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Obratili ste se ovom ministarstvu zahtjevom za davanje mislienja u vezi sa pravima i obavezama
upravnika stambene zgrade i etaznih vlasnika, kao i nainom ostvarivanja kontrole nad radom upravnika u
skladu sa vazecim propisima.

U zahtjevu navodite da je u Va$oj stambenoj zgradi upravnik ujedno investitor i izvoda¢ radova, da
je uspostavio sisteme video-nadzora i interneta, izgradio bazen, te da je vlasnik zajednickih prostorija i
istovremeno obavlja poslove upravnika. Dalje istiCete da, zbog nedostatka transparentnosti u njegovom
radu, sumnje u zloupotrebu pristupa sistemu video-nadzora, nacina obrauna i naplate troskova
odrzavanja zgrade, koji se naplaéuju u jednakom iznosu svim etaznim vlasnicima bez obzira na povrsinu
posebnih djelova, kao i zbog neredovnog odrzavanja zajednickih djelova zgrade i odlaganja hitnih popravki,
smatrate da upravnik ne postupa u skladu sa svojim obavezama.

S tim u vezi, postavljate pitanje na koji nacin je uredeno upravljanje stambenom zgradom, koja su
osnovna prava i obaveze upravnika i etaznih vlasnika, da li postoji odgovarajuci priru¢nik ili drugi akt kojim
su ova pitanja uredena, kao i kojem organu se etazni vlasnici mogu obratiti ukoliko upravnik ne postupa u
skladu sa svojim zakonskim obavezama.

Postupajuci po Vasem zahtjevu, a imajuci u vidu odredbe 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 ("SI.
list Crne Gore", br. 19/09 i 29/25), ovo ministarstvo daje sljede¢e misljenje:

Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima propisano je da su etazni vlasnici posebnih djelova
stambene zgrade ujedno i vlasnici zajednickih djelova stambene zgrade, i da su etazni vlasnici duzni da
obrazuju organe upravljanja stambenom zgradom. Organi upravljanja stambenom zgradom su skupstina
etaznih vlasnika i upravnik, pri cemu su odluke skupstine obavezne za sve etazne vlasnike i upravnika.
Upravnik nije samostalan u odlu¢ivanju o pitanjima upravljanja stambenom zgradom, ve¢ je duzan da
postupa u skladu sa zakonom i odlukama skupstine etaznih vlasnika.

Upravnika bira i razrje$ava skupstina etaznih vlasnika veéinom glasova, na period od Cetiri godine,
a sa upravnikom se zaklju¢uje ugovor kojim se ureduju medusobna prava i obaveze. Za upravnika moze
biti izabran etazni vlasnik ili drugo fizi¢ko, odnosno pravno lice registrovano za obavljanje poslova
upravljanja.

U okviru svojih zakonskih ovlascenja, upravnik je naroCito duzan da izvrSava odluke skupstine
etaznih vlasnika, predlaze program odrzavanja zgrade i stara se o njegovoj realizaciji, organizuje naplatu i
koris¢enje sredstava namijenjenih odrzavanju zgrade, predstavlja i zastupa stambenu zgradu, obezbjeduje
postovanje pravila etaznih viasnika, kao i da skupstini podnosi izvjestaje o svom radu i omoguci uvid u
dokumentaciju koja se odnosi na upravljanje stambenom zgradom.

Posebno ukazujemo da je upravnik duzan da vodi evidenciju o kori§¢enju sredstava za odrZzavanje
stambene zgrade i da o njihovom utroSku podnese pisani izvjestaj skupstini etaznih vlasnika u roku
propisanom zakonom nakon izvodenja radova vec¢eg obima, nuznih i hitnih radova, kao i godisnji izvjesta;.
Pravo uvida u navedene izvjestaje imaju svi etazni vlasnici. Navedeno znaci da etazni vlasnici imaju pravo
da budu upoznati sa nacinom raspolaganja sredstvima koja upla¢uju za odrzavanje zgrade, kao i da
zahtijevaju uvid u odgovarajucu finansijsku dokumentaciju i izvjestaje o radu upravnika.

Kada je rije€ o troSkovima odrzavanja, Zakonom o odrzavanju stambenih zgrada propisano je da
troSkove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova snhose etazni vlasnici srazmjerno uce$éu neto
povrSine svojih posebnih djelova u ukupnoj povrsini svih posebnih djelova zgrade, prema stvarnim
tro8kovima, odnosno etazni vlasnici su duzni da, kao akontaciju za troskove odrzavanja, uplate mjesecni



iznos na zajednicki raéun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m? neto stambene ili neto povrsine poslovnog
prostora, odnosno 0,5 boda/m? neto povrsine nestambenog prostora. Visinu vrijednosti boda utvrduje
skupstina etaznih vlasnika, a ista ne moze biti manja od 0,2 €. Takode, skupstina odlucuje o visini
sredstava koja etazni vlasnici izdvajaju za odrzavanje zgrade, donosi finansijski plan, usvaja godisnji
obradun i izvjestaj o radu upravnika, te odluuje o svim vaznim pitanjima upravijanja i odrzavanja
zajednickih djelova zgrade.

U odnosu na kontrolu rada upravnika, ukazujemo da svaki etazni vlasnik ima pravo da protiv akata
i radnji upravnika podnese prigovor skupétini etaznih vlasnika, koja je nadlezna da odlu¢uje o osnovanosti
prigovora. Ukoliko skupétina utvrdi da je prigovor osnovan, upravnik je duZan da otkloni nepravilnosti,
odnosno naknadi eventualno pri¢injenu $tetu u skladu sa zakonom. Pored toga, skupstina etaznih viasnika
je ovladéena da razrijesi upravnika i izabere novo lice za obavljanje poslova upravljanja ukoliko ocijeni da
upravnik svoje duznosti ne izvréava u skladu sa zakonom ili odlukama skupstine.

U dijelu koji se odnosi na inspekcijski nadzor, ukazujemo da inspektor za stanovanje, u okviru svojih
zakonom propisanih ovlaséenja, vr$i nadzor nad primjenom Zakona o odrzavanju stambenih zgrada,
ukljuéujuéi kontrolu da li upravnik vodi evidenciju o kori$¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade |
da li skupstini podnosi propisane izvjestaje o utrosku tih sredstava. U sluCaju utvrdenih nepravilnosti,
inspektor preduzima upravne mjere i radnje u skladu sa zakonom.

Na kraju, u odnosu na Vase pitanje da li postoji poseban pravilnik ili priruénik kojim su uredena prava
i obaveze upravnika i etaznih vlasnika, ukazujemo da ova pitanja nisu uredena posebnim pravilnikom, vec
su uredena odredbama Zakona o svojinsko-pravnim odnosima (u dijelu kojim se ureduje etazna svojina) i
Zakona o odrzavanju stambenih zgrada.
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