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Postovani,

Obratili ste se ovom Ministarstvu molbom za tumacenje odredbi Zakona o odrzavanju stambenih zgrada

{,Sluzbeni list Crne Gore “, br. 041/16, 84/18 ) te postavili niz pitanja koja se odnose na nacin odluéivanja

skupstine stanara, postizanje kvoruma za odlucivanje, kao | povjeravanje poslova odriavanja stambene

zgrade.

S tim u vezi, u nastavku su odgovori na postavljena pitanja;

1) Da li propisana sadriina izjave o naéinu glasanja iz élana 6 stav 2 Zakona o odravanju stambenih
zgrada te da li je predmetna izjave u u vezi sa pozivom za skupitinu stanara ako etaini vlasnik zeli da
glasa elektronskim putem i da li izjava kojom etazni vlasnik ovladéuje drugo lice da glasa prilikom
donosenja odluka skupstine moZe biti opsteg karaktera na odredeno ili neodredeno vrijeme, i da li
ista daje pravo donosiocu da zastupa vlasnika na vise skupstina stanara, vise godina i po svim
pitanjima koja se ticu dono$enja odluka u vezi sa odrzavanjem stambene zgrade?

Naime, €lanom 6 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisan je nacin glasanja i isti glasi:
“Svaki etazni viasnik posebnog dijela ima jedan glas u skupstini,

EtaZni viasnik moZe da glasa na skupstini:

1)licno;

2)preko opunomocenog predstavnika ili

3)eiektronskim putem,

EtaZni vlesnik moZe da glasa na naéin iz stava 2 tacke 3 ovog €lane, ako je dostavio pisanu i avjerenu
izjavu predsjedniku skupstine o nadinu glasanja, koja narocito sadrzi elektronsku adresu sa koje se obavija
glasanje.

Ako na jednom posebnom dijelu ima vise suvlasniko ili zajednicara, svi 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 punomaocdje dostave u pisanoj formi predsjedniku skupstine.

Ako je etaini viasnik nosilac prava svojine ili susvojine samo na garaznom, podrumskom ili nekom
drugom posebnom dijelu stambene zgrade koji nije stambeni, odnosno posiovni prostor, glasa samo o
odlukama koje se odnose na upravijanje i odrZavanje tog prostora stombene zgrade.”

Shodno citiranom ¢élanu, etazni viasnik koji ne moze da glasa liéno na sjednici skupitine moze glasati
elektronski samo ako predsjedniku skupstine dostavi pisanu i ovjerenu izjavu koja sadrZi jasno izraZzenu
volju vlasnika da ce glasati elektronskim putem i adresu sa koje ¢e se glasanje obaviti. Navedena izjava, sa
propisanim sadrzajem predstavlja ispravu na osnovu koje se obavlja glasanje, u skladu sa Zakonom.
Upucujemo Vas da sadrzina izjave, izuzev navedenih elemenata, nije detaljno propisana ovim zakonom,
vec se analogno primjenjuju odredbe Zakona o ovjeri potpisa, rukopisa i prepisa. Na pravilnu primjenu
propisa po sluzbenoj duinosti paze oni koji su zakonom ovlaséeni da vrse ovjeru potpisa, rukopisa i prepisa
a to su: osnovni sud, organ lokalne uprave nadlezan za poslove ovjeravanja i notar. Vremenski period na
koji vazi pomenuta izjava kao i za koja pitanja je data zavisi od sadrZine izjave i volje njenog viasnika.

2) Da liizjava iz stava 2 tacka 3 Zakona daje pravo licu koje nije viasnik posebnog dijela prostora u
zgradi, nije u rodbinskoj vezi sa vlasnikom posebnog dijela da moze predstavijati viasnika koji je
dostavio ,pisanu i ovjerenu izjovu”, potpisati zopisnik za viasnika, biti dio kvoruma skupstine i u ime
vlasnika glasati na skupstini stanara?



Za sve navedeno odgovor je u sadrzini same izjave, jer etazni vlasnik moze ovlastiti drugo lice da u njegovo
ime i za njegov ratun obavlja sve poslove i radnje koje se odnose na dono$enje odluka prilikom upravljanja
i odrzavanja stambenom zgradom. Napominjemo da se ovjerena izjava etainog vlasnika dostavlja
predsjedniku skupitine etaznih vlasnika imajuci u vidu ovlai¢enje predsjednika da saziva i vodi sjednice
skupstine (clan 184 Zakona o svojinsko pravnim odnosima), a da li ¢e izjavu dostaviti drugom licu, odlucuje
lice koje je izjavu dalo.

3) Da li izjava iz stava 2 ta¢ka 3 élana 6 Zakona definise na koji naéin etazni viasnik koji glasa
elektronskim putem dostavlja izjavu predsjedniku skupstine i da li drugi viasnici moraju biti upoznati
sa istom pri konstituisanju kvoruma za skupstinu?

Izjava, kao 3to je gore nevedeno mora biti u pisanoj formi i ovjerena od ovlas¢enog lica, u skladu sa

zakonom, a etazni vlasnici svakako mogu traZiti od predsjednika skupstine da ih upozna sa sadrzinom izjave,

Jer imaju pravo da budu upoznati sa nac¢inom nacinom glasanja drugih etaznih vlasnika,

4) Da li izjava iz stava 2 tacka 3 clana 6 definise moguénost da lice koje nije viasnik posebnog dijela
prostora u zgradi moZe prikupiti punomodja opsteg karaktera za zastupanje na skupstini stanara od
strane vlasnika posebnog dijela prostora u zgradi za navedeni stambeni objekat, na period od jedne
ili vise godina ili punomocdja koja vaze do opoziva istog, i na taj naéin uz pomoé samo Jednog vlasnika
posebnog dijela prostora u zgradi u ulozi predsjednika samostalno saéinjavati kvorum za odlucivanje,
izglasava organe upravijonja, donositi odluke i registrovati se kao upravnik li¢no, a kasnije kao
pravno lice &iji je osnivac lice na koja glase navedena punomadja?

Uputujemo Vas da Zakonom nije precizirano da li se izjava o nainu glasanja elektronskiim putem dostavlja
za jednu ili vide sjednica, te sadrina te izjave zavisi od volje etainog vlasnika koji izjavu daje, sto
podrazumijeva da ista moZe da obuhvati i viSe sjednica pod uslovom da je to u izjavi | navedeno. Izjava,
odnosno punomocje opiteg karaktera daje pravo donosiocu iste da prisustvuje skupitini, potpise zapisnik
uime etaznog vlasnika, bude dio kvoruma iima pravo glasa pri edluivanju pod uslovom da je to u izjavi i
navedeno. Takode, Zakon o odrzavanju stambenih zgrada ne definise broj punomodéja koje jedno lice moze
da posjeduje 1 samim tim zastupa etazne vlasnike na sjednici skupstine, kao ni vremenski period za koji
zastupa vlasnike, kao 5to i ne definile da to lice mora biti etaini vlasnik. Sadr#ina izjave zavisi od volje
etaznog vlasnika koji izjavu daje, $to podrazumijeva da ista moZe da obuhvata sve ono éto je u predmetnoj
izjavi i navedeno.

5) Da liizjava iz stava 2 tacka 3 élana 6 Zakona o odriavanju stambenih zgrada dozvoljava da lice koje
nije vlasnik posebnog dijela, a na koje glase opsta punomodja viasnika posebnog dijela prostora u
zgradi moZe duZi vremenski period ili period citavog trajanja mandata koristiti ista punomodja za
usvajanje svih odluka i usvajanje finansijskih izvjestaja i na ovaj nacin samostalno upravijati
stambenom zgradom bez uée$éa ostalih viasnika posebnih djelova zgrade?

Napominjemo da punomoénik ne mora biti etazni viasnik, to je svako lice koje vlasnik posebnog dijela

opunomoci a iz sadrzine punomocja-izjave zavisi obim punomocdja. Vremenski period na koji vazi pomenuta

izjava kao i koje lice ¢e vlasnik ovlastiti izjavom zavisi iskljuivo od volje etainog vlasnika davaoca
punomocja/izjave. Ako postoji mogucnost zloupotrebe prava davalaca punomodja neophodno je pokrenuti
postupak pred nadleznim sudom koji ¢e ispitati sadriinu | obim punomaodja.

6) Da liizjava iz stava 2 tacka 3 élana 6 Zakona dozvoljava da se na osnovu opstih punomocdja viasnika
posebnog dijela prostora u zgradi donose odluke bez sazivanja skupstine stanara za redovne, nuine
i hitne radove, a pri tom da navedena punomoéja glase na lice koje je osnivaé pravnog lica koje je
upravnik i koje se angaZuje za navedene radove?

U vezi sa navedenim upucujemo na vec gore citirani &lan 6 Zakona o odrZavanju stambenih zgrada kojim je

propisan nacin glasanja na sjednicama skupstine etaznih vlasnika. Dalje, élanom 186 Zakona o svojinsko-

pravnim odnosima (“SluZbeni list Crne Gore”, broj 19/2009), propisan je nacin odludivanja skupitine
vlasnika kod odluka koje se odnose na vrste radova (redovne radove, hitne radove i radove koji prevazilaze
okvire redovnog odrzavanja). Navedenim &lanom je propisano da skupstina odlucuje ako je prisutno vise
od polovine Elanova skupstine i da svaki viasnik ima jedan glas u skupitini. Nadalje, propisano je da odluke



koje se odnose na redovno odriavanje stambene zgrade i hitne radove skupstina donosi veéinom glasova

prisutnih clanova, dok odluke koje prevazilaze okvire redovnog odrzavanja stambene zgrade (nadogradnja

stambene zgrade, pretvaranje posebnih | zajednickih djelova stambene 2grade u poslovne prostorije, nuzni
radovi i dr.) skupstina donosi saglasnoScu ¢lanova skupstine kojima pripada vise od polovine ukupne
povrsine posebnih djelova zgrade,

Ako iz pravila vlasnika proisti¢e obaveza da samo neki vlasnici snose troskove odrzavanja djelova zgrade,

tim pravilima se moze predvidjeti da samo ti vlasnici uestvuju u glasanju o odlukama koje se ticu tih

troskova. Shodno odredbama istoog élana smatra se da je glasanje obavljeno | u slucaju kada vlasnici daju
pisanu saglasnost, a prema kriterijumima za donos$enje odluka utvrdenim ovim &lanom.

Clanom 187 istog zakona propisano da suu odluke skupstine obavezne za sve vlasnike | upravnika, te da se

protiv odluke skupitine vlasnik moze podnijeti tuzbu nadleznom sudu radi njenog ponistaja u roku od 30

dana od dana objavljivanja odluke,

Znadi, sjednice skupstine podrazumijevaju prisustvo etainih vlasnika. Takode svaki etazni viasnik moze

podnijeti tuébu nadleznom sudu radi ponistaja odluke skupstine koja nije donijeta na nacin propisan

zakonom.

7) Daliclan 7 Zakona o odriavanju stambenih zgrada definise konstituisanje kvoruma u odnosu na broj
prisutnih i odnos broja glasova koje jedno lice nosilac punomodja od strane vlasnika posebnog dijela
prostora u zgradi da samostalno sacinjava kvorum?

Nadalje, $to se kvoruma za odlucivanje tie, clanom 7 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano je

da skupstina odlucuje ako je prisutno vise od polovine élanova skupstine, a stavom 2 propisan je izuzetak

od ovog pravila koji omogucava da ako se ni nakon dva poziva za odriavanje konstitutivne sjednice
skupstine i/ili sjednice skupstine sa istim dnevnim redom, ne postigne kvorum za odlucivanje, skupitina
odlucuje vecinom glasova prisutnih élanova,

Zakonom o odrZavanju stambenih zgrada niti drugim zakonima nije preciziran broj punomodja, te jedno

lice moZe da bude opunomoceno od strane viSe etaznih vlasnika jer sadrZina izjave i izbor punomoénika

zavisi od volje etaznog viasnika, pod uslovom da je to u njegovo) izjavi i navedeno,

8) Da li ¢lan 8 Zakona o odriavanju stambenih zgrada dozvoljava da se na osnovu opstih punomodja
viasnika posebnog dijela prostora u zgradi povjeri pravnom licu ¢iji je osnivac upravnik stambene
zgrade?

Clanom 8 Zakona o odrfavanju stambenih zgrada propisano je da obavljanje svih ili pojedinih poslova na

odriavanju zajednickih djelova stambene zgrade | urbanisticke parcele, skupitina moze da obezbijedi

zakljuéivanjem ugovora sa privrednim drustvom, pravnim licem, stambenom zadrugom i preduzetnikom
registrovanim za obavljanje poslova odrzavanja.

Znaci za povjeravanje poslova odrzavanja neophodna je odgovarajuc¢a odluka skupstine etaZnih vlasnika,

Ako postoji sumnja u zloupotrebe neophodno je pokrenuti tuinu pred nadleZnim sudom ili drugim

nadleZnim organom i obavijestiti druge etazne vlasnike.

Clanom 180 Zakona o svojinsko pravnim odnosima propisano je da stambenom zgradom upravljaju viasnici.

S postovanjem, » :/:-\\r\
\\S_;w.an}a,tf, )

ODOBRILA
Radmila lainm.f-ji:ﬁce Direktorata za stanovanje
OBRADILA

Irena Prelevic, samostalna savjetnica

Pewe. [abey —



