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Broj: 08- 337/26-996/32 Podgorica, 28. april 2026.godine

Predmet: Odgovor na zahtjev za tumacenje odredbi Zakona o odrzavanju stambenih zgrada br. 08-
337/26-996/31

Postovanali,

Obratili ste se ovom ministarstvu sa zahtjevom za tumadenje odredbi Zakona o odrzavanju stambenih
zgrada ("Sl. list Crne Gore", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24), u dijelu koji se odnosi na prava,
obaveze i odgovornosti upravnika u upravljanju zajednickim djelovima stambene zgrade, donosenje odluka
Skupétine etaznih vlasnika, kao i na pitanja koja se ticu statusnih promjena u okviru skupstine etaznih
viasnika.

U svom zahtjevu navodite da kao upravnik podzemne garaze ' u Podgorici nijeste dali
saglasnost za izvodenje radova koji podrazumijevaju ogradivanje pojedinih garaznih mjesta rolo vratima, niti
za prenamjenu dijela garaznog prostora u magacinski prostor, te da je takvo stanje zateCeno po preuzimanju
upravljanja.

Dalje isti¢ete da ni Skupstina etaznih vlasnika nije donijela odluku kojom bi se odobrili navedeni radovi
ili promjena namjene prostora, kao i da su radovi izvodeni od strane treéeg lica. Povodom tih okolnosti
pozvani ste od strane inspektora za zastitu od poZara, koji je od vas zahtijevao odgovaraju¢u dokumentaciju
u vezi sa izvréenim radovima i prenamjenom prostora. Takode navodite da je jedna Setvrtina etaznih viasnika
pokrenula inicijativu za odrzavanje sastanka sa ciljem izdvajanja iz postojece zajednice etaznih viasnika,
iako predmetna garaza predstavlja jedinstvenu funkcionalnu i gradevinsku cjelinu sa jedinstvenim ulazom i
izlazom, koja nije fiziéki niti pravno podijeljena, a postojeca zajednica etaznih vlasnika je ve¢ konstituisana i
registrovana kod nadleznog organa.

Shodno navedenom, trazite slljedeée tumacenje:

e na koji nacin Zakon o odrzavanju stambenih zgrada definise obaveze i odgovornost upravnika u
situaciji kada su radovi izvedeni bez njegove saglasnosti i bez odluke Skupstine;

e da li je inspektor za zastitu od pozara nadlezan da vrsi kontrolu izvodenja gradevinskih radova

ove vrste, odnosno radova koji podrazumijevaju prenamjenu prostora;

e da li upravnik moze snositi odgovornost za radove koje je izveo zakupac ili trece lice, bez znanja

i saglasnosti upravnika i Skupstine etaznih viasnika;

e da li je pravno moguée izdvajanje dijela etaznih vlasnika iz postojece zajednice u ovakvim

okolnostima;

koji su eventualni zakonski uslovi za takvo izdvajanje, ukoliko je isto moguce.

Postupajuéi po Vasem zahtjevu, a imajuci u vidu odredbe Zakona o odrzavanju stambenih zgrada i
Zakona o svojinsko-pravnim odnosima ("Sl. list Crne Gore", br. 19/09 i 29/25), dajemo sliede¢e misljenje:

Iz &l. 164 i 174 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima proizlazi da je vlasnik posebnog dijela duzan
da isti koristi i odrzava na naéin kojim se ne nanosi $teta drugim viasnicima niti zajednickim djelovima zgrade,
te da odgovara za $tetu nastalu uslied nepropisnog koris¢enja ili izvrSenih prepravki. Vlasnik moze vrsiti
prepravke na svom dijelu samo ukoliko se time ne zadire u zajedniCke djelove, ne ugrozava sigurnost i
stabilnost objekta i ne mijenja njegova funkcionalna ili arhitektonska svojstva.

Shodno &lanu 183 istog zakona skupstina odlu€uje o promjeni namjene posebnih i zajednickih djelova,
odnosno o pretvaranju posebnih i zajednickih djelova stambene zgrade u poslovne prostorije. Navedena
odredba podrazumijeva da vlasnik posebnog dijela nema ovlas¢enje da bez prethodno pribavljene



saglasnosti Skupstine etaznih vlasnika vréi prenamjenu posebnog dijela, narocito u slu¢ajevima kada takva
promjena utiée na naéin kori§¢enja zajednic¢kih djelova, funkcionalnost objekta ili prava drugih etaznih
vlasnika. Odluka Skupstine predstavlja pravni osnov za promjenu namjene, uz obavezu postovanja i drugih
propisa kojima se ureduje gradenje, zastita od pozZara i koris¢enje prostora.

S tim u vezi, svaka prenamjena posebnog dijela izvréena bez odgovarajuce odluke Skupstine etaznih
vlasnika smatra se suprotnom zakonu i kao takva moze predstavljati osnov za pokretanje odgovarajucih
postupaka i utvrdivanje odgovornosti lica koje je takve radove izvrsilo.

U smislu Zakona o odrzavanju stambenih zgrada, upravnik vr$i poslove upravljanja u granicama
utvrdenih ovlaséenja i u skladu sa odlukama Skupstine etaznih viasnika, te ne moze samostaino odobravati
radove niti snositi odgovornost za radnje koje su preduzete od strane pojedinacnih viasnika, zakupaca ili
tre¢ih lica bez njegove saglasnosti i bez odluke Skupstine, pod uslovom da je postupao savjesno i
blagovremeno preduzimao radnje radi zastite zakonitosti, ukljuéujuéi obavjestavanje nadleznih organa o
uo&enim nepravilnostima. Clanom 23 navedenog zakona je propisano da je etazni vlasnik duzan da svaku
promjenu u vezi sa raspolaganjem posebnim dijelom prijavi upravniku i Skupétini etaznih vlasnika, dok je
upravnik duzan da o tim promjenama obavijesti nadlezni organ lokalne uprave. Neizvr§avanje ovih obaveza,
shodno &lanu 37 navedenog zakona, predstavlja prekréaj za koji su propisane novéane kazne, i to za fizicko
lice — etaznog vlasnika, predsjednika skupstine i koristnika posebnog ili zajedni¢kog dijela u iznosu od 30
eura do 2.000 eura, za pravno lice — etaznog vlasnika, predsjednika skupstine i korisnika posebnog ili
zajednickog dijela u iznosu od 500 eura do 10.000 eura, dok se odgovorno lice u pravnom licu moze kazniti
novéanom kaznom u iznosu od 30 eura do 2.000 eura. Takode, shodno ¢lanu 40 istog zakona, upravnik,
odnosno pravno lice koje vréi poslove upravljanja, kazni¢e se novéanom kaznom u iznosu od 500 eura do
10.000 eura ukoliko ne obavijesti nadlezni organ lokalne uprave o nastalim promjenama, dok se odgovorno
lice u tom pravnom licu kaznjava u istom rasponu od 30 eura do 2.000 eura.

U odnosu na nadleznost inspekcijskih organa, inspektor za zastitu od pozara ovlas¢en je da vrsi
kontrolu primjene propisa iz oblasti zastite od pozara i cijeni uticaj izvedenih radova na bezbjednost objekta
u tom pogledu, dok se zakonitost izvodenja radova, prenamjene prostora i ispunjenost uslova za takve
zahvate utvrduje u postupcima pred nadleznim organima u oblasti gradenja i komunalnog nadzora.

Konaéno, u pogledu inicijative za izdvajanje dijela etaznih vlasnika iz postojece zajednice, imajuci u
vidu da se radi o jedinstvenoj funkcionalnoj i gradevinskoj cjelini koja nije podijeljena na posebne samostalne
cjeline, ukazujemo da vazedéi propisi ne omogucavaju izdvajanje dijela vlasnika iz ve¢ konstituisane zajednice
bez prethodno sprovedenog postupka fizicke i pravne podjele objekta, uz ispunjenje svih zakonom
propisanih uslova i dono$enje odgovarajucih odluka nadleznih organa i etaznih vlasnika.
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