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Obratili ste se ovom ministarstvu sa zahtjevom za tumacenje odredbi Zakona o odrzavanju stambenih
zgrada ("Sl. list Crne Gore", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24) i Zakona o svojinsko-pravnim odnosima
("Sl. list Crne Gore", br. 19/09 i 29/25), u vezi sa dugogodi$njim problemom prodora vode i vlage u
stambenom prostoru PD9 stambene zgrade kao | povodom nepostupanja etaznog
vlasnika stambenog prostora za koji postoji osnovana sumnja da predstavlja izvor predmetnog problema,
upravnika stambene zgrade i nadleznih organa u postupku utvrdivanja uzroka nastale $tete i njenog
otklanjanja.

U zahtjevu navodite da problem prodora vode i vlage traje duzi niz godina, a da je tokom 2025. i 2026.
godine doslo do njegovog znacajnog intenziviranja usljed ¢ega su nastala obimna o$teéenja u stambenom
prostoru PD9, koja se ogledaju u propadanju zidova i plafona u viSe prostorija, pojavi budi i vliage, kao i
ugrozavanju bezbjednosti i zdravlja ¢lanova domacinstva. Takode, posljedice predmetnog problema nijesu
ogranicene iskljuCivo na stambeni prostor PD9, ve¢ da su ostecenja evidentirana i na stambenim prostorima
PDS i1 PD13, sto ukazuje da predmetni kvar ima $ire posljedice po vi§e posebnih djelova stambene zgrade.
Navedena okolnost, prema navodima iz zahtjeva i dostavljene dokumentacije, dodatno potvrduje postojanje
potrebe za hitnim utvrdivanjem izvora problema i preduzimanjem odgovarajuéih mjera radi zastite posebnih
| zajednickih djelova zgrade, spre€avanja nastanka dalje Stete i o¢uvanja funkcionalnosti stambene zgrade
kao cjeline.

Dalje navodite da je, postupajuéi po prijavama, upravnica stambene zgrade obavijestila nadleznu
komunalnu inspekciju, nakon ¢ega je angazovan sudski viestak gradevinske struke. Prema nalazu i misljenju
vjestaka, utvrdeno je da je neophodno hitno izvrsiti radove na sanaciji vodovodno-kanalizacionih instalacija
u stambenom prostoru PD12, vlasnistvo radi sprjecavanja daljeg prodora vlage i
nastanka Stetnih posljedica po predmetni stambeni proctor PD 9 i samu zgradu kao cjelinu. Iz navoda
zahtjeva proizilazi i da etazni vlasnik navedenog stambenog prostora odbija da omoguci pristup svom
posebnom dijelu zgrade radi utvrdivanja tacnog uzroka kvara i izvodenja potrebnih radova, te da uprkos
postojanju nalaza vjestaka i visestrukim obracanjima nadleznim organima, problem do danas nije otklonjen.

Postupajuci po Vasem zahtjevu, a imajuci u vidu odredbe Zakona o svojinsko-pravnim odnosima i
Zakona o odrZzavanju stambenih zgrada, dajemo sliedecée struéno misljenje:

Clanom 164 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima propisuje da vlasnik posebnog dijela stambene
zgrade slobodno uziva, Koristi i raspolaze svojim posebnim i zajednic¢kim djelovima pod uslovom da ne
povrjeduje prava drugih vlasnika i namjenu stambene zgrade. Istim zakonom propisano je da je vlasnik
duzan da o svom trosku vrsi opravke radi odrzavanja svog dijela zgrade u ispravnom stanju, da ga odrzava
na nacin kojim se drugim vlasnicima ne pri¢injava Steta, kao i da kvarove kojima se nanosi $teta drugim
posebnim ili zajednickim djelovima zgrade ili dovodi u pitanje njihovo funkcionisanje otkloni bez odlaganja.
Takode, Clanom 174 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima propisano je da je vlasnik obavezan da o svom
trosku izvrsi opravke na svom posebnom dijelu zgrade ukoliko je to neophodno radi otklanjanja stete na dijelu
drugog vlasnika ili na djelovima zgrade koji sluze zgradi kao cjelini. Pored toga, ¢lanom 15 Zakona o
odrzavanju stambenih zgrada propisano je da je etazni vlasnik duzan da omogudi obavljanje redovnih, hitnih
| nuznih radova i omoguci pristup ovla§éenim licima u svoj poseban dio. Iz navedenih zakonskih odredbi
nesporno proizilazi da etazni viasnik ne moze uskratiti pristup svom posebnom dijelu stambene zgrade
kada je taj pristup neophodan radi utvrdivanja uzroka kvara, izvodenja hitnih ili nuznih radova i zastite drugih
posebnih ili zajedniCkih djelova zgrade od nastanka Stete. Ukoliko se utvrdi da kvar potice iz njegovog




posebnog dijela zgrade, isti je duzan da o svom trosku izvrsi potrebne opravke i snosi odgovornost za stetu
priCinjenu drugim vilasnicima.

Clanom 13 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano je da je svaki etazni vlasnik duzan da
bez odlaganja prijavi Stetu koja prijeti drugim djelovima stambene zgrade, kao i da preduzme nuzne mjere
kada postoji opasnost od nastanka Stete. Nuzne mjere podrazumijevaju i hitne popravke na vodovodnim |
kanalizacionim instalacijama radi sprjeCavanja nastanka ili Sirenja Stete.

Kada je rijeC o obavezama upravnika stambene zgrade, ¢lanom 12 stav 3 Zakona o odrzavanju
stambenih zgrada propisano je da je upravnik duzan da obezbijedi obavljanje hitnih radova i na posebnom
dijelu zgrade ukoliko te radove ne izvrSi etazni vlasnik, kada je to neophodno radi odrzavanja zajednickih
djelova zgrade i zgrade kao cjeline. U tom slucaju troSkove izvedenih radova snosi etazni vlasnik na Cijem
su posebnom dijelu radovi izvrSeni. U vezi sa navedenim, ukazuje se i na ¢lan 15 Zakona o odrzavanju
stambenih zgrada kojim je propisano da je, ukoliko upravnik odnosno skupstina etaznih viasnika ne
obezbijede izvodenje hitnih radova, nadlezni organ lokalne uprave duzan je da obezbijedi izvodenje tih
radova do nivoa sanacije postojeCeg stanja radi spre€avanja daljih stetnih posljedica, preko privrednog
drustva ili na drugi nacin, na teret stambene zgrade. Takode, istim ¢lanom je propisano da, ukoliko etazni
viasnik nije prisutan u posebnom dijelu zgrade, a njegovo boraviste je nepoznato, po nalogu inspektora za
stanovanje, odnosno nadleznog organa lokalne uprave preko komunalnog inspektora, moze biti izvrsen
ulazak u prostorije bez pristanka etaznog vlasnika, ukoliko je to neophodno radi spasavanja ljudi i imovine.

Kada je rijeC o nadleznostima komunalne inspekcije, ¢lanom 34 Zakona o odrzavanju stambenih
zgrada propisano je da komunalni inspektor vr§i nadzor nad izvrS§avanjem obaveza etaznih vlasnika,
ukljucujuci obavezu otklanjanja kvarova kojima se nanosi $teta drugim posebnim ili zajedni¢kim djelovima
zgrade, izvrsenja potrebnih opravki i omogucéavanja pristupa ovlaséenim licima radi izvodenja radova.
Clanom 36 istog zakona propisano je daje komunalni inspektor duzan da, kada utvrdi da je povrijeden zakon,
naredi etaznom vlasniku da otkloni kvar, izvrsi potrebne opravke, preduzme nuzne mjere radi sprjecavanja
stete 1 omoguci pristup ovlascenim licima u svoj poseban dio. Stoga proizilazi da komunalna inspekcija
raspolaze zakonskim ovlas¢enjima da preduzme upravne mjere prema etaznom vlasniku koji odbija da
omoguci pristup svom stanu, odnosno da nalozi omogucéavanje pristupa, utvrdivanje uzroka problema i
preduzimanje potrebnih radova radi otklanjanja kvara i zastite drugih posebnih i zajednickih djelova zgrade.

Takode, u slucCaju nepostupanja po nalozenim mjerama, zakonom su predvidene prekrajne sankcije.
Naime, Clanom 37 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano je da ¢e se novéanom kaznom kazniti
etazni vlasnik koji ne otkloni kvar kojim se nanosi $teta drugim djelovima zgrade, ne izvr$i potrebne opravke
il ne omoguci pristup ovlas¢enim licima radi izvodenja redovnih, hitnih ili nuznih radova u iznosu od 30 eura
do 2.000 eura.

Imajuci u vidu sve navedeno, misljenja smo da se u konkretnom slucéaju radi o pitanju koje prvenstveno
zahtijeva postupanje nadleznog organa komunalne inspekcije, koji raspolazu zakonskim ovladéenjima za
nalazenje mjera radi omogucavanja pristupa posebnom dijelu zgrade, utvrdivanja uzroka problema,
izvodenja hitnih radova i otklanjanja nastale Stete. Prema navodima iz zahtjeva, nadleznom organu
inspekcijskog nadzora su bili poznati navodi o postojanju kontinuiranog prodora vode, postojanju $tete na
vise posebnih djelova zgrade, kao i nalaz i misljenje sudskog vjestaka kojim je ukazano na potrebu izvodenja
hitnih radova radi otklanjanja uzroka nastale Stete. U takvim okolnostima komunalni inspektor je, u okviru
zakonom propisanih ovlascenja, duzan da cijeni ispunjenost uslova za preduzimanje upravnih mjera iz svoje
nadleznosti i da o predmetnoj stvari donese odgovarajuéi upravni akt kojim ¢e nalozZiti mjere iz svoje
nadleznosti ili obrazloZzeno utvrditi da nijesu ispunjeni zakonski uslovi za njihovo izricanje.

Osim navedenog, ukazujemo i na pravo da osteéeni vlasnik zastitu svojih imovinskih prava i naknadu
eventualno nastale Stete moze ostvarivati i pred nadleznim sudom, u skladu sa zakonom.
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