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Postovana

Obratili ste se ovom ministarstvu zahtjevom za tumacenje odredbi Zakona o odrzavaniju
stambenih zgrada (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 34/24), u vezi sa
obimom ovlascenja i obaveza upravnika stambene zgrade, a povodom sprovodenja odluke Skupstine
etaznih vlasnika o davanju u zakup dijela zajednicke parcele privrednom drustvu

U zahtjevu navodite da je na sjednici Skups$tine etaznih vlasnika odrzanoj 12.05.2026. godine
izglasano davanje u zakup dijela parcele, te da je punomoénik zainteresovanog lica trazio dopunu
odluke u dijelu trajanja i cijene zakupa, nakon ¢ega ste pripremili i uruéili dopunjenu odluku. Dalje
navodite da ste dana 19.05.2026. godine podnijeli ostavku na funkciju upravnika, kao i da vam je na
Istoj sjednici zamjereno $to nijeste potpisali ugovor o zakupu, pri gemu istiGete da od strane zakupca
nijeste bili kontaktirani radi zaklju€ivanja ugovora niti vam je predstavljeno da se radi o hitnom
postupanju.

S tim u vezi, trazite tumacenje da li ste kao upravnik bili u obavezi da sadinite i potpisete
predmetni ugovor o zakupu, da li imate pravo da radi izrade ugovora angazujete advokata, kao i da li
Je za angazovanje advokata potrebno pribaviti saglasnost Skupstine etaznih viasnika.

Postupajuci po Vasem zahtjevu, a imajuéi u vidu odredbe Zakona o odrzavanju stambenih

zgrada | Zakona o svojinsko-pravnim odnosima ("Sl. list Crne Gore", br. 19/09 i 29/25), dajemo sljedece
misljenje:

Clanom 5a Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano je da Skupstina etaznih viasnika
odlucuje o upravljanju, kori¢enju i raspolaganju zajedni¢kim djelovima stambene zgrade | zemljista
koje sluzi redovnoj upotrebi zgrade. Upravnik, shodno Zakonu o svojinsko-pravnim odnosima,
predstavlja i zastupa etazne vlasnike, izvr$ava odluke Skupstine etaznih viasnika i obavlja poslove
upravljanja u granicama ovlas¢enja utvrdenih zakonom i odlukama Skupétine. Iz navedenog proizlazi
da upravnik nema samostalno pravo odlucivanja o raspolaganju zajedni¢kom imovinom. VeC Je njegova
uloga izvrSna i podrazumijeva sprovodenje odluka Skupstine etaznih viasnika u okviru sadrzine i
granica datih ovlaséenja.

Istovremeno, prema odredbama Zakona o obligacionim odnosima (,SI. list Crne Gore*, br. 47/08.
4/11, 22/17 1 123/24), ugovor o zakupu mora sadrzati bithe elemente ugovora, ukljuCujuci predmet
zakupa, trajanje zakupa, zakupninu i medusobna prava i obaveze ugovornih strana. U tom smislu, od
posebnog je znacaja da odluka Skupstine etaznih vlasnika sadrzi jasno odredene elemente i obim
ovlasCenja za zaklju€ivanje predmetnog pravnog posla, buduéi da upravnik ne moze samostalno
uredivati pitanja koja nijesu obuhvacena odlukom Skupstine etaznih vlasnika.

Takode se ukazuje da se ugovori o raspolaganju nepokretnostima i pravima na nepokretnostima
zakljucuju u formi notarski obradene isprave, pri &emu notar, u okviru svojih zakonskih ovlaséenja, vrsi
pravnu obradu ugovora i usaglaSavanje njegove sadrzine sa voljom ugovornih strana i dostavljenom
dokumentacijom.

U odnosu na pitanje angazovanja advokata, ne postoje zakonske smetnje da upravnik, ukoliko
ocijeni da je radi zastite interesa zajednice etaznih vlasnika potrebno dodatno stru¢no pravno
zastupanje ili pravna pomo¢, predlozi angazovanje advokata radi pruzanja pravnih usluga u postupku
zakljuCivanja ugovora. Medutim, kako bi troskovi takvog angazovanja teretili zajedni¢ka sredstva

etaznih vlasnika, potrebno je da za isto postoji prethodna saglasnost Skupstine etaznih vlasnika,
odnosno odgovarajuc¢a odluka donijeta u skladu sa zakonom.



Nacin izbora advokata, neposredno angazovanje odredenog lica, eventualno pribavljanje vise
ponuda ili ovlaséenje upravniku da izvrsi izbor pruzaoca usluge, mogu biti precizirani samom odlukom
Skupétine etaznih vlasnika, u zavisnosti od volje etaznih vlasnika i nacCina uredenja konkretnog
postupka. Kljuéno je da ovlas¢enja upravnika i nacin raspolaganja sredstvima zajednice budu jasno
odredeni odlukom Skupstine etaznih vlasnika.
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