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Postovani,

Gore navedenim aktom obratili ste se ovom Ministarstvu radi davanja misljenja vezano za situaciju
u kojoj ste se nasli. Kako navodite, niste dobijali racune za odrzavanje zgrade za posljednjih 36
mjeseci a sada ste pomenuti dobili za ukupan period i ukupan iznos duga za navedeni period. Kako
dalje u obracanju navodite, u pomenutom periodu nije pokrenut postupak za prinudnu naplatu i
promijenjeno je viSe agencija za odrzavanje zgrade.Vase konkretno pitanje glasi: Da li ste u obavezi
da platite ovaj dug za period tokom kojeg niste dobijali racune?

U vezi sa navedenim upucujemo na sljedece:

Oblast upravljanja i odrzavanja stambenih zgrada definisana je odredbama Zakona o svojinsko-
pravnim odnosima (,,Sl. list Crne Gore*, broj 19/09) koji u glavi VIl ureduje institut etazne svojine,
odnosno prava i obaveze etaznih vlasnika/ca u pogledu upravljanja stambenom zgradom i
zajednickim djelovima stambene zgrade, kao i odredbama Zakona o odrzavanju stambenih
zgrada ("Sluzbeni list CG", br. 41/16, 84/18, 140/22, 84/24) koji ureduje nadin odrzavanja
stambene zgrade i zajednickih djelova stambene zgrade.

Naime, Zakonom o odrzavanju stambenih zgrada, ¢lanom 16 propisano je da troskove redovnog
odrzavanja, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi i urbanisti¢koj parceli snose etazni vlasnici
srazmjerno ucescu neto povrsine svojih posebnih djelova stambene zgrade u povrsini svih posebnih
djelova, prema stvarnim troSkovima, zatim da su etazni vlasnici duzni da, kao akontaciju za
navedene troSkove uplate mjesecniiznos na zajednicki raéun 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 utvrduje skupstina etaznih vlasnika a &lanovi skupstine etaznih vlasnika su viasnici
svi posebnih djelova (stambenih i nestambenih) stambene zgrade. Znaci, da je svaki etazni viasnik
uCestvovao u utvrdivanju visine vrijednosti boda, odnosno visine troskova odrzavanja stambene

zgrade i da je po sili zakona upoznat sa tom obavezom danom sticanja svojine nad predmetnom
nepokretnoscu.

Znaci, obaveza placanja akontacije utvrdena je ovim zakonom i ista proizilazi iz prava svojine na

stambenom i/ili nestambenom prostoru u stambenoj zgradi, i ne moze biti uslovljena izdavanjem ili
urucivanjem racuna za troskove odrzavanja.

Clanom 161 gore pomenutog Zakona o svojinsko-pravnim odnosima, propisan je pojam etazne
svojine kao prava svojine na posebnim djelovima stambene ili poslovne zgrade s kojim su nedjeljivo

povezana odredena prava na zajednickim djelovima zgrade i na zemlji§tu na kom je zgrada
podignuta.



Nadalje,istim zakonom propisano je da stambenom zgradom upravljaju vlasnici, preko organa
upravljanja, skupstine vlasnika i upravnika, te da upravljanje stambenom zgradom obuhvata
donosenje odluke: o nacinu koriS¢enja stambene zgrade kao cjeline i zajednickih djelova zgrade i
njihovom odrzavanju i Cuvanju; o obezbjedenju finansijskih sredstava za odrzavanje zgrade, kao |
odluCivanje o drugim pitanjima od znacaja za koris¢enje i odrzavanje stambene zgrade.Clanom 187
ovog zakona propisano je da su odluke skupstine obavezne za sve vlasnike i upravnika.

Shodno navedenom, jo$ jednom ukazujemo da obaveza pla¢anja akontacije ne moze biti
uslovljena izdavanjem i/ili uru€ivanjem racuna za tro§kove odrzavanja, dodatno i iz razloga
Sto je utvrdeni iznos akontacije nepromjenljiv zbog prirode nepokretnosti kao takve (do
donosenja nove odluke skupstine) jer zavisi od povrSine stambenog ili nestambenog
prostora i da isti moze da se promijeni samo odlukom skupstine, koju ¢ine svi etazni vlasnici.

Odrzavanje stambenih zgrada koje su u etaznoj svoijini fizickih i pravnih lica jeste u javnom interesu
| prvenstveno se obezbjeduje radi sigurnosti i bezbjednosti stanara i isto se ne moze vrsiti ukoliko
etazni vlasnici ne placaju troSkove odrzavanja ili odbijaju da plate ako im se ne dostavi radun (koji
je isti za svaki mjesec), posebno jer su u pitanju ¢injenice koje vlasnik te nepokretnosti zna i
duzan je da ih zna i u konaénom je i sam donio odluku o visini iznosa.

Takode, Cinjenica je da je ¢lanom 16 stav 8 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano da
je racun o iznosu sredstava za redovno odrzavanje, nuzne i hitne radove etaznih vlasnika, odnosno
korisnika izvrsna isprava u izvrSnom postupku. Navedeno odredenje uvedeno je prvenstveno zbog
poveCanja efikasnosti naplate troSkova odrzavanja i uskladivanja sa Zakonom o izvr$enju i
obezbjedenju jer su sudski postupci utuzenja etaznih vlasnika zbog neplaéanja troskova odrzavanja
dugotrajni i mnogo skuplji od izvrSnog postupka. Sprovodenje izvrénih postupaka naplate trodkova
odrzavanja znacajno je povecalo naplatu i pobolj$alo odrzavanje stambenih zgrada ali i uticalo na
podizanje svijesti etaznih vlasnika o obavezi placanja akontacije za troskove odrzavanja.

S uvazavanjem,
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