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Obratili ste se ovom ministarstvu sa zahtjevom za tumacenje odredbi Zakona o odrzavanju
stambenih zgrada ("Sl. list Crne Gore", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24), u dijelu prava i
obaveza etaznih vlasnika u pogledu koriséenja i odrZzavanja krovne povrsine stambene zgrade.

U zahtjevu navodite da ste kao upravnik stambene zgrade u Herceg Novom,
| suoceni sa problemom odrzavanja krovne ploce kao zajednitkog dijela zgrade, te da je pristup
istoj ranije bio omogucéen preko terasa na istocnoj i zapadnoj strani objekta koje su, prema Vasim
navodima, prije priblizno 15 godina otudene i pripojene posebnim djelovima — stanovima.

Dalje navodite da je na isto¢noj strani izvr§ena nadogradnja zatvaranjem terase i formiranjem
stambenog prostora, uz produzenje krovne ploce iznad tog dijela, dok vlasnik stana na zapadnoj strani
onemogucava pristup preko svoje terase. Takode ukazujete da je, usljed dotrajalosti hidroizolacije,
doslo do prodora vode u stanove ispod, zbog ¢ega je neophodno izvodenje radova na krovu.

Shodno navedenom, trazite tumacenje da li su vlasnici stanova u obavezi da omoguce prolaz
preko svojih terasa radi pristupa krovu, kao i da li su etazni vlasnici duzni da odrzavaju dio krovne ploce
iznad nadogradenog dijela, odnosno da li se isti smatra zajednickim dijelom zgrade.

Postupajuci po Vasem zahtjevu, a imajuéi u vidu odredbe Zakona o svojinsko-pravnim odnosima
("Sl. list Crne Gore", br. 19/09 i 29/25) i Zakona o odrzavanju stambenih zgrada, dajemo sljedece
strucno misljienje:

Krovna konstrukcija, odnosno krovna plo¢a, predstavlja zajednicki dio stambene zgrade u smislu
Clana 166 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima, s obzirom na to da sluzi njenoj cjelokupnoj funkciji i
zastiti. U tom smislu, svi etazni vlasnici su duzni da uc¢estvuju u njenom odrzavaniju i snose troskove
redovnog i investicionog odrzavanja srazmjerno svojim udjelima.

U konkretnom slu¢aju, u odnosu na dio objekta na kojem je izvr§ena nadogradnja, ukazuje se
da je za ocjenu obaveza od znacCaja njegov pravni status u katastru nepokretnosti. Naime, shodno
Clanu 8 stav 1 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list Crne Gore", br. 29/07,
32/11, 40/11, 43/15, 37/17, 17/18, 84/14 i 160/25), upisom u katastar nepokretnosti sti¢u se,
prenose, ogranicavaju i prestaju prava na nepokretnostima, ako zakonom nije drukdije odredeno.
Saglasno tome, ukoliko predmetni dio predstavlja poseban dio zgrade koji je upisan u list nepokretnosti,
njegov vlasnik ima obavezu da, zajedno sa ostalim etaznim vlasnicima, ugestvuje u odrzavanju
zajednickih djelova zgrade, ukljucujuci krovnu konstrukciju i krovnu ploéu iznad tog dijela, kao i obavezu
placanja troSkova odrZzavanja, sve srazmjerno svom suvlasni¢kom udjelu.

Sa druge strane, ukoliko je predmetni dio objekta bespravno izgraden i nije evidentiran u katastru
nepokretnosti, isti se ne moze smatrati posebnim dijelom u reZimu etazne svojine, niti uZiva pravni
status koji proizilazi iz upisa u katastar nepokretnosti. U tom slu¢aju, takav dio ne predstavlja zajednicki
dio zgrade u smislu propisa koji ureduju etaznu svojinu, te se obaveze koje proizilaze iz tog rezima ne
mogu na njega primijeniti. Slijedom navedenog, lice koje koristi odnosno raspolaze tim dijelom snosi

punu odgovornost za njegovo odrzavanje, ukljuujuéi i odrZzavanje krovne konstrukcije iznad tog
stambenog prostora.



U odnosu na pitanje pristupa krovnoj povrsini, ukazuje se da radovi na sanaciji krovne ploce,
usljed prodora vode, predstavljaju hitne radove u smislu &lana 12 stav 1 tacka 6 Zakona o odrZavanju
stambenih zgrada, buduéi da je njihovo izvodenje neophodno radi spreCavanja nastanka dalje $tete na
posebnim i zajednic¢kim djelovima zgrade. U tom smislu, shodno &lanu 12 stav 3, upravnik je duzan da
obezbijedi izvodenje hitnih radova bez odlaganja, uklju€ujuéi i slu¢ajeve kada se takvi radovi moraju
izvesti na posebnom dijelu zgrade, ukoliko ih etazni viasnik sam ne izvrSi, a to je neophodno radi
ocuvanja zgrade kao cjeline. U takvoj situaciji, sredstva utro$ena sa zajedniCkog ra¢una za izvodenje
hitnih radova na posebnom dijelu duZan je da nadoknadi etazni viasnik na Cijem su posebnom dijelu ti
radovi izvrseni.

Istovremeno, etazni vlasnici su duzni da, Po saznanju, bez odlaganja obavijeste upravnika o
nastaloj steti na zajedni¢kim djelovima, kao i da prijave svaku Stetu na posebnim djelovima koja moze
ugroziti druge djelove zgrade. Kada postoji neposredna opasnost od nastanka ili $irenja $tete, shodno
Clanu 13 stav 3, svaki etazni vlasnik je ovlaséen i duzan da preduzme nuzne mjere radi njenog
otklanjanja, i to i bez prethodnog pristanka ostalih etaznih viasnika.

Takode, u skladu sa &lanom 164 stav 1 Zakon o svojinsko-pravnim odnosima, viasnik posebnog
dijela stambene zgrade slobodno uziva, koristi i raspolaze svojim posebnim i zajedni¢kim djelovima, ali
pod uslovom da time ne povrjeduje prava drugih etaznih vlasnika i namjenu stambene zgrade.U tom
smislu, ¢lanom 15 stav 4 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano je da je svaki etazni vlasnik
duzan da omoguci obavljanje redovnih, hitnih i nuznih radova, kao i pristup ovlagéenim licima u svoj
poseban dio. Polazeéi od navedenog, u situaciji kada je terasa, kao dio posebnog dijela stana, jedini
moguci pristup krovnoj plogi, viasnik tog dijela duZan je da omoguéi prolaz radi izvodenja neophodnih
radova, bez obzira na eventualno protiviienje. Ova obaveza postoji nezavisno od mogucénosti primjene
alternativnih tehnickih rieenja, jer zakon pravo pristupa vezuje za potrebu izvodenja radova na
zajednickim djelovima zgrade. U sluCaju nepostupanja etaznog vlasnika PO navedenoj obavezi,
upravnik moze preduzeti mjere u skladu sa zakonom, ukljuéujuci obraéanje nadleznom organu lokalne
uprave nadleznom za poslove inspekcijskog nadzora u oblasti stanovanja i odrzavanja stambenih
zgrada radi obezbjedenja izvodenja hitnih radova, kao i pokretanje odgovarajuéeg inspekcijskog
postupka. U tom smislu, ukazuje se da je zakonom propisana i prekr$ajna odgovornost za
nepostupanje po nalozima nadleznog inspektora, i to novéana kazna u iznosu od 30 eura do 2.000
eura, shodno ¢lanu 37 navedenog zakona.

Imajuci u vidu sve navedene &injenice i citirane zakonske odredbe, proizilazi da krovna
konstrukcija predstavlja zajedniéki dio zgrade Cije odrZavanje je obaveza etaznih vlasnika, osim u dijelu
koji se odnosi na eventualno bespravno izgradene i neupisane djelove, za koje odgovornost snosi lice
koje ih koristi. Takode, zakon propisuje obavezu hitnog izvodenja radova kada je to neophodno radi
sprecavanja dalje Stete i oduvanja zgrade kao cjeline, kao i obavezu svih etaznih viasnika da omoguce
pristup i nesmetano izvodenije tih radova, ukljucujudi i pristup preko posebnih djelova kada je to jedini
moguci nacin. Pravo svojine na posebnom dijelu ne moze se vrsiti na nadin koji ugrozava druge etazne
vlasnike ili onemoguéava odrzavanje zajednickih djelova zgrade, te u tom smislu ne postoji pravni
osnov za uskracivanje pristupa krovnoj plogi. Slijedom navedenog, obaveza omogucavanja pristupa
radi izvodenja hitnih radova i obaveza odrzavanja krovne konstrukcije imaju prioritet u odnosu na

pojedinacna prava etaznih vlasnika, jer su usmjerene na zastitu zgrade kao cjeline i imovine svih
etaznih vlasnika.
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