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OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam, stanq\(anje i uredenje prostora

Postovana,

Obratili ste se ovom ministarstvu ispred Stambenog odjeljenja Sekretarijata za urbanizam,
stanovanje i uredenje prostora opstine Kotor zahtjevom za misljenje vezano za primjenu Clana
188 Zakona o svojinsko pravnim odnosima ("Sl. list Crne Gore", br. 19/09 i 29/25 ) a u vezi sa
&lanom 16 stav 6 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada ("SI. list Crne Gore", 41/16, 84/18,
111/22, 140/22 i 84/24).

U dopisu navodite da u stambenoj zgradi koja je etazno razradena na 71 PD kao vlasnici su
upisana trilica (dva fizicka lica koja su sukorisnici zemljista i jedno pravno lice kao vlasnik zgrade
- u LN upisani kao vlasnici 1/1, svako odredenog broja posebnih djelova). U LN postoje
zabiljezbe viSe ugovora O kupoprodaji ali, kako navodite, jo$ nije doslo do upisa promjene
vlasnika posebnih djelova na osnovu istih, a vama, kao nadleznom organu, je predat Zahtjev za
upis organa upravljanja (upravnika i skupstine etaznih vlasnika) predmetne stambene zgrade.

Vase pitanje glasi kako postupati u ovakvim situacijama, odnosno “Da li je potrebno odbiti
predmetni zahtjev pozivajuéi se na Clan 16 stav 6 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada
(“Sl.list CG” br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 084/24) i uputiti ih da kada dode do povecanja
broja vlasnika saglasno ¢lanu 188 Zakona o svojinsko pravnim odnosima (“Sl. list CG” br. 019/09

i 029/25), mogu predati novi zahtjev i na legitimno sazvanoj sjednici izabrati upravnika stambene
zgrade?”

Daljom komunikacijom poslali ste nam dopunu ( LN za konkretni objekat ) i naveli da ste pitanje
postavili iz potrebe da otklonite dilemu i za buduée situacije: “Sta raditi kada se radi 0 novoj
zgradi koja ima vise PD-ova (npr. 20), a u listu nepokretnosti se javljaju samo 3 vlasnika (koji su
ujedno i viasnici zemljista i/ili investitori)?”

S tim u vezi zelimo da Vas obavijestimo:

&lanom 180 Zakona o svojinsko pravnim odnosima propisano je da stambenom zgradom
upravljaju vlasnici i da su isti duzni da obrazuju organe upravljanja stambenom zgradom, a
&lanom 181 propisani su organi upravljanja - skupstina vlasnika i upravnik. lzuzetak od
navedenog pravila dat je ¢lanom 188 stav 1, odnosno propisano je da se bira upravnik stambene
zgrade, kad je broj vlasnika ve¢i od Cetiri, Sto znadi da nije eksplicitna obaveza
izbora/imenovanja upravnika u stambenim zgradama sa &etiri i manje stambenih jedinica.

U kontekstu Vaseg pitanja, upucujemo Vas i na ¢lan 164 Zakona o svojinsko pravnim odnosima
kojim je definisan pojam ,,vlasnik®. Vlasnik, u smislu ovog ¢&lana, oznac¢ava vlasnika posebnog
dijela stambene zgrade, odnosno etaznog vlasnika.

To znaéi da se broj vliasnika u jednoj stambenoj zgradi odreduje prema broju posebnih
diielova u toj zaradi. U sluéaju kada je jedno lice vlasnik vise posebnih dijelova zgrade




to lice ima onoliko glasova u_skupstini_etaZnih vliasnika koliko posebnih_dijelova
posjeduje.

Kako u konkretnom sluéaju, postoji vise posebnih djelova u svojini_razli€itih lica,

nesporno_je da postoji pravo i zakonska obaveza obrazovanja organa upravljanja -
skupstine vlasnika i upravnika.

&lan 16 stav 6 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada koji navodite u dopisu, propisuje nacin
uvodenja novih zgrada u sistem odrzavanja, pa je u tom prelaznom periodu, od momenta
prenosa prava svojine najmanje jednog posebnog dijela sa investitora na kupca, investitoru data
obaveza - duZnost da samostalno snosi trodkove odrzavanja, nuznih i hitnih radova na
stambenoj zgradi i urbanistickoj parceli i da organizuje aktivnosti za formiranje organa
upravljanja stambene zgrade u skladu sa navedenim zakonom.

Iz Vaseg dopisa je evidentno da su u konkretnom slucaju i investitor stambene zgrade i novi
kupci posebnih djelova postupili u skladu sa zakonom.

S postovanjem,
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