeSenje o imenovanju iz stava 1 ovog
¢lana dostavi inspektoru za stanovanje, u roku od sedam dana od dana donosenja rieSenja.

Privremeni upravnik se imenuje na vrijeme do tri mjeseca.

Priviemenom upravniku za rad pripada naknada koju utvrduje organ lokalne uprave
na teret sredstava za redovno odrzavanje stambene zgrade, u skladu sa naknadama koje se
uobiCajeno utvrduju za rad upravnika u stambenim zgradama istog ili pribliznog broja
posebnih djelova.



Ako zajednicki raCun stambene zgrade nije otvoren, privremeni upravnik ima pravo da
potrazivanje za izvrSene usluge upravljanja naplati u roku od jedne godine od saznanja da je
zajedni¢ki racun zgrade otvoren, odnosno dvije godine od dana otvaranja zajedni¢kog
raéuna.

Clan 15

Poslije ¢lana 22 dodaje se novi ¢lan koji glasi:

,Obaveze privremenog upravnika
Clan 22a

Privremeni upravnik je duzan da sazove sjednicu skup$tine, radi njenog
konstituisanja, u roku od 15 dana od dana imenovanja.

Ako se na osnovu saziva iz stava 1 ovog €lana na odrzanoj sjednici ne konstituisu
organi upravljanja stambene zgrade, jer nije prisutno viSse od polovine etaznih vlasnika,
odnosno nema kvoruma, privremeni upravnik je duzan da prilikom upuéivanja drugog poziva
za odrzavanje konstitutivne sjednice skupstine, upozori etazne vlasnike o posljedicama
propustanja konstituisanja skupstine.

Ako na drugoj sjednici skupstine nema kvoruma, odnosno nije prisutno vise od
polovine etaznih vlasnika stambene zgrade, odluke ¢e se donijeti glasovima vecine prisutnih
etaznih viasnika.

Konstitutivha skupstina razmatra i donosi odluku, naro€ito o: izboru upravnika i
predsjednika skupstine, nacinu organizovanja poslova odrZzavanja stambene zgrade,
utvrdivanju vrijednosti boda, nazivu stambene zgrade i izradi pe€ata, koji se izraduje u skladu
sa hazivom stambene zgrade i otvaranju zajedni¢kog racuna stambene zgrade.

Na sjednici iz stava 4 ovog ¢lana, konstitutivna skupstina razmatra i usvaja predlog
ugovora o medusobnim odnosima izmedu skupstine i upravnika i pravila o medusobnim
odnosima vlasnika.

Privremeni upravnik je duzan da u roku od pet dana od dana odrzavanja konstitutivne
sjednice istakne obavjestenje na oglasnoj tabli stambene zgrade ili na drugi nacin obavijesti
etazne vlasnike o konstituisanju skupstine.

ObavjesStenje iz stava 6 ovog C¢lana narodito sadrzi: podatke o upravniku i
predsjedniku skupstine sa kontakt podacima i odlukama donijetim na konstitutivnoj sjednici.

Privremeni upravnik je duzan da u roku od osam dana od dana odrzavanja
konstitutivne sjednice, dostavi po jedan ovjereni primjerak odluke i drugog akta skupstine iz
st. 4 i 5 ovog €lana nadleznom organu lokalne uprave sa izvjeStajem o aktivnostima na
konstituisanju skupstine.*

Clan 16

U ¢lanu 26 poslije stava 1 dodaju se tri nova stava koja glase:

.Registar etaznih vlasnika narocito sadrzi: broj registra i datum upisa, ime i prezime,
odnosno naziv etaznog vlasnika, naziv zgrade, adresu (ulicu i broj), neto povrSinu posebnog
dijela, izvod iz lista nepokretnosti predmetne stambene jedinice i podatke o nacinu koris¢enja
posebnog dijela zgrade.

Registar stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova narocito sadrzi: broj registra i
datum upisa, naziv stambene zgrade, adresu (ulicu i broj), bruto gradevinsku povrSinu
objekta, podatke o urbanisti¢koj parceli na kojoj je zgrada izgradena (povrSina, granice),
podatke o pravnom statusu izgradnje i godini izgradnje objekata, broj katastarske parcele na
kojoj je objekat izgraden, podatke o spratnosti i broju ulaza, podatke o broju posebnih djelova
stambene zgrade sa specifikacijom broja poslovnih i stambenih prostora, podatke o broju
zajednickih djelova stambene zgrade sa specifikacijom (podrum, garaza, perionice, hodnici i
ostale prostore druge namjene) i nacinom koriS¢enja, podatke o organima upravljanja sa
hronologijom (ime/naziv upravnika, odnosno priviemenog upravnika i ime predsjednika),
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odluke organa upravljanja stambene zgrade (odluku o izboru upravnika, odluku o nacinu
organizovanja poslova odrzavanja, ugovor o medusobnim odnosima etaznih vilasnika, pravila
o medusobnim odnosima etaznih vlasnika, odluku o visini iznosa sredstava za odrzavanje
zajednickih djelova zgrade, odluku o otvaranju raCuna za uplatu sredstava za odrzavanje
zajednickih djelova, rjeSenje nadleznog organa lokalne uprave iz ¢lana 20 ovog zakona,
mati¢ni broj i Sifru djelatnosti stambene zgrade i broj zajedni¢kog racuna stambene zgrade
sa potrebnim podacima.

Registar upravnika naroCito sadrzi: broj registra i datum upisa, ime i prezime,
odnosno nhaziv upravnika, naziv stambene zgrade, adresu (ulicu i broj) broj ulaza/lamele,
rieSenje o upisu u registar upravnika sa odlukom o izboru upravnika, ugovor o medusobnim
odnosima skupstine i upravnika, odluku o otvaranju zajedni¢kog racuna stambene zgrade,
mati¢ni broj i Sifru djelatnosti stambene zgrade u kojoj je imenovan upravnik sa izvodom iz
registra stambenih zgrada i broj zajedni¢kog raCuna stambene zgrade sa potrebnom
dokumentacijom.*

U stavu 2 rijeCi: ,dostavi podatke o0:“ zamjenjuju se rije€ima: ,jednom godiSnje
dostavja podatke o:*“.

Dosada3niji stav 2 postaje stav 5.

Clan 17
U ¢lanu 32 poslije stava 2 dodaje se novi stav koji glasi:
.Poslove obezbjedenja komunalnog reda i vr8enja komunalnog nadzora nad
sprovodenjem propisa iz ¢lana 24 stav 2 ovog zakona vrsi komunalni policajac, u skladu sa
zakonom”.

Clan 18
Clan 33 mijenja se i glasi:

,U vrdenju poslova inspekcijskog nadzora inspektor za stanovanje obavezan je da

provjerava, narocito:

1) dali je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje o svom troSku otklonio kvarove i
oSteéenja koja su nastala usljed izvodenja radova, u roku od 30 dana od dana
nastanka kvarova i oSte¢enja (Clan 178 stav 2 tatka 1 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

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

3) dali 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 tatka 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

4) 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);

5) da li predsjednik skupstine saziva i vodi sjednice skupstine i najmanje pet dana prije
odrzavanja skupstine, u pisanoj formi sa dnevnim redom, obavijesti sve vlasnike o
terminu odrzavanja skupstine (Clan 184 st. 3 i 4 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

6) da li je etazni vlasnik i/ili upravnik, odnosno privredno drustvo, pravno lice, stambena
zadruga ili preduzetnik iz ¢lana 8 ovog zakona obezbijedio izvodenje redovnog
servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi, u skladu sa uslovima i rokovima
utvrdenim propisom iz ¢lana 10 stav 4 ovog zakona (¢lan 10 stav 3);

7) dali je upravnik obezbijedio obavljanje hitnih radova bez odlaganja (¢lan 12 stav 2);
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8) da li je upravnik obezbijedio obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu zgrade,
ako te radove ne izvrSi etazni vlasnik i ako je to neophodno radi odrzavanja
zajednickih djelova zgrade i zgrade kao cjeline (¢lan 12 stav 3);

9) da li je nadlezni organ lokalne uprave obezbijedio izvodenje hitnih radova na
stambenoj zgradi, do nivoa sanacije postoje¢eg stanja radi spreCavanja daljih Stetnih
posljedica, preko privrednog drustva, odnosno drugog pravnog lica ili na drugi nacin,
na teret stambene zgrade, ako izvodenje hitnih radova nisu obezbijedili upravnik,
odnosno skupstina (¢lan 15 stavl);

10)da li investitor stambene zgrade samostalno snosi troSkove redovnog odrzavanja,
nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanisticke parcele, organizuje poslove
odrzavanja stambene zgrade i preduzima aktivnosti za formiranje organa upravljanja
stambene zgrade u periodu od godinu dana od dana prenosa prava svojine najmanje
jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, odnosno od dana
upisa te promjene u katastar nepokretnosti, ili drugu odgovarajucu evidenciju
nepokretnosti (¢lan 16 stav 5);

11)da li je investitor stambene zgrade obavijestio inspektora za stanovanje o prenosu
prava svojine najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na
kupca, u roku od 15 dana od dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti, ili
drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti. (Clan 16 stav 6);

12) da li je upravnik pokrenuo postupak izvrSenja na osnovu izvrSne isprave iz ¢lana 16
stav 7 ovog zakona, ako etazni vlasnik ne placa mjesecni iznos troSkova odrzavanja
stambene zgrade iz ¢lana 16 st. 1 i 2 ovog zakona duze od tri mjeseca, u roku od
osam dana od dana od isteka navedenog roka (&lan 16 stav 9);

13)da li je upravnik otvorio zajedni¢ki raCun na koji se uplaéuju sredstva za odrZzavanje
stambene zgrade, koja €ine zajedni¢ku imovinu svih etaznih vlasnika (¢lan 19 stav 1);

14)da li je upravnik, privremeni upravnik ili drugo lice koje predstavlja i zastupa stambenu
zgradu radi otvaranja zajednickog racuna iz Clana 19 stav 1 ovog zakona, podnio
zahtjev nadleznom organu lokalne uprave za dobijanje mati¢nog broja i Sifre
djelatnosti stambene zgrade, u roku od osam dana od upisa stambene zgade u
registar stambenih zgrada (¢lan 19 stav 2);

15)da li je nadlezni organ lokalne uprave, dostavio zahtjev iz ¢lana 19 stav 2 ovog
zakona i izvod iz registara iz Clana 26 ovog zakona, organu uprave nadleznom za
poslove statistike u roku od osam dana od dana prijema zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2
ovog zakona (¢lan 19 stav 3);

16)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 stav 2 ovog zakona, dostavio
nadleZznom organu lokalne uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti
stambene zgrade (Clan 19 stav 4);

17)da li je nadlezni organ lokalne uprave u roku od osam dana od dana prijema akta o
odredivanju matiCnog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade isti dostavio
podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona(¢lan 19 stav 5);

18)da li je podnosilac zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona na osnovu akta iz ¢lana
19 stav 4 ovog zakona, otvorio zajedniCki raun stambene zgrade kod finansijske
institucije, preko kojeg se obavljaju poslovi odrzavanja stambene zgrade i vrSe uplate
za odrzavanje zajednickih djelova stambene zgrade, u roku od 15 dana od dobijanja
mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade (¢lan 19 stav 6);

19)da li je nadlezni organ lokalne uprave u roku od osam dana od dana prijema akta iz
Clana 19 stav 4 ovog zakona upisao mati¢ni broj i Sifru djelatnosti u registar
stambenih zgrada (¢lan 19 stav 8);

20)da li je organ lokalne uprave po sluzbenoj duznosti rieSenjem, obraCunao iznos i
utvrdio nacin pla¢anja troSkova odrzavanja stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele, u
skladu sa odlukom skupstine, odnosno ugovorom iz Clana 16 stav 4 ovog zakona
(Clan 20 stav 1);



21)da li upravnik vodi evidenciju o koris¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade i
urbanisti¢ke parcele (¢lan 21 stav 1);

22)da li upravnik podnosi izvjeStaj o koriS¢enju sredstava za odrZavanje stambene
zgrade skup$tini, u roku od 30 dana od dana zavrSetka radova redovnog odrZavanja
stambene zgrade koji su veceg obima, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi,
kao i godisnji izvjestaj (Clan 21 stav 2);

23)da li je upravnik kome je prestao mandat u roku od 10 dana od dana prestanka
mandata obavijestio nadlezni organ lokalne uprave o prestanku mandata (¢lan 21
stav 6);

24)da li je upravnik kojem je prestao mandat, u roku od sedam dana od dana prestanka
mandata, novoimenovanom upravniku, odnosno predsjedniku skupstine etaznih
vlasnika ili nadleznom organu lokalne uprave podnio izvjeStaj o sredstvima na
zajedni¢kom racunu i predao peéat stambene zgrade i dokumentaciju vezanu za
poslove odrzavanja stambene zgrade (Clan 21 stav 7);

25)da li je nadlezni organ lokalne uprave u roku od tri dana dana od dana prijema
obavjestenja o prestanku mandata upravnika, obavijestio finansijsku instituciju kod
koje je otvoren zajedniCki radun stambene zgrade radi ukidanja ovlad¢enja za
raspolaganje sredstvima sa zajedni¢kog racuna stambene zgrade (¢lan 21 stav 8);

26)da li je nadlezni organ lokalne uprave imenovao, na zahtjev jednog ili vise vlasnika ili
po sluzbenoj duznosti, privremenog upravnika, ako etazni vlasnici nijesu obrazovali
organe upravljanja u skladu sa zakonom (&lan 22 stav 1);

27) da li je nadlezni organ lokalne uprave rjeSenje o imenovanju iz ¢lana 22 stav 1 ovog
zakona dostavio inspektoru za stanovanje u roku od sedam dana od dana dono$enja
(¢lan 22 stav 3);

28)da li je privremeni upravnik u roku od 15 dana od dana imenovanja, sazvao sjednicu
skupstine etaznih vlasnika radi njenog konstituisanja (¢lana 22a stav 1);

29)da li je privremeni upravnik prilikom upuéivanja drugog poziva za odrZavanje
konstitutivne sjednice skupstine etaznih vlasnika, upozorio etazne vlasnike o
posledicama propustanja konstituisanja skupstine etaznih vlasnika, ako se na osnovu
saziva iz Clana 22a stav 1 ovog zakona na odrzanoj sjednici ne konstituiSu organi
upravljanja stambene zgrade, jer nije prisutno vise od polovine etaznih vlasnika
odnosno nema kvoruma (¢lan 22a stav 2);

30)da li je privremeni upravnik u roku od pet dana od dana odrzavanja konstitutivhe
sjednice istakao obavjeStenje sa sadrzajem propisanim &lanom 22a stav 7 ovog
zakona, na oglasnoj tabli stambene zgrade, ili na drugi nacin obavijestio etazne
vlasnike o konstituisanju skupstine etaznih vlasnika (¢lan 22a stav 6);

31) da li je privremeni upravnik dostavio po jedan ovjereni primjerak odluke i drugog akta
skupstine iz ¢lana 22a st. 4 i 5 ovog zakona, sa izvjeStajem o aktivhostima na
konstituisanju skups$tine etaznih vlasnika nadleznom organu lokalne uprave u roku od
osam dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice (Clan 22a stav 8);

32)da li nadlezni organ lokalne uprave ili privredno drudtvo kome nadlezni organ lokalne
uprave povjeri vodenje regista vodi registar etaznih vlasnika, vodi registar stambenih
zgrada i njihovih posebnih djelova i registar upravnika u skladu sa sadrzajem
propisanim ¢lanom 26 st. 2, 3 i 4 ovog zakona (Clan 26 stav 1);

33)da li je organ uprave nadlezan za upis prava u katastar nepokretnosti, iz evidencije
koju vodi u skladu sa zakonom, organu odnosno privrednom drustvu iz ¢lana 26 stav
1 ovog zakona jednom godiSnje dostavlja podatke iz ¢lana 26 stav 2 al. 1 do 5 ovog
zakona (€lan 26 stav 5)."

Clan 19

Clan 34 mijenja se i glasi:



,U vrdenju poslova inspekcijskog nadzora, komunalni inspektor, 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) dali 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 (Clan 174 stav 5 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

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

4) da li su u slucaju iz ¢lana 6 stav 3 ovog zakona suvlasnici ili zajedniCari posebnog
dijela opunomodili predstavnika u skupstini i punomocje dostavili u pisanoj formi
predsjedniku skupstine (¢lan 6 stav 5);

5) da li je etazni vlasnik na Cijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi naknadio
utroSena sredstva sa zajednic¢kog racuna u slu€aju iz ¢lana 12 stav 3 ovog zakona
(Clan 12 stav 4);

6) da li su etazni vlasnici obezbijedili sredstva za obavljanje hitnih radova na
zajednickom dijelu zgrade srazmjerno u¢eSc¢u neto pobrsine svojih posebnih djelova
stambene zgrade u povrsini svih posebnih djelova, prema stvarnim troSkovima, ako
nijesu formirani organi upravljanja (12 stav 5);

7) da li je etazni vlasnik po saznanju bez odlaganja, obavijestio etazne vlasnike, o
potrebi preduzimanja hitnih radova na posebnom ili zajedni¢kom dijelu zgrade (Clan
13 stav 1);

8) da li je etazni vlasnik, bez odlaganija, prijavio upravniku Stetu za koju je saznao da je
nastala na zajedni¢kim djelovima, kao i Stetu na posebnim djelovima stambene
zgrade, ako prijeti opasnost ostalim djelovima stambene zgrade (¢lan 13 stav 2);

9) da li je etazni vlasnik, kada prijeti opasnost od Stete iz ¢lana 13 stav 2 ovog zakona
preduzeo nuzne mjere bez pristanka ostalih etaznih vlasnika (¢lan 13 stav 3);

10)da li je etazni vlasnik naknadio organu lokalne uprave troSkove za radove iz ¢lana 15
stav 1 ovog zakona u rokovima i na nacin koji odredi nadlezni organ lokalne uprave
(Clan 15 stav 3);

11)da li je etazni vlasnik omogucio obavljanje redovnih, nuznih i hitnih radova na
stambenoj zgradi i omogucdio pristup ovlas¢enim licima u svoj poseban dio (&lan 15
stav b);

12)da li je etazni vlasnik uplatio kao akontaciju za troSkove iz ¢lana 16 stav 1 ovog
zakona, mjesecni iznos na zajednicki racun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m2 neto
stambene ili neto povrSine poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m2 neto povrsine
nestambenog prostora koji €ine: zajednicka potkrovlja, perionice, suSionice, hodnici,
holovi, podrumi, garaze i garazna mjesta (¢lan 16 stav 2 ovog zakona);

13)da li je etazni vlasnik prijavio skupstini i upravniku svaku promjenu koja se tiCe
raspolaganja posebnim dijelom stambene zgrade ili njegovim dijelom (¢lan 23 stav 1);

14)da li je upravnik obavijestio nadlezni organ lokalne uprave o promjenama iz ¢lana 23
stav 1 (Clan 23 stav 2 ovog zakona);

15)da li je etazni vlasnik dostavio upravniku u roku od 15 dana od dana izdavanja u
zakup posebnog dijela stambene zgrade pisano obavjestenje o zakupu (Clan 23 stav
3 ovog zakona);

16)da li je upravnik, odnosno privremeni upravnik dostavio pisano obavjeStenje
nadleznom organu lokalne uprave o podacima o izdavanju u zakup posebnog dijela
stambene zgrade (Clan 23 stav 5);

17)da li je etazni vlasnik u roku od 15 dana od dana potpisivanja ugovora o zakupu
posebnog dijela stambene zgrade, organu uprave nadleznom za poslove naplate
poreza dostavio jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od notara ili drugog
nadleznog organa (Clan 23 stav 6);
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18)da li etazni vlasnik ili drugo lice bez odobrenja organa lokalne uprave naruSava izgled

fasade postavljanjem uredaja i/ili mijenja izgled stambene zgrade zastakljivanjem, i/ili

zazidavanjem ili na drugi nacin (Clan 25).

U vrSenju poslova obezbjedenja komunalnog reda i vrSenja komunalnog nadzora nad
sprovodenjem propisa iz ¢lana 24 stav 2 ovog zakona komunalni policajac obavezan je da
provjerava, narocito, da li se etazni vlasnik, odnosno korisnik posebnih i zajednickih djelova
stambene zgrade pridrzava utvrdenog ku¢nog reda (&lan 24).

Clan 20

Clan 35 mijenja se i glasi:

,U vrdenju inspekcijskog nadzora, inspektor za stanovanje je obavezan da, kad utvrdi da
je povrijeden zakon ili drugi propis, preduzme sljedeée mjere i radnje:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

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

naredi etaznom vlasniku kao imaocu prava nadogradnje, da u slu€aju potrebe
priviemenog iseljenja iz stana, vlasniku, uz njegovu saglasnost, dok traju radovi,
obezbijedi na privremeno koriséenje drugi stan koji mu ne pogorSava uslove
stanovanja, ukljuCujuci i odgovarajuce troSkove (Elan 178 stav 2 tacka 2 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

naredi etaZznom vlasniku, kao 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 (¢lan 178 stav 2 tacka 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);
naredi etaznom vlasniku kao imaocu prava nadogradnje da najkasnije 30 dana prije
pocCetka izvodenja radova obavijesti vlasnike o poCetku izvodenja radova (Clan 178
stav 2 tacka 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

naredi predsjedniku skupstine da saziva i vodi sjednice skupstine i najmanje pet dana
prije odrZzavanja skupstine, u pisanoj formi sa dnevnim redom, obavijesti sve vlasnike
o terminu odrzavanja skupstine (Clan 184 st. 3 i 4 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

naredi etaznom vlasniku i/ili upravniku, odnosno privrednom drustvu, pravnom licu,
stambenoj zadruzi ili preduzetniku iz ¢lana 8 ovog zakona da obezbijedi izvodenje
redovnog servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi, u skladu sa uslovima i
rokovima utvrdenim propisom iz ¢lana 10 stav 4 ovog zakona (¢lan 10 stav 3);

naredi upravniku da obezbijedi obavljanje hitnih radova bez odlaganja (¢lan 12 stav
2);

naredi upravniku da obezbijedi obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu zgrade,
ako te radove ne izvrSi etazni vlasnik i ako je to neophodno radi odrzavanja
zajedni¢kih djelova zgrade i zgrade kao cjeline (¢lan 12 stav 3);.

naredi nadleznom organu lokalne uprave da obezbijedi izvodenje hitnih radova na
stambenoj zgradi, do nivoa sanacije postojec¢eg stanja radi spreCavanja daljih Stetnih
posljedica, preko privrednog drustva, odnosno drugog pravnog lica ili na drugi nacin,
na teret stambene zgrade, ako izvodenje hitnih radova nisu obezbijedili upravnik,
odnosno skupstina (¢lan 15 stav 1);

10)naredi investitoru stambene zgrade da samostalno snosi troSkove redovnog

odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanisticke parcele, organizuje
poslove odrzavanja stambene zgrade i preduzme aktivnosti za formiranje organa
upravljanja stambene zgrade u periodu od godinu dana od dana prenosa prava
svojine najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca,
odnosno od dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti, ili drugu odgovarajucu
evidenciju nepokretnosti (¢lan 16 stav 5);
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11) naredi investitoru stambene zgrade da obavijesti inspektora za stanovanje o prenosu
prava svojine najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na
kupca, u roku od 15 dana od dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti, ili
drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti. (¢lan 16 stav 6);

12)naredi da pokrene postupak izvrSenja na osnovu izvrSne isprave iz €lana 16 stav 7
ovog zakona, ako etazni vlasnik ne plata mjesecni iznos troSkova odrZzavanja
stambene zgrade iz Clana 16 st. 1 i 2 ovog zakona duZe od tri mjeseca, u roku od
osam dana od dana od isteka navedenog roka (¢lan 16 stav 9);

13)naredi upravniku da otvori zajedniCki radun na koji se uplaéuju sredstva za
odrzavanje stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele (¢lan 19 stav 1);

14)naredi upravniku, privremenom upravniku ili drugom licu koje predstavlja i zastupa
stambenu zgradu, da radi otvaranja zajedni¢kog racuna iz ¢lana 19 stav 1 ovog
zakona, podnese zahtjev nadleznom organu lokalne uprave za dobijanje mati¢nog
broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade u roku od osam dana od dana upisa
stambene zgrade u registar stambenih zgrada (¢lan 19 stav 2);

15) naredi nadleznom organu lokalne uprave, da dostavi zahtjev iz ¢lana 19 stav 2 ovog
zakona i izvod iz registara iz ¢lana 26 ovog zakona, organu uprave nadleznom za
poslove statistike u roku osam dana od dana prijema zahtjeva iz ¢lana 19 stav ovog
zakona (Clan 19 stav 3);

16) naredi organu uprave nadleznom za poslove statistike da u roku od osam dana od
dana prijema izvoda iz registara i zahtjeva iz ¢lana 18 stav 2 ovog zakona, dostavi
nadleznom organu lokalne uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti
stambene zgrade (Clan 19 stav 4);

17)naredi nadleznom organu lokalne uprave da u roku od osam dana od dana prijema
akta o odredivanju matiénog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade isti dostavi
podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona (¢lan 19 stav 5);

18) naredi podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona da na osnovu akta iz
Clana 19 stav 4 ovog zakona, otvori zajedniCki racun stambene zgrade kod
finansijske institucije, preko kojeg se obavljaju poslovi odrzavanja stambene zgrade i
vrSe uplate za odrzavanje zajednickih djelova stambene zgrade u roku od 15 dana od
dobijanja mati¢nog boja i Sifre djelatnosti stambene zgrade ((¢lan 19 stav 6);

19) naredi nadleznom organu lokalne uprave da u roku od osam dana od dana prijema
akta iz ¢lana 19 stav 4 ovog zakona upiSe matiCni broj i Sifru djelatnosti u registar
stambenih zgrada (&lan 19 stav 8);

20) naredi organu lokalne uprave da po sluzbenoj duznosti rjeSenjem, obrauna iznos i
utvrdi nacin placanja troSkova odrzavanja stambene zgrade i urbanistiCke parcele, u
skladu sa odlukom skupstine etaznih vlasnika, odnosno ugovorom iz ¢lana 16 stav 4
ovog zakona (¢lan 20 stav 1);

21)naredi upravniku da vodi evidenciju o kori§¢enju sredstava za odrzavanje stambene
zgrade i urbanisticke parcele (Clan 21 stav 1);

22)naredi upravniku da podnese izvjeStaj o koris¢enju sredstava za odrzavanje
stambene zgrade skupstini, u roku od 30 dana od dana zavrSetka radova redovnog
odrzavanja stambene zgrade koji su veéeg obima, nuznih i hitnih radova na
stambenoj zgradi, kao i godidnji izvjestaj (Elan 21 stav 2);

23)naredi upravniku kome je prestao mandat u roku od 10 dana od dana prestanka
mandata obavijestio nadlezni organ lokalne uprave o prestanku mandata (¢lan 21
stav 6);

24)naredi upravniku, kojem je prestao mandat, da u roku od sedam dana od dana
prestanka mandata, novoimenovanom upravniku, odnosno predsjedniku skupstine
etaznih vlasnika ili nadleznom organu lokalne uprave: podnese izvjestaj o sredstvima
na zajednickom racunu; preda pecCat stambene zgrade i dokumentaciju vezanu za
poslove odrZzavanja stambene zgrade( ¢lan 21 stav 7);

25) naredi nadleznom organu lokalne uprave da u roku od tri dana dana od dana prijema
obavjestenja o prestanku mandata upravnika, obavijesti finansijsku instituciju kod

11



koje je otvoren zajedniCki radun stambene zgrade radi ukidanja ovlaséenja za
raspolaganje sredstvima sa zajedni¢kog racuna stambene zgrade (¢lan 21 stav 8);

26)naredi nadleznom organu lokalne uprave da imenuje, na zahtjev jednog ili viSe
vlasnika ili po sluZbenoj duznosti, privremenog upravnika, ako etazni vlasnici nijesu
obrazovali organe upravljanja u skladu sa zakonom (&lan 22 stav 1);

27) naredi nadleznom organu lokalne uprave da rieSenje o imenovanju iz ¢lana 22 stav 1
ovog zakona dostavi inspektoru za stanovanje u roku od sedam dana od dana
donoSenja (¢lan 22 stav 3);

28)naredi privremenom upravniku u roku od 15 dana od dana imenovanja, sazove
sjednicu skupstine etaznih vlasnika radi njenog konstituisanja (€lana 22a stav 1);

29) naredi privremenom upravniku da prilikom upuéivanja drugog poziva za odrzavanje
konstitutivne sjednice skups$tine etaznih vlasnika, upozori etazne vlasnike o
posledicama propustanja konstituisanja skupstine etaznih vlasnika, ako se na osnovu
saziva iz Clana 22a stav 1 ovog zakona na odrzanoj sjednici ne konstituiSu organi
upravljanja stambene zgrade, jer nije prisutno viSe od polovine etaznih vlasnika
odnosnho nema kvoruma (€lan 22a stav 2);

30)naredi priviemenom upravniku da u roku od pet dana od dana odrzavanja
konstitutivne sjednice istakne obavjestenje sa sadrzajem propisanim ¢lanom 22a stav
7 ovog zakona na oglasnoj tabli stambene zgrade, ili na drugi nacin obavijesti etazne
vlasnike o konstituisanju skup$tine etaznih viasnika (¢lan 22a stav 6);

31) naredi priviemenom upravniku da u roku od osam dana od dana odrZavanja
konstitutivne sjednice nadleznom organu lokalne uprave dostavi po jedan ovjereni
primjerak odluke i drugog akta skups$tine iz Clana 22a stav 4 i 5 ovog zakona sa
izvjeStajem o aktivnostima na konstituisanju skupsStine etaznih vlasnika (Clan 22a stav
8);

32)naredi organu lokalne uprave ili privrednom drustvu kome nadlezni organ lokalne
uprave povjeri vodenje registra da vodi registar etaznih vlasnika, registar stambenih
zgrada i njihovih posebnih djelova i registar upravnika u skladu sa sadrzajem
propisanim ¢lanom 26 st. 2, 3 i 4 ovog zakona (¢lan 26 stav 1);

33)naredi organu uprave nadleZnom za upis prava u katastar nepokretnosti, da iz
evidencije koju vodi u skladu sa zakonom, organu odnosno privrednom drustvu iz
Clana 26 stav 1 ovog zakona jednom godiSnje dostavlja podatke iz ¢lana 26 stav 2 al.
1 do 5 ovog zakona (Clan 26 stav 5);

34)izda prekrsajni nalog;

35) podnese zahtjev za pokretanje prekrSajnog postupka protiv stambene zgrade, organa
upravljanja stambenom zgradom, etaZznog vlasnika ili odgovornog lica u drzavnom
organu, organu uprave, organu lokalne samouprave, lokalne uprave i javnoj ustanovi;

36) podnese krivi¢nu prijavu.*

Clan 21
Clan 36 mijenja se i glasi:
»U vrSenju inspekcijskog nadzora, komunalni inspektor obavezan je da, kad utvrdi da
je povrijeden zakon ili drugi propis, preduzme sljedeée mjere i radnje:

1) naredi etaznom vlasniku da otkloni 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) naredi etaznom vlasniku da o svom tro$ku 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);

3) naredi etaznim vlasnicima da organizuju organe upravljanja stambenom zgradom
(Clan 180 stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);
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4) naredi suvlasnicima ili zajedni¢arima posebnog dijela da opunomoce predstavnika u
skupstini i punomocje dostave u pisanoj formi predsjedniku skupstine u slucaju iz
¢lana 6 stav 4 ovog zakona (&lan 6 stav 5);

5) naredi etaznom vlasniku na &ijem su posebnom dijelu izvrdeni hitni radovi da naknadi
utroSena sredstva sa zajedni¢kog racuna u slucaju iz ¢lana 12 stav 3 ovog zakona
(Clan 12 stav 4);

6) naredi etaznim vlasnicima da obezbijedili sredstva za obavljanje hitnih radova na
zajedni¢kom dijelu zgrade srazmjerno uces¢u neto pobrsine svojih posebnih djelova
stambene zgrade u povrsSini svih posebnih djelova, prema stvarnim troSkovima, ako
nijesu formirani organi upravljanja (12 stav 5);

7) naredi etaznom vlasniku da bez odlaganja, obavijesti etazne vlasnike, o potrebi
preduzimanja hitnih radova na posebnom ili zajedni¢kom dijelu zgrade (¢lan 13 stav
1);

8) naredi etaZnom vlasniku da bez odlaganja, prijavi upravniku Stetu za koju je saznao
da je nastala na zajedni¢kim djelovima, kao i Stetu na posebnim djelovima stambene
zgrade, ako prijeti opasnost ostalim djelovima stambene zgrade (Clan 13 stav 2);

9) naredi etaznom vlasniku, da kada prijeti opasnost od Stete iz ¢lana 13 stav 2 ovog
zakona preduzme nuzne mjere bez pristanka ostalih etaznih vlasnika (¢lan 13 stav 3);

10)naredi etaznom vlasniku da naknadi organu lokalne uprave troSkove za radove iz
Clana 15 stav 1 ovog zakona u rokovima i na nacin koji odredi nadlezni organ lokalne
uprave (€lan 15 stav 3);

11)naredi etaznom vlasniku da omoguci obavljanje redovnih, nuznih i hitnih radova na
stambenoj zgradi i omoguci pristup ovlaséenim licima u svoj poseban dio (¢lan 15
stav 5);

12)naredi etaznom vlasniku da kao akontaciju za troSkove iz ¢lana 16 stav 1 ovog
zakona, uplati mjesecni iznos na zajednicki racun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m2
neto stambene ili neto povrSine poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m2 neto
povrSine nestambenog prostora koji €ine: zajednicka potkrovlja, perionice, susionice,
hodnici, holovi, podrumi, garaze i garazna mjesta (¢lan 16 stav 2);

13)naredi etaznom vilasniku da prijavi skupstini etaznih vlasnika i upravniku svaku
promjenu koja se ti€e raspolaganja posebnim dijelom stambene zgrade ili njegovim
dijelom (¢lan 23 stav 1);

14)naredi upravniku da obavijesti nadlezni organ lokalne uprave o promjenama iz ¢lana
23 stav 1 ovog zakona (€lan 23 stav 2);

15) naredi etaznom vlasniku da dostavi upravniku u roku od 15 dana od dana izdavanja u
zakup posebnog dijela stambene zgrade pisano obavjestenje o zakupu (Clan 23 stav
3);

16) naredi upravniku, odnosno privremenom upravniku da dostavi pisano obavjestenje
nadleZznom organu lokalne uprave o podacima o izdavanju u zakup posebnog dijela
stambene zgrade (Clan 23 stav 5);

17)naredi etaznom vlasniku da u roku od 15 dana od dana potpisivanja ugovora o
zakupu posebnog dijela stambene zgrade, dostavi organu uprave nadleznom za
poslove naplate poreza jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od notara ili
drugog nadleznog organa (Clan 23 stav 6);

18) naredi etaznom vlasniku ili drugom licu koje je bez odobrenja organa lokalne uprave
narusio izgled fasade postavljanjem uredaja i/ili promijenio izgled stambene zgrade
zastakljivanjem i/ili promijenio izgled stambene zgrade zazidavanjem i/ili promijenio ili
narusio izgled na drugi nacin da otkloni posledice i vrati izgled stambene zgrade u
predasnje stanje (Clan 25);

19)izda prekrsajni nalog;

20) podnese zahtjev za pokretanje prekr§ajnog postupka protiv stambene zgrade, organa
upravljanja stambenom zgradom, etaznog vlasnika ili odgovornog lica u drzavnom
organu, organu uprave, organu lokalne samouprave, lokalne uprave i javnoj ustanovi;

21) podnese krivicnu prijavu.
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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.

U vr8enju poslova obezbjedenja poslova komunalnog nadzora, komunalni policajac,
obavezan je da, kad utvrdi da je povrijeden zakon ili drugi propis, naredi etaznom vlasniku,
odnosno korisniku posebnih i zajednic¢kih djelova stambene zgrade da se pridrzava
utvrdenog kucnog reda (¢lan 24).

Clan 22
Clan 37 mijenja se i glasi:

»,Nov€anom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kaznice se za prekrsaj pravno
lice -etazni vlasnik, etazni vlasnik - predsjednik skupstine i korisnik posebnog i zajedni¢kog
dijela stambene zgrade, ako:

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

2) ne izvrSi opravke na svom posebnom dijelu zgrade o svom trosku, ako je to
neophodno da bi se otklonila Steta za dio drugog vlasnika i/ili za djelove zgrade koji
sluze zgradi kao cjelini (Clan 174 stav 5 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

3) nije otklonio kvarove i oste¢enja koja su nastala usljed izvodenja radova kao imalac
prava nadogradnje o svom troSku, u roku od 30 dana od dana nastanka kvarova i
oSteéenja (Clan 178 stav 2 tatka 1 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

4) ne obezbijedi na priviemeno koriS¢enje drugi stan koji mu ne pogorSava uslove
stanovanja, uklju€ujuci i odgovaraju¢e troSkove kao imalac prava nadogradnje, u
slu€aju potrebe privremenog iseljenja iz stana, vlasniku, uz njegovu saglasnost, dok
traju radovi, (€lan 178 stav 2 tatka 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

5) ne dovede uredaje, prostorije i instalacije u stanje kakvo je bilo prije izvodenja radova,
kao imalac prava nadogradnje, u roku od 10 dana po zavrSetku radova, (¢lan 178
stav 2 tacka 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

6) ne obavijesti vlasnike o pocéetku izvodenja radova kao imalac prava nadogradnje
najkasnije 30 dana prije poCetka izvodenja radova (Clan 178 stav 2 tatka 4 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

7) ne obrazuje organe upravljanja stambenom zgradom (¢lan 180 stav 2 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

8) ne saziva i ne vodi sjednice skupsStine i najmanje pet dana prije odrzavanja
skupstine, u pisanoj formi sa dnevnim redom, ne obavjestava sve vlasnike o terminu
odrzavanja skupstine (Clan 184 st. 3 i 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

9) ne opunomodi predstavnika u skupstini kao suvlasnik ili zajedniCar posebnog dijela i
punomocje ne dostavi u pisanoj formi predsjedniku skupstine u slu€aju iz ¢lana 6 stav
4 ovog zakona (Clan 6 stav 5);

10) ne obezbijedi izvodenje redovnog servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi, u
skladu sa uslovima i rokovima utvrdenim propisom iz ¢lana 10 stav 4 ovog zakona
(¢lan 10 stav 3);

11) ne naknadi utroSena sredstva sa zajednitkog racuna u slu€aju iz ¢lana 12 stav 3
ovog zakona (Clan 12 stav 4);

12) ne obezbijedi sredstva za obavljanje hitnih radova na zajedni¢kom dijelu zgrade
srazmjerno ucesc¢u neto povrsine svojih posebnih djelova stambene zgrade u povrsini
svih posebnih djelova, prema stvarnim troSkovima, ako nijesu formirani organi
upravljanja (12 stav 5);

13) ne obavijesti upravnika ili pravno lice kome su povjereni poslovi odrZzavanja stambene
zgrade o potrebi preduzimanja hitnih radova po saznanju, bez odlaganja, (¢lan 13
stav 1);
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14)ne prijavi bez odlaganja upravniku Stetu, za koju je saznao da je nastala na
zajedni¢kim djelovima, i/ili Stetu na posebnim djelovima stambene zgrade, ako prijeti
opasnost ostalim djelovima stambene zgrade (Clan 13 stav 2);

15) ne preduzme nuzne mijere, kad prijeti opasnost od Stete iz Clana 13 stav 2 Clana
ovog zakona, bez pristanka ostalih etaznih vlasnika (¢lan 13 stav 3);

16) ne naknadi organu lokalne uprave troSkove za radove iz ¢lana 15 stav 1 ovog zakona
u rokovima i na nacin koji odredi nadlezni organ lokalne uprave (&lan 15 stav 3);

17)ne omoguci obavljanje redovnih, hitnih i nuznih radova i/ili pristup ovlaséenim licima u
svoj poseban dio (¢lan 15 stav 5);

18) ne uplati mjesecni iznos na zajednicki racun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m2 neto
stambene ili neto povrSine poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m2 neto povrsine
nestambenog prostora koji ¢ine: zajednicka potkrovlja, perionice, suSionice, hodnici,
holovi, podrumi, garaze i garazna mjesta kao akontaciju za troSkove iz Clana 16 stav
1 ovog zakona (Clan 16 stav 2);

19)ne prijavi skupstini ili upravniku svaku promjenu koja se ti€e raspolaganja posebnim
dijelom stambene zgrade ili njegovim dijelom (&lan 23 stav 1);

20)ne dostavi pisano obavjeStenje o zakupu u roku od 15 dana od dana izdavanja u
zakup posebnog dijela stambene zgrade (¢lan 23 stav 3);

21) ne dostavi jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od notara, ili drugog nadleznog
organa organu uprave nadleznom za poslove naplate poreza, u roku od 15 dana od
dana zaklju€ivanja ugovora o zakupu posebnog dijela stambene zgrade, (¢lan 23 stav
6);

22) se ne pridrzava utvrdenog ku¢nog reda (Clan 24);

23)narudava izgled fasade postavljanjem uredaja i/ili mijenja izgled stambene zgrade
zastakljivanjem, i/ili mijenja izgled stambene zgrade zazidavanjem i/ili mijenja li/ili
narusava izgled na drugi nacin, bez odobrenja nadleznog organa lokalne uprave (&lan
25).

Za prekrsaj iz stava 1 ovog &lana kazni¢e se odgovorno lice u pravnom licu, novéanom

kaznom u iznosu od 30 eura do 2.000 eura.

Za prekrSaj iz stava 1 kazni¢e se fizi€ko lice novéanom kaznom u iznosu od 30 eura do

2.000 eura.”

Clan 23

Clan 39 mijenja se i glasi:

.,Nov€anom kaznom u iznosu od 500 eura do 2.000 eura kazni¢e se za prekrsaj
odgovorno lice u organu drzavne uprave, organu lokalne samouprave i organu lokalne
uprave ako:

1) ne obezbijedi izvodenje hitnih radova do nivoa sanacije postojeCeg stanja radi
spreCavanja daljih Stetnih posljedica, preko privrednog drustva, odnosno drugog
pravnog lica ili na drugi nacin, na teret stambene zgrade, ako izvodenje hitnih radova
nijesu obezbijedili upravnik, odnosno skupstina (¢lan 15 stav 1);

2) zahtjev iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona i izvod iz registara iz ¢lana 26 ovog zakona,
ne dostavi organu uprave nadleznom za poslove statistike u roku od osam dana od
dana prijema navedenog zahtjeva(&lan 19 stav 3);

3) u roku od osam dana od dana prilema zahtjeva iz ¢lana 19 stav 3 ovog zakona i
izvoda iz registara iz ¢lana 26 ovog zakona ne dostavi nadleznom organu lokalne
uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade (¢lan 19
stav 4);

4) 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 19 stav 2
ovog zakona (¢lan 19 stav 5);

5) uroku od osam dana od dana prijema akta iz ¢lana 19 stav 4 ovog zakona ne upi$e u
registar stambenih zgrada maticni broj i Sifru djelatnosti stambene zgrade (¢lan 19
stav 8);
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6) u skladu sa odlukom skupstine etaznih vlasnika, odnosno ugovorom iz ¢lana 16 stav
4 ovog zakona ne donese rjeSenje kojim se utvrduje iznos i nacin pla¢anja troSkova
odrzavanja stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele (¢lan 20 stav 1);

7) u roku od tri dana dana od dana prijema obavjedtenja o prestanku mandata
upravnika, ne obavijesti finansijsku instituciju kod koje je otvoren zajednicki racun
stambene zgrade radi ukidanja ovlad¢enja za raspolaganje sredstvima sa
zajednickog racuna stambene zgrade (Clan 21 stav 8);

8) U sluCaju da etazni vlasnici nijesu organizovali organe upravljanja u skladu sa
zakonom, ne imenuje priviemenog upravnika na zahtjev jednog ili vise etaznih
vlasnika ili po sluzbenoj duznosti (¢lan 22 stav 1);

9) ne dostavi rieSenje o imenovanju iz ¢lana 22 stav 1 ovog zakona inspektoru za
stanovanje u roku od sedam dana od dana donoSenja (¢lan 22 stav 3);

10)ne vodi registar etaznih vlasnika, i/ili registar stambenih zgrada i njihovih posebnih
djelova i/ili registar upravnika u skladu sa sadrZzajem propisanim ¢lanom 26 st. 2, 31 4
ovog zakona (¢lan 26);

11)jednom godisnje organu odnosno priviednom drustvu iz ¢lana 26 stav 1 ovog zakona,
ne dostavi podatke iz evidencije koju vodi u skladu sa zakonom navedene u &lanu 6
stav 5 ovog zakona.”

Clan 24

Clan 40 mijenja se i glasi:

»,Nov€anom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kaznice se za prekrsaj

pravno lice - upravnik odnosno privremeni upravnik, ako:

1) ne obezbijedi izvodenje redovnog servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u
upotrebi, u skladu sa uslovima i rokovima predvidenim propisom iz ¢lana 10 stav
4 ovog zakona (¢lan 10 stav 3);

2) ne obezbijedi obavljanje hitnih radova, bez odlaganja (¢lan 12 stav 2);

3) ne obezbijedi obavljanje hitnih radova i ha posebnom dijelu zgrade, ako te radove
ne izvrsi etazni vlasnik i ako je to neophodno radi odrzavanja zajednickih djelova
zgrade i zgrade kao cjeline (€lan 12 stav 3);

4) ne pokrene postupak izvrSenja na osnovu izvrSne isprave iz ¢lana 16 stav 7 ovog
zakona, ako etazni vlasnik ne placa mjesecCni iznos troSkova odrzavanja
stambene zgrade iz ¢lana 16 st. 1 i 2 ovog zakona duZe od tri mjeseca, u roku od
osam dana od dana isteka navedenog roka (¢lan 16 stav 9);

5) u roku od osam dana od upisa stambene zgrade u registar stambenih zgrada ne
podnese zahtjev nadleznom organu lokalne uprave za dobijanje mati¢nog broja i
Sifre djelatnosti stambene zgrade, radi otvaranja zajedni¢kog racuna iz ¢lana 19
stav 1 ovog zakona (Clan 19 stav 2);

6) u roku od osam dana od dobijanja matinog broja i Sifre djelatnosti stambene
zgrade ne otvori zajedni¢ki racun stambene zgrade kod finansijske institucije,
(¢lan 19 stav 6);

7) ne vodi evidenciju o koriS¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade i
urbanisticke parcele (€lan 21 stav 1);

8) ne podnese izvjeStaj o koriséenju sredstava za odrzavanje stambene zgrade
skupstini u roku od 30 dana od dana zavrSetka radova redovnog odrZavanja
stambene zgrade koji su ve¢eg obima, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi,
kao i godidnji izvjestaj (Clan 21 stav 2);

9) u roku od sedam dana od dana prestanka mandata ne podnese izvjestaj o
sredstvima na zajedniCkom raCunu i ne preda peCat stambene zgrade i
dokumentaciju vezanu za poslove odrZzavanja stambene zgrade (¢lan 21 stav 7);

10) u roku od 10 dana od dana prestanka mandata, ne obavijesti nadlezni organ
lokalne uprave o prestanku mandata (¢lan 21 stav 8);

11) ne sazove sjednicu skupstine etaznih vlasnika radi njenog konstituisanja u roku
od 15 dana od dana imenovanja (€lana 22a stav 1);
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12) prilikom upucéivanja drugog poziva za odrzavanje konstitutivne sjednice skupstine
etaznih vlasnika, ne upozori etazne vlasnike o posledicama propustanja
konstituisanja skupstine etaznih vlasnika, ako se na osnovu saziva iz ¢lana 22a
stav 1 ovog zakona na odrzanoj sjednici ne konstituiSu organi upravljanja
stambene zgrade, jer nije prisutno viSe od polovine etaznih vlasnika odnosno
nema kvoruma (Clan 22a stav 2);

13)u roku od pet dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice, ne istakne
obavjestenje sa sadrzajem propisanim &lanom 22a stav 7 na oglasnoj tabli
stambene zgrade, ili na drugi nacin ne obavijesti etazne vlasnike o konstituisanju
skupstine etaznih vlasnika (Clan 22a stav 6);

14) u roku od osam dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice, ne dostavi
nadleznom organu lokalne uprave po jedan ovjereni primjerak odluke i drugog
akta skupstine iz Clana 22a st. 4 i 5 ovog ¢lana sa izvjeStajem o aktivnostima na
konstituisanju skupstine etaznih vlasnika, (¢lan 22a stav 8);

15) ne obavijesti nadlezni organ lokalne uprave o promjenama iz ¢lana 23 stav 1 ovog
zakona (Clan 23 stav 2).

Za prekrSaj iz stava 1 ovog Clana kazni¢e se i odgovorno lice u pravnom licu

nov€anom kaznom u iznosu od 30 eura do 2.000 eura.

Za prekrsaj iz stava 1 ovog €¢lana kazni¢e se preduzetnik novéanom kaznom u iznosu

od 150 eura do 2.000 eura.

Za prekrsaj iz stava 1 ovog Clana kaznice se fizi¢ko lice nov€éanom kaznom u iznosu

od 30 eura do 2.000 eura.”

Clan 25

Clan 41 mijenja se i glasi:

,Nov€anom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kazni¢e se za prekrsaj
pravno lice, ukoliko ne obezbijedi izvodenje redovnog servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u
upotrebi, u skladu sa uslovima i rokovima utvrdenim propisom iz ¢lana 10 stav 4 ovog
zakona (Clan 10 stav 3).

Za prekrsaj iz stava 1 ovog Clana kazniée se odgovorno lice u pravnom licu
novéanom kaznom u iznosu od 30 eura do 2.000 eura.

Za prekr8aj iz stava 1 ovog Clana kaznice se preduzetnik nov€éanom kaznom u iznosu
od 150 eura do 2.000 eura.”

Clan 26
Poslije ¢lana 42 dodaje se novi ¢lan koji glasi:

»Rok za donosSenje propisa
Clan 42a
Propis iz ¢lana 10 stav 4 ovog zakona donije¢e se u roku od godinu dana od dana
stupanja na shagu ovog zakona.*

Clan 27
Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,Sluzbenom listu
Crne Gore*.
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TEKST ODREDBI ZAKONA O ODRZAVANJU STAMBENIH ZGRADA KOJE SE
MIJENJAJU, ODNOSNO DOPUNJAVAJU

Zajednicki djelovi stambene zgrade
Clan 3

Zajednickim djelovima stambene zgrade, pored zajednickih djelova stambene zgrade
utvrdenih zakonom kojim se ureduju svojinsko pravni odnosi, smatraju se narocito:
- prilaz do ulaza u objekat;
- posluzne prostorije kao $to su: prostorije za smjestaj pribora za €iS¢enje zgrade, ostava za
kolica, bicikle, mopede i druga mala saobracajna sredstva;
- prostorije za odrzavanje i ku¢ne servise, kao $to su: prostorije za pranje i suSenje rublja,
prostorije za peglanje rublja, ostali kuéni servisni prostori, prostori za bavljenje hobijem i
okupljanje stanara;
- uredene zelene, sportske i druge povrsine;
- parking prostori.
Zajednickim djelovima stambenih zgrada u turistiCkim zonama (ekskluzivne stambene
zgrade), smatraju se i prostorije:

- za prijem gostiju, odnosno recepcija i hol;

- za sport i rekreaciju, kao sto su: sale za fiziko vjeZbanje, fitnes dvorane, trim sale,
teretane i sli¢no;

- za fizi€ki oporavak i rekreaciju, kao $to su: prostorije za masazu, saune, prostorije za
fizi€ki odmor i sli¢no;

- za sportove u vodi: bazeni, bazeni za masazu, i sli¢no;

- u zajednickoj svojini u kojima se obavlja poslovna djelatnost.

Nacin odluéivanja

Clan 6

Skupstina odlucuje ako je prisutno viSe od polovine ¢lanova skupstine.

Svaki etazni vlasnik posebnog dijela ima jedan glas u skupstini.

Ako na jednom posebnom dijelu ima viSe suvlasnika ili zajedni€ara, svi zajedno imaju
jedan glas u skupstini.

U slu€aju iz stava 3 ovog Clana suvlasnici, odnosno zajednicari posebnog dijela, duzni su
da opunomoce predstavnika u skupstini.

Punomodje iz stava 4 ovog ¢lana dostavlja se u pisanoj formi predsjedniku skupstine.

Kvorum za odluéivanje

Clan7

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

Izuzetno od stava 1 ovog €lana, ako se ni nakon dva poziva za odrzavanje sjednice
skupstine sa istim dnevnim redom ne postigne kvorum za odlucivanje, skupstina odlucuje
veéinom prisutnih ¢lanova.

Za izvodenje radova na stambenoj zgradi kojima se obezbjeduje nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom nije potrebna
saglasnost etaznih vlasnika.

Za obaveze koje preuzimaju skupstina etaznih vlasnika i upravnik u vezi sa odrzavanjem



stambene zgrade odgovaraju solidarno etazni vlasnici.
Radovi redovnog odrzavanja

Clan 10

Radovi na redovnom odrzZavanju zajednickih djelova stambene zgrade su:

1) kre€enje ili bojanje unutrasnjih zidova;

2) bojanje spoljne i unutrasnje stolarije i tapetarski radovi;

3) farbanje bravarije, radijatora, drugih grejnih tijela i drugih odgovarajucih 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, ukljuéujuci elemente zastite od spoljnih uticaja (kapci,
zaluzine, grilje i sliéno);

8) opravke ravnih i kosih krovova;

9) odrZzavanje rasvjete i drugih elektri¢nih uredaja (zamjena sijalica, prekidaca, uti¢nica,
zvonca, svjetiliki, interfona i sliéno;

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 zajednickih 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 vodovodnim, kanalizacionim, elektri¢nim, plinskim i drugim
instalacijama;

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

18) cisc¢enje dimnjaka i dimnjackih kanala (dimniarske usluge), dezinsekcija i deratizacija
zajedni¢kih prostora zgrade i posebnih djelova zgrade kada se obavlja u cijeloj zgradi u cilju
trajnog otklanjanja tetocina i gamadi;

19) CiS¢enje kanala za smece;

20) Ci8cenje odvodnih reSetaka, slivnika i oluka;

21) odrzavanje higijene u zajedni¢kim djelovima stambene zgrade;

22) drugi radovi redovnog odrzavanja.

Radovi na redovnom odrzavanju urbanisticke parcele su:

1) odrzavanje spoljne rasvjete koja pripada urbanisti¢koj parceli;

2) uredenje zelenih povrsina;

3) uredenje i popravka mobilijara;

4) odrzavanje parking mjesta;

5) odrzavanje higijene na tim prostorima i

6) drugi radovi redovnog odrzavanja.

Nuzni radovi
Clan 11

Nuznim radovima smatraju se radovi na:

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

2) dimnjacima i dimovodnim kanalima;

3) ravnim i kosim krovovima,

4) zamjeni instalacija na zajedni¢kim djelovima i uredajima zgrade (vodovodne,
kanalizacione, elektri¢ne, plinske, centralnog grijanja i sl.);

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



6) izolaciji zidova, podova i temelja zgrade.

Hitni radovi

Clan 12

Hitnim radovima smatraju se radovi koji se radi zastite zivota i zdravlja ljudi i njihove
sigurnosti i zastite imovine moraju izvrsiti bez odlaganja, i to:

1) radovi na liftu;

2) radovi na plinskim instalacijama;

3) radovi na sistemu centralnog grijanja i toplovodnog sistema;

4) radovi na sistemu za klimatizaciju;

5) radovi u slu¢aju napuknuca, ostec¢enja i zaCepljenja vodovodne i kanalizacione
instalacije radi sprjeCavanja daljih Stetnih posljedica;

6) radovi na elektri¢noj instalaciii;

7) radovi kod znatnih oStecenja dimnjaka i dimnjackih kanala;

8) radovi na popravci oste¢enih djelova krova;

9) radovi na fasadi;

10) radovi radi o¢uvanja statiCke stabilnosti zgrade ili pojedinih djelova zgrade;

11) radovi na sanaciji klizista.

Obavljanje hitnih radova

Clan 14

Upravnik je duzan da obezbijedi obavljanje hitnih radova bez odlaganja.

Upravnik je etazni vlasnik ili drugo fizi¢ko lice, privredno drustvo, pravno lice, stambena
zadruga ili preduzetnik registrovan za obavljanje poslova upravljanja i odrzavanja stambene
zgrade.

Upravnik je duzan da obezbijedi obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu zgrade,
ako te radove ne izvrSi etazni vlasnik i ako je to neophodno radi odrZzavanja zajednickih
djelova zgrade i zgrade kao cjeline.

U slu€aju iz stava 3 ovog Clana utroSena sredstva sa zajednickog racuna duzan je da
naknadi etazni vlasnik na €ijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi.

Nadleznost u slu¢aju neobavljanja hitnih radova

Clan 15
Ako skupstina etaznih vlasnika odnosno upravnik, ne obezbijede izvodenje hitnih radova,
nadlezni organ lokalne uprave duzan je da obezbijedi izvodenje tih radova, do spreCavanja
nastanka dalje Stete, preko privrednog drustva ili na drugi nacin, na teret stambene zgrade.
Organi upravljanja stambene zgrade duzni su da troSkove za radove iz stava 1 ovog
Clana naknade jedinici lokalne samouprave, u rokovima i na nacin koji odredi nadlezni organ
lokalne samouprave.

Racun o izvedenim hitnim radovima predstavlja izvrSnu 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 jedinici lokalne samouprave.

Etazni vlasnik je duzan da omoguci obavljanje redovnih, hitnih i nuznih radova i omoguci
pristup ovlad¢enim licima u svoj poseban dio.

Ako, u slucaju potrebe obavljanja nuznih i hitnih radova etazni vlasnik nije u posebnom
djelu a njegovo boraviste je nepoznato, po nalogu organa uprave preko inspektora za
stanovanje, odnosno nadleznog organa lokalne uprave preko komunalnog inspektora, moze
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se izvrsiti ulazak u odnosne prostorije bez pristanka etaznog vlasnika, ako je to neophodno
radi otklanjanja neposredne opasnosti po zivot i zdravlje ljudi i imovine.

Troskovi odrzavanja

Clan 16

TroSkove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi i urbanistickoj
parceli snose etazni vlasnici srazmjerno u¢eséu neto povrsine svojih posebnih djelova
stambene zgrade u povrsSini svih posebnih djelova, prema stvarnim troskovima.

Etazni vlasnici su duzni da, kao akontaciju za troSkove iz stava 1 ovog €lana, uplate
mjesecni iznos na zajednicki radun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m? neto stambene ili neto
povrsine poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m? neto povr$ine nestambenog prostora koji
Cine: zajednicka potkrovlja, perionice, suSionice, hodnici, holovi, podrumi, garaze i garazna
mjesta.

Vrijednost boda, koja ne moze biti manja od 0,2 €, utvrduje skupstina etaznih vlasnika.

Izuzetno od stava 3 ovog €lana, vrijednost boda moze se utvrditi ugovorom o prenosu
prava svojine nad posebnim dijelom stambene zgrade izgradene u turisti¢koj zoni.

Izuzetno od stava 1 ovog Clana, investitor stambene zgrade duzan je da samostalno snosi
troSkove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanistiCke
parcele, organizuje poslove odrZzavanja stambene zgrade i preduzme aktivnosti za formiranje
organa upravljanja stambene zgrade u periodu od godinu dana od dana prenosa prava
svojine najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, odnosho
od dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti, ili drugu odgovarajucu evidenciju
nepokretnosti.

Racun o iznosu sredstava za redovno odrzavanje, nuzne i hitne radove etaznih vlasnika,
odnosno Korisnika je izvrSna isprava u izvrSnom postupku.

Izuzetno od stava 1 ovog €lana korisnik posebnog dijela stambene zgrade snosi troSkove
redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanisticke parcele, ako je
tu obavezu preuzeo ugovorom o medusobnim pravima i obavezama.

Namjena sredstava

Clan 18

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

- redovnog odrzavanja;

- nuznih radova;

- hitnih radova;

- otplate zajma za finansiranje trodkova;

- drugih troS8kova odrzavanja.

Sredstvima za odrzavanje stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele raspolaze upravnik.

Izuzetno od stava 2 ovog €lana, privredno drustvo, pravno lice, preduzetnik i stambena
zadruga, registrovani za obavljanje poslova odrzavanja, raspolaze sredstvima za odrzavanje
stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele pod uslovima i u granicama utvrdenim, odlukama i
pravilima skupstine etaznih vlasnika i ugovorom o medusobnim pravima i obavezama
zaklju€enim sa skups&tinom etaznih vlasnika.

Zajednicki ra€un

Clan 19
Upravnik je duzan da otvori zajednicki racun stambene zgrade na koji se uplacuju
sredstva za odrzavanje stambene zgrade i urbanistiCke parcele.
Upravnik, privremeni upravnik ili drugo lice koje predstavlja i zastupa stambenu zgradu



duzan je da radi otvaranja zajedni¢kog racuna iz stava 1 ovog ¢lana podnese zahtjev
nadleznom organu lokalne uprave, za dobijanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene
zgrade.

Zahtjev iz stava 2 ovog €lana i izvod iz registara iz ¢lana 26 ovog zakona, nadlezni organ
lokalne uprave duzan je da dostavi organu uprave nadleznom za poslove statistike.

Organ uprave nadleZan za poslove statistike duZan je da u roku od osam dana od dana
prijema zahtjeva i izvoda iz stava 3 ovog Clana, 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 4 ovog Clana dostavi podnosiocu zahtjeva iz stava 2 ovog €lana.

Po dobijanju matiénog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade podnosilac zahtjeva iz
stava 2 ovog €¢lana duzan je da otvori zajedni¢ki raCun stambene zgrade kod finansijske
institucije, preko kojeg se obavljaju poslovi odrzavanja stambene zgrade i vrSe uplate za
odrzavanje zajednickih djelova stambene zgrade.

Ako su organi upravljanja stambenom zgradom formirani odvojeno za ulaze odnosno
lamele, zajednicki radun se otvara odvojeno za svaki ulaz odnosno lamelu.

Nadlezni organ lokalne uprave je duzan da mati¢ni broj i Sifru djelatnosti stambene zgrade
upiSe u registar stambenih zgrada.

Rjesenje
Clan 20

Organ lokalne uprave ¢e rjeSenjem, u skladu sa odlukom skupstine etaznih viasnika,
odnosno ugovorom iz ¢lana 16 stav 4 ovog zakona, obraCunati iznos i utvrditi nacin pla¢anja
tro8kova odrzavanja stambene zgrade i urbanistiCke parcele.

RjeSenje iz stava 1 ovog €lana, naro€ito sadrzi ime i prezime etaznog vlasnika i povrsinu
stambenog, poslovnog ili garaznog prostora za koji se utvrduje iznos i nacin placanja
tro8kova odrzavanja stambene zgrade i urbanistiCke parcele.

Podatke iz stava 2 ovog ¢lana, duzan je da pribavi organ lokalne uprave u roku od 15
dana od dana dostavljanja zahtjeva upravnika.

RjeSenje iz stava 1 ovog Clana je izvrSna isprava u izvrSnom postupku.

Izvjestaj o koriS¢enju sredstava odrzavanja

Clan 21

Upravnik je duzan da vodi evidenciju o koris¢enju sredstava za odrzavanje stambene
zgrade i urbanisti¢ke parcele.

O korid¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade upravnik je duZan da podnese
pisani izvjestaj skupstini etaznih vlasnika, u roku od 30 dana od dana zavrSetka radova
redovnog odrzavanja stambene zgrade koji su ve¢eg obima, nuznih i hitnih radova na
stambenoj zgradi, kao i godisnji izvjestaj.

Izvjestaj iz stava 2 ovog Clana naro€ito sadrzi podatke o izvr§enim radovima, cijenama
radova i stanju na racunu.

Skupstina usvaja izvjestaj iz stava 2 ovog €lana i isti objavljuje na oglasnoj tabli stambene
zgrade.

Pravo uvida u izvjestaj iz stava 2 ovog Clana 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.

Privredno drustvo, pravno lice, preduzetnik i stambena zadruga iz ¢lana 18 stav 3 ovog
zakona, duzni su da o koriS¢enju sredstava podnesu izvjestaj skupstini etaznih vlasnika i
upravniku, na nacin iz st. 2, 3 i 4 ovog Clana.
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Privremeni upravnik

Clan 22

Ako etaZni vlasnici nijesu obrazovali organe upravljanja u skladu sa zakonom, nadlezni
organ lokalne uprave je duzan da imenuje, na zahtjev jednog ili vise etaznih vlasnika ili po
sluzbenoj duznosti, privremenog upravnika.

Privremeni upravnik je duZan da sazove sjednicu skupstine etaznih vlasnika radi njenog
konstituisanja, u roku od 15 dana od dana imenovanja.

Privremeni upravnik se imenuje na vrijeme od tri mjeseca.

Privremenom upravniku za rad pripada naknada koju utvrduje organ lokalne uprave na
teret sredstava za redovno odrzavanje stambene zgrade, u skladu sa naknadama koje se
uobi€ajeno utvrduju za rad upravnika u stambenim zgradama istog ili pribliznog broja
posebnih djelova.

Ako zajednicki racun stambene zgrade nije otvoren, privremeni upravnik ima pravo da
potrazivanje za izvrSene usluge upravljanja naplati u roku od jedne godine od saznanja da je
zajednicki raCun zgrade otvoren, odnosno dvije godine od dana otvaranja zajednic¢kog
racuna.

Prilikom upucivanja drugog poziva za odrZzavanje konstitutivne sjednice skupstine etaznih
vlasnika, privremeni upravnik je duzan da upozori etazne vlasnike o posledicama
propustanja konstituisanja skupstine etaznih viasnika.

Ako ni poslije drugog poziva iz stava 6 ovog €lana, etazni vlasnici ne formiraju organe
upravljanja stambenom zgradom, privremeni upravnik je duzan da u roku od osam dana od
dana zakazane konstitutivne sjednice pisanim putem obavijesti etazne vlasnike o
posliedicama propustanja i o tome obavijesti organ lokalne uprave nadlezan za komunalne
poslove.

Registri
Clan 26

Registar etaznih vlasnika, registar stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i registar
upravnika stambenih zgrada duzZan je da vodi nadlezZni organ lokalne uprave ili privredno
drustvo kome nadlezZni organ lokalne samouprave povjeri vodenje registara.

Organ uprave nadlezan za upis prava u katastar nepokretnosti, duzan je da iz evidencije
koju vodi u skladu sa zakonom, organu odnosno privrednom drustvu iz stava 1 ovog ¢lana
dostavi 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 koriScenja, naziv objekta, adresa; spratnost, sobnost, godina izgradnje i
pravni status),

- pravima na stambenoj zgradi i posebnim djelovima i nosiocima tih prava i

- teretima i ogranicenjima.

Inspekcijski nadzor

Clan 32
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.
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.



Ovlaséenja inspektora za stanovanje

Clan 33

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

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

2) 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
(¢lan 178 stav 2 tacka 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

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

4) da li je nadlezni organ lokalne uprave obezbijedio izvodenje hitnih radova, do
spreCavanja nastanka dalje Stete, preko privrednog drustva, odnosno drugog pravnog lica ili
na drugi nacin, ako upravnik, odnosno organi upravljanja stambene zgrade to nisu ucinili
(¢lan 15 stav 1);

5) da li je nadlezni organ lokalne uprave, dostavio zahtjev iz ¢lana 19 stava 2 ovog
zakona i izvod iz registara iz ¢lana 26 ovog zakona, organu uprave nadleznom za poslove
statistike (¢lan 19 stav 3);

6) 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 19 stav 4);

7) da li je nadlezni organ lokalne uprave u roku od osam dana od dana prijema akta o
odredivanju matiénog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade isti dostavio podnosiocu
zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona(¢lan 19 stav 5);

8) da li je organ lokalne uprave rjeSenjem, obradunao iznos i utvrdio nacin pla¢anja
troSkova odrzavanja stambene zgrade i urbanistiCke parcele, u skladu sa odlukom skupstine
etaznih vlasnika, odnosno ugovorom iz ¢lana 16 stav 4 ovog zakona (Clan 20 stav 1);

9) da li je nadlezni organ lokalne uprave imenovao, na zahtjev jednog ili viSe vlasnika ili
po sluzbenoj duznosti, privremenog upravnika, ako etazni vlasnici nijesu obrazovali organe
upravljanja u skladu sa zakonom (&lan 22 stav 1);

10) da li nadlezni organ lokalne uprave ili privredno drustvo kome nadlezni organ lokalne
uprave povijeri vodenje regista vodi registar etaznih vlasnika, registar stambenih zgrada i
njihovih posebnih djelova i registar upravnika stambenih zgrada (&lan 26 stav 1);

11) da li je organ uprave nadlezan za upis prava u katastar nepokretnosti, iz evidencije
koju vodi u skladu sa zakonom, organu odnosno privrednom drustvu iz ¢lana 26 stav 1 ovog
zakona dostavio podatke iz ¢lana 26 stav 2 al.1 do 5 ovog zakona(Clan 26 stav 2).

Ovlaséenja komunalnog inspektora

Clan 34

U vr8enju poslova inspekcijskog nadzora, komunalni inspektor, 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 kao imalac prava nadogradnje u roku od 30 dana od dana
nastanka kvarova i oste¢enja, o svom troSku otklonio kvarove i oSte¢enja koja su nastala
usljed izvodenja radova (¢lan 178 stav 2 tatka 1 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

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

5) da li su u sluéaju iz ¢lana 6 stav 3 ovog zakona suvlasnici ili zajedni¢ari posebnog
dijela opunomocili predstavnika u skupstini (€lan 6 stav 4);

6) da li je etazni vlasnik po saznanju bez odlaganja, obavijestio upravnika ili pravno lice
kome su povjereni poslovi odrzavanja stambene zgrade o potrebi preduzimanja hitnih radova
(Clan 13 stav 1);

7) da li je etazni vlasnik, bez odlaganija, prijavio upravniku Stetu za koju je saznao da je
nastala na zajednickim djelovima, kao i $tetu na posebnim djelovima stambene zgrade, ako
prijeti opasnost ostalim djelovima stambene zgrade (Clan 13 stav 2).

8) da li je etazni vlasnik, kada prijeti opasnost od Stete iz ¢lana 13 stav 2 ovog zakona
preduzeo nuzne mjere bez pristanka ostalih etaznih vlasnika (¢lan 13 stav 3);.

9) da li je upravnik obezbijedio obavljanje hitnih radova bez odlaganja (¢lan 14 stav 1);

10) da li je upravnik obezbijedio obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu zgrade, ako
te radove ne izvrsi etazni vlasnik i ako je to neophodno radi odrZzavanja zajednickih djelova
zgrade i zgrade kao cjeline (¢lan 14 stav 3);.

11) da li je etazni vlasnik na Cijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi naknadio
utroSena sredstva sa zajedni¢kog ra¢una u slucaju iz ¢lana 14 stav 3 ovog zakona (¢lan 14
stav 4);

12) da li je etazni vlasnik omogucio obavljanje redovnih, nuznih i hitnih radova na
stambenoj zgradi i omogucéio pristup ovla§¢enim licima u svoj poseban dio (&lan 15 stav 5);

13) da li je etazni vlasnik uplatio kao akontaciju za troSkove iz ¢lana 16 stav 1 ovog
zakona, mjesecni iznos na zajednicki raun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m? neto stambene
ili neto povrsine poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m? neto povrsine nestambenog
prostora koji €ine: zajednicka potkrovlja, perionice, susionice, hodnici, holovi, podrumi,
garaze i garazna mjesta (Clan 16 stav 2 ovog zakona);

14) da li investitor stambene zgrade samostalno snosi troskove redovnog odrzavanja,
nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanistiCke parcele, organizuje poslove odrzavanja
stambene zgrade i preduzima aktivnosti za formiranje organa upravljanja stambene zgrade u
periodu od godinu dana od dana prenosa prava svojine najmanje jednog posebnog dijela
stambene zgrade sa investitora na kupca, odnosno od dana upisa te promjene u katastar
nepokretnosti, ili drugu odgovarajuéu evidenciju nepokretnosti (¢lan 16 stav 5);

15) da li je upravnik otvorio zajednicki racun na koji se uplacuju sredstva za odrzavanje
stambene zgrade, koja €ine zajedniCku imovinu svih etaznih vlasnika (&lan 19 stav 1);

16) da li je podnosilac zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona na osnovu akta iz ¢lana 19
stava 4 ovog zakona, otvorio zajednicki racun stambene zgrade kod finansijske institucije,
preko kojeg se obavljaju poslovi odrzavanja stambene zgrade i vrSe uplate za odrzavanje
zajednickih djelova stambene zgrade (¢lan 19 stav 6);

17) da li upravnik vodi evidenciju o koriS¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade i
urbanisticke parcele (¢lan 21 stav 1);

18) Da li upravnik podnosi izvjestaj o koriséenju sredstava za odrzavanje stambene
zgrade skupstini etaznih vlasnika, u roku od 30 dana od dana zavrSetka radova redovnog
odrzavanja stambene zgrade koji su veceg obima, nuznih i hitnih radova na stambenoj
zgradi, kao i godisnji izvjestaj (Clan 21 stav 2)

19) da li je upravnik, odnosno privremeni upravnik kojem je prestao mandat podnio bez
odlaganja izvjeStaj o sredstvima na zajednicCkom racunu novom upravniku, odnosno skupstini
etaznih vlasnika (¢lan 21 stav 4);

20) da li je privredno drustvo, pravno lice, preduzetnik i stambena zadruga iz
Clana 18 stav 3 ovog zakona, podnijelo izvjestaj o koriS¢enju sredstava skupstini etaznih
vlasnika i upravniku, na nacin iz ¢lana 21 st. 2, 3 i 4 ovog zakona (¢lan 21 stav 5);

21) da li je privremeni upravnik u roku od 15 dana od dana imenovanja, sazvao sjednicu
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skupstine etaznih vlasnika radi njenog konstituisanja (Clana 22 stav 2);

22) da li je prilikom upucivanja drugog poziva za odrzavanje konstitutivne sjednice
skupstine etaznih vlasnika, privremeni upravnik upozorio etazne vlasnike o posledicama
propustanja konstituisanja skupstine etaznih vlasnika (&lan 22 stav 6);

23) da li je privremeni upravnik pisanim putem obavijestio etazne vlasnike o posledicama
propustanja i obavijestio organ lokalne uprave nadleZzan za komunalne poslove, ako ni
poslije drugog poziva iz €lana 22 stav 6 ovog zakona, etazni vlasnici nijesu formirali organe
upravljanja stambenom zgradom (Clan 22 stav 7);

24) da li je etazni vlasnik prijavio skupstini etaznih vlasnika i upravniku svaku promjenu
koja se tiCe raspolaganja posebnim dijelom stambene zgrade ili njegovim dijelom
(¢lan 23 stav 1);

25) da li je upravnik obavijestio nadlezni organ lokalne uprave o promjenama iz
Clana 23 stav 1 (€lan 23 stav 2 ovog zakona);

26) da li je etazni vlasnik dostavio upravniku u roku od 15 dana od dana izdavanja u
zakup posebnog dijela stambene zgrade pisano obavjeStenje o zakupu (¢lan 23 stav 3 ovog
zakona);

27) da li je upravnik, odnosno privremeni upravnik dostavio pisano obavjestenje
nadleznom organu lokalne uprave o podacima o izdavanju u zakup posebnog dijela
stambene zgrade (¢lan 23 stav 5);

28) da li je etazni vlasnik u roku od 15 dana od dana potpisivanja ugovora o zakupu
posebnog dijela stambene zgrade, organu uprave nadleznom za poslove naplate poreza
dostavio jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od notara ili drugog nadleznog organa
(¢lan 23 stav 6);

29) da li se etazni vlasnik, odnosno korisnik posebnih i zajednickih djelova stambene
zgrade pridrzava utvrdenog ku¢nog reda (¢lan 24);

30) da li etazni vlasnik ili drugo lice bez odobrenja organa lokalne uprave naruSava izgled
fasade postavljanjem uredaja i/ili mijenja izgled stambene zgrade zastakljivanjem, i/ili
zazidavanjem ili na drugi nacin (¢lan 25).

Upravne mjere i radnje koje nalaze inspektor za stanovanje

Clan 35

U vrSenju inspekcijskog nadzora, inspektor za stanovanje je obavezan da, kad utvrdi da je
povrijeden zakon ili drugi propis, preduzme sljede¢e mjere i radnje:

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

2) naredi etaznom vlasniku, kao 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 tatka 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

3) naredi etaznom vlasniku kao imaocu prava nadogradnje da najkasnije 30 dana prije
pocetka izvodenja radova obavijesti vlasnike o po¢etku izvodenja radova (Clan 178 stav 2
tacka 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

4) naredi nadleznom organu lokalne uprave da obezbijedi izvodenje hitnih radova, do
spreCavanja nastanka dalje Stete, preko privrednog drustva, odnosno drugog pravnog lica ili
na drugi nacin, ako upravnik, odnosno organi upravljanja stambene zgrade to nisu uginili
(¢lan 15 stav 1);

5) naredi nadleznom organu lokalne uprave, da dostavi zahtjev iz ¢lana 19 stav 2 ovog
zakona i izvod iz registara iz ¢lana 26 ovog zakona, organu uprave nadleznom za poslove
statistike (¢lan 19 stav 3) ;

6) naredi organu uprave nadleznom za poslove statistike da u roku od osam dana od
dana prijema izvoda iz registara i zahtjeva iz ¢lana 18 stava 2 ovog zakona, dostavi
nadleZznom organu lokalne uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti
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stambene zgrade (Clan 19 stav 4);

7) 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 iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona (Clan 19 stav 5);

8) naredi organu lokalne uprave da rjeSenjem, obracuna iznos i utvrdi nacin placanja
tro8kova odrzavanja stambene zgrade i urbanistiCke parcele, u skladu sa odlukom skupstine
etaZnih vlasnika, odnosno ugovorom iz ¢lana 16 stav 4 ovog zakona (¢lan 20 stav 1);

9) naredi nadleznom organu lokalne uprave da imenuje, na zahtjev jednog ili viSe vlasnika
ili po sluzbenoj duznosti, privremenog upravnika, ako etazni vlasnici nijesu obrazovali organe
upravljanja u skladu sa zakonom (Clan 22 stav 1);

10) naredi jedinici lokalne samouprave da vodi registar etaznih vlasnika, registar
stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i registar upravnika stambenih zgrada
(Clan 26 stav 1);

11) naredi organu uprave nadleznom za upis prava u katastar nepokretnosti, da iz
evidencije koju vodi u skladu sa zakonom, organu odnosno priviednom drustvu iz
¢lana 26 stav 1 ovog zakona dostavi podatke iz ¢lana 26 stav 2 al.1 do 5 ovog zakona (Clan
26 stav 2);

12) izda prekr$ajni nalog;

13) podnese zahtjev za pokretanje prekr$ajnog postupka protiv stambene zgrade, organa
upravljanja stambenom zgradom, etaznog vlasnika ili odgovornog lica u drzavnom organu,
organu uprave, organu lokalne samouprave, lokalne uprave i javnoj ustanovi;

14) podnese krivi€nu prijavu.

Upravne mjere i radnje koje nalaze komunalni inspektor

Clan 36

U vr8enju inspekcijskog nadzora, komunalni inspektor obavezan je da, kad utvrdi da je
povrijeden zakon ili drugi propis, preduzme sljede¢e mjere i radnje:

1) 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);

2) 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);

3) naredi etaznom vlasniku kao 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 (€lan 178 stav 2 tatka 1 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

4) naredi etaznim vlasnicima da organizuju organe upravljanja stambenom zgradom
(¢lan 180 stav 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

5) naredi da u slu€aju iz ¢lana 6 stav 3 ovog zakona suvlasnici ili zajedni¢ari posebnog
dijela da opunomoce predstavnika u skupstini (¢lan 6 stav 4);

6) naredi etaznom vlasniku da po saznanju bez odlaganja, obavijesti upravnika ili pravno
lice kome su povjereni poslovi odrzavanja stambene zgrade o potrebi preduzimanja hitnih
radova (Clan 13 stav 1);

7) naredi etaznom vlasniku 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 (¢lan 13stav 2).

8) naredi etaznom vlasniku, da kada prijeti opasnost od Stete iz ¢lana 13 stav 2 ovog
zakona preduzme nuzne mjere bez pristanka ostalih etaznih vlasnika (€lan 13 stav 3);.

9) naredi upravniku da obezbijedi obavljanje hitnih radova bez odlaganja (¢lan 14 stav 1);

10) naredi upravniku da obezbijedi obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu zgrade,
ako te radove ne izvrSi etazni vlasnik i ako je to neophodno radi odrzavanja zajednickih
djelova zgrade i zgrade kao cjeline (¢lan 14 stav 3);.

11) naredi etaznom vlasniku na €ijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi da
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nadoknadi utroSena sredstva sa zajednickog racuna u slu€aju iz ¢lana 14 stav 3 ovog
zakona (Clan 14 stav 4);

12) naredi etaznom vlasniku da omoguci obavljanje redovnih, nuznih i hitnih radova na
stambenoj zgradi i omogudéi pristup ovlas¢enim licima u svoj poseban dio (¢lan 15 stav 5);

13) naredi etaznom vlasniku da kao akontaciju za troSkove iz ¢lana 16 stav 1 ovog
zakona, uplati mjesecni iznos na zajednicki racun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m? neto
stambene ili neto povrsine poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m?neto povrsine
nestambenog prostora koiji €ine: zajednicka potkrovlja, perionice, susionice, hodnici, holovi,
podrumi, garaze i garazna mjesta (Clan 16 stav 2);

14) naredi investitoru stambene zgrade da samostalno snosi troSkove redovnog
odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanistiCke parcele, organizuje
poslove odrzavanja stambene zgrade i preduzme aktivnosti za formiranje organa upravljanja
stambene zgrade u periodu od godinu dana od dana prenosa prava svojine najmanje jednog
posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, odnosno od dana upisa te
promjene u katastar nepokretnosti, ili drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti
(¢lan 16 stav 5);

15) naredi upravniku da otvori zajedniCki racun na koji se uplacuju sredstva za odrzavanje
stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele (¢lan 19 stav 1);

16) naredi podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona da na osnovu akta iz
Clana 19 stav 4 ovog zakona, otvori zajednicki raun stambene zgrade kod finansijske
institucije, preko kojeg se obavljaju poslovi odrzavanja stambene zgrade i vrSe uplate za
odrzavanje zajednickih djelova stambene zgrade (¢lan 19 stav 6);

17) naredi upravniku da vodi evidenciju o koriS¢enju sredstava za odrzavanje stambene
zgrade i urbanisticke parcele (Clan 21 stav 1);

18) naredi upravniku da podnese izvjestaj o koris¢enju sredstava za odrzavanje
stambene zgrade skupstini etaznih vlasnika u roku od 30 dana od dana zavrSetka radova
redovnog odrZzavanja stambene zgrade koji su ve¢eg obima, nuznih i hitnih radova na
stambenoj zgradi, kao i godi$nji izvjestaj (Clan 21 stav 2);

19) naredi upravniku, odnosno priviemenom upravniku kojem je prestao mandat da
podnese bez odlaganja izvjestaj o sredstvima na zajednickom racunu novom upravniku,
odnosno skupstini etaznih vlasnika (€lan 21 stav 4);

20) naredi privrednom drustvu, pravnom licu, preduzetniku i stambenoj zadruzi iz
Clana 18 stav 3 ovog zakona, da podnese izvjestaj o koriséenju sredstava skupstini etaznih
vlasnhika i upravniku, na nacin iz ¢lana 21 st. 2, 3 i 4 ovog zakona (&lan 21 stav 5);

21) naredi priviemenom upravniku da u roku od 15 dana od dana imenovanja, sazove
sjednicu skupstine etaznih vlasnika radi njenog konstituisanja (Clana 22 stav 2);

22) naredi privremenom upravniku da upozori etazne vlasnike o posledicama propustanja
konstituisanja skupstine etaznih vlasnika prilikom upuéivanja drugog poziva za odrzavanje
konstitutivne sjednice skupstine etaznih vlasnika. (¢lan 22 stav 6).

23) naredi privremenom upravniku da pisanim putem obavijesti etazne vlasnike o
posledicama propustanja i obavijesti organ lokalne uprave nadlezan za komunalne poslove,
ako ni poslije drugog poziva iz ¢lana 22 stav 6 ovog zakona, etazni vlasnici nijesu formirali
organe upravljanja stambenom zgradom (&lan 22 stav 7);

24) naredi etaZznom vlasniku da prijavi skupstini etaznih vlasnika i upravniku svaku
promjenu koja se ti€e raspolaganja posebnim dijelom stambene zgrade ili njegovim dijelom
(Clan 23 stav 1);

25) naredi upravniku da obavijesti nadlezni organ lokalne uprave o promjenama iz
Clana 23 stav 1 ovog zakona (€lan 23 stav 2);

26) naredi etaznom vlasniku da dostavi upravniku u roku od 15 dana od dana izdavanja u
zakup posebnog dijela stambene zgrade pisano obavjeStenje o zakupu (&lan 23 stav 3)

27) naredi upravniku, odnosno priviemenom upravniku da dostavi pisano obavjestenje
nadleznom organu lokalne uprave o podacima o izdavanju u zakup posebnog dijela
stambene zgrade (Clan 23 stav 5);

28) naredi etaznom vlasniku da u roku od 15 dana od dana potpisivanja ugovora o
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zakupu posebnog dijela stambene zgrade, dostavi organu uprave nadleznom za poslove
naplate poreza jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od notara ili drugog nadleznog
organa (¢lan 23 stav 6):

29) naredi etaznom vlasniku, odnosno korisniku posebnih i zajedni¢kih djelova stambene
zgrade da se pridrzava utvrdenog kuénog reda (Clan 24);

30) naredi etaznom vlasniku ili drugom licu koje je bez odobrenja organa lokalne uprave
narusio izgled fasade postavljanjem uredaja i/ili promijenio izgled stambene zgrade
zastakljivanjem i/ili promijenio izgled stambene zgrade zazidavanjem i/ili promijenio ili
narusio izgled na drugi nacin da otkloni posledice i vrati izgled stambene zgrade u predasnje
stanje (Clan 25);

31) izda prekrsajni nalog;

32) podnese zahtjev za pokretanje prekr§ajnog postupka protiv stambene zgrade, organa
upravljanja stambenom zgradom, etaZznog vlasnika ili odgovornog lica u drzavnom organu,
organu uprave, organu lokalne samouprave, lokalne uprave i javnoj ustanovi;

33) podnese krivi€nu prijavu.

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.

V. KAZNENE ODREDBE

Clan 37

Nov&anom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kazni¢e se za prekrdaj pravno
lice -etazni vlasnik, ako:

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

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

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

4) kao imalac prava nadogradnje, u slu€aju potrebe privremenog iseljenja iz stana,
vlasniku, uz njegovu saglasnost, dok traju radovi, nije obezbijedio na priviemeno koris¢enje
drugi stan koji mu ne pogorsava uslove stanovanja, uklju€ujuéi i odgovarajuée troSkove
(Clan 178 stav 2 taCka 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

5) 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 (¢lan 178 stav 2
tacka 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

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

7) nije obrazovao organe upravljanja stambenom zgradom (¢lan 180 stav 2 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

8) u slu€aju iz ¢lana 6 stav 3 ovog zakona, kao suvlasnik ili zajedniCar posebnog dijela
nije opunomocio predstavnika u skupstini (Clan 6 stav 4 );

9) po saznanju, bez odlaganja, nije obavijestio upravnika ili pravno lice kome su povjereni
poslovi odrzavanja stambene zgrade o potrebi preduzimanja hitnih radova (¢lan 13 stav 1);

10) bez odlaganja, nije prijavio upravniku Stetu za koju je saznao da je nastala na
zajedni¢kim djelovima, i/ili Stetu na posebnim djelovima stambene zgrade, ako prijeti
opasnost ostalim djelovima stambene zgrade (lan 13 stav 2 );

11) kad prijeti opasnost od Stete iz stava 2 Clana 13 ovog zakona, nije preduzeo nuzne
mjere, bez pristanka ostalih etaznih vlasnika (¢lan 13 stav 3);
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12) nije naknadio utroSena sredstva sa zajedni¢kog racuna, u slu¢aju ¢lana 14 stav 3
ovog zakona, a na €ijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi (&lan 14 stav 4);

13) nije omogucio obavljanje redovnih, hitnih i nuznih radova i/ili pristup ovlad¢enim licima
u svoj poseban dio (¢lan 15 stav 5);

14) kao akontaciju za troSkove iz ¢lana 16 stav 1 ovog zakona, nije uplatio mjesecni iznos
na zajednicki racun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m? neto stambene ili neto povrsine
poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m? neto povrSine nestambenog prostora koji ¢ine:
zajednicka potkrovlja, perionice, susionice, hodnici, holovi, podrumi, garaze i garazna mjesta
(¢lan 16 stav 2);

15) nije prijavio skupstini etaznih vlasnika ili upravniku svaku promjenu koja se tice
raspolaganja posebnim dijelom stambene zgrade ili njegovim dijelom (Clan 23 stav 1);

16) u roku od 15 dana od dana izdavanja u zakup posebnog dijela stambene zgrade, nije
upravniku dostavo pisano obavjestenje o zakupu (¢lan 23 stav 3);

17) u roku od 15 dana od dana zaklju€ivanja ugovora o zakupu posebnog dijela stambene
zgrade, organu uprave nadleznom za poslove naplate poreza nije dostavio jedan primjerak
ugovora o zakupu, ovjeren od notara, ili drugog nadleznog organa (¢lan 23 stav 6);

18) bez odobrenja nadleZznog organa lokalne uprave naruSava izgled fasade
postavljanjem uredaija i/ili mijenja izgled stambene zgrade zastakljivanjem, i/ili mijenja izgled
stambene zgrade zazidavanjem i/ili mijenja li/ili narusava izgled na drugi nacin (¢lan 25).

Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kaznice se odgovorno lice u pravnom licu, nov€anom
kaznom od 30 eura do 2.000 eura.

Za prekrsaj iz stava 1 kaznice se fizicko lice novéanom kaznom od 30 eura do 2.000 eura.

Clan 39

Nov€anom kaznom od 500 eura do 2.000 eura kaznice se za prekrSaj odgovorno lice u
organu uprave, organu lokalne samouprave i lokalne uprave ako:

1) nije obezbijedio izvodenje hitnih radova, do spre€avanja nastanka dalje Stete, preko
privrednog drustva, odnosno drugog pravnog lica ili na drugi nacin, ako upravnik, odnosno
organi upravljanja stambene zgrade to nisu obezbijedili (¢lan 15stav 1);

2) nije dostavio zahtjev iz ¢lana 19 stava 2 ovog zakona i izvod iz registara iz Clana 26
ovog zakona, organu uprave nadleznom za poslove statistike (¢lan 19 stav 3);

3) u roku od osam dana od dana prijema izvoda iz registara i zahtjeva iz ¢lana 19 stav 3
ovog zakona, nije dostavio nadleznom organu lokalne uprave akt o odredivanju mati¢nog
broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade (Clan 19 stav 4);

4) 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 19 stav 2 (¢lan 19
stav 5);

5) nije upisao u registar stambenih zgrada maticni broj i Sifru djelatnosti stambene zgrade
(¢lan 19 stav 8);

6) nije rjieSenjem, u skladu sa odlukom skupstine etaznih vlasnika, odnosno ugovorom iz
¢lana 16 stav 4 ovog zakona obraunao iznos i utvrdio nacin pla¢anja troSkova odrzavanja
stambene zgrade i urbanisticke parcele (¢lan 20 stav 1);

7) nije pribavio podatke iz ¢lana 20 stava 2 ovog zakona u roku od 15 dana od dana
dostavljanja zahtjeva upravnika (&lan 20 stav 3);

8) na zahtjev jednog ili viSe etaznih vlasnika ili po sluzbenoj duznosti nije imenovao
privriemenog upravnika, ako etazni vlasnici nijesu organizovali organe upravljanja u skladu sa
zakonom (Clan 22 stav 1);

9) ne vodi registar etaznih vlasnika, i/ili registar stambenih zgrada i njihovih posebnih
djelova i/ili registar upravnika stambenih zgrada (¢lan 26 stav 1);

10) iz evidencije koju vodi u skladu sa zakonom nije dostavio organu odnosno privrednom
drustvu iz ¢lana 26 stav 1 podatke o katastarskoj parceli na kojoj je izgradena stambena
zgrada, i/ili stambenoj zgradi (polozZaj; oblik; gradevinska bruto povrsina u skladu sa
standardima; nacin koriS¢enja; naziv objekta; adresa; spratnost; godina izgradnje i pravni
status izgradnje), i/ili posebnim djelovima stambene zgrade (poloZaj, oblik, neto povrsina u
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skladu sa standardima, nacin kori§¢enja, naziv objekta, adresa; spratnost, sobnost, godina
izgradnje i pravni status), i/ili pravima na stambenoj zgradi i posebnim djelovima i nhosiocima
tih prava i teretima i ogranicenjima (Clan 26 stav 2).

Clan 40

Nov&anom kaznom od 500 eura do 10.000 eura kaznice se za prekr3aj pravno lice -
upravnik odnosno privremeni upravnik, ako:

1) nije obezbijedio obavljanje hitnih radova, bez odlaganja (¢lan 14 stav 1);

2) radi otvaranja zajednic¢kog racuna is ¢lana 19 stav 1 ovog zakona nije podnio zahtjev
nadleZznom organu lokalne uprave za dobijanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene
zgrade (Clan 19 stav 2);

3) po dobijanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade nije otvorio zajednicki
racun stambene zgrade kod finansijske institucije, preko kojeg se obavljaju poslovi
odrZzavanja stambene zgrade i vrSe uplate za odrzavanje zajednickih djelova stambene
zgrade (Clan 19 stav 6);

4) ne vodi evidenciju o koriSéenju sredstava za odrzavanje stambene zgrade i
urbanisticke parcele (Clan 21 stav 1);

5) nije podnio izvjestaj o koris¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade skupstini
etaznih vlasnika u roku od 30 dana od dana zavrSetka radova redovnog odrzavanja
stambene zgrade koji su ve¢eg obima, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi, kao i
godisnji izvjesStaj (Clan 21 stav 2);

6) mu je prestao mandat, a nije bez odlaganja podnio izvjestaj o sredstvima na
zajednickom racunu novom upravniku, odnosno skupstini etaznih vlasnika (Clan 21 stav 4);

7) nije sazvao sjednicu skupstine etaznih vlasnika radi njenog konstituisanja u roku od 15
dana od dana imenovanja (Clana 22 stav 2);

8) nije prilikom upuéivanja drugog poziva za odrzavanje konstitutivhe sjednice skupstine
etaznih vlasnika, upozorio etazne vlasnike o posledicama propustanja konstituisanja
skupstine etaznih vlasnika (¢lan 22 stav 6).

9) nije u roku od osam dana od dana zakazane konstitutivhe sjednice pisanim putem
obavijestio etaZne vlasnike o posledicama propustanja i/ili obavijestio organ lokalne uprave
nadleZan za komunalne poslove, ako ni poslije drugog poziva iz ¢lana 22 stav 6 ovog
zakona, etazni vlasnici nijesu formirali organe upravljanja stambenom zgradom (¢lan 22 stav
7);

10) nije obavijestio nadleZni organ lokalne uprave o promjenama iz ¢lana 23 stav 1 ovog
zakona (Clan 23 stav 2).

Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kaznice se i odgovorno lice u pravnhom licu novéanom
kaznom od 30 eura do 2.000 eura.

Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kazni¢e se preduzetnik nov€éanom kaznom od 150 eura
do 2.000 eura.

Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kaznice se fizicko lice nov€anom kaznom od 30 eura do
2.000 eura.

Clan 41

Nov&anom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kazni¢e se za prekrdaj pravno
lice iz Clana 18 stav 3 ovog zakona, ukoliko ne podnese izvjestaj o koriS¢enju sredstava
skupstini etaznih vlasnika i upravniku, na nacin iz ¢lana 21 st. 2, 3 i 4 ovog zakona (¢lan 21
stav 5).

Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kazni¢e se odgovorno lice u pravnom licu nov€éanom
kaznom od 30 eura do 2.000 eura.

Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kazni¢e se preduzetnik nov€éanom kaznom od 150 eura
do 2.000 eura.
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1ZVJESTAJ

O JAVNOJ RASPRAVI O NACRTU ZAKONA O IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O
ODRZAVANJU STAMBENIH ZGRADA

I. Konsultovanje zainteresovane javnosti prije pocetka pripreme Nacrta zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o odrZzavanju stambenih zgrada

Na osnovu €l. 6 i 7 stav 1 Uredbe o postupku i nacinu sprovodenja javne rasprave u
pripremi zakona (,Sluzbeni list CG*, br. 12/12), a prije poCetka izrade Nacrta zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o odrzavanju stambenih zgrada, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma uputilo je dana 7. februara aprila javni poziv zainteresovanoj javnosti
(gradanima, stru¢nim i naucnim institucijama, drZzavnim organima, Glavnom gradu,
Prijestonici i opsStinama, strukovnim udruzenjima, politickim strankama, sindikatima,
nevladinim organizacijama, medijima i drugim zainteresovanim organima, organizacijama,
udruzenjima i pojedincima) da se uklju¢e u postupak pripreme Nacrta zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o odrzavanju stambenih zgrada. Konsultovanje je omoguéeno kroz
dostavljanje inicijativa, predloga, sugestija i komentara u vezi sa pitanjima koja treba da budu
obuhvaéena Nacrtom.

Period konsultovanja trajao je od 7. - 27. februara 2018.g. Nakon isteka roka za
konsultacije, sacinjen je lzvjeStaj o pregledu subjekata i pregledu dobijenih inicijativa,
predloga, sugestija i komentara u konsultacijama zainteresovane javnosti u postupku
pripreme Nacrta zakona o izmjenama i dopunama Zakona o odrZzavanju stambenih zgrada,
shodno Uredbi o postupku i naginu sprovodenja javne rasprave u pripremi zakona (,Sluzbeni
list CG”, br. 12/2012 od 24.02.2012. godine).

Radna grupa je tokom izrade Nacrta zakona razmatrala sve dobijene primjedbe i
sugestije.

Il. Rasprava o tekstu Nacrta zakona

Na osnovu ¢l. 6 i 11 stav 1 Uredbe o postupku i nacinu sprovodenja javne rasprave u
pripremi zakona, Ministarstvo odrzZivog razvoja i turizma je dana 25. aprila, dalo na javnu
raspravu tekst Nacrta zakona o izmjenama i dopunama Zakona o odrZavanju stambenih
zgrada sa obrazloZenjem i programom javne rasprave i pozvalo zainteresovanu javnost da
se ukljudi u javnu raspravu.

Javna rasprava je trajala 40 dana od dana objavljivanja javnog poziva za u¢e&c¢e u
raspravi na internet stranici Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, portalu e-Uprave i
dnevnom listu ,Pobjeda“, po€ev od 25. aprila do 3. juna 2018. godine.

Javnu raspravu je sprovelo Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma u saradnji sa
jedinicama lokalne samouprave. Uc&esnici su bili gradani, predstavnici drZzavnih organa,
organa lokalne samouprave, medunarodnih organizacija, nevladinih organizacija i drugi
Zainteresovani subjekti.



U okviru javne rasprave, organizovana su tri okrugla stola: u Bijelom Polju, Budvi i
Podgorici, a predlozi, sugestije i komentari su dostavljani elektronskim putem i preko arhive
Ministarstva.

Dana 7. maja odrzan je okrugli sto u Bijelom Polju (za opstine Bijelo Polje, Berane,
Kolasin, Mojkovac, RoZaje, Andrijevica, Plav, Petnjica, Pljevlja, Zabljak, PluZine, Gusinje i
Savnik). Okruglom stolu u Bijelom Polju je prisustvovalo 6 uéesnika. 11. maja u Budvi odrzan
je okrugli sto (za opstine Budva, Bar, Tivat, Herceg Novi, Kotor i Ulcinj). Okruglom stolu u
Budvi je prisustvovalo 18 ucesnika. 18. maja odrzan je okrugli sto u Podgorici (za Glavni
grad, prijestonici Cetinje i opstine Niksi¢ i Danilovgrad.). Okruglom stolu u Podgorici je
prisustvovalo 16 ucesnika.

Okruglim stolovima je prisustvovalo ukupno 40 u€esnika. Okruglom stolu u Budvi je
prisustvovalo najvise u€esnika -18, od ukupnog broja prisutnih na svim okruglim stolovima.
Putem posSte i e-poste, 21 fizicko i pravno lice je uputilo predloge i sugestije na Nacrt zakona.

Prilikom sacinjavanja ovog lzvjestaja, uzete su u obzir i sugestije koje su pristigle
nakon roka predvidenog za javnu raspravu.

Sastavni dio ovog lzvjestaja je tabelarni pregled primjedbi sa javne rasprave sa
obrazloZzenjem predlagaca za prihvatanje, odnosno neprihvatanje dostavljenih primjedbi.



NACRT ZAKONA O IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O ODRZAVANJU STAMBENIH ZGRADA

PREGLED PRIMJEDBI SA JAVNE RASPRAVE SA OBRAZLOZENJEM PREDLAGACA ZA PRIHVATANJE, ODNOSNO NEPRIHVATANJE

CLAN

SUBJEKAT
KOJI JE DAO
PRIMJEDBU

PRIMJEDBA

OBRAZLOZENJE

Generalne primjedbe:

Naziv zakona, primjena i uskladenost
sa drugim propisima odnosno
Zakonom o svojinsko pravnim
odnosima

Opstina Niksi¢

| Odredbe Zakona o odrzavanju stambenih
zgrada treba usaglasiti sa Zakonom o
svojinsko-pravnim odnosima odnosima ,,SI.
list CG* broj 19/2009 kako bi se konstituisao
jedan cjelovit zakonski tekst, odnosno kako bi
se na cjelovit nacin zakonom regulisala
navedena oblast, u kom smislu treba ponovo
u nazivu povratiti pojam ,,stanovanje®.

I1 U opstini Niksi¢ evidentirano je 645
stambenih, stambeno-poslovnih zgrada,
ulaza, lamela, itd., odnosno djelova
stambenih zgrada u kojima je obrazovano i u
okviru koga stambrnog fonda funkcionise 145
organa ipravljanja stambenokm zgradom i
koje su dobile mati¢ni broj i Sifru djelatnosti
stambene zgrade. Obzirom da ovakav nagin
organizovanja organa upravljanja stambenom
zgradom ne odgovara sustini i smislu
odredaba koje su dobile mati¢ni broj i Sifru
djelatnosti stambene zgrade. Obzirom da
ovakav nacin organizovanja organa
upravljanja stambenom zgradom ne
odgovara sustini i smislu odredaba koje se
odnose na oblast Il — Odrzavanje i stambene
zgrade i urbanisticke parcele, treba stambenu
zgradu definisati kao cjelinu u skladu sa
gradjevinskim projektom.

Stoga nije primjereno da se, u slu€aju kada
stambena zgrada ima viSe posebnih ulaza
posebnih ulaza ili lamela, mogu obaveezati

Ne prihvata se.

PredloZzena materija regulisana je
Zakonom o svojinsko — pravnim
odnosima i to u glavi X Etazna
svojina. Clanom 182 ovog zakona
propisano je da kada stambena
zgrada ima viSe posebnih ulaza ili
lamela mogu se obrazovati organi
upravljanja za svaki ulaz ili lamelu
posebno. Stavom 2 istog ¢lana
propisano je da kada su
stambenoj zgradi obrazovani
organi upravljanja po lamelama ili
na nivou ulaza, medusobni odnosi
vlasnika ureduju se ugovorom.
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organi upravljanja za svaki ulaz ili lamelu
posebno, kako je to utvrdeno odredbom
Clana 182 stav 1 Zakona o svojinsko-pravnim
odnosima, obzirom da stambena zgrada kao
objekat predstavlja jednu cjelinu, te treba
omoguciti cjelovito odrzavanje stambene
zgrade.

S tim u vezi je potrebno doslovno ispostovati
odredbe &lana 162 stav 1 Zakona o
svojinsko-pravnim odnosima i odredbe ¢lana
4 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada
kojima je, nedvosmisleno, utvrden karakter
zgrade kao gradevinske i funkcionalne
cjeline, te posebno zahtjevu njenog cjelovitog
odrZavanja.

Generalna primjedba

LAkvila“ doo
Podgvorica/Rado
van Susié

LART GLORIA®
doo Sanja
MugoSa

Profesionalizacija u sistemu upravljanja i
odrZavanja stambenih zgrada

Primjedbe koje se odnose na
profesionalizaciju upravljanja i
odrzavanja stambenih zgrada su
djelimiéno prihvaéene. Clanom 7
predloZena je izmjena naziva
Clana i ¢lana 14 Zakona i
definisano koja lica mogu biti
upravnici stambene zgrade, kao i
obaveza registacije za upravnike
koji taj posao obavljaju u vise
skupstina da se registruju kao
preduzetnici, imajuci u vidu
potrebu za profesionalizacijom
ove funkcije.

Moramo imati u vidu da se ne
postoje isti uslovi za uvodenje
profesionalnih lica u sistem
odrzavanja i upravljanja
stambenim zgradama. U praksi, u
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znacajnom broju stambenih
zgrada posao upravljanja i
odrzavanja se obavlja volonterski,
od strane etaznih vlasnika koju se
preuzeli obavezu da vode poslove
odrzavanja. Takode, postoje
znacajne razlike u visini prihoda
stanovni$tva u sjevernom regionu
drzave u odnosu na stanovnistvo
u juznom pa i srediSnjem regionu,
a takode se postavlja pitanje
postojanja privrednih drustava
koje obavljaju ove poslove
posebno u sjevernom dijelu
Drzave. Tacénije, nemamo
podatke da u sjevernom regionu
drzave posluju privredna drustva
koja se bave ovom djelatnoscu,
pa se postavlja pitanje jednake
primjene zakona.

Generalna primjedba —definicija

Adv. Gorjana

U ¢lanu 1, pored stava 1 dodaje se stav 2 koji
glasi:

»otambenom zgradom u smislu ovog zakona,
smatraju se i stambeno-turisti¢ki kompleksi

Ne prihvata se.

Zakonom nije zabranjeno da se
stambeno-turistiCki kompleksi
koje €ini skup indvidualnih
rezidencijalnih vila u turistickim

stambene zgrade Lekovi¢ koje Cini skup indvidualnih rezidencijalnih vila | zonama, organizuju u dijelu
u turistickim zonama, a koji imaju jedinstvene | poslova odrZavanja ali se ne
organe upravljanja i nacin upravljanja i smatraju stambenom zgradom u
odrzavanja.* smlslg Zakona_o svojinsko
pravnim odnosima.
Generaina primjedba- koriscenje i Or Miaden "Raspolaganje zajednickim djelovima zgrade
prometovanje zajedni¢kim djelovima Perazié Raspolaganje zajedni¢kim djelovima zgrade

stambene zgrade

je prenos prava svojine nad zajednickim
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djelovima zgrade u cilju dogradnje,
nadzidivanja, pripajanja ili pretvaranja.

O raspolaganju zajedni¢kim djelovima zgrade
vlasnici posebnih djelova odlu€uju u skladu
sa odredbama ovog zakona koje se odnose
na rad i odlu€ivanje stambene zajednice.
Prenos prava iz stava 1. ovog &lana vrsi se
na osnovu ugovora izmedu stambene
zajednice i lica koje stiCe pravo nad dijelom
zajednickih djelova.

Pravo preCeg prenosa

Clan 3b

Vlasnik posebnog dijela zgrade ima pravo da
mu se prvom ponudi prenos prava svojine
nad zajednickim dijelom zgrade radi
pripajanja, pretvaranja, dogradnje, odnosno
nadzidivanja (pravo pre€eg prenosa).
Ponuda iz stava 1. ovog Clana, koja se
dostavlja istovremeno svim imaocima prava
pre€eg prenosa, mora da sadrzi podatke o
odredenom zajednickom dijelu koji je
predmet prenosa, cijeni i ostalim uslovima
prenosa.

Vlasnik posebnog dijela zgrade ostvaruje
pravo pre€eg prenosa ako u roku od 15 dana
od dana prijema ponude o prenosu pisano
obavijesti skupstinu stambene zajednice da
Ce se Koristiti svojim pravom pre€eg prenosa.
Ponuda iz stava 1. ovog €lana i obavjestenje
o prihvatanju ponude iz stava 3. ovog ¢lana

Na prihvata se.

Materija je propisana Zakonom o
svojinsko — pravnim odnosima.

Clanom 170 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima propisano je
da na zajednickim djelovima
stambene zgrade, koji sluze
zgradi kao cjelini, svi vlasnici
imaju zajedni¢ku nedjeljivu
svojinu. Na zajednickim djelovima
stambene zgrade, koji sluze samo
nekim, a ne svim posebnim
djelovima zgrade, zajednicku
nedjeljivu svojinu imaju samo
vlasnici tih posebnih djelova.
Prava koja vlasnik ima na
urbanisti¢koj parceli na kojoj je
stambena zgrada izgradena i na
djelovima zgrade koji sluZze zgradi
kao cjelini ili samo nekim njenim
posebnim djelovima, nedjeljivo su
povezana sa njegovim pravima
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moraju se uruciti preporuc¢enim pismom.

Ako ponudu za prenos prihvati viSe vlasnika
posebnih delova zgrade, prednost ima
vlasnik Ciji je posebni dio u gradevinskom
smislu susjedni onom zajedni¢kom dijelu koji
se prenosi.

Ako ima viSe vlasnika susjednih posebnih
djelova zgrade, prednost ima vlasnik koji
zajednicki dio koji je predmet prenosa
namjerava da koristi za stanovanje porodice.
Ako ima viSe takvih vlasnika posebnih djelova
zgrade koji bi zajednicki dio pretvarali u stan
za stanovanje porodice, prednost ima vlasnik
posebnog dijela koji ima vise ¢lanova
domacdinstva.

Ako ponudu za prenos prihvati viSe vlasnika
posebnih djelova zgrade Cije nepokretnosti
nisu susjedne sa zajednickim dijelom koji se
ustupa, stambena zajednica ¢e donijeti
odluku o licu kome ¢&e se prenijeti pravo,
vodedi raCuna prije svega o porodic¢nim
stambenim prilikama ponudioca (broj ¢lanova
porodi¢nog domadinstva).

Ako se imalac prava pre€eg prenosa kome je
ucinjena ponuda u roku od 15 dana od dana
prijema ponude ne izjasni na nacin iz stava 4.
ovog €¢lana da prihvata ponudu, prenosilac
prava moze ustupiti ponudeni zajednicki dio
drugom licu, ali ne pod povoljnijim uslovima.
Ako stambena zajednica prenese odredeni

na posebnim djelovima zgrade,
pa se sve promjene u pravima na
ovom dijelu zgrade odnose i na ta
prava.
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zajednicki dio zgrade, a nije ga prethodno
ponudila imaocu prava precCeg prenosa ili je
zajednicki dio prenijela pod uslovima
povoljnijim od uslova iz ponude, imalac prava
preeg prenosa moze tuzbom da zahtijeva da
se ugovor o prenosu zajednitkog dijela oglasi
bez dejstva prema njemu i da se
nepokretnost njemu ustupi pod istim
uslovima.

Obrazlozenije:

Vedéina zajednickih prostorija je uzurpirana od
strane prethodnih vlasnika stanova i pojedinih
stanara koji drze kljueve viSe zajednickih
prostorija i sami ih koriste. U cilju
izbjegavanja nesporazuma i pravog
regulisanja ove problematike predloZeno je
gore navedeno rjeSenje. Prilikom koncipiranja
predmetne izmjene koris¢ena su rieSenja
sadrzana u Zakonima zemalja regiona.

Generalna primjedba —ostavinski
postupci, naslednici kao obveznici
troSkova odrzavanja stambene
zgrade

LAkvila“ doo
Podgorica/Rado
van Susié

ADV. Savo
Jasni¢ i Mirko

Preminula lica etazni vlasnici- Postoje zgrade
u kojima se preminula lica godinama | dalje
vode kao etazni vlasnici jer nisu pokrenti
ostavinski postupci, zbog ¢ega je nemoguce
sprovesti utuzenja. Nasledici to koriste kao
nacin za izbjegavanje placanja.

Nepoznati vlasnici- U pojedinim listovima
nepokretnosti, posebno u Opstini Bar, naisli
smo da su u listu nepokretnosti pojedeni

Primjedba se ne prihvata.
Materija propisana Zakonom o
nasljedivanju i drugim propisima.
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Deki¢ etazni vlasnici upisani kao “Nepoznat
vlasnik”.
.| U zakonu propisati obavrezu nasljednika
aﬁiTsSnngRlA da o smrti vlasnika posebnog dijela obavijesti
Mugosa skupS$tinu etaznih vlasnika, odnosno
upravnika, u roku od 30 dana od dana kada
je vlasnik preminuo.
Predvidjeti obavezu da nasljednici, odnosno
korisnici posebnog dijela Ciji je vlasnik
preminuo su solidarno odgovorni za dug koji
prethodni vlasnik ima prema zgradi.
Clan 2 Predloga zakona Clan 6 se mijenja i glasi:
Clan 6 mijenja se i glasi: Vlasnik posebnog dijela ima jedan glas u
»ovaki etazni vlasnik posebnog dijela skupstini etaznih vlasnika.
ima jedan glas u skupstini etaznih U slucaju da je jedno lice istovremeno vlasnik
viasnika (u daljem tekstu: skupstina). viSe posebnih djelova zgrade, to lice ima
sEIE?Jf)glti\r/]IiE'ismk moze da glasa na onoliko glasova u skupstini etaznih vlasnika
1) Iiéno; koliko ima posebnih djelova u viasnistvu. Djelimino se prihvata
2) preko opunomocenog ,Akvila“ doo lzuzetno od stava 2 ovog Elana, viasnik Pravilo da se odluke skupstine
predstavnika; ili Podgorica/Rado | nestambenog prostora nema poseban glas donose na osnovu glasova
3) elektronskim putem. van Susi¢ po osnovu prava svojine na tom posebnom prisutnih etaznih vlasnika ve¢
Etazni vlasnik moze da glasa na dijelu osim za odluke koje se ti¢u investicija u postoji u vazeéem zakonu, a u
nacin iz stava 2 tacka 3 ovog €lana, ADV. Savo cilju efikasnosti u odlucivanju i

ako je dostavio pisanu i ovjerenu
izjavu predsjedniku skupstine o
nacinu glasanja, koja narocito sadrzi
elektronsku adresu sa koje se obavlja
glasanje.

Ako na jednom posebnom dijelu ima
viSe suvlasnika ili zajednic¢ara, svi

Jasni¢ i Mirko
Peki¢

dijelu zgrade u kom se nalazi nestambeni
prostor.

Ukoliko je vlasnik posebnog dijela
nedostupan, njegov glas se ne uracunava u
kvorum, odnosno ukupan broj glasova u
postupku odlucivanja. Smatra se da je vlasnik
posebnog dijela nedostupan u sluc¢aju smrti

podsticanja etaznih vlasnika da
se ponasaju u skladu sa
obavezama propisanim ovim
zakonom. Sva prava i obaveze
etaznih vlasika deriviraju iz
svojine kao najpotpunije vlasti na
stvarima, Cija je zastita
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zajedno imaju jedan glas u skupstini.
U slu€aju iz stava 4 ovog €lana
suvlasnici, odnosno zajednicari
posebnog dijela, duzni su da
opunomoce predstavnika u skupstini i
da punomocdje dostave u pisanoj formi
predsjedniku skupstine.

Ako je etazni vlasnik nosilac prava
svojine ili susvojine samo na
garaznom, podrumskom ili nekom
drugom posebnom dijelu stambene
zgrade koji nije stambeni, odnosno
poslovni prostor, glasa samo o
odlukama koje se odnose na
upravljanje i odrzavanje tog prostora
stambene zgrade.”

Clan 3 Predloga zakona:

Clan 7 mijenja se i glasi:

~okupstina odlu€uje ako je prisutno
viSe od polovine ¢lanova skupstine.
Izuzetno od stava 1 ovog €lana, ako
se ni nakon dva poziva za odrzavanje
konstitutivne sjednice skupstine i/ili
sjednice skupstine sa istim dnevnim
redom, ne postigne kvorum za
odluc€ivanje, skupstina odlu€uje
vecinom glasova prisutnih ¢lanova.
Za izvodenje radova na stambenoj
zgradi kojima se obezbjeduje
nesmetan pristup, kretanje, boravak i
rad lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom nije potrebna
saglasnost etaznih vlasnika.

Za obaveze koje preuzimaju

kada nije sproveden ostavinski postupak, ima
stalni boravak u inostranstvu ili se dva puta
uzastopno ne odazove na sjednicu skupstine
etaZnih vlasnika uredno pozvan, a da pri
tome nije pisanim putem obavijestio
upravnika stambene zgradu o razlozima svog
neodazivanja.

Smatra se da je vlasnik posebnog dijela
uredno pozvan isticanjem obavjestenja o
danu, ¢asu i mjestu odrzavanja sjednice
skupstine sa predloZenim dnevnim redom na
vidljivom mjestu u prostoru koji je zajednicki
dio zgrade i koji je u svakodnevnoj upotrebi
vlasnika posebnih djelova (ulaz, hodnik i sl.).
Ako na jednom posebnom dijelu ima vise
suvlasnika ili zajednicara, svi zajedno imaju
jedan glas u skupstini.

U slucaju iz stava 6 ovog Clana suvlasnici,
odnosno zajednicari posebnog dijela, duzni
su da opunomoce predstavnika u skup$tini.
Punomodje iz stava 7 ovog €lana ne mora biti
ovjereno ukoliko se tice redovnog
odrzavanja, nuznih i hitnih radova, dok kod
odluka koje se ti€u investicionog odrzavanja i
zaduZivanja zgrade, mora biti ovjereno kod
notara i mora biti dostavlja se u pisanoj formi
predsjedniku skupstine.

ADV. SAVO JASNIC / MIRKO DEKIC:
Poslije ¢lana 5 dodaje se novi ¢lan, Nacin
odrzavanja sjednica skupstine, koji glasi:

garantovana ustavom, ali s druge
strane svojina obavezuje i vlasnik
je duzan u vrdenju svog prava da
postupa obzirno prema opstim i
tudim interesima. Primjedbe koja
se odnose na dostavljanje su
predvidene drugim propisima, te
nije cjelishodno utvrdivati
drugadija pravila po pitanju
dostavljanja pismena i odluka
etaznim vlasnicima.

Nije prihva¢ena primjedba da
punomocje ne mora biti ovjereno
za odluke koje se odnose na
redovno odrzavanje.
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skupstina etaznih vlasnika i upravnik
u vezi sa odrzavanjem stambene
zgrade odgovaraju solidarno etazni
vlasnici.*

»Sjednice skupstine etaznih vlasnika mogu se
odrzavati na sljedece nacine i to:

- uz obavezno fizi€ko prisustvo etaznih
vlasnika;

- uz prisustvo punomoénika etaznih
vlasnika;

- uz prisustvo putem video linka;

- putem anketnih listi¢a.

Punomocnik iz stava 1 ovog €lana mora imati
punomocje ovjereno od strane notara i dati
upravniku ovjerenu kopiju punomodja koja ¢e
stojati u dokumentaciji zgrade.

Prisustvo sjednici putem video linka mora
odobriti upravnik $to se unosi u zapisnik sa
sjednice.

Odrzavanje sjednice putem anketnih listi¢a i
donoSenje odluke na takav nacin ¢e biti
punovaZzno ukoliko su ispunjeni sljededi
uslovi:

- obavjestenje o odrzavanju glasanja
putem ankete mora biti okaceno na oglasnu
tablu, 5 dana prije poCetka odrzavanja
ankete, i mora sadrzati potpis upravnika
ovjeren peCatom zgrade;

- predlozena odluka, o kojoj se glasa
putem ankete, mora biti okacena na oglasnu
tablu istog dana kada i obavjestenje, gdje ¢e
stojati do posljednjeg dana odrzavanja
ankete;

- tekst predloZene odluke sastavlja
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upravnik i ona mora imati jasno istaknut
naslov i broj pod kojim se raspoznaje u
dokumentaciji zgrade;

- svakom etaZznom vlasniku anketni
listi¢ mora biti dostavljen u postansko
sanduce najkasnije dan prije poCetka
odrzavanja ankete;

- trajanje ankete mora biti minimalno 3
dana a maksimalno 7 dana, ukljuCujuci i
neradne dane;

- anketni listi¢ mora jasno sadrzati
datum pocetka odrzavanja ankete, datum
zavrSetka ankete, naslov i broj odluke na koju
se odnosi glasanje, potpis upravnika ovjeren
peCatom zgrade, mjesto za potpis etaznog
vlasnika ili njegovog punomocnika, mjesto na
koje se ostavljaju ispunjeni anketni listici;

- anketno pitanje je referendumskog
tipa sa ponudenim odgovorima ,da“ i ,ne‘

- nakon zavrSetka ankete, predsjednik
skupstine i upravnik zajednicki utvrduju
rezultate glasanja putem ankete i obvjaljuju ih
na oglasnoj tabli na nacin Sto se pojedinacno
pored svakog etaznog vlasnika vidi njegov
odgovor na odredeno pitanje;

- ishod glasanja moze biti donoSenje
odredene odluke za koju vaZze ista pravila kao
i za donosenje odluka na bilo kojoj drugoj
sjednici skupstine.
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Clan 5

Clan 11 mijenja se i glasi:

»,NuzZnim radovima smatraju se radovi
na:

1) rekonstrukciji krovne
konstrukcije, nosivih zidova, stubova,
meduspratnih konstrukcija i temelja;
2) rekonstrukciji dimnjaka i
dimovodnih kanala;

3) rekonstrukciji ravnih i kosih
krovova;

4) zamjeni instalacija na
zajedni¢kim djelovima i uredajima
zgrade (vodovodne, kanalizacione,
elektri¢ne, plinske, centralnog grijanja
i toplovodnog sistema, sistema za
klimatizaciju);

5) rekonstrukciji fasade, odnosno
spoljasnjem izgledu stambene
zgrade;

6) izolaciji zidova, podova i
temelja zgrade;

7) zamjeni lifta ili drugi radovi na
liftu.”

Clan 6

Clan 12 mijenja se i glasi:

»Hitnim radovima smatraju se radovi
koji se moraju izvrsiti, bez odlaganja,
radi zastite Zivota i zdravlja ljudi,
njihove sigurnosti i zaStite imovine, do
nivoa sanacije postojeceg stanja, radi
spreCavanja daljih Stetnih posljedica i
do obezbjedivanja sredstva za
izvodenje nuznih radova, i to:

Opétina Budva

LAkvila“ doo
Podgorica/Rado
van Susié

U ¢lanu 5 stav 1 taCka 7 Nacrta Zakona o
odrzavanju stambenih zgrada potrebno je
precizirati koji su to radovi na fasadi koji se
smatraju hitnim i koje je organ lokalne uprave
duZan da organizuje, jer je i u ¢lanu 4 stav 1
tacka 5 propisano da se radovi na
rekonstrukciji fasade smatraju nuznim
radovima.

»,Nuznim radovima smatraju se radovi na:

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

2) rekonstrukciji dimnjaka i dimovodnih
kanala;

3) rekonstrukciji ravnih i kosih krovova;

4) zamjeni instalacija na zajedni¢kim
djelovima i uredajima zgrade (vodovodne,
kanalizacione, elektriCne, plinske, centralnog
grijanja, sistema za klimatizaciju, i sl.);

5) rekonstrukciji fasade, odnosno spoljnog
omotaca zgrade;

6) izolaciji zidova, podova i temelja zgrade;
7) ugradniji lifta ili drugi radovi na liftu.

8) NuzZne rekonstrukcija urbanisticke parcele”

Djelimi¢no se prihvata.
Predlogom zakona definisani su
hitni radovi, kao radovi koji se
moraju izvrsiti, bez odlaganja, radi
zastite Zivota i zdravlja ljudi,
njihove sigurnosti i zastite
imovine, do nivoa sanacije
postojeceg stanja, radi
sprecCavanja daljih Stetnih
posljedica i do obezbjedivanja
sredstva za izvodenje nuznih
radova.

Nije prihva¢ena primjedba koja se
odnosi na uvodenje investicionih
radova, jer su nuzni radovi
definisani ¢lanom 11 po svojoj
prirodi investicioni radovi.
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1) radovi na plinskim
instalacijama;
2) radovi na sistemu centralnog
grijanja i toplovodnog sistema;
3) radovi u slu¢aju napuknuca,

oStecenja i zaCepljenja zajednicke
vodovodne i kanalizacione instalacije;

4) radovi na elektri¢noj instalaciji;
5) radovi na popravci ostecenja
dimnjaka i dimnjackih kanala;

6) radovi na popravci osteé¢enih
djelova krova;

7 radovi na fasadi;

8) radovi radi o6uvanja staticke
stabilnosti zgrade ili pojedinih djelova
zgrade.

Upravnik je duZzan da obezbijedi
obavljanje hitnih radova bez
odlaganja.

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

U slucaju iz stava 3 ovog Clana
utroSena sredstva sa zajednickog
racuna duzan je da naknadi etazni
vlasnik na €ijem su posebnom dijelu
izvrSeni hitni radovi.

Ako nijesu formirani organi
upravljanja, etazni vlasnici su duzni
da obezbijede obavljanje hitnih
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radova na posebnom ili zajedni¢kom
dijelu zgrade i sredstva za obavljanje
hitnih radova, srazmjerno u¢es¢u neto
povrsine svojih posebnih djelova
stambene zgrade u povrsini svih
posebnih djelova, prema stvarnim
troSkovima.“

Clan 9 Predloga zakona

Clan 9

U ¢lanu 16 stav 4 poslije rijeci: ,u
turistickoj zoni“, dodaju se rijeci:
,0dnosno posebnim ugovorom
etaznih vlasnika, u skladu sa
zakonom.*

Poslije stava 5 dodaje se novi stav
koji glasi:

.investitor stambene zgrade duzan je
da obavijesti nadlezni inspekcijski
organ O prenosu prava svojine
najmanje jednog posebnog dijela
stambene zgrade sa investitora na
kupca, u roku od 15 dana od dana
upisa te promjene u katastar
nepokretnosti ili drugu odgovarajucu
evidenciju nepokretnosti.”

Poslije stava 7 dodaje se novi stav
koji glasi:

»Ako etazni vlasnik ne placa mjesecni
iznos troskova odrzavanja stambene
zgrade iz st. 1i 2 ovog ¢lana duze od
tri mjeseca, upravnik stambene
zgrade je duzan da pokrene postupak
izvrSenja na osnovu izvrSne isprave iz

Opstina Pljevlja
Opétina Berane

ART GLORIA*®
doo Sanja
Mugosa

ADV. Gorjana
Lekovic¢

LAkvila“ doo
Podgvorica/Rado
van Susié
Radomir
Stanisi¢

Vesna
Todorovié

Milan Markovi¢

Ana Ferdinandi

Mijenja se ¢lan 16, stav 4 na nacin da sada
glasi:

»1zuzetno od stava 3 ovog ¢lana, vrijednost
boda moze se utvrditi ugovorom o prenosu
prava svojine nad posebnim dijelom
stambene zgrade izgradene u turisti¢koj zoni,
odnosho posebnim ugovorom, u skladu sa
pravilima o medusobnim odnosima etaznih
vlasnika.”

U ¢lanu 16, sada ¢lanu 17, nakon stava 6
dodaje se novi stav koji glasi:

.Racéun iz stava 6 ovog ¢lana smatra se
dostavljenim ukoliko je poslat preporu¢enom
posdtom na adresu etaZznog vlasnika iz lista
nepokretnosti predmetne zgrade ukoliko je u
pitanju fizi¢ko lice, odnosno na zvani¢nu
adresu iz CRPS-a ukoliko se radi o pravhom
licu.”

»1zuzetno od stava 1 ovog ¢lana zakupac,
odnosno korisnik posebnog dijela stambene
zgrade, je solidarno odogovoran za troSkove
odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene
zgrade i urbanisti¢ke parcele.

Ukoliko je zakupac, odnosno korisnik
ugovorom sa viasnikom posebnog dijela

Primjedba na ¢lan 16 stav 4 je
prihvacena.

Ne prihvataju se predloZene
izmjene Clana 16 povodom
dostavljanja, i obaveze zakupaca.
Nacin dostavljanja pismena
definisan je Zakonom o upravnom
postupku. Zakupac ne moZze biti
obveznik pla¢anja ukoliko nije
drugadije predvideno posebnim
ugovorom izmedu zakupca i
vlasnika.
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stava 7 ovog ¢lana- u roku od osam Jelena lli¢ isklju€io obavezu pla¢anja troSkova iz stava 1
dana od dana isteka navedenog ovog Clana, ima pravo regresa od vlasnika.”
roka” . Milanka R |
Dosadasniji st. 6 i 7 postaju st. 7 i 8. Knezevié Najvedi broj primjedbi je dostavljen na

Clan 16 osnovnog teksta zakona:

TroSkove redovnog odrZavanja,
nuznih i hitnih radova na stambenoj
zgradi i urbanisti¢koj parceli snose
etazni vlasnici srazmjerno ucescéu
neto povrsine svojih posebnih djelova
stambene zgrade u povrsini svih
posebnih djelova, prema stvarnim
troSkovima.

Etazni vlasnici su duzni da, kao
akontaciju za troSkove iz stava 1 ovog
Clana, uplate mjesecni iznos na
zajedni¢ki racun zgrade, i to u iznosu
od 1 bod/m2 neto stambene ili neto
povrsine poslovnog prostora,
odnosno 0,5 boda/m2 neto povrsine
nestambenog prostora koji Cine:
zajednicka potkrovlja, perionice,
susionice, hodnici, holovi, podrumi,
garaze i garazna mjesta.

Vrijednost boda, koja he moze
biti manja od 0,2 €, utvrduje
skupstina etaznih vlasnika.

Izuzetno od stava 3 ovog €lana,
vrijednost boda moze se utvrditi
ugovorom o prenosu prava svojine
nad posebnim dijelom stambene
zgrade izgradene u turistickoj zoni.

Obrad Sekuli¢

utvrdenu vrijednost boda na osnovu koje
se utvrduje iznos troSkova odrzavanja
stambene zgrade, €ija vrijednost nije
promijenjena Predlogom zakona.

Povecati cijenu boda za garaze i odrzavanje
garaza, jer je za odrZzavanje garaza potrebno
izdvojiti veci iznos. Naime, garaza kao
objekat sadrzi agregate, splinker sisteme,
sisteme za odimljavanje, javljaCe pozara,
rampe i sl za koju opremom je zakonom
predvideno da se pregledi instalacija moraju
vrSiti svakih 6 mjeseci i to pod uslovom da ovi
sistemi nemeju kvarova.

Primjedba koja se odnosi na
promjenu cijene boda nije
prihvac¢ena. Zakonom je uveden
princip: ,prvo Stedi pa investiraj“.
Sredstva koja se sakupljaju na
racunu stambene zgrade sluze za
odrzavanje stambene zgrade,
odnosno za redovne, nuzne i
hitne radove na stambenoj zgradi.
Zakonom je definisan minimun
koji predstavlja vrijednost koja je
neophodna da bi se stambena
zgrada odrzavala u ispravnom
stanju. Cak i na nivou koji je
utvrdem u uslovima znacajne
starosti stambenog fonda nije
moguce ostvariti ovu funkciju
odnosno na kvalitetan nacin
odrzavati stambenu zgradu.
Izuzetak su naravno stambene
zgrade novije izgradnje koje na
ovaj nacin prikupljaju sredstva za
buduce investicije. Zakonom je
utvrdem minimum, dok se
vrijednost boda utvrduje odlukom
skupstine, ili izuzetno
kupoprodajnim ugovorom,
saglasnoscu volja etaznih
vlasnika.
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Izuzetno od stava 1 ovog €lana,
investitor stambene zgrade duzan je Primjedba na cijenu boda za
da samostalno snosi troskove odrzavanje garaza nije
redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih prihvacena. Naime, Zakonom je
radova stambene zgrade i utvrden minimum vrijednosti boda
urbanisti¢ke parcele, organizuje i iznosi 0,5 boda za garaze
poslove odrzavanja stambene zgrade (0,10€). O vrijednosti boda
i preduzme aktivnosti za formiranje odluéuju etazni vlasnici, u
organa upravljanja stambene zgrade konkretnom slu€aju oni koji imaju
u periodu od godinu dana od dana | pored postojanja ovog ¢lana Zakona, garazna mjesta, te nema smjetnje
prenosa prava svojine najmanje znacajan broj Skupstina stanara donosi da se odlukom etaznih vlasnika
jednog posebnog dijela stambene Odluku o visini boda u kojoj odreduje nizZi vrijednost boda uveéa i omogudi
zgrade sa investitora na kupca, iznos mjesecne naknade za odrzavanje adekvatno odrzavanje garaza.
odnosno od dana upisa te promjene u (pretezno u fiksnom iznosu).
katastar nepokretnosti, ili drugu Ono $§to nije jasno jeste kakve su pravne
odgovarajuéu evidenciju posledice u navedenom slucaju. Zakon jasno
nepokretnosti. navodi da vriijednost boda ne moze biti

Racun o iznosu sredstava za manja od ,,0,2 €“ ali ne predvida nikakvu
redovno odrzavanje, nuzne i hitne pravnu posledicu u slu€ajevima registrovanja
radove etaznih vlasnika, odnosno Skupstine stanara sa odlukom o visini boda
korisnika je izvrSna isprava u koja je prema vaze¢em Zakonu — nezakonita.
izvrSnom postupku. Prema informacijama koje sam dobio iz

Izuzetno od stava 1 ovog €lana Sekretarijata nadleznog za registraciju
korisnik posebnog dijela stambene Skupstina, taj Organ nije nadlezan da odbije | Zakon je jasan u smislu utvrdene
zgrade snosi troSkove redovnog registraciju skupstine stanara, te se postavlja | vrijednosti boda. Organ lokalne
odrzavanja, nuznih i hitnih radova pitanje kakve su pravne posledice u slu¢aju uprave shodno ovladéenjima po
stambene zgrade i urbanisticke donosenja i stupanja na snagu Odluke o visni | sluzbenoj duznosti vodi racuna o
parcele, ako je tu obavezu preuzeo boda koja nije saglasna Zakonu? zakonitosti akata koje dostavljaju
ugovorom o medusobnim pravima i organi upravljanja stambene
obavezama. zgrade.
Clan 12 Opstina Tivat Mijenja se Clan 20, stav 1 koji glasi: Ne prihvata se jer obaveza

U ¢lanu 20 stav 1 poslije rijeci: ,Organ
lokalne uprave ¢e" dodaju se rijeci:

ADV. Gorjana

Organ lokalne uprave moZze rjeSenjem, na
zahtjev upravnika, u skladu sa odlukom

donoSenja rjeSenja proistie iz
javnih ovladc¢enja i nadleznosti
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,PO sluzbenoj duznosti“.

Lekovi¢

skupstine etaznih vlasnika, odnosno
ugovorom iz €lana 16 stav 4 ovog zakona,
obrac€unati iznos i utvrditi nacin placanja
troSkova odrzavanja stambene zgrade i
urbanistic¢ke parcele.

RjeSenje iz stava 1 ovog ¢lana, naroc€ito
sadrzi ime i prezime etaznog vlasnika i
povrSinu stambenog, poslovnog ili garaznog
prostora za koji se utvrduje iznos i nacin
plaéanja troSkova odrzavanja stambene
zgrade i urbanistiCke parcele.

RjeSenje iz stava 1 ovog Clana je izvrSna
isprava u izvrSnom postupku.

Nadlezni organ ne mozZe obraCunati iznos i
utvrditi nacin placanja po sluzbenoj duznosti
ukoliko mu odluka skupstine viasnika, kao i

Ziro raun stambene zgrade nisu dostavljeni.

Zato smatramo da ova izmjena nije odrziva,
te predlazemo da se ovaj stav ne mijenja ili
da se definiSu kaznene odredbe i za
skupstinu vlasnika odnosno upravnika u

koliko u predvidenom roku ne dostavi odluku i

broj ziro raCuna organu koji ¢e na osnovu te
odluke rjeSenjem obracunati iznos i utvrditi
nacin placanja troSkova etaznim vlasnicima.

organa lokalne uprave.

Primjedba na ¢lan 20 data od
opstine Tivat je prihvacena te
utvrdena obaveza podno$enja
zahtjeva upravnika, a radi
donoSenja zakonitog rieSenja
organa lokalne uprave.

Clan 13

U ¢lanu 21 st. 6 i 7 mijenjaju se i
glase:

,Uupravnik kojem je prestao mandat
duzan je da obavijesti nadlezni organ
lokalne uprave o prestanku mandata,
u roku od 10 dana od dana prestanka

ART GLORIA®
doo Sanja
Mugosa

ADV. Gorjana
Lekovic

Clan 21 mijenja se i glasi:

,Upravnik je duzan da vodi evidenciju o
koriS¢enju sredstava za odrzavanje
stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele.

O koriS¢enju sredstava za odrzavanje
stambene zgrade upravnik je duzan da na
vidljivom mjestu u prostoru koji je zajednicki

Primjedbe koje se odnose na
preciziranje izvjeStavanja
upravnika su djelimi¢no usvojene.
Predlogom zakona preciziran
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mandata. »Akvila“ doo dio zgrade i koji je u svakodnevnoj upotrebi nacin izvjeStavanja upravnika,
Upravnik kojem je prestao mandat Podgorica/Rado | vlasnika posebnih djelova (ulaz, hodnik i sl.) kao i obaveza predaje izvjestaja,

duZan je da u roku od sedam dana od
dana prestanka mandata,
novoimenovanom upravniku, odnosno
predsjedniku skupstine etaznih
vlasnika ili nadleznom organu lokalne
uprave:

podnese izvjestaj o sredstvima
na zajednickom racunu;

preda pecCat stambene zgrade
i dokumentaciju vezanu za
odrzavanja stambene zgrade.”
Poslije stava 7 dodaje se novi stav
koji glasi:
.Nadlezni organ lokalne uprave je
duzan da u roku od tri dana od dana
prijema obavjestenja o prestanku
mandata upravnika stambene zgrade,
obavijesti finansijsku instituciju kod
koje je otvoren zajednicki racun
stambene zgrade, radi ukidanja
ovladéenja za raspolaganje
sredstvima sa zajednickog racuna
stambene zgrade.”

van Susié /Milo$
Grubad

istakne sljedece izvjestaje:

1) Mjesecni izvjestaj o nov€anim tokovima,
koji sadrzi: PoCetno stanje na
racunu/raCunima Stambene zgrade, sumu i
oshov priliva, sumu i osnov odliva u toku
mjeseca, i krajnje stanje na racunu/racunima;
2) Mjeseéni izvjesdtaj o stanju
investicionog/rezervnog fonda;

3) Mjesecni izvjestaj o vlasnicima protiv kojih
¢e biti pokrenut proces prinudne naplate;

4) Kvartalni izvjeStaj o nov€anim tokovima;
5) Kvartalni izvjestaj o stanju
investicionog/rezervnog fonda;

6) U roku od 30 dana od dana zavrsetka
radova redovnog odrZavanja stambene
zgrade C€ija je vrijednost iznad 1.000 EUR,
nuznih, hitnih, investicionih radova na
stambenoj zgradi;

7) Godisnji izvjeStaj o radu upravnika.
Izvjestaji iz stava 2 ovog €lana Ce biti
propisani Pravilnikom o izradi mjesecnih,
kvartalnih izvjeStaja o radu upravnika.
Pravo uvida u izvjestaj iz stava 2 ovog Clana
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.

Privredno drustvo, pravno lice, preduzetnik i
stambena zadruga iz ¢lana 18 stav 3 ovog
zakona, duzni su da o

pecata i dokumentacije koja se
donosi na poslove odrzavanja
stambene zgrade. Propisana je i
obaveza nadleznog organa
lokalne uprave da obavijesti
finansijsku instituciju kod koje je
otvoren zajednicki racun
stambene zgrade o prestanku
mandata upravnika a radi
ukidanja ovlas¢enja za
raspolaganje sredstvima sa
zajednickog racuna stambene
zgrade
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koriS¢enju sredstava podnesu izvjestaj
skup$tini etaznih vlasnika i upravniku, na
nacin iz st. 2, 3 i 4 ovog Clana.

Potrebno je zakonski blize regulisati
postupanje organa nadleznog za registraciju
Skupstine stanara u sluc€aju prestanka
funkcije upravnika, tj. propisati obavezno
postupanje, obavjestavanje stanara o
procesu imenovanja novog upravnika, u cilju
obezbedenja javnog interesa.

Clan 14

Clan 22 mijenja se i glasi:

»+AKO etazni vlasnici nijesu obrazovali
organe upravljanja u skladu sa
zakonom, nadlezni organ lokalne
uprave je duzan da imenuje, na
zahtjev jednog ili viSe etaznih vlasnika
ili po sluzbenoj duznosti, privremenog
upravnika.

Privremeni upravnik je etazni vlasnik
ili drugo fizi¢ko lice, privredno drustvo,
odnosno pravno lice registrovano za
obavljanje poslova upravljanja i
odrZavanja stambene zgrade.
Nadlezni organ lokalne uprave duzan
je da rjeSenje o imenovaniju iz stava 1
ovog Clana dostavi inspektoru za
stanovanje, u roku od sedam dana od
dana donoSenja rjeSenja.

Privremeni upravnik se imenuje na
vrijeme do tri mjeseca.

Priviemenom upravniku za rad

Opéstina Niksic¢
Opstina Budva
Opétina Tivat
Opstina Bar
ART GLORIA®

doo Sanja
Mugosa

ADV. Gorjana
Lekovic

Blize definisati institut privremenog
upravnika, nadleznost za imenovanje,
uslove za obavljenje ove funkcije,pravai
obaveze, i dr.

—_—

U ¢lanu 14 Nacrta Zakona je predvidena je
obaveza imenovanja upravnika, pri c¢emu
nijesu predvideni uslovi koje mora da
ispunjava privremeni upravnik, da bi bio
imenovan, te nije predviden ni postupak
imenovanja privremenog upravnika. S toga
treba dodati novi stav: ,,Postupak i blizi uslovi
imenovanja privremenog upravnika stambene
zgrade u kojoj nijesu obrazovani organi
upravljanja ¢e biti uredeni posebnim
propisom koji donosi Vlada Crne Gore.”

Primjedba je djelimi¢no
prihvacena.

Predlogom zakona precizirana je
definicija upravnika: ,Za
upravnika se moze izabrati etazni
vlasnik ili drugo fizi¢ko lice,
privredno drustvo, pravno lice,
stambena zadruga ili preduzetnik
registrovan za obavljanje poslova
upravljanja i odrzavanja
stambene zgrade.®, i analogno se
primjenjuje se i na institut
privremenog upravnika. Takode,
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pripada naknada koju utvrduje organ | ,Akvila“ doo nadlezni organi lokalne uprave u
lokalne uprave na teret sredstava za Podgorica/Rado | U vezi sa élanom 14 stav 5 migljenja sam da | Cijoj je nadleznosti vodenje

redovno odrzavanje stambene
zgrade, u skladu sa naknadama koje
se uobic¢ajeno utvrduju za rad
upravnika u stambenim zgradama
istog ili pribliznog broja posebnih
djelova.

Ako zajednicki ratun stambene
zgrade nije otvoren, priviemeni
upravnik ima pravo da potrazivanje za
izvrSene usluge upravljanja naplati u
roku od jedne godine od saznanja da
je zajednicki radun zgrade otvoren,
odnosno dvije godine od dana
otvaranja zajedni¢kog racuna.

Clan 15

Poslije ¢lana 22 dodaje se Clan koji
glasi:

,Obaveze privremenog upravnika
Clan 22a

Privremeni upravnik je duZan da
sazove sjednicu skupstine etaznih
vlasnika, radi njenog konstituisanja, u
roku od 15 dana od dana imenovanja.
Ako se na osnovu saziva iz stava 1
ovog €¢lana na odrzanoj sjednici ne
konstituiSu organi upravljanja
stambene zgrade, jer nije prisutno
viSe od polovine etaznih viasnika,
odnosno nema kvoruma, privremeni
upravnik je duzan da prilikom
upucivanja drugog poziva za
odrzavanje konstitutivhe sjednice

van Susié/ Milo$
Grubad

bi nadlezno Ministarstvo trebalo da utvrdi, {j.
propide okvirne iznose naknada za rad
privremenih upravnika, zavisno od veli€ine
stambenih zgrada, odnosno broja posebnih
djelova.

U ¢lanu 14 Nacrta koji se odnosi na ¢lan 22
Predlazemo sljedece:

LPrivcemeni upravnik je etazni vlasnik ili
drugo fizi¢ko lice, privredno drustvo, pravno
lice, stambena zadruga ili preduzetnik
registrovan za obavljanje poslova upravljanja’

U dijelu privremeni upravnik ostalo je nejasno
da li “drugo fizi¢ko lice, privredno drustvo,
pravno lice, stambena zadruga ili
preduzetnik” moraju biti registrovani za
obavljanje poslova upravljanja i odrzavanja
stambene zgrade i ako je tako na koji nacin
se fizi¢ko lice registruje za poslove
upravljanja? Vec iznijet predlog je da se
napravi lista raspolozivih kandidata koji bi bili
obuceni za vr8enje funkcije privremenog
upravnika, na nacin da bi morali pro¢i neku
provjeru znanja, jer se deSava da se lica
prihvate te duznosti zbog naknade a da ne
obavljaju funkciju kvalitetno zbog
nestru¢nosti.

registara iz ¢lana 26 ovog zakona
posjeduju podatke od znacaja za
postupak imenovanja
priviemenog upravnika te
cijenimo da je ova materija u
nadleznosti jedinica lokalne
samouprave i zavisi od
ustanovljene prakse.

Predlogom zakona je prihvaceno
riedenje da etazni vlasnik —
upravnik kao fizi¢ko lice ne mora
biti registrovan, ukoliko je
upravnik samo u toj skupstini, dok
u sluéaju da poslove upravnika
obavlja u viSe skupstina etaznih
vlasnika mora biti registrovan za
poslove upravljanja odnosno
osnovati privredno drustvo ili se
registrovati kao preduzenik.
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skupstine etaznih vlasnika, upozori
etaZne vlasnike o posljedicama
propustanja konstituisanja skupstine
etaznih viasnika.

Ako na drugoj sjednici skupstine
etaZnih vlasnika nema kvoruma,
odnosno nije prisutno vise od
polovine etaznih vlasnika stambene
zgrade, odluke ¢e se donijeti
glasovima vecine prisutnih etaznih
vlasnika.

Konstitutivna skupstina razmatra i
donosi odluku, narocito o: izboru
upravnika i predsjednika skupstine
etaznih vlasnika, nacinu
organizovanja poslova odrZzavanja
stambene zgrade, utvrdivanju
vrijednosti boda, nazivu stambene
zgrade i izradi pe€ata, koji se izraduje
u skladu sa nazivom stambene
zgrade i otvaranju zajednickog ra¢una
stambene zgrade.

Na sjednici iz stava 4 ovog Clana,
konstitutivha skupstina razmatra i
usvaja predlog ugovora o
medusobnim odnosima izmedu
skupS$tine i upravnika i pravila o
medusobnim odnosima vlasnika.
Privremeni upravnik je duzan da u
roku od pet dana od dana odrzavanja
konstitutivhe sjednice istakne
obavjestenje na oglasnoj tabli
stambene zgrade ili na drugi nacin
obavijesti etaZne vlasnike o
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konstituisanju skupstine etaznih
vlasnika.

Obavjestenje iz stava 6 ovog ¢lana
narocito sadrzi: podatke o upravniku i
predsjedniku skupstine stambene
zgrade sa kontakt podacima i
odlukama donijetim na konstitutivnoj
sjednici.

Privremeni upravnik je duZan da u
roku od osam dana od dana
odrZavanja konstitutivne sjednice,
dostavi po jedan ovjereni primjerak
odluke i drugog akta skupstine iz st. 4
i 5 ovog €lana nadleznom organu
lokalne uprave sa izvjeStajem o
aktivnostima na konstituisanju
skupstine etaznih vlasnika.”

Clan 25 osnovnog teksta Zakona
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

ADV. Savo
Jasni¢ / Mirko
Peki¢

U ¢lanu 25, sada €lanu 26, stav 1 se mijenja i

glasi:

,Bez odobrenja skupstine etaznih vlasnika i

organa lokalne uprave zabranjeno je:
naruSavati izgled fasada postavljanjem

uredaja, reklamno-oglasnih panoa i natpisa;

mijenjati izgled stambene zgrade
zastakljivanjem;

mijenjati izgled stambene zgrade
zazidavanjem;

naruSavati izgled urbanistiCke parcele i

zgrade postavljajuci bilo koji montaZzni objekat
priviemenog ili trajnog karaktera na zgradu ili

u njenoj neposrednoj blizini;

Ne prihvata se.

Navedena pitanja su predmet
Zakona o svojinsko pravnim
odnosima i proizilaze iz svojine
kao najpotpunijeg prava na stvari.

Dozvole/odobrenja za
postavljanje priviemenih objekata
izdaju se u skladu sa Programom
priviemenih objekata, koji donoosi
jedinica lokalne samouprave.

Isto je ograniCeno pravom svojine
na urbanistic¢koj parceli.
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stava 1 ovog €¢lana, koji se mogu
izvoditi na stambenoj zgradi propisuje
nadlezni organ lokalne samouprave.

mijenjati i naruSavati izgled na drugi nacin.
Obim i vrstu dopus$tenih radova iz stava 1
ovog €lana, koji se mogu izvoditi na
stambenoj zgradi propisuje nadlezni organ
lokalne samouprave, a postavljanje
dozvoljava skupstina etaznih vlasnika,
odnosno upravnik, u formi saglasnosti.

Nakon &lana 25, sada ¢lana 26, dodaje se
novi Clan: ,Koris¢enje zajednickih povrsina
zgrad®, koji glasi:

Zajednicke povrsine zgrade su:

- svi djelovi zgrade koji sluze stambenoj
zgradi kao cjelini, u smislu ¢lana 166 Zakona
0 svojinsko-pravnim odnosima (,Sluzbeni list
Crne Gore*® broj 19/09)

- urbanisti¢ka parcela na kojoj je
zgrada izgradena, na kojoj vlasnici posebnih
djelova imaju zajedni¢ku nedjeljivu svojinu, u
smislu ¢lana 171 Zakona o svojinsko-pravnim
odnosima (,Sluzbeni list Crne Gore® broj
19/09)

Nacin i uslove koriS¢enja zajednickih
povrsina zgrade skupS$tina etaznih vlasnika
moze regulisati u formi generalne odluke,
odluke za svaki slu¢aj pojedinacno ili u
sklopu pravila zgrade iz ¢lana 4 stav 1 ovih
izmjena i dopuna.

Racun izdat, od strane zgrade, korisniku
zajednickih povrSina zgrade je izvrSna
isprava u izvrSnom postupku i za dostavljanje
se primjenjuju ista pravila kao i za ra¢un iz
¢lana 2 ovih izmjena i dopuna.

Isto se odnosi na postavljanje
reklama, panoa, i dr. na fasadi
stambene zgrade koja je shodno
Zakonu o svojinsko pravnim
odnosima u zajednickoj svojini
etaznih vlasnika.
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