IZVJESTAJ O SPROVEDENIM JAVNIM KONSULTACIJAMA ZAINTERESOVANE
JAVNOSTI POVODOM IZRADE NACRTA ZAKONA O UPRAVLJANJU I
ODRZAVANJU STAMBENIH ZGRADA

U skladu sa ¢lanom 12 Uredbe o izboru predstavnika nevladinih organizacija u radna tijela organa drzavne
uprave i sprovodenju javne rasprave u pripremi zakona i strategija (“Sluzbeni list CG”, broj 41/18)
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine uputilo je Javni poziv zainteresovanoj
javnosti (organima, organizacijama, udruzenjima i pojedincima) da se uklju¢e u pocetnu fazu pripreme
Nacrta zakona o stambenoj podrsci, koji je objavljen 12. marta 2025. godine na internet stranici
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne uprave i portalu e-uprave.

Zainteresovana javnost je pozvana da dostavi svoje inicijative, predloge, sugestije i komentare u
elektronskom obliku na e-mail adresu: irena.prelevic@mdup.gov.me i u pisanom obliku pisarnici
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine (adresa: IV Proleterske brigade 19,
Podgorica), radnim danima od 10 do 12 ¢asova.

Rok za dostavljanje inicijativa, predloga, sugestija i komentara istekao je 15-0g dana od dana objavljivanja
ovog javnog poziva, odnosno 27. marta 2025. godine. U periodu odredenom za konsultacije bilo je
dostavljenih inicijativa, predloga, sugestija i komentara zainteresovane javnosti.

Kako je Direktorat za stanovanje i nakon isteka roka dobijao inicijative, predloge, sugestije i komentare,
rok je produzen i evidentirani su svi pristigli komentari, predlozi, sugestije i inicijative i nakon zakonskog
roka.

U periodu odredenom za konsultovanje dostavljen je predlog od strane Globarevié¢ Raca, upravnika ulaza
u Podgorici. Dostavljeni predlog odnosi se problem, konkretno otezan prolaz stanarima pored ugostiteljskih
objekata koji se nalaze na zelenim povr§inama oko Cetiri ulaza zgrade u Ulici Kosovskih junaka br 1-4 u
Podgorici. Takode, dao je i prituzbu na buku iz obliznjih lokala, galamu i muziku. Inicijativa je da se ovakvi
problemi reguliSu novim zakonom.

Sugestije je dostavila i firma Allegra koja se bavi poslovima upravljanja i odrzavanja stambenih zgrada, i
to sljedece:
— dase poveca cijena boda sa minimalne sadasnje 0,20e na 0,40e;
— da se smanje vrijednosti boda za poslovne prostore;
— da se pojednostavi donoSenje odluka skupstine stanara;
— da se produZi rok za utuzenje za stanare koji ne plac¢aju redovno obaveze prema skupstini stanara;
— da se prosire ovlas¢enja upravnika;
— da se prosire ovlas¢enja komunalnog inspektora;
— a1 izneSen je problem sa odrzavanjima novoizgradenih objekata koji su kategorisani kao
apartmanski objekti i koji se, kao takvi, ne mogu registrovati kao skupstine stanara (problem
odrzavanja garaza, servisi liftova, sistemi protiv pozarne zastite i dr.)

Rajko Miékovié, upravnik ulaza u Bulevaru Save Kovacevi¢a broj 50 u Podgorici je dao predlog da se
racuni koji pripadaju etaznom vlasniku, prebace na ime tog vlasnika automatski (racuni za ¢istoéu vodu
zajedniCko odrzavanje) ili prilikom upisa u katastar, a trazio je da se rijesi i pitanje:
— profesionalnosti upravnika stambenih zgrada i eventualno uvodenje kontrole rada upravnika preko
skupstine stanara kao i definisanje nadoknade za njegov rad kroz zakonom propisane kriterijume;
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redovnog izmirivanja obaveza etaznih vlasnika, kao i obaveza upravnika da utuzuje etazne vlasnike
koji tu obavezu redovno ne izmiruju, kao i da zakonodavac obrati paznja na problem reSavanja
ostavinskih postupaka nakon smrti;

Vezano za za nacin odlu¢ivanja SEV (Skupstinu etaznih vlasnika), pitanja kvoruma, pitanja zelene
1 betonske povrsine pred ulazom zgrade.

Sugestije je dostavila i firma “Refresh Services doo” i to vezano za:

utuzenja, odnosno da se nakon 3 mjeseca MOZE pokrenuti postupak prinudne naplate protiv
etaznog vlasnika koji redovno ne izmiruje svoje obaveze, a da nakon 6 nepla¢enih racuna
MORA pokrenuti postupak;

pocetak obracuna obaveze i poCetak mandata - definisati od kojeg momenta etazni vlasnik ima
obavezu plac¢anja odrZzavanja stambene zgrade. Takode, definisati od kog momenta te¢e mandat
upravnika, od donoSenja odluke SEV-a ili od datuma rjeSenja Sekretarijata za komunalne poslove;
upravnika fizicko lice - Fizicko lice mozZe biti upravnik u viSe stambenih zgrada ukoliko je
etazni vlasnik u svim tim zgradama, dok sa druge strane jedno fizicko lice, koje nije etazni
vlasnik, moze biti upravnik samo u jednoj stambenoj zgradi bez obavezne registracije za
obavljanje te djelatnosti kako je ve¢ sada definisano zakonom,;

naknada upravniku - propisati kao posebnu kategoriju, definisati cijenu po m?;

pojam stambene zgrade - pro§iriti tumacenje pojma stambena zgrada;

obaveze investitora i visina boda - definisati obaveze investitora i ograniciti visinu boda koji
investitor kroz kupoprodajne ugovore nameée kupcima;

kvorum - jasno definisati pojam “kvoruma” i §ta predstavlja pojam “ve¢inom glasova”;

slobodni radovi upravnika - odrediti maksimalnu visinu cijene radova za radove za koje upravniku
nije potrebna saglasnost SEV;

obaveze predsjednika - prosiriti i jasno definisati obaveze predsjednika SEV. Predlog da
predsjednik SEV-a pored inicijative Y4 etaznih vlasnika duzan da sazove SEV i na inicijativu
upravnika stambene zgrade;

garaze - mogucnost posebno registrovanih garaza,

garaze i radovi - saciniti specifikaciju redovnih, nuznih i hitnih radova u vezi sa posebnim garazama
i povecati visinu boda na 1 a ne na 'z kao sada iz razloga zahtjevnosti odrzavanja garaza;,
investicioni radovi - predlog da se bod povecava sa staro$¢u zgrade, ukljuéiti gradevinske inZenjere
koji ¢e precizirati momente za rekonstrukciju i termine izvodenja radova (krovovi, fasade, slozeni
radovi);

rjeSenja Agencije za stanovanje - brisanje odredbi koje propisuju ovu obavezu jer u praksi ova
rjeSenja nemaju primjenu;

nuzni radovi - moguénost da se odluka o izvodenju ovih radova moze donijeti na skupstini nakon
drugog poziva glasovima vecine prisutnih etaznih vlasnika, kao i ukloniti kaznene odredbe kada
upravnik ne moZze izvesti ove vrste radova;

registar stambenih zgrada - uciniti ga dostupnim onlajn sa svim podacima;

nakon isteka mandata upravnika predvidjeti tehni¢ki mandat upravniku koji traje do izbora novog
upravnika, u zoni obavljanja duznosti, a u vezi sa redovnim odrzavanjem;

inicijativa za sazivanje skupstine - predlog da inicijativa ne bude obavezna prilikom konstitutivne
sjednice ve¢ samo prilikom preregistracije stambene zgrade, te preciznije definisati odrzvanje
elektronskih sjednica SEV;

preminuli etazni vlasnici - preuzimanje obaveza pla¢anja od strane naslednika;

promjena vlasnika - kod prodaje nepokretnosti izmirenje svih obaveza prema zgradi prije prodaje,
potvrda od upravnika, notarski zahtjev;

promjena vlasnika nerezidenti-stranci, problem naplate dugovanja od stranaca i nerezidenata
naro¢ito u primorskim gradovima;



— katastar nepokretnosti-problem “nepoznatog vlasnika” i cijene vadenja lista nepokretnosti u
pojedinim opStinama.

Dostavljena je i inicijativa Tijane Cadenovi¢, Jasne Latkovié¢, Vesne Ivanovié¢ i Zorana Dragoviéa.
Naime, navedena fizi¢ka lica su se obratili sljede¢im predlogom:
— da se dopuni ¢lan 42 vazeceg Zakona o odrzavanju stambenih zgrada na nacin da se doda stav 4,

odnosno da se u novom zakonu doda ¢lan koji ¢e glasiti:
“Lokalne samouprave koje su zapocele postupak rjesavanja stambenih potreba lokalnih sluzbenika
1 namjeStenika i lokalnih funkcionera, a koje postupke nisu okoncali do stupanja na snagu ovog
zakona, svoje podzakonske akte ¢e donijeti na osnovu ¢lana 26 stav 1 i Clana 27 Zakona o
stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada ("Sluzbeni list CG", br. 4/11 1 1/14).”

Sa istim predlogom obratila se i Sindikalna organizacija opStine Kotor - trazi se dopuna zakona dolje
citiranim ¢lanom kojim bi se stvorila moguénost rjeSavanja trenutne neodredene situacije odredenog broja
korisnika stanova, koji su se nasli u situaciji da ne mogu ostvariti do kraja svoja prava, tj otkupiti stanove
jer za to ne postoji vazeci zakonski propis:

“Lokalne samouprave koje su zapocele postupak rjeSavanja stambenih potreba lokalnih sluzbenika i
namjestenika i lokalnih funkcionera, a koje postupke nisu okoncali do stupanja na snagu ovog zakona, svoje
podzakonske akte ¢e donijeti na osnovu Clana 26 stav 1 i ¢lana 27 Zakona o stanovanju i odrzavanju
stambenih zgrada ("'Sluzbeni list CG", br. 4/11 i 1/14).

Podzakonske akte iz stava 1 ovog ¢lana lokalne samouprave su duzne da donesu u roku od 60 dana od dana
stupanja na snagu ovog zakona. ”

Zajednica opStina Crne Gore je dostavila predlog da se:

— od upravnik mora zahtijevati odgovarajuéi nivo znanja iz oblasti stambenih odnosa da bi obavljao
funkciju, odnosno zakonom propisati organizovanje komisije koja ¢e vrsiti provjeru znanja;

— regulise nacin i postupak ulaska u objekat kada vlasnik ne zivi u njemu;

— organi upravljanja biraju na neodredeno vrijeme i da mandat traje do podnoSenja ostavke ili
razrjeSenje od strane skupstine, da skupstina etaznih vlasnika donosi poslovnik o radu i sama
odlucuje o nacinu odrzavanja sjednica;

— preciznije definise nacin odludivanja ukoliko jedan etazni vlasnik u stambenoj zgradi/ulazu
posjeduje vise stambenih jedinica da li ima i viSe glasova;

— definise da li etazni vlasnici koji su nosioci prava svojine ili susvojine samo na garaznom,
podrumskom ili nekom drugom posebnom dijelu stambene zgrade, koji nije stambeni, mogu
zasebno obrazovati organe upravljanja;

— posebnim propisom blize definiSe nadleznosti organa uprave, odnosno sami postupak u slucaju
neobavljanja hitnih radova od strane organa upravljanja kojim bi ovaj postupak bio jednak za sve;

— rjeSenja kojima se odreduje mjesecni iznos akontacije za troskove redovnog odrzavanja, nuznih i
hitnih radova, zajednic¢kih djelova stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele donose bez izjasnjenja
etaznih vlasnika o rezultatima ispitnog postupka;

— uvedu tipski obrasci za zapisnike i druge akte.

Opstina Niksi¢ je dala sljedece predloge i sugestije:

— preciznije definisati odredbu koja se odnosi na na¢in odlu¢ivanja, odnosno da ukoliko jedan
etazni vlasnik u stambenoj zgradi/ulazu, posjeduje viSe stambenih jedinica, da li moze
ucestvovati u odlucivanju sa ve¢im brojem glasova od jednog;

— precizirati broj etaznih vlasnika u odnosu na broj stambenih jedinica;

— pojasniti da li etazni vlasnici koji imaju poravo svojine ili susvojine samo na garaznom,
podrumskom ili nekom drugom posebnom dijelu stambene zgrade, koji nije stambeni, mogu iako
nisu etazni vlasnici stambene jedinice, sami obrazovati organe upravljanja.



definisati zakonom veci broj poziva za odrzavanje konstitutivne skupstine, najmanje 3 poziva,
pozive za odrzavanje skupstine potrebno je da budu istaknuti u vidu obavjestenja na ulaznim
vratima zgrade i uvesti obavezu da se svaki etazni vlasnik pisanim putem obavijesti;

da visina boda ostane nepromijenjena i novim zakonom;

neophodno je dopuniti odredbe zakona koje se odnose na podnosenje pisanih izvjestaja skupstini
etaznih vlasnika o koriS¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade, na nacin da se iza rijeci ,,da
je upravnik o kori$¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade 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*, dodaju rijeci, ukoliko isto ne u€ini u predvidenom roku, da stice uslov za razrjeSenje;
da upravniku kome je prestao mandat (u slucajevima ostavke, razrjeSenja, smrti), a nije o tome
obavijestio u skladu sa zakonom nadlezni organ lokalne samouprave u predvidenom roku, duzan
je datounjegovo ime uradi Predsjednik Skupstine, kako bi nadlezni organ lokalne samouprave bio
pravovremeno obavijeSten i kako ne bi doslo do zloupotreba;

odredbe zakona koje se odnose na privremenog upravnika neophodno je dopuniti na nacin da
ukoliko ne dode do konstituisanja organa upravljanja stambenom zgradom ili ukoliko etaZni
vlasnici i prije isteka roka do 3 mjeseca, koliko traje mandat privremenog upravnika, odluce da zele
da se sami formiraju bez posredovanja privremenog upravnika, potrebno je propisati zakonom
obavezu privremenom upravniku da je duzan da dostavi Izvjestaj o navedenom nadleznom organu
lokalne samouprave, 7 dana od dana odrzavanja skupstine stanara, na kojoj je tako odluceno;
praksa je pokazala da dosta opStina ima poteskoca za postavljanje privremenog upravnika, pa tako
i opstina Niksi¢. To se odnosi na slu¢ajeve, kada se postavlja pravno lice, koje je registrovano za
obavljanje poslova upravljanja i odrzavanja stambene zgrade, iz razloga jer njih nema puno, pa oni
sami odlucuju da li ¢e da prihvate neku zgradu ili ne;

misljenja smo da bi rjeSenje bilo uvodenje profesionalnih upravnika, koje bi mogli da se angazuju.
Neophodni bi bilo da postoji registar/lista/spisak profesionalnih upravnika, na osnovu kojeg bi bili
birani pod uslovima, koji bi bili propisani zakonom.

preciznije definisati obaveze etaznih vlasnika, pogotovu kad se radi o sanacijama Stete na
njihovim posebnim djelovima stambenih jedinica (prokiSnjavanja, vlage, ¢is¢enja, napuknica...),
kao i propisati sankcije za nepoStovanje i ne preuzimanje istih obaveza.

Opstina Pljevlja je poslala sljedece predloge:

da se organi upravljanja biraju na neodredeno vrijeme, mandat da traje do podnosenja ostavke ili
razrjeSenja od strane skupstine;

da se skupstina etaznih vlasnika moze odrzati elektronskim putem, putem softvera za glasanje
telefonom ili putem email-a;

Opstina Ulcinj je dostavila niz predloga i sugestija, a sve u cilju stvaranja stabilnog okvira za upravljanje
i odrzavanje stambenih zgrada ¢ime ¢e se unaprijediti kvalitet stanovanja i osigurati transparentnost ali i
odgovornost svih u¢esnika u upravljanju zajedni¢kom imovinom, i to kroz niz predloga:

za uvodenje profesionalizacije upravljanja zgradama;

za jacanje inspekcijskog nadzora kroz povecanja kapaciteta inspekcije;

za uvodenje digitalne platforme za upravljanje zgradama;

za unaprijedenje mehanizama placanja i sankcija kroz obavezno formiranje sistema za placanje
odrzavanja i obavezan fond za hitne intervencije;

za povecanje nadleznosti lokalnih samouprava;

za vodenje zajednickog racuna zgrade;

mandat i konstituisanje skupstine (trajanje mandata i postupak razrjeSenja i konstituisanja);
definisanje pojmova i terminologija kao $to su zajedni¢ki djelovi zgrade, posebni djelovi zgrade,
upravnik zgrade, predsjednik SEV-a, rezervni fond.



prosiriti pojam i obuhvat redovnih radova;

prosiriti pojam i obuhvat hitnih radova i propisati postupak kod hitnih intervencija;
definisati obaveze vlasnika stambenih i nestambenih prostora koji se ne koriste;
definisati §ta sa Specifi¢nim jedinicama - posebnim sluc¢ajevima unutar zgrade;
predlog da se predsjedniku SEV-a propisu dodatne obaveze ;

predlog za uvodenje dodatnih obaveza upravniku;

Opstina Tivat je prepoznala potrebu za izmjenama ili donoSenje novog zakona i dala par sugestija da:

se precizno i nedvosmisleno definiSe stambena zgrada u smislu ovog Zakona, obzirom da je
postoje¢im rjeSenjem a vezano za predmetno propisano da je stambena zgrada zgrada u kojoj je
jedan poseban dio namijenjen za stanovanje i sa njom ¢ini gradevinsku i funkcionalnu cjelinu, a da
se upravnik bira kada je broj vlasnika ve¢i od 4, Sto navodi da zgrada mora imati bar 5 razlicitih
vlasnika da bi se stekli uslovi za izbor upravnika, dok nije precizno definisana situacija u kojoj
stambena zgrada ima 4 ili manje etaznih vlasnika;

se propiSe da upravnik mora imati odgovaraju¢i nivo znanja iz oblasti stambenih odnosa, da bi
mogao obavljati funkciju, na na¢in da nadlezno ministarstvo ili komisija koju ¢e isto obrazovati
izvr$i provjeru sposobnosti, zbog ¢injenice da ¢ak i pravna lica koja su registovana za poslove
upravljanja nemaju potrebno osnovno znanje iz ove oblasti;

se izradi lista privremenih upravnika koji ¢e biti raspolozivi organima upravljanja, odonosno da se
isti obavezu da ¢e prihvatiti funkciju bez obzira na stanje zgrade, brojnost vlasnika i vrijednost boda
u stambeno zgradi;

se Zakonom propiSe da ¢e se posebnim propisom blize definisati nadleznosti organa uprave,
odnosno sami postupak u slu¢aju neobavljanja hitnih radova od strane organa upravljanja, kojim bi
ovaj postupak bio jednak za sve;

se propiSe da se rjeSenja kojima se odreduje mjeseCni iznos akontacije za troSkove redovnog
odrzavanja, nuznih i hitnih radova, zajednickih djelova stambene zgrade i urbanisticke parcele
donose bez izjasnjavanja etaznih vlasnika o rezultatima ispitnog postupka, obzirom da se organ u
postupku donosenja rjeSenja vodi odlukom skupstine vlasnika o utvrdivanju vrijednosti boda, a
koju su etazni vlasnici donijeli potrebnom ve¢inom u skladu sa Zakonom;

da sastavni dio Zakona budu tipski obrasci, koji ¢e biti jednoobrazni i obavezujuci za sve.

Opstina Podgorica je dala komentare i sugestije na tri ¢lana zakona:

Clan 7, u stavu 2 dodati “ako ne prisustvuje potrebna vec¢ina za odluivanje, skupitina na DRUGOJ
sjednici odlucuje vec¢inom glasova prisutnih ¢lanova;

Clan 19 stav 3 izmjeniti umjesto osam (8) dana” Zahtjev iz stave 2 ovog &lana, izvod iz registra
ovog zakona, nadlezni organ lokalne uprave duzan je da dostavi organu uprave nadleznom za
poslove statistike u roku od PETNAEST (15) dana;

Clan 21 stav 8, izmjeniti (umjesto u roku od tri dana, da stoji u roku od SEDAM (7) dana od dana
prijema obavjesStenja o prestanku mandata upravnika, obavjesti finansijsku instituciju kod koje je
otvoren zajednicki racun stambene zgrade, radi ukidanja ovlas¢enja za raspolaganje sredstvima sa
zajednickog racuna stambene zgrade).

Sve navedene inicijative, predloge, sugestije i komentare za koje je istaknuto da je vazno da budu osnova
buduée stambene politike u Crnoj Gori, Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine
¢e razmotriti tokom rada na pripremi ovog finalnog dokumenta.



