Katalog propisa 2026

Preciséeni tekst Zakona o odrzavanju stambenih zgrada obuhvata sljedece propise:
1. Zakon o odrzavanju stambenih zgrada ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 041/16 od 06.07.2016),

2. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o odrzavanju stambenih zgrada ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 084/18
od 26.12.2018),

3. Odluka Ustavnog suda Crne Gore U-I br. 40/20, od 28. jula 2022. godine ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 111/22
0d 07.10.2022),

4. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o odrzavanju stambenih zgrada ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 140/22
od 16.12.2022),

5. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona kojima su propisane odredbe o inspekcijskom nadzoru ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 084/24 od 06.09.2024), u kojima je naznacen njihov dan stupanja na snagu.

ZAKON

O ODRZAVANJU STAMBENIH ZGRADA

("'Sluzbeni list Crne Gore", br. 041/16 od 06.07.2016, 084/18 od 26.12.2018, 111/22 od 07.10.2022,
140/22 od 16.12.2022, 084/24 od 06.09.2024)

I. OSNOVNE ODREDBE
Predmet

Clan 1

Ovim zakonom ureduju se prava i obaveze etaznih vlasnika u pogledu odrzavanja stambene zgrade i1 zajednickih
djelova stambene zgrade i druga pitanja od znacaja za oblast stanovanja.

Primjena zakona

Clan 2

Etazni vlasnik, pravo svojine na posebnom dijelu, zajednickim djelovima stambene zgrade i urbanistickoj parceli
na kojoj je izgradena stambena zgrada (u daljem tekstu: urbanisti¢ka parcela), ostvaruje u skladu sa zakonom kojim
se ureduju svojinsko-pravni odnosi i ovim zakonom.

Zajednicki djelovi stambene zgrade

Clan 3

Zajednickim djelovima stambene zgrade, pored zajednickih djelova stambene zgrade utvrdenih zakonom kojim se
ureduju svojinsko pravni odnosi, smatraju se narocito:

- prilaz do ulaza u objekat;

- posluzne prostorije kao §to su: prostorije za smjesStaj pribora za ¢iSéenje zgrade, ostava za kolica, bicikle,
mopede i druga mala saobracajna sredstva;

- prostorije za odrzavanje i ku¢ne servise, kao §to su: prostorije za pranje i susenje rublja, prostorije za peglanje
rublja, ostali kuéni servisni prostori, prostori za bavljenje hobijem i okupljanje stanara;

- uredene zelene, sportske i druge povrsine, koje nijesu lokalna dobra u opstoj upotrebi u skladu sa zakonom
kojim se ureduje drzavna imovina;

- parking prostori, koji nijesu druga lokalna dobra od opsteg interesa u skladu sa zakonom kojim se ureduje
drzavna imovina.

Zajednickim djelovima stambenih zgrada u turistickim zonama (ekskluzivne stambene zgrade), smatraju se i
prostorije:

- za prijem gostiju, odnosno recepcija i hol;

- za sport i rekreaciju, kao $to su: sale za fizicko vjezbanje, fitnes dvorane, trim sale, teretane i sli¢no;

- za fizicki oporavak i rekreaciju, kao $to su: prostorije za masazu, saune, prostorije za fizicki odmor i sli¢no;
- za sportove u vodi: bazeni, bazeni za masazu, i sli¢no;

- u zajednickoj svojini u kojima se obavlja poslovna djelatnost.
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II. ODRZAVANJE STAMBENE ZGRADE I URBANISTICKE PARCELE
Izvodenje radova

Clan 4

Odrzavanje stambene zgrade obuhvata izvodenje radova na zajedni¢kim djelovima zgrade kojima se obezbjeduje
ispravnost i1 sigurnost zajednickih djelova zgrade, upotrebljivost zgrade kao cjeline i bezbjednost njenog koriséenja.

Odrzavanje stambene zgrade obuhvata izvodenje radova na stanu ili drugom posebnom dijelu zgrade, ako su ti
radovi od uticaja na odrzavanje, bezbjedno koriséenje zgrade i bezbjednost zgrade kao cjeline.

Odrzavanje urbanisticke parcele obuhvata izvodenje radova kojima se obezbjeduje ispravnost, neometana
upotreba, sigurnost i bezbjednost urbanisticke parcele.

Nacin organizovanja poslova odrZzavanja

Clan 5

O nacinu organizovanja poslova odrzavanja stambene zgrade i urbanisticke parcele odlucuje skupstina etaznih
vlasnika (u daljem tekstu: skupstina).

Izuzetno od stava 1 ovog ¢lana, poslovi i nacin odrZzavanja stambenih zgrada i urbanistickih parcela u turistickim
zonama mogu da se utvrde ugovorom o prenosu prava svojine nad posebnim dijelom stambene zgrade zakljucenim
izmedu investitora i/ ili drugog vlasnika i kupca.

Upravnik stambene zgrade (u daljem tekstu: upravnik) je duzan da pravila o medusobnim odnosima etaznih
vlasnika i ugovor o prenosu prava svojine iz stava 2 ovog ¢lana, dostavi nadleznom organu lokalne uprave u roku od
15 dana od dana njihovog donosenja, odnosno od zaklju¢enja ugovora.

Investitor stambene zgrade u smislu ovog zakona je lice na Cije ime je izdata gradevinska dozvola i moZze biti
pravno lice, fizicko lice, preduzetnik, privredno drustvo, stambena zadruga, drzavni organ, organ drzavne uprave,
organ lokalne samouprave, organ lokalne uprave ili javna ustanova.

NadlezZnosti skupStine etaznih vlasnika

Clan 5a
Skupstina:
- obavlja poslove upravljanja zgradom, odnosno vrsi izbor profesionalnog upravnika;
- bira i razrijeSava upravnika;
- odlucuje o raspolaganju zajednickim djelovima zgrade;
- odlucéuje o koris¢enju zajednickih djelova zgrade izdavanjem njihovih djelova tre¢im licima ili vlasnicima
posebnih djelova;

- odreduje visinu mjesecnog iznosa koji placaju vlasnici posebnih djelova za potrebe izvrSenja poslova iz
nadleznosti stambene zajednice, i to na ime troSkova odrZavanja, troSkova za rad organa stambene zajednice i
drugih troskova;

- donosi Program odrzavanja zajednickih djelova zgrade;

- daje saglasnost na plan za unaprjedenje energetske efikasnosti;

- odluCuje o organizovanju poslova odrzavanja zgrade, odnosno o povjeravanju poslova odrzavanja
zajednickih djelova zgrade;

- odlucuje o preduzimanju radova na zajednickim djelovima zgrade;

- odluduje o odrzavanju zemljista za redovnu upotrebu zgrade;

- odlucuje o fizicko-tehnickom obezbjedenju zgrade i stvari na zemljiStu koje sluzi za redovnu upotrebu
zgrade;

- odluduje o nacinu kori§¢enja zemljista koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade;

- odlucuje o unaprijedenju zajednickih djelova zgrade;

- odlucuje o osiguranju od odgovomosti za Stete pri¢injene tre¢im licima usljed neodrzavanja;

- odlucuje o postavljanju, odnosno ugradnji stvari na zajednickim djelovima zgrade i zemljistu koje sluzi za
redovnu upotrebu zgrade i visini naknade koju pla¢aju vlasnici tih stvari;

- usvaja izvjestaj o radu upravnika, odnosno profesionalnog upravnika, koji posebno sadrzi prikaz realizovanih
aktivnosti u odnosu na planirane, kao i iskoris¢enih sredstava za realizaciju svake od aktivnosti;
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- odluku o visini naknade za investiciono odrzavanje zajedni¢kih djelova zgrade i zemljista koje sluzi za
redovnu upotrebu zgrade.

Nacin odlucivanja

Clan 6
Svaki etazni vlasnik posebnog dijela ima jedan glas u skupstini.
Etazni vlasnik moze da glasa na skupstini:
1) li¢no;
2) preko opunomocenog predstavnika; ili
3) elektronskim putem.

Etazni vlasnik moZe da glasa na nacin iz stava 2 tacka 3 ovog ¢lana, ako je dostavio pisanu i ovjerenu izjavu
predsjedniku skupstine o nac¢inu glasanja, koja narocCito sadrzi elektronsku adresu sa koje se obavlja glasanje.

Ako na jednom posebnom dijelu ima viSe suvlasnika ili zajedniCara, svi zajedno imaju jedan glas u skupstini.

U slucaju iz stava 4 ovog ¢lana suvlasnici, odnosno zajednicari posebnog dijela, duzni su da opunomoce
predstavnika u skupstini i da punomocdje dostave u pisanoj formi predsjedniku skupstine.

Ako je etazni vlasnik nosilac prava svojine ili susvojine samo na garaznom, podrumskom ili nekom drugom
posebnom dijelu stambene zgrade koji nije stambeni, odnosno poslovni prostor, glasa samo o odlukama koje se
odnose na upravljanje i odrzavanje tog prostora stambene zgrade.

Kvorum za odlucivanje

Clan 7
Skupstina odlucuje ako je prisutno vise od polovine ¢lanova skupstine.

Izuzetno od stava 1 ovog ¢lana, ako se ni nakon dva poziva za odrzavanje konstitutivne sjednice skupstine i/ili
sjednice skupstine sa istim dnevnim redom, ne postigne kvorum za odlucivanje, skupstina odluc¢uje ve¢inom glasova
prisutnih ¢lanova.

Za izvodenje radova na stambenoj zgradi kojima se obezbjeduje nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom nije potrebna saglasnost etaznih vlasnika.

Povjeravanje odrZzavanja

Clan 8

Obavljanje svih ili pojedinih poslova na odrzavanju zajednickih djelova stambene zgrade i urbanisticke parcele,
skupStina moze da obezbijedi zakljuCivanjem ugovora sa privrednim druStvom, pravnim licem, stambenom
zadrugom i preduzetnikom registrovanim za obavljanje poslova odrzavanja.

Ugovor iz stava 1 ovog ¢lana narocito sadrzi:
- vrste radova, uslove i na¢in njihovog obavljanja;
- cijenu, nacin i uslove placanja;
- nacin izvjestavanja skupstine o izvrSenim poslovima;
- medusobna prava i obaveze u slucaju neizvrSenja ili neblagovremenog izvrSenja radova.

U slucaju raskida ugovora iz stava 1 ovog ¢lana, novi ugovor se zakljucuje u roku od 30 dana od dana raskida
prethodnog ugovora.

Dvije ili viSe stambenih zgrada, ulaza ili lamela mogu zajedno organizovati poslove na odrzavanju stambene
zgrade i urbanisticke parcele.

U slucaju iz stava 4 ovog ¢lana medusobna prava i obaveze ureduju se ugovorom koji narocito sadrzi:
- nacin obavljanja poslova na odrzavanju stambenih zgrada, ulazaili lamela zgrade;
- nacin i rokove obezbjedivanja sredstava za odrzavanje; i
- nacin izvjeStavanja o utrosku sredstava za odrzavanje.

Vrste radova

Clan 9

Radovi koji se preduzimaju na odrZzavanju zajednickih djelova stambene zgrade i urbanisticke parcele, su:

Pravni ekspert doo, Podgorica 3



Katalog propisa 2026

- radovi redovnog odrzavanja;
- nuzni radovi;
- hitni radovi.

Radovi redovnog odrzavanja

Clan 10
Radovi na redovnom odrzavanju zajednickih djelova stambene zgrade su:
1) kre€enje ili bojanje unutrasnjih zidova;
2) bojanje spoljne i unutrasnje stolarije i tapetarski radovi;
3) farbanje bravarije, radijatora, drugih grejnih tijela i drugih odgovarajuc¢ih elemenata u zgradi;
4) keramicki 1 drugi radovi na zavr$nim oblogama podova i zidova;
5) zamjena podnih obloga i premazivanje podova;
6) bojanje fasade;
7) zamjena i popravke stolarije, uklju¢ujuci elemente zastite od spoljnih uticaja (kapci, zaluzine, grilje i
sli¢no);
8) opravke ravnih i kosih krovova;
9) odrzavanje rasvjete i drugih elektricnih uredaja (zamjena sijalica, prekidaca, uti¢nica, zvonca, svjetiljki,
interfona i sli¢no;
10) zamjena i popravke brava i drugih elemenata koji pripadaju zgradi;
11) redovni servisi na uredajima za grijanje i pripremu tople vode (kotlarnice i toplane);
12) redovni servisi zajednickih sistema za klimatizaciju;
13) redovni servisi i kontrola bezbjednosti liftova u upotrebi;
14) redovni servisi protivpozarne instalacije i protivpozarnih aparata u zgradi;
15) redovni servisi agregata za rasvjetu, hidroforskih postrojenja i pumpnih stanica za vodu i otpadnu vodu;
16) redovni servisi na vodovodnim, kanalizacionim, elektri¢nim, plinskim i drugim instalacijama;
17) redovni servisi aparata i uredaja u zgradi prema uputstvu proizvodaca;
18) cis¢enje dimnjaka i dimnjackih kanala (dimnicarske usluge), dezinsekcija 1 deratizacija zajednickih
prostora zgrade i posebnih djelova zgrade kada se obavlja u cijeloj zgradi u cilju trajnog otklanjanja Steto¢ina i
gamadi;

19) ¢is¢enje kanala za smece;
20) ¢is¢enje odvodnih resetaka, slivnika i oluka;
21) odrzavanje higijene u zajednickim djelovima stambene zgrade;
22) drugi radovi redovnog odrzavanja.
Radovi na redovnom odrzavanju urbanisticke parcele su:
1) odrzavanje spoljne rasvjete koja pripada urbanistickoj parceli;
2) uredenje zelenih povrSina;
3) uredenje i popravka mobilijara;
4) odrzavanje parking mjesta;
5) odrzavanje higijene na tim prostorima i
6) drugi radovi redovnog odrzavanja.

Skupstina i/ili upravnik, odnosno privredno drustvo, pravno lice, stambena zadruga ili preduzetnik iz ¢lana 8 ovog
zakona, duzan je da obezbijedi izvodenje redovnog servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi u skladu sa
uslovima i rokovima utvrdenim propisom iz stava 4 ovog ¢lana.

Tehnicke zahtjeve, uslove i rokove redovnog servisa i kontrole bezbjednosti liftova u upotrebi i uslove za izbor
ovlaséenog lica za kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi propisuje organ drzavne uprave nadlezan za poslove
odrzavanja stambenih zgrada.

Nuzni radovi

Clan 11

Pravni ekspert doo, Podgorica 4



Katalog propisa 2026

Nuznim radovima smatraju se radovi na:
1) rekonstrukciji krovne konstrukcije, nosivih zidova, stubova, meduspratnih konstrukcija i temelja;
2) rekonstrukciji dimnjaka i dimovodnih kanala;
3) rekonstrukciji ravnih i kosih krovova;

4) zamjeni instalacija na zajednickim djelovima i uredajima zgrade (vodovodne, kanalizacione, elektri¢ne,
plinske, centralnog grijanja i toplovodnog sistema, sistema za klimatizaciju);

5) rekonstrukciji fasade, odnosno spoljasnjem izgledu stambene zgrade;
6) izolaciji zidova, podova i temelja zgrade;
7) zamjeni lifta ili drugi radovi na liftu.

Hitni radovi

Clan 12

Hitnim radovima smatraju se radovi koji se moraju izvrSiti, bez odlaganja, radi zastite Zivota i zdravlja ljudi,
njihove sigurnosti i zastite imovine, do nivoa sanacije postojeceg stanja, radi sprecavanja daljih Stetnih posljedica i do
obezbjedivanja sredstva za izvodenje nuznih radova, i to:

1) radovi na plinskim instalacijama;
2) radovi na sistemu centralnog grijanja i toplovodnog sistema;
3) radovi u slucaju napuknuca, ostecenja i zacepljenja zajednicke vodovodne i kanalizacione instalacije;
4) radovi na elektri¢noj instalaciji,
5) radovi na popravci oStecenja dimnjaka i dimnjackih kanala;
6) radovi na popravci ostecenih djelova krova;
7) radovi na fasadi;
8) radovi radi oCuvanja staticke stabilnosti zgrade ili pojedinih djelova zgrade.
Upravnik je duzan da obezbijedi obavljanje hitnih radova bez odlaganja.

Upravnik je duzan da obezbijedi obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu zgrade, ako te radove ne izvrsi
etazni vlasnik i ako je to neophodno, radi odrzavanja zajednickih djelova zgrade i zgrade kao cjeline.

U slucaju iz stava 3 ovog ¢lana utroSena sredstva sa zajedni¢kog racuna duzan je da naknadi etazni vlasnik na
¢ijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi.

Ako nijesu formirani organi upravljanja, etazni vlasnici su duzni da obezbijede obavljanje hitnih radova na
posebnom ili zajednickom dijelu zgrade i sredstva za obavljanje hitnih radova, srazmjerno ucesS¢u neto povrsine
svojih posebnih djelova stambene zgrade u povrsini svih posebnih djelova, prema stvarnim troskovima.

Obavjestavanje o preduzimanju hitnih radova

Clan 13

Etazni vlasnik je duzan da po saznanju, bez odlaganja, obavijesti upravnika ili pravno lice kome su povjereni
poslovi odrzavanja stambene zgrade o potrebi preduzimanja hitnih radova.

Etazni vlasnik duzan je da, bez odlaganja, prijavi upravniku Stetu za koju je saznao da je nastala na zajednickim
djelovima, kao i Stetu na posebnim djelovima stambene zgrade, ako prijeti opasnost ostalim djelovima stambene
zgrade.

Kada prijeti opasnost od Stete iz stava 2 ovog ¢lana svaki etazni vlasnik duzan je da preduzme nuzne mjere bez
pristanka ostalih etaznih vlasnika.

Nuzne mjere u smislu stava 3 ovog ¢lana su radnje i postupci (hitne popravke na elektriénim, vodovodnim,
plinskim, kanalizacionim i drugim instalacijama, popravke krova, fasade, i sl) koji imaju za cilj otklanjanje opasnosti
od Stete na posebnim i zajednickim djelovima stambene zgrade.

Upravnik
Clan 14

Za upravnika se moze izabrati etazni vlasnik ili drugo fizicko lice, privredno drustvo, pravno lice, stambena
zadruga ili preduzetnik registrovan za obavljanje poslova upravljanja i odrzavanja stambene zgrade.

Ako je fizicko lice izabrano za upravnika na vise od jedne skupstina, duzno je da se registruje kao preduzetnik za
obavljanje poslova upravljanja i odrZzavanja stambene zgrade.
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NadleZnost u slu¢aju neobavljanja hitnih radova

Clan 15

Ako upravnik, odnosno skupstina ne obezbijede izvodenje hitnih radova, nadlezni organ lokalne uprave, duzan je
da obezbijedi izvodenje tih radova, do nivoa sanacije postojeceg stanja, radi sprecavanja daljih Stetnih posljedica,
preko privrednog drustva ili na drugi nacin, na teret stambene zgrade.

Etazni vlasnici stambene zgrade su duzni da troSkove radova iz stava 1 ovog ¢lana naknade organu lokalne
uprave, u rokovima i na nacin koji odredi nadlezni organ lokalne uprave.

Racun o izvedenim hitnim radovima iz stava 1 ovog ¢lana, predstavlja izvr$nu ispravu u izvrSnom postupku.

Etazni vlasnik je duzan da omoguci obavljanje redovnih, hitnih i nuznih radova i omogu¢i pristup ovlaséenim
licima u svoj poseban dio.

Ako u slucaju potrebe obavljanja nuznih i hitnih radova etazni vlasnik nije u posebnom dijelu, a njegovo boraviste
je nepoznato, po nalogu inspektora za stanovanje, odnosno nadleznog organa lokalne uprave preko komunalnog
inspektora u skladu sa zakonom, moze se izvrsiti ulazak u prostorije bez pristanka etaznog vlasnika, ako je to
neophodno, radi spasavanja ljudi i imovine.

Troskovi odrzavanja

Clan 16

Troskove redovnog odrzavanja, nuznih 1 hitnih radova na stambenoj zgradi 1 urbanisti¢koj parceli snose etazni
vlasnici srazmjerno uc¢escu neto povrsine svojih posebnih djelova stambene zgrade u povrsini svih posebnih djelova,
prema stvarnim troSkovima.

Etazni vlasnici su duzni da, kao akontaciju za troskove iz stava 1 ovog ¢lana, uplate mjese¢ni iznos na zajednicki
racun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m2 neto stambene ili neto povrSine poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m2
neto povrsine nestambenog prostora koji ¢ine: zajednicka potkrovlja, perionice, susionice, hodnici, holovi, podrumi,
garaze i garazna mjesta.

Vrijednost boda, koja ne moze biti manja od 0,2 €, utvrduje skupstina etaznih vlasnika.

Izuzetno od stava 3 ovog ¢lana, vrijednost boda moze se utvrditi ugovorom o prenosu prava svojine nad posebnim
dijelom stambene zgrade izgradene u turistickoj zoni odnosno posebnim ugovorom etaznih vlasnika, u skladu sa
zakonom.

Troskove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova posebnih djelova stambene zgrade (podrumi, garaze,
garazna mjesta), koji su u svojini samo nekih etaznih vlasnika, snose njihovi vlasnici.

Izuzetno od stava 1 ovog ¢lana, investitor stambene zgrade duzan je da samostalno snosi tro§kove redovnog
odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanisticke parcele, organizuje poslove odrzavanja stambene
zgrade i preduzme aktivnosti za formiranje organa upravljanja stambene zgrade u periodu od godinu dana od dana
prenosa prava svojine najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, odnosno od dana
upisa te promjene u katastar nepokretnosti, ili drugu odgovarajuéu evidenciju nepokretnosti.

Investitor stambene zgrade duzan je da obavijesti nadlezni inspekcijski organ, odnosno inspektora za stanovanje o
prenosu prava svojine najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, u roku od 15 dana
od dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti ili drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti.

Racun o iznosu sredstava za redovno odrZavanje, nuzne i hitne radove etaznih vlasnika, odnosno korisnika je
izvr$na isprava u izvr§nom postupku.

Izuzetno od stava 1 ovog ¢lana korisnik posebnog dijela stambene zgrade snosi troskove redovnog odrzavanja,
nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanisticke parcele, ako je tu obavezu preuzeo ugovorom o medusobnim
pravima i obavezama.

Ako etazni vlasnik ne pla¢a mjesecni iznos troskova odrzavanja stambene zgrade iz st. 1 1 2 ovog ¢lana duze od tri
mjeseca, upravnik je duzan da pokrene postupak izvrSenja na osnovu izvr$ne isprave iz stava 8 ovog ¢lana u roku od
osam dana od dana isteka navedenog roka.

Upravljanje sredstvima odrZavanja

Clan 17

Ako nijesu obrazovani organi upravljanja stambene zgrade, sredstvima deponovanim na zajednickom racunu
upravljaju etazni vlasnici, odnosno privremeni upravnik.

Etazni vlasnik koji je otudio svoj posebni dio stambene zgrade nema pravo da zahtijeva povracaj sredstava sa
zajednickog racuna.
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Etazni vlasnik o ¢ijem trosku su izvr$eni radovi na odrZavanju zajednickih djelova stambene zgrade i urbanisticke
parcele, bez ovlas¢enja upravnika ili skupstine etaznih vlasnika, nema pravo regresa, osim u slucaju izvodenja hitnih
radova.

Sredstva za izvodenje radova redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova na zajedni¢kim djelovima stambene
zgrade 1 urbanisticke parcele mogu se obezbjedivati i sufinansiranjem sa zainteresovanim licima, kreditiranjem pod
povoljnim uslovima koje moze da obezbijedi jedinica lokalne samouprave, i na drugi nacin u skladu sa zakonom.

Namjena sredstava

Clan 18

Sredstva namijenjena odrzavanju stambene zgrade etazni vlasnici koriste za pokri¢e troSkova odrzavanja
stambene zgrade i urbanisticke parcele, i to:

- redovnog odrZavanja;
- nuznih radova;
- hitnih radova;
- otplate zajma za finansiranje troskova;
- drugih troskova odrzavanja.
Sredstvima za odrzavanje stambene zgrade i urbanisticke parcele raspolaze upravnik.
Zajednicki ra¢un
Clan 19

Upravnik je duzan da otvori zajednicki racun stambene zgrade na koji se uplacuju sredstva za odrzavanje
stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele.

Upravnik, privremeni upravnik ili drugo lice koje predstavlja i zastupa stambenu zgradu duzan je da radi otvaranja
zajednickog racuna iz stava 1 ovog ¢lana podnese zahtjev nadleznom organu lokalne uprave, za dobijanje mati¢nog
broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade u roku od osam dana od upisa stambene zgrade u registar stambenih zgrada.

Zahtjev iz stava 2 ovog ¢lana i izvod iz registara iz ¢lana 26 ovog zakona, nadlezni organ lokalne uprave duzan je

da dostavi organu uprave nadleznom za poslove statistike u roku od osam dana od dana prijema zahtjeva iz stava 2
ovog ¢lana.

Organ uprave nadlezan za poslove statistike duzan je da u roku od osam dana od dana prijema zahtjeva i izvoda iz
stava 3 ovog Clana, dostavi nadleznom organu lokalne uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i §ifre djelatnosti
stambene zgrade.

Nadlezni organ lokalne uprave duzan je da u roku od osam dana od dana prijema, akt iz stava 4 ovog ¢lana dostavi
podnosiocu zahtjeva iz stava 2 ovog ¢lana.

U roku od osam dana od dobijanja mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade podnosilac zahtjeva iz stava
2 ovog ¢lana duzan je da otvori zajednicki ra¢un stambene zgrade kod finansijske institucije, preko kojeg se obavljaju
poslovi odrzavanja stambene zgrade i vrSe uplate za odrzavanje zajednickih djelova stambene zgrade.

Ako su organi upravljanja stambenom zgradom formirani odvojeno za ulaze odnosno lamele, zajednicki racun se
otvara odvojeno za svaki ulaz odnosno lamelu.

Nadlezni organ lokalne uprave je duzan da mati¢ni broj 1 Sifru djelatnosti stambene zgrade upiSe u registar
stambenih zgrada u roku od osam dana od dana prijema akta iz stava 4 ovog ¢lana.

Rjesenje

Clan 20

Organ lokalne uprave ¢e po sluzbenoj duznosti rjeSenjem, u skladu sa odlukom skupstine etaznih vlasnika,
odnosno ugovorom iz ¢lana 16 stav 4 ovog zakona, obracunati iznos i utvrditi nacin pla¢anja troskova odrzavanja
stambene zgrade i urbanisticke parcele.

Rjesenje iz stava 1 ovog ¢lana, narocito sadrzi ime i prezime etaznog vlasnika i povrSinu stambenog, poslovnog ili
garaznog prostora za koji se utvrduje iznos i nacin placanja troskova odrzavanja stambene zgrade i1 urbanisticke
parcele.

Podatke iz stava 2 ovog ¢lana, duzan je da pribavi organ lokalne uprave u roku od 15 dana od dana dostavljanja
zahtjeva upravnika.

Rjesenje iz stava 1 ovog €lana je izvr$na isprava u izvrsnom postupku.
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IzvjeStaj o koriS¢enju sredstava odrzavanja

Clan 21

Upravnik je duzan da vodi evidenciju o koriSéenju sredstava za odrzavanje stambene zgrade i urbanisticke
parcele.

O korisc¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade upravnik je duzan da podnese pisani izvjestaj skupstini
etaznih vlasnika, u roku od 30 dana od dana zavrSetka radova redovnog odrzavanja stambene zgrade koji su veceg
obima, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi, kao i godisnji izvjestaj.

Izvjestaj iz stava 2 ovog ¢lana narocito sadrzi podatke o izvr§enim radovima, cijenama radova i stanju na racunu.

Skupstina usvaja izvjestaj iz stava 2 ovog €lana i isti objavljuje na oglasnoj tabli stambene zgrade.

Pravo uvida u izvjestaj iz stava 2 ovog ¢lana imaju svi etazni vlasnici.

Upravnik kojem je prestao mandat duzan je da obavijesti nadlezni organ lokalne uprave o prestanku mandata, u
roku od 10 dana od dana prestanka mandata.

Upravnik kojem je prestao mandat duzan je da u roku od sedam dana od dana prestanka mandata,
novoimenovanom upravniku, odnosno predsjedniku skupstine ili nadleznom organu lokalne uprave:

- podnese izvjestaj o sredstvima na zajednickom racunu;
- preda pecat stambene zgrade i dokumentaciju vezanu za poslove odrzavanja stambene zgrade.

Nadlezni organ lokalne uprave je duzan da u roku od tri dana od dana prijema obavjestenja o prestanku mandata
upravnika, obavijesti finansijsku instituciju kod koje je otvoren zajednicki ra¢un stambene zgrade, radi ukidanja
ovlaséenja za raspolaganje sredstvima sa zajedni¢kog racuna stambene zgrade.

Privremeni upravnik

Clan 22

Ako etazni vlasnici nijesu obrazovali organe upravljanja u skladu sa zakonom, nadlezni organ lokalne uprave je
duZan da imenuje, na zahtjev jednog ili viSe etaznih vlasnika ili po sluzbenoj duznosti, privremenog upravnika.

Privremeni upravnik je etazni vlasnik ili drugo fizic¢ko lice, privredno drustvo, odnosno pravno lice registrovano
za obavljanje poslova upravljanja i odrzavanja stambene zgrade.

Nadlezni organ lokalne uprave duzan je da rjeSenje o imenovanju iz stava 1 ovog ¢lana dostavi inspektoru za
stanovanje, u roku od sedam dana od dana donosenja rjesenja.

Privremeni upravnik se imenuje na vrijeme do tri mjeseca.

Privremenom upravniku za rad pripada naknada koju utvrduje organ lokalne uprave na teret sredstava za redovno
odrzavanje stambene zgrade, u skladu sa naknadama koje se uobicajeno utvrduju za rad upravnika u stambenim
zgradama istog ili pribliznog broja posebnih djelova.

Ako zajednicki racun stambene zgrade nije otvoren, privremeni upravnik ima pravo da potrazivanje za izvrSene

usluge upravljanja naplati u roku od jedne godine od saznanja da je zajednicki ra¢un zgrade otvoren, odnosno dvije
godine od dana otvaranja zajedni¢kog racuna.

Obaveze privremenog upravnika

Clan 22a

Privremeni upravnik je duzan da sazove sjednicu skupstine, radi njenog konstituisanja, u roku od 15 dana od dana
imenovanja.

Ako se na osnovu saziva iz stava 1 ovog ¢lana na odrzanoj sjednici ne konstituiSu organi upravljanja stambene
zgrade, jer nije prisutno vise od polovine etaznih vlasnika, odnosno nema kvoruma, privremeni upravnik je duzan da
prilikom upucivanja drugog poziva za odrzavanje konstitutivne sjednice skupstine, upozori etazne vlasnike o
posljedicama propustanja konstituisanja skupstine.

Ako na drugoj sjednici skupstine nema kvoruma, odnosno nije prisutno vise od polovine etaznih vlasnika
stambene zgrade, odluke ¢e se donijeti glasovima vecine prisutnih etaznih vlasnika.

Konstitutivna skupstina razmatra i donosi odluku, naroc€ito o: izboru upravnika i predsjednika skupstine, nacinu
organizovanja poslova odrzavanja stambene zgrade, utvrdivanju vrijednosti boda, nazivu stambene zgrade i izradi
pecata, koji se izraduje u skladu sa nazivom stambene zgrade 1 otvaranju zajednickog racuna stambene zgrade.

Na sjednici iz stava 4 ovog ¢lana, konstitutivna skupstina razmatra i usvaja predlog ugovora o medusobnim
odnosima izmedu skupstine i upravnika i pravila o medusobnim odnosima vlasnika.
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Privremeni upravnik je duzan da u roku od pet dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice istakne
obavjestenje na oglasnoj tabli stambene zgrade ili na drugi nacin obavijesti etazne vlasnike o konstituisanju
skupstine.

Obavjestenje iz stava 6 ovog ¢lana narocito sadrzi: podatke o upravniku i predsjedniku skupstine sa kontakt
podacima i odlukama donijetim na konstitutivnoj sjednici.

Privremeni upravnik je duzan da u roku od osam dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice, dostavi po jedan
ovjereni primjerak odluke i drugog akta skupstine iz st. 4 i 5 ovog ¢lana nadleznom organu lokalne uprave sa
izvjeStajem o aktivnostima na konstituisanju skupstine.

Obavjestavanje o raspolaganju sa posebnim dijelom

Clan 23

Etazni vlasnici su duzni da svaku promjenu u odnosu na raspolaganje posebnim dijelom stambene zgrade ili
njegovim dijelom prijave skupstini etaznih vlasnika, odnosno upravniku.

Upravnik je duzan da o promjenama iz stava 1 ovog ¢lana obavijesti nadlezni organ lokalne uprave.

Etazni vlasnik je duzan da u roku od 15 dana od dana izdavanja u zakup posebnog dijela stambene zgrade,
upravniku dostavi pisano obavjestenje o zakupu.

Obavjestenje iz stava 1 ovog ¢lana sadrzi:

- podatke o zakupcu i zakupodavcu (ime, prezime i adresa, za fizicko lice, odnosno naziv, sjediste i poreski
identifikacioni broj, za pravno lice);

- povrsinu zakupljenog prostora;
- trajanje zakupa.
Upravnik, odnosno privremeni upravnik je duzan da kvartalno dostavlja pisano obavjestenje nadleznom organu
lokalne uprave o podacima iz stava 1 ovog ¢lana.

Etazni vlasnik je duzan da, u roku od 15 dana od dana zakljucivanja ugovora o zakupu posebnog dijela stambene
zgrade, organu uprave nadleZznom za poslove naplate poreza dostavi jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od
notara, ili drugog nadleznog organa.

Kuéni red

Clan 24

Etazni vlasnici, odnosno korisnici posebnih i zajednickih djelova stambene zgrade duzni su da se pridrzavaju
kuénog reda.

Kuéni red iz stava 1 ovog ¢lana ureduje se propisom nadleznog organa jedinice lokalne samouprave.

Jedinica lokalne samouprave narocito odreduje dozvoljeni nivo buke u kori$¢enju posebnih djelova zgrade, kao i
uslove i vrijeme pod kojima se mogu obavljati odredene privredne djelatnosti i druge radnje, u stambenoj zgradi, kao
i stambeno-poslovnoj zgradi, kako se vlasnicima stanova ne bi remetio mir u koris¢enju stanova.

Nedopusteni radovi

Clan 25
Bez odobrenja nadleznog organa lokalne uprave zabranjeno je:
- narusavati izgled fasada postavljanjem uredaja;
- mijenjati izgled stambene zgrade zastakljivanjem,;
- mijenjati izgled stambene zgrade zazidavanjem;
- mijenjati i narusavati izgled na drugi nacin.
Obim i vrstu dopustenih radova iz stava 1 ovog c¢lana, koji se mogu izvoditi na stambenoj zgradi propisuje
nadlezni organ lokalne samouprave.

Registri

Clan 26

Registar etaznih vlasnika, registar stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i registar upravnika stambenih
zgrada duzan je da vodi nadlezni organ lokalne uprave ili privredno drustvo kome nadlezni organ lokalne
samouprave povjeri vodenje registara.
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Registar etaznih vlasnika narocito sadrzi: broj registra i datum upisa, ime i prezime, odnosno naziv etaznog
vlasnika, naziv zgrade, adresu (ulicu i broj), neto povrsinu posebnog dijela, izvod iz lista nepokretnosti predmetne
stambene jedinice i podatke o nacinu kori$¢enja posebnog dijela zgrade.

Registar stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova narocito sadrzi: broj registra i datum upisa, naziv stambene
zgrade, adresu (ulicu i broj), bruto gradevinsku povrsinu objekta, podatke o urbanistickoj parceli na kojoj je zgrada
izgradena (povrs$ina, granice), podatke o pravnom statusu izgradnje i godini izgradnje objekata, broj katastarske
parcele na kojoj je objekat izgraden, podatke o spratnosti i broju ulaza, podatke o broju posebnih djelova stambene
zgrade sa specifikacijom broja poslovnih i stambenih prostora, podatke o broju zajednickih djelova stambene zgrade
sa specifikacijom (podrum, garaza, perionice, hodnici i ostale prostore druge namjene) i nac¢inom kori§éenja, podatke
o0 organima upravljanja sa hronologijom (ime/naziv upravnika, odnosno privremenog upravnika i ime predsjednika),
odluke organa upravljanja stambene zgrade (odluku o izboru upravnika, odluku o na¢inu organizovanja poslova
odrzavanja, ugovor o medusobnim odnosima etaznih vlasnika, pravila o0 medusobnim odnosima etaznih vlasnika,
odluku o visini iznosa sredstava za odrzavanje zajedni¢kih djelova zgrade, odluku o otvaranju rauna za uplatu
sredstava za odrzavanje zajednickih djelova, rjeSenje nadleznog organa lokalne uprave iz ¢lana 20 ovog zakona,
matiéni broj i Sifru djelatnosti stambene zgrade i broj zajedni¢kog ra¢una stambene zgrade sa potrebnim podacima).

Registar upravnika narocito sadrzi: broj registra i datum upisa, ime i prezime, odnosno naziv upravnika, naziv
stambene zgrade, adresu (ulicu i broj) broj ulaza/lamele, rjeSenje o upisu u registar upravnika sa odlukom o izboru
upravnika, ugovor o medusobnim odnosima skupstine i upravnika, odluku o otvaranju zajednickog racuna stambene
zgrade, matic¢ni broj i Sifru djelatnosti stambene zgrade u kojoj je imenovan upravnik sa izvodom iz registra
stambenih zgrada i broj zajednickog racuna stambene zgrade sa potrebnom dokumentacijom.

Organ uprave nadlezan za upis prava u katastar nepokretnosti, duzan je da iz evidencije koju vodi u skladu sa
zakonom, organu odnosno privrednom drustvu iz stava 1 ovog ¢lana jednom godisnje dostavlja podatke o:

- katastarskoj parceli na kojoj je izgradena stambena zgrada,

- stambenoj zgradi (polozaj; oblik; gradevinska bruto povrsina u skladu sa standardima; nacin koris¢enja; naziv
objekta; adresa; spratnost; godina izgradnje i pravni status izgradnje),

- posebnim djelovima stambene zgrade (polozaj, oblik, neto povrSina u skladu sa standardima, nacin
koris¢enja, naziv objekta, adresa; spratnost, sobnost, godina izgradnje i pravni status),

- pravima na stambenoj zgradi i posebnim djelovima i nosiocima tih prava i
- teretima 1 ogranicenjima.

Promjena nacina koriSéenja

Clan 27

Posebni i zajednicki dio stambene zgrade moze se pretvoriti u poslovnu prostoriju, odnosno poslovna prostorija
nastala promjenom nacina kori$¢enja posebnog ili zajednickog dijela stambene zgrade moze se pretvoriti u posebni
ili zajednicki dio stambene zgrade na nacin utvrden propisom Vlade Crne Gore (u daljem tekstu: Vlada).

III. RJESAVANJE STAMBENIH POTREBA
Clan 28

Brise se. (Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o odrzavanju stambenih zgrada, "SI. list CG", br. 140/22)

Clan 29

Brise se. (Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o odrzavanju stambenih zgrada, "SI. list CG", br. 140/22)

Clan 30

Brise se. (Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o odrzavanju stambenih zgrada, "Sl. list CG", br. 140/22)
IV.NADZOR
Organi nadleZni za nadzor

Clan 31

Nadzor nad primjenom ovog zakona i drugih propisa iz oblasti stanovanja i odrzavanja stambenih zgrada vrsi
organ drzavne uprave nadlezan za stambene poslove i nadlezni organ lokalne uprave.

Inspekcijski nadzor
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Clan 32

Poslove inspekcijskog nadzora u oblasti stanovanja i odrzavanja stambenih zgrada, u okviru propisanih
nadleznosti, vrsi inspektor za stanovanje, u skladu sa ovim zakonom i drugim zakonima.

Poslove inspekcijskog nadzora u oblasti stanovanja i odrzavanja stambenih zgrada u okviru propisanih
nadleznosti lokalne uprave vr$i nadlezni organ lokalne uprave, preko komunalnog inspektora, u skladu sa zakonom.

Poslove obezbjedenja komunalnog reda i vr$enja komunalnog nadzora nad sprovodenjem propisa iz ¢lana 24 stav
2 ovog zakona vr§i komunalni policajac, u skladu sa zakonom.

Ovlaséenja inspektora za stanovanje

Clan 33
U vrsenju poslova inspekcijskog nadzora inspektor za stanovanje obavezan je da provjerava, narocito:

1) da li je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje o svom trosku otklonio kvarove i oste¢enja koja su
nastala usljed izvodenja radova, u roku od 30 dana od dana nastanka kvarova i ostecenja (¢lan 178 stav 2 tacka
1 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

2) da li je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje,u slucaju potrebe privremenog iseljenja iz stana,
vlasniku, uz njegovu saglasnost, dok traju radovi, obezbijedio na privremeno kori$¢enje drugi stan koji mu ne
pogorsava uslove stanovanja, ukljucujuci i odgovarajuce troskove (¢lan 178 stav 2 tacka 2 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima);

3) da li je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje, u roku od 10 dana po zavrSetku radova, prostorije,
uredaje 1 instalacije doveo u stanje kakvo je bilo prije izvodenja radova (¢lan 178 stav 2 tacka 3 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

4) da li je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje najkasnije 30 dana prije pocetka izvodenja radova
obavijestio vlasnike o pocetku izvodenja radova (¢lan 178 stav 2 tacka 4 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

5) da li predsjednik skupstine saziva i vodi sjednice skupstine i najmanje pet dana prije odrzavanja skupstine, u
pisanoj formi sa dnevnim redom, obavijesti sve vlasnike o terminu odrzavanja skupstine (¢lan 184 st. 31 4
Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

6) da li je skupstina i/ili upravnik, odnosno privredno drustvo, pravno lice, stambena zadruga ili preduzetnik iz
¢lana 8 ovog zakona obezbijedio izvodenje redovnog servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi, u
skladu sa uslovima i rokovima utvrdenim propisom iz ¢lana 10 stav 4 ovog zakona (¢lan 10 stav 3);

7) da li je upravnik obezbijedio obavljanje hitnih radova bez odlaganja (¢lan 12 stav 2);

8) da li je upravnik obezbijedio obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu zgrade, ako te radove ne izvrsi
etazni vlasnik i ako je to neophodno radi odrzavanja zajednickih djelova zgrade i zgrade kao cjeline (¢lan 12
stav 3);

9) da li je nadlezni organ lokalne uprave obezbijedio izvodenje hitnih radova na stambenoj zgradi, do nivoa
sanacije postojeceg stanja radi sprecavanja daljih §tetnih posljedica, preko privrednog drustva ili na drugi
nacin, na teret stambene zgrade, ako izvodenje hitnih radova nisu obezbijedili upravnik, odnosno skupstina
(¢lan 15 stav 1);

10) da li investitor stambene zgrade samostalno snosi troskove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova
stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele, organizuje poslove odrzavanja stambene zgrade i preduzima aktivnosti
za formiranje organa upravljanja stambene zgrade u periodu od godinu dana od dana prenosa prava svojine
najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, odnosno od dana upisa te promjene
u katastar nepokretnosti, ili drugu odgovarajuéu evidenciju nepokretnosti (¢lan 16 stav 6);

11) da li je investitor stambene zgrade obavijestio inspektora za stanovanje o prenosu prava svojine najmanje
jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, u roku od 15 dana od dana upisa te promjene
u katastar nepokretnosti, ili drugu odgovarajuéu evidenciju nepokretnosti (¢lan 16 stav 7);

12) da li je upravnik pokrenuo postupak izvrsenja na osnovu izvrsne isprave iz ¢lana 16 stav 7 ovog zakona,
ako etazni vlasnik ne placa mjesecni iznos troSkova odrzavanja stambene zgrade iz ¢lana 16 st. 1 1 2 ovog
zakona duZze od tri mjeseca, u roku od osam dana od dana od isteka navedenog roka (¢lan 16 stav 10);

13) da li je upravnik otvorio zajednicki racun stambene zgrade na koji se uplacuju sredstva za odrzavanje
stambene zgrade i urbanisticke parcele (¢lan 19 stav 1);

14) da li je upravnik, privremeni upravnik ili drugo lice koje predstavlja i zastupa stambenu zgradu radi
otvaranja zajedni¢kog racuna iz ¢lana 19 stav 1 ovog zakona, podnio zahtjev nadleznom organu lokalne uprave
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za dobijanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade, u roku od osam dana od upisa stambene zgrade
u registar stambenih zgrada (¢lan 19 stav 2);

15) dali je nadlezni organ lokalne uprave, dostavio zahtjev iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona i izvod iz registara iz
¢lana 26 ovog zakona, organu uprave nadleznom za poslove statistike u roku od osam dana od dana prijema
zahtjeva iz Clana 19 stav 2 ovog zakona (Clan 19 stav 3);

16) dali je organ uprave nadlezan za poslove statistike u roku od osam dana od dana prijema izvoda iz registara
i zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona, dostavio nadleznom organu lokalne uprave akt o odredivanju
mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade (¢lan 19 stav 4);

17) da li je nadlezni organ lokalne uprave u roku od osam dana od dana prijema akta o odredivanju mati¢nog
broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade isti dostavio podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona (¢lan
19 stav 5);

18) da li je podnosilac zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona na osnovu akta iz ¢lana 19 stav 4 ovog zakona,
otvorio zajedniCki racun stambene zgrade kod finansijske institucije, preko kojeg se obavljaju poslovi
odrzavanja stambene zgrade i vrSe uplate za odrzavanje zajednickih djelova stambene zgrade, u roku od 15
dana od dobijanja mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade (¢lan 19 stav 6);

19) da 1i je nadlezni organ lokalne uprave u roku od osam dana od dana prijema akta iz ¢lana 19 stav 4 ovog
zakona upisao mati¢ni broj i Sifru djelatnosti u registar stambenih zgrada (¢lan 19 stav 8);

20) da li je organ lokalne uprave po sluzbenoj duznosti rjeSenjem, obracunao iznos i utvrdio nacin placanja
troskova odrzavanja stambene zgrade i urbanisticke parcele, u skladu sa odlukom skupstine, odnosno
ugovorom iz ¢lana 16 stav 4 ovog zakona (¢lan 20 stav 1);

21) da li upravnik vodi evidenciju o koris¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade i urbanisticke parcele
(¢lan 21 stav 1);

22) da li upravnik podnosi izvjestaj o koriS¢enju sredstava za odrZzavanje stambene zgrade skupstini, u roku od
30 dana od dana zavrsetka radova redovnog odrzavanja stambene zgrade koji su veéeg obima, nuznih i hitnih
radova na stambenoj zgradi, kao 1 godisnji izvjestaj (¢lan 21 stav 2);

23) dali je upravnik kome je prestao mandat u roku od 10 dana od dana prestanka mandata obavijestio nadlezni
organ lokalne uprave o prestanku mandata (¢lan 21 stav 6);

24) da li je upravnik kojem je prestao mandat, u roku od sedam dana od dana prestanka mandata,
novoimenovanom upravniku, odnosno predsjedniku skupstine etaznih vlasnika ili nadleznom organu lokalne
uprave podnio izvjestaj o sredstvima na zajedni¢kom racunu i predao pecat stambene zgrade i dokumentaciju
vezanu za poslove odrzavanja stambene zgrade (¢lan 21 stav 7);

25) da li je nadlezni organ lokalne uprave u roku od tri dana dana od dana prijema obavjesStenja o prestanku
mandata upravnika, obavijestio finansijsku instituciju kod koje je otvoren zajednicki racun stambene zgrade
radi ukidanja ovlasc¢enja za raspolaganje sredstvima sa zajednickog racuna stambene zgrade (Clan 21 stav 8);

26) da li je nadlezni organ lokalne uprave imenovao, na zahtjev jednog ili vise vlasnika ili po sluzbenoj
duZznosti, privremenog upravnika, ako etazni vlasnici nijesu obrazovali organe upravljanja u skladu sa
zakonom (¢lan 22 stav 1);

27) da li je nadlezni organ lokalne uprave rjeSenje o imenovanju iz ¢lana 22 stav 1 ovog zakona dostavio
inspektoru za stanovanje u roku od sedam dana od dana donosenja (¢lan 22 stav 3);

28) da li je privremeni upravnik u roku od 15 dana od dana imenovanja, sazvao sjednicu skupstine etaznih
vlasnika radi njenog konstituisanja (¢lana 22a stav 1);

29) da li je privremeni upravnik prilikom upucivanja drugog poziva za odrzavanje konstitutivne sjednice
skupstine etaznih vlasnika, upozorio etazne vlasnike o posledicama propustanja konstituisanja skupstine
etaznih vlasnika, ako se na osnovu saziva iz ¢lana 22a stav 1 ovog zakona na odrzanoj sjednici ne konstituisu
organi upravljanja stambene zgrade, jer nije prisutno vise od polovine etaznih vlasnika odnosno nema
kvoruma (¢lan 22a stav 2);

30) da li je privremeni upravnik u roku od pet dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice istakao
obavjestenje sa sadrzajem propisanim ¢lanom 22a stav 7 ovog zakona, na oglasnoj tabli stambene zgrade, ili na
drugi nacin obavijestio etazne vlasnike o konstituisanju skupstine etaznih vlasnika (¢lan 22a stav 6);

31) da li je privremeni upravnik dostavio po jedan ovjereni primjerak odluke i drugog akta skupstine iz ¢lana
22a st. 4 1 5 ovog zakona, sa izvjeStajem o aktivnostima na konstituisanju skupstine etaznih vlasnika
nadleznom organu lokalne uprave u roku od osam dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice (¢lan 22a
stav 8);

Pravni ekspert doo, Podgorica 12



Katalog propisa 2026

32) da li nadlezni organ lokalne uprave ili privredno drustvo kome nadlezni organ lokalne samouprave povjeri
vodenje regista vodi registar etaznih vlasnika, vodi registar stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i
registar upravnika (¢lan 26 stav 1);

33) da li je organ uprave nadlezan za upis prava u katastar nepokretnosti, iz evidencije koju vodi u skladu sa
zakonom, organu odnosno privrednom drustvu iz ¢lana 26 stav 1 ovog zakona jednom godisnje dostavlja
podatke iz ¢lana 26 stav 5 al. 1 do 5 ovog zakona (Clan 26 stav 5).

Ovlaséenja komunalnog inspektora

Clan 34
U vrsenju poslova inspekcijskog nadzora, komunalni inspektor, obavezan je da provjerava, narocito:

1) da li je etazni vlasnik otklonio bez odlaganja kvarove kojima se nanosi Steta drugim posebnim ili
zajednickim djelovima zgrade ili dovodi u pitanje njihovo funkcionisanje (¢lan 174 stav 3 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima);

2) da li je etazni vlasnik o svom trosku izvr§io opravke na svom posebnom dijelu zgrade, ako je to neophodno
da bi se otklonila Steta za dio drugog vlasnika ili za djelove zgrade koji sluze zgradi kao cjelini (¢lan 174 stav 5
Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

3) da li su etazni vlasnici obrazovali organe upravljanja stambenom zgradom (¢lan 180 stav 2 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

4) da 1i su u slucaju iz ¢lana 6 stav 4 ovog zakona suvlasnici ili zajedniCari posebnog dijela opunomoéili
predstavnika u skupstini i punomocje dostavili u pisanoj formi predsjedniku skupstine (Clan 6 stav 5);

5) da li je etazni vlasnik na ¢ijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi naknadio utroSena sredstva sa
zajedni¢kog racuna u slucaju iz ¢lana 12 stav 3 ovog zakona (¢lan 12 stav 4);

6) da li su etazni vlasnici obezbijedili obavljanje hitnih radova na zajednickom dijelu zgrade i sredstva za
obavljanje hitnih radova, srazmjerno uéesc¢u neto povrsine svojih posebnih djelova stambene zgrade u povrsini
svih posebnih djelova, prema stvarnim troskovima, ako nijesu formirani organi upravljanja (¢lan 12 stav 5);

7) da li je etazni vlasnik po saznanju, bez odlaganja, obavijestio upravnika ili pravno lice kome su povjereni
poslovi odrzavanja stambene zgrade o potrebi preduzimanja hitnih radova (¢lan 13 stav 1);

8) da li je etazni vlasnik, bez odlaganja, prijavio upravniku Stetu za koju je saznao da je nastala na zajednickim
djelovima, kao i Stetu na posebnim djelovima stambene zgrade, ako prijeti opasnost ostalim djelovima
stambene zgrade (¢lan 13 stav 2);

9) dali je etazni vlasnik, kada prijeti opasnost od stete iz ¢lana 13 stav 2 ovog zakona preduzeo nuzne mjere bez
pristanka ostalih etaznih vlasnika (¢lan 13 stav 3);

10) da li je etazni vlasnik naknadio organu lokalne uprave troskove za radove iz ¢lana 15 stav 1 ovog zakona u
rokovima i na nacin koji odredi nadlezni organ lokalne uprave (¢lan 15 stav 2);

11) da i je etazni vlasnik omogucio obavljanje redovnih, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi i
omogucio pristup ovlas¢enim licima u svoj poseban dio (¢lan 15 stav 4);

12) da li je etazni vlasnik uplatio kao akontaciju za troskove iz ¢lana 16 stav 1 ovog zakona, mjesecni iznos na
zajednicki raun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m2 neto stambene ili neto povrSine poslovnog prostora,
odnosno 0,5 boda/m2 neto povrSine nestambenog prostora koji ¢ine: zajedni¢ka potkrovlja, perionice,
susionice, hodnici, holovi, podrumi, garaze i garazna mjesta (¢lan 16 stav 2);

13) da li je etazni vlasnik prijavio skupstini i upravniku svaku promjenu koja se tice raspolaganja posebnim
dijelom stambene zgrade ili njegovim dijelom (¢lan 23 stav 1);

14) da li je upravnik obavijestio nadlezni organ lokalne uprave o promjenama iz ¢lana 23 stav 1 ovog zakona
(¢lan 23 stav 2);

15) da li je etazni vlasnik dostavio upravniku u roku od 15 dana od dana izdavanja u zakup posebnog dijela
stambene zgrade pisano obavjestenje o zakupu (¢lan 23 stav 3);

16) da li je upravnik, odnosno privremeni upravnik dostavio pisano obavjestenje nadleznom organu lokalne
uprave o podacima o izdavanju u zakup posebnog dijela stambene zgrade (¢lan 23 stav 5);

17) da li je etazni vlasnik u roku od 15 dana od dana potpisivanja ugovora o zakupu posebnog dijela stambene
zgrade, organu uprave nadleznom za poslove naplate poreza dostavio jedan primjerak ugovora o zakupu,
ovjeren od notara ili drugog nadleznog organa (¢lan 23 stav 6);

18) da li etazni vlasnik ili drugo lice bez odobrenja organa lokalne uprave narusava izgled fasade postavljanjem
uredaja i/ili mijenja izgled stambene zgrade zastakljivanjem, i/ili zazidavanjem ili na drugi nacin (¢lan 25).
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U vrsenju poslova obezbjedenja komunalnog reda i vrSenja komunalnog nadzora nad sprovodenjem propisa iz
¢lana 24 stav 2 ovog zakona komunalni policajac obavezan je da provjerava, naroc€ito, da li se etazni vlasnik, odnosno
korisnik posebnih i zajednickih djelova stambene zgrade pridrzava utvrdenog ku¢nog reda (Clan 24).

Upravne mjere i radnje koje nalaZe inspektor za stanovanje

Clan 35

U vrsenju inspekcijskog nadzora, inspektor za stanovanje je obavezan da, kad utvrdi da je povrijeden zakon ili
drugi propis, preduzme sljede¢e mjere i radnje:
1) naredi etaznom vlasniku kao imaocu prava nadogradnje da u roku od 30 dana od dana nastanka kvarova i
ostecenja, o svom trosku otkloni kvarove i oste¢enja koja su nastala usljed izvodenja radova (¢lan 178 stav 2
tacka 1 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

2) naredi etaznom vlasniku kao imaocu prava nadogradnje, da u slu¢aju potrebe privremenog iseljenja iz stana,
vlasniku, uz njegovu saglasnost, dok traju radovi, obezbijedi na privremeno koriséenje drugi stan koji mu ne
pogorsava uslove stanovanja, ukljucujuéi i odgovarajuce troskove (¢lan 178 stav 2 tacka 2 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima);

3) naredi etaznom vlasniku, kao imaocu prava nadogradnje, da u roku od 10 dana po zavrSetku radova,
prostorije, uredaje i instalacije dovede u stanje kakvo je bilo prije izvodenja radova (¢lan 178 stav 2 tacka 3
Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

4) naredi etaznom vlasniku kao imaocu prava nadogradnje da najkasnije 30 dana prije pocetka izvodenja
radova obavijesti vlasnike o pocetku izvodenja radova (¢lan 178 stav 2 tacka 4 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

5) naredi predsjedniku skupstine da saziva i vodi sjednice skupstine i najmanje pet dana prije odrzavanja
skupstine, u pisanoj formi sa dnevnim redom, obavijesti sve vlasnike o terminu odrzavanja skupstine (¢lan 184
st. 3 14 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

6) naredi skupstini i/ili upravniku, odnosno privrednom drustvu, pravnom licu, stambenoj zadruzi ili
preduzetniku iz ¢lana 8 ovog zakona da obezbijedi izvodenje redovnog servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u
upotrebi, u skladu sa uslovima i rokovima utvrdenim propisom iz ¢lana 10 stav 4 ovog zakona (¢lan 10 stav 3);

7) naredi upravniku da obezbijedi obavljanje hitnih radova bez odlaganja (¢lan 12 stav 2);

8) naredi upravniku da obezbijedi obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu zgrade, ako te radove ne izvrsi
etazni vlasnik i ako je to neophodno radi odrzavanja zajednickih djelova zgrade i zgrade kao cjeline (¢lan 12
stav 3);.

9) naredi nadleznom organu lokalne uprave da obezbijedi izvodenje hitnih radova na stambenoj zgradi, do
nivoa sanacije postojeceg stanja radi spreCavanja daljih Stetnih posljedica, preko privrednog drustva ili na
drugi nacin, na teret stambene zgrade, ako izvodenje hitnih radova nisu obezbijedili upravnik, odnosno
skupstina (¢lan 15 stav 1);

10) naredi investitoru stambene zgrade da samostalno snosi troskove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih
radova stambene zgrade i urbanisticke parcele, organizuje poslove odrzavanja stambene zgrade i preduzme
aktivnosti za formiranje organa upravljanja stambene zgrade u periodu od godinu dana od dana prenosa prava
svojine najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, odnosno od dana upisa te
promjene u katastar nepokretnosti, ili drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti (¢lan 16 stav 6);

11) naredi investitoru stambene zgrade da obavijesti inspektora za stanovanje o prenosu prava svojine
najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, u roku od 15 dana od dana upisa te
promjene u katastar nepokretnosti, ili drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti (¢lan 16 stav 7);

12) naredi upravniku da pokrene postupak izvrSenja na osnovu izvr$ne isprave iz ¢lana 16 stav 8 ovog zakona,
ako etazni vlasnik ne placa mjesecni iznos troSkova odrzavanja stambene zgrade iz ¢lana 16 st. 1 1 2 ovog
zakona duze od tri mjeseca, u roku od osam dana od dana od isteka navedenog roka (¢lan 16 stav 10);

13) naredi upravniku da otvori zajednicki racun na koji se uplaéuju sredstva za odrZzavanje stambene zgrade i
urbanisticke parcele (¢lan 19 stav 1);

14) naredi upravniku, privremenom upravniku ili drugom licu koje predstavlja i zastupa stambenu zgradu, da
radi otvaranja zajedni¢kog racuna iz ¢lana 19 stav 1 ovog zakona, podnese zahtjev nadleznom organu lokalne
uprave za dobijanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade u roku od osam dana od dana upisa
stambene zgrade u registar stambenih zgrada (¢lan 19 stav 2);

15) naredi nadleznom organu lokalne uprave, da dostavi zahtjev iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona i izvod iz
registara iz ¢lana 26 ovog zakona, organu uprave nadleznom za poslove statistike u roku osam dana od dana
prijema zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona (¢lan 19 stav 3);
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16) naredi organu uprave nadleZznom za poslove statistike da u roku od osam dana od dana prijema izvoda iz
registara i zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona, dostavi nadleznom organu lokalne uprave akt o odredivanju
mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade (¢lan 19 stav 4);

17) naredi nadleznom organu lokalne uprave da u roku od osam dana od dana prijema akta o odredivanju
mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade isti dostavi podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog
zakona (¢lan 19 stav 5);

18) naredi podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona da na osnovu akta iz ¢lana 19 stav 4 ovog
zakona, otvori zajednicki racun stambene zgrade kod finansijske institucije, preko kojeg se obavljaju poslovi
odrzavanja stambene zgrade i vrSe uplate za odrzavanje zajedniCkih djelova stambene zgrade u roku od 15
dana od dobijanja mati¢nog boja i Sifre djelatnosti stambene zgrade (¢lan 19 stav 6);

19) naredi nadleznom organu lokalne uprave da u roku od osam dana od dana prijema akta iz ¢lana 19 stav 4
ovog zakona upiSe maticni broj i Sifru djelatnosti u registar stambenih zgrada (¢lan 19 stav 8);

20) naredi organu lokalne uprave da po sluzbenoj duznosti rjeSenjem, obracuna iznos i utvrdi na¢in placanja
troskova odrzavanja stambene zgrade i urbanisticke parcele, u skladu sa odlukom skupstine etaznih vlasnika,
odnosno ugovorom iz ¢lana 16 stav 4 ovog zakona (¢lan 20 stav 1);

21) naredi upravniku da vodi evidenciju o kori§¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade i urbanisticke
parcele (¢lan 21 stav 1);

22) naredi upravniku da podnese izvjestaj o koriS¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade skupstini, u
roku od 30 dana od dana zavrSetka radova redovnog odrzavanja stambene zgrade koji su veceg obima, nuznih
i hitnih radova na stambenoj zgradi, kao i godis$nji izvjestaj (¢lan 21 stav 2);

23) naredi upravniku kome je prestao mandat u roku od 10 dana od dana prestanka mandata da obavijesti
nadlezni organ lokalne uprave o prestanku mandata (¢lan 21 stav 6);

24) naredi upravniku, kojem je prestao mandat, da u roku od sedam dana od dana prestanka mandata,
novoimenovanom upravniku, odnosno predsjedniku skupstine etaznih vlasnika ili nadleznom organu lokalne
uprave: podnese izvjestaj o sredstvima na zajedni¢kom rac¢unu; preda pecat stambene zgrade i dokumentaciju
vezanu za poslove odrzavanja stambene zgrade(¢lan 21 stav 7);

25) naredi nadleznom organu lokalne uprave da u roku od tri dana dana od dana prijema obavjestenja o
prestanku mandata upravnika, obavijesti finansijsku instituciju kod koje je otvoren zajednicki ra¢un stambene
zgrade radi ukidanja ovlas¢enja za raspolaganje sredstvima sa zajedni¢kog racuna stambene zgrade (¢lan 21
stav 8);

26) naredi nadleznom organu lokalne uprave da imenuje, na zahtjev jednog ili viSe vlasnika ili po sluzbenoj
duznosti, privremenog upravnika, ako etazni vlasnici nijesu obrazovali organe upravljanja u skladu sa
zakonom (¢lan 22 stav 1);

27) naredi nadleznom organu lokalne uprave da rjeSenje o imenovanju iz ¢lana 22 stav 1 ovog zakona dostavi
inspektoru za stanovanje u roku od sedam dana od dana donosenja (¢lan 22 stav 3);

28) naredi privremenom upravniku u roku od 15 dana od dana imenovanja, sazove sjednicu skupstine etaznih
vlasnika radi njenog konstituisanja (¢lana 22a stav 1);

29) naredi privremenom upravniku da prilikom upucéivanja drugog poziva za odrzavanje konstitutivne sjednice
skupstine etaznih vlasnika, upozori etazne vlasnike o posledicama propustanja konstituisanja skupstine etaznih
vlasnika, ako se na osnovu saziva iz ¢lana 22a stav 1 ovog zakona na odrzanoj sjednici ne konstituiSu organi
upravljanja stambene zgrade, jer nije prisutno vise od polovine etaznih vlasnika odnosno nema kvoruma (¢lan
22a stav 2);

30) naredi privremenom upravniku da u roku od pet dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice istakne
obavjestenje sa sadrzajem propisanim ¢lanom 22a stav 7 ovog zakona na oglasnoj tabli stambene zgrade, ili na
drugi nacin obavijesti etazne vlasnike o konstituisanju skupstine etaznih vlasnika (¢lan 22a stav 6);

31) naredi privremenom upravniku da u roku od osam dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice
nadleznom organu lokalne uprave dostavi po jedan ovjereni primjerak odluke i drugog akta skupstine iz ¢lana
22astav 4 1 5 ovog zakona sa izvjeStajem o aktivnostima na konstituisanju skupstine etaznih vlasnika (¢lan 22a
stav 8);

32) naredi organu lokalne uprave ili privrednom drustvu kome nadlezni organ lokalne samouprave povjeri
vodenje registra da vodi registar etaznih vlasnika, registar stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i
registar upravnika (¢lan 26 stav 1);

33) naredi organu uprave nadleznom za upis prava u katastar nepokretnosti, da iz evidencije koju vodi u skladu
sa zakonom, organu odnosno privrednom drustvu iz ¢lana 26 stav 1 ovog zakona jednom godiSnje dostavlja
podatke iz ¢lana 26 stav 5 al. 1 do 5 ovog zakona (¢lan 26 stav 5);
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34) izda prekrsajni nalog;
35) podnese zahtjev za pokretanje prekrSajnog postupka protiv stambene zgrade, organa upravljanja

stambenom zgradom, etaznog vlasnika ili odgovornog lica u drzavnom organu, organu uprave, organu lokalne
samouprave, lokalne uprave i javnoj ustanovi;

36) podnese krivi¢nu prijavu.
Upravne mjere i radnje koje nalaZze komunalni inspektor

Clan 36

U vrsenju inspekcijskog nadzora, komunalni inspektor obavezan je da, kad utvrdi da je povrijeden zakon ili drugi
propis, preduzme sljedece mjere i radnje:
1) naredi etaznom vlasniku da otkloni bez odlaganja kvarove kojima se nanosi $teta drugim posebnim ili
zajednickim djelovima zgrade ili dovodi u pitanje njihovo funkcionisanje (¢lan 174 stav 3 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima);

2) naredi etaznom vlasniku da o svom trosku izvr$i opravke na svom posebnom dijelu zgrade, ako je to
neophodno da bi se otklonila Steta za dio drugog vlasnika ili za djelove zgrade koji sluze zgradi kao cjelini
(¢lan 174 stav 5 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

3) naredi etaznim vlasnicima da obrazuju organe upravljanja stambenom zgradom (¢lan 180 stav 2 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

4) naredi suvlasnicima ili zajedni¢arima posebnog dijela da opunomoce predstavnika u skupstini i punomocje
dostave u pisanoj formi predsjedniku skupstine u slucaju iz ¢lana 6 stav 5 ovog zakona (¢lan 6 stav 5);

5) naredi etaznom vlasniku na ¢ijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi da naknadi utroSena sredstva sa
zajednickog racuna u slucaju iz ¢lana 12 stav 3 ovog zakona (¢lan 12 stav 4);

6) naredi etaznim vlasnicima da obezbijede obavljanje hitnih radova na zajednickom dijelu zgrade i sredstva za
obavljanje hitnih radova, srazmjerno uéescéu neto povrsine svojih posebnih djelova stambene zgrade u povrsini
svih posebnih djelova, prema stvarnim troskovima, ako nijesu formirani organi upravljanja (¢lan 12 stav 5);

7) naredi etaznom vlasniku da po saznanju, bez odlaganja, obavijesti upravnika ili pravno lice kome su
povjereni poslovi odrzavanja stambene zgrade o potrebi preduzimanja hitnih radova (¢lan 13 stav 1);

8) naredi etaznom vlasniku da bez odlaganja, prijavi upravniku $tetu za koju je saznao da je nastala na
zajednickim djelovima, kao i $tetu na posebnim djelovima stambene zgrade, ako prijeti opasnost ostalim
djelovima stambene zgrade (¢lan 13 stav 2);

9) naredi etaznom vlasniku, da kada prijeti opasnost od Stete iz ¢lana 13 stav 2 ovog zakona preduzme nuzne
mjere bez pristanka ostalih etaznih vlasnika (¢lan 13 stav 3);

10) naredi etaznom vlasniku da naknadi organu lokalne uprave troskove za radove iz ¢lana 15 stav 1 ovog
zakona u rokovima i na nacin koji odredi nadlezni organ lokalne uprave (¢lan 15 stav 2);

11) naredi etaznom vlasniku da omoguci obavljanje redovnih, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi i
omogudi pristup ovlaséenim licima u svoj poseban dio (¢lan 15 stav 4);

12) naredi etaznom vlasniku da kao akontaciju za troskove iz ¢lana 16 stav 1 ovog zakona, uplati mjesecni
iznos na zajednicki racun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m2 neto stambene ili neto povrSine poslovnog
prostora, odnosno 0,5 boda/m2 neto povrSine nestambenog prostora koji Cine: zajednicka potkrovlja,
perionice, susionice, hodnici, holovi, podrumi, garaze i garazna mjesta (¢lan 16 stav 2);

13) naredi etaznom vlasniku da prijavi skupstini etaznih vlasnika i upravniku svaku promjenu koja se tice
raspolaganja posebnim dijelom stambene zgrade ili njegovim dijelom (¢lan 23 stav 1);

14) naredi upravniku da obavijesti nadlezni organ lokalne uprave o promjenama iz ¢lana 23 stav 1 ovog zakona
(¢lan 23 stav 2);

15) naredi etaznom vlasniku da dostavi upravniku u roku od 15 dana od dana izdavanja u zakup posebnog
dijela stambene zgrade pisano obavjestenje o zakupu (¢lan 23 stav 3);

16) naredi upravniku, odnosno privremenom upravniku da dostavi pisano obavjeStenje nadleznom organu
lokalne uprave o podacima o izdavanju u zakup posebnog dijela stambene zgrade (¢lan 23 stav 5);

17) naredi etaznom vlasniku da u roku od 15 dana od dana potpisivanja ugovora o zakupu posebnog dijela
stambene zgrade, dostavi organu uprave nadleznom za poslove naplate poreza jedan primjerak ugovora o
zakupu, ovjeren od notara ili drugog nadleznog organa (¢lan 23 stav 6);

18) naredi etaznom vlasniku ili drugom licu koje je bez odobrenja organa lokalne uprave narusio izgled fasade
postavljanjem uredaja i/ili promijenio izgled stambene zgrade zastakljivanjem i/ili promijenio izgled stambene
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zgrade zazidavanjem i/ili promijenio ili naruSio izgled na drugi nacin da otkloni posledice i vrati izgled
stambene zgrade u predasnje stanje (¢lan 25);

19) izda prekrSajni nalog;

20) podnese zahtjev za pokretanje prekrSajnog postupka protiv stambene zgrade, organa upravljanja
stambenom zgradom, etaznog vlasnika ili odgovornog lica u drzavnom organu, organu uprave, organu lokalne
samouprave, lokalne uprave i javnoj ustanovi;

21) podnese kriviénu prijavu.

Kad inspektor za stanovanje, odnosno komunalni inspektor prilikom kontrole utvrdi da postoji osnov za
preduzimanje upravne mjere za Cije je preduzimanje nadlezan drugi organ duZan je da o tome obavijesti taj organ.

U vrsenju poslova obezbjedenja poslova komunalnog nadzora, komunalni policajac, obavezan je da, kad utvrdi da
je povrijeden zakon ili drugi propis, naredi etaznom vlasniku, odnosno korisniku posebnih i zajednic¢kih djelova
stambene zgrade da se pridrzava utvrdenog ku¢nog reda (¢lan 24).

V. KAZNENE ODREDBE
Clan 37

Novcanom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kaznice se za prekr$aj pravno lice -etazni vlasnik, etazni
vlasnik - predsjednik skupstine i korisnik posebnog i zajednickog dijela stambene zgrade, ako:
1) ne otkloni bez odlaganja kvarove kojima se nanosi Steta drugim posebnim i/ili zajednickim djelovima zgrade
i/ili dovodi u pitanje njihovo funkcionisanje (¢lan 174 stav 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

2) ne izvrsi opravke na svom posebnom dijelu zgrade o svom trosku, ako je to neophodno da bi se otklonila
Steta za dio drugog vlasnika i/ili za djelove zgrade koji sluze zgradi kao cjelini (¢lan 174 stav 5 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

3) nije otklonio kvarove i oStecenja koja su nastala usljed izvodenja radova kao imalac prava nadogradnje o
svom trosku, u roku od 30 dana od dana nastanka kvarova i oStecenja (Clan 178 stav 2 tacka 1 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

4) kao imalac prava nadogradnje, u slucaju potrebe privremenog iseljenja iz stana, vlasniku, uz njegovu
saglasnost, dok traju radovi, nije obezbijedio na privremeno kori$éenje drugi stan koji mu ne pogorsava uslove

......

odnosima);
5) ne dovede uredaje, prostorije 1 instalacije u stanje kakvo je bilo prije izvodenja radova, kao imalac prava
nadogradnje, u roku od 10 dana po zavrSetku radova (¢lan 178 stav 2 tacka 3 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

6) ne obavijesti vlasnike o pocetku izvodenja radova kao imalac prava nadogradnje najkasnije 30 dana prije
pocetka izvodenja radova (¢lan 178 stav 2 tacka 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

7) ne obrazuje organe upravljanja stambenom zgradom (Clan 180 stav 2 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima);

8) ne saziva i ne vodi sjednice skupstine i najmanje pet dana prije odrzavanja skupstine, u pisanoj formi sa
dnevnim redom, ne obavjestava sve vlasnike o terminu odrzavanja skupstine (¢lan 184 st. 3 1 4 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);

9) ne opunomodi predstavnika u skupstini kao suvlasnik ili zajedni¢ar posebnog dijela i punomoéje ne dostavi
u pisanoj formi predsjedniku skupstine u slucaju iz ¢lana 6 stav 4 ovog zakona (¢lan 6 stav 5);

10) ne obezbijedi izvodenje redovnog servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi, u skladu sa uslovima i
rokovima utvrdenim propisom iz ¢lana 10 stav 4 ovog zakona (¢lan 10 stav 3);

11) ne naknadi utro$ena sredstva sa zajednickog racuna u slucaju iz ¢lana 12 stav 4 ovog zakona (¢lan 12 stav
4);

12) ne obezbijedi obavljanje hitnih radova na zajednickom dijelu zgrade i sredstva za obavljanje hitnih radova,
srazmjerno uceséu neto povrsine svog posebnog dijela stambene zgrade u povrsini svih posebnih djelova,
prema stvarnim troskovima, ako nijesu formirani organi upravljanja (¢lan 12 stav 5);

13) ne obavijesti upravnika ili pravno lice kome su povjereni poslovi odrzavanja stambene zgrade o potrebi
preduzimanja hitnih radova po saznanju, bez odlaganja (¢lan 13 stav 1);

14) ne prijavi bez odlaganja upravniku $tetu, za koju je saznao da je nastala na zajedni¢kim djelovima, i/ili Stetu
na posebnim djelovima stambene zgrade, ako prijeti opasnost ostalim djelovima stambene zgrade (¢lan 13 stav
2);
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15) ne preduzme nuzne mjere, kad prijeti opasnost od Stete iz ¢lana 13 stav 2 ovog zakona, bez pristanka ostalih
etaznih vlasnika (¢lan 13 stav 3);

16) ne naknadi organu lokalne uprave troskove za radove iz ¢lana 15 stav 1 ovog zakona u rokovima i na nacin
koji odredi nadlezni organ lokalne uprave (¢lan 15 stav 2);

17) ne omogu¢i obavljanje redovnih, hitnih i nuznih radova i/ili pristup ovla$¢enim licima u svoj poseban dio
(¢lan 15 stav 4);

18) ne uplati mjesecni iznos na zajednicki racun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m2 neto stambene ili neto
povrsine poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m2 neto povrSine nestambenog prostora koji ¢ine: zajednicka
potkrovlja, perionice, suSionice, hodnici, holovi, podrumi, garaze i garazna mjesta kao akontaciju za troskove
iz ¢lana 16 stav 1 ovog zakona (¢lan 16 stav 2);

zgrade ili njegovim dijelom (¢lan 23 stav 1);
20) ne dostavi upravniku pisano obavjestenje o zakupu u roku od 15 dana od dana izdavanja u zakup posebnog
dijela stambene zgrade (¢lan 23 stav 3);
21) ne dostavi jedan primjerak ugovora o zakupu, ovjeren od notara, ili drugog nadleznog organa organu
uprave nadleznom za poslove naplate poreza, u roku od 15 dana od dana zaklju¢ivanja ugovora o zakupu
posebnog dijela stambene zgrade, (¢lan 23 stav 6);
22) se ne pridrzava utvrdenog kuénog reda (¢lan 24);
23) narusava izgled fasade postavljanjem uredaja i/ili mijenja izgled stambene zgrade zastakljivanjem, i/ili
mijenja izgled stambene zgrade zazidavanjem i/ili mijenja 1i/ili naruSava izgled na drugi nacin, bez odobrenja
nadleznog organa lokalne uprave (¢lan 25).

Za prekrsaj iz stava 1 ovog ¢lana kaznic¢e se odgovorno lice u pravnom licu, novéanom kaznom u iznosu od 30

eura do 2.000 eura.
Za prekrSaj iz stava 1 kaznice se fizicko lice nov€anom kaznom u iznosu od 30 eura do 2.000 eura.

Clan 38

Novcéanom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kaznicée se za prekrsaj pravno lice - investitor stambene
zgrade ako samostalno ne snosi troskove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanisticke
parcele, ne organizuje poslove odrzavanja stambene zgrade i ne preduzme aktivnosti za formiranje organa
upravljanja stambene zgrade u periodu od godinu dana od dana prenosa prava svojine najmanje jednog posebnog
dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, odnosno od dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti, ili drugu
odgovarajuc¢u evidenciju nepokretnosti (¢lan 16 stav 6).

Za prekrsaj iz stava 1 ovog ¢lana kaznice se odgovorno lice u pravnom licu, novcanom kaznom u iznosu od 30
eura do 2.000 eura.

Za prekrsaj iz stava 1 ovog Clana kaznice se odgovorno lice u drzavnom organu, organu drZzavne uprave, organu
lokalne samouprave i organu lokalne uprave novcanom kaznom u iznosu od 30 eura do 2.000 eura.

Za prekrSaj iz stava 1 ovog ¢lana kaznice se preduzetnik novéanom kaznom u iznosu od 150 eura do 2.000 eura.
Za prekrS$aj iz stava 1 ovog ¢lana kaznice se fizicko lice novéanom kaznom u iznosu od 30 eura do 2.000 eura.

Clan 39

Novcéanom kaznom u iznosu od 500 eura do 2.000 eura kaznice se za prekrsaj odgovorno lice u organu drZzavne
uprave, organu lokalne samouprave i organu lokalne uprave ako:

1) ne obezbijedi izvodenje hitnih radova do nivoa sanacije postojeceg stanja radi sprecavanja daljih Stetnih
posljedica, preko privrednog drustva ili na drugi nacin, na teret stambene zgrade, ako izvodenje hitnih radova
nijesu obezbijedili upravnik, odnosno skupstina (¢lan 15 stav 1);

2) zahtjev iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona i izvod iz registara iz ¢lana 26 ovog zakona, ne dostavi organu uprave
nadleznom za poslove statistike u roku od osam dana od dana prijema navedenog zahtjeva(¢lan 19 stav 3);

3) uroku od osam dana od dana prijema zahtjeva iz ¢lana 19 stav 3 ovog zakona i izvoda iz registara iz ¢lana 26
ovog zakona ne dostavi nadleznom organu lokalne uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti
stambene zgrade (¢lan 19 stav 4);

4) u roku od osam dana od dana prijema akta o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade
isti nije dostavio podnosiocu zahtjeva iz ¢lana 19 stav 2 ovog zakona (¢lan 19 stav 5);

5) u roku od osam dana od dana prijema akta iz ¢lana 19 stav 4 ovog zakona ne upiSe u registar stambenih
zgrada matiéni broj i Sifru djelatnosti stambene zgrade (¢lan 19 stav 8);
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6) u skladu sa odlukom skupstine etaznih vlasnika, odnosno ugovorom iz ¢lana 16 stav 4 ovog zakona ne
donese rjesenje kojim se utvrduje iznos i nadin plac¢anja troskova odrzavanja stambene zgrade i urbanisticke
parcele (¢lan 20 stav 1);

7) u roku od tri dana dana od dana prijema obavjeStenja o prestanku mandata upravnika, ne obavijesti
finansijsku instituciju kod koje je otvoren zajednicki racun stambene zgrade radi ukidanja ovlas¢enja za
raspolaganje sredstvima sa zajedni¢kog ra¢una stambene zgrade (¢lan 21 stav 8);

8) u slucaju da etazni vlasnici nijesu organizovali organe upravljanja u skladu sa zakonom, ne imenuje
privremenog upravnika na zahtjev jednog ili vie etaznih vlasnika ili po sluzbenoj duznosti (¢lan 22 stav 1);

9) ne dostavi rjesenje o imenovanju iz ¢lana 22 stav 1 ovog zakona inspektoru za stanovanje u roku od sedam
dana od dana donosenja (Clan 22 stav 3);

10) ne vodi registar etaznih vlasnika, i/ili registar stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i/ili registar
upravnika (¢lan 26 stav 1);

11) jednom godisnje organu odnosno privrednom drustvu iz ¢lana 26 stav 1 ovog zakona, ne dostavi podatke iz
evidencije koju vodi u skladu sa zakonom navedene u ¢lanu 26 stav 5 ovog zakona (Clan 26 stav 5).

Clan 40

Novcanom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kaznice se za prekrsaj pravno lice - upravnik odnosno
privremeni upravnik, ako:

1) ne obezbijedi izvodenje redovnog servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi, u skladu sa uslovima i
rokovima predvidenim propisom iz ¢lana 10 stav 4 ovog zakona (¢lan 10 stav 3);

2) ne obezbijedi obavljanje hitnih radova, bez odlaganja (¢lan 12 stav 2);

3) ne obezbijedi obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu zgrade, ako te radove ne izvrsi etazni vlasnik i
ako je to neophodno radi odrzavanja zajednickih djelova zgrade i zgrade kao cjeline (¢lan 12 stav 3);

4) ne pokrene postupak izvrSenja na osnovu izvrsne isprave iz ¢lana 16 stav 7 ovog zakona, ako etazni vlasnik
ne placa mjesecni iznos troskova odrzavanja stambene zgrade iz ¢lana 16 st. 1 1 2 ovog zakona duze od tri
mjeseca, u roku od osam dana od dana isteka navedenog roka (¢lan 16 stav 10);

5) u roku od osam dana od upisa stambene zgrade u registar stambenih zgrada ne podnese zahtjev nadleznom
organu lokalne uprave za dobijanje maticnog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade, radi otvaranja
zajednickog racuna iz ¢lana 19 stav 1 ovog zakona (¢lan 19 stav 2);

6) u roku od osam dana od dobijanja mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade ne otvori zajednicki
ra¢un stambene zgrade kod finansijske institucije, (Clan 19 stav 6);

7) ne vodi evidenciju o kori$¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade i urbanisticke parcele (¢lan 21 stav
D);

8) ne podnese izvjestaj o koriS¢enju sredstava za odrzavanje stambene zgrade skupstini u roku od 30 dana od
dana zavrSetka radova redovnog odrzavanja stambene zgrade koji su veéeg obima, nuznih i hitnih radova na
stambenoj zgradi, kao i godisnji izvjestaj (¢lan 21 stav 2);

9) u roku od 10 dana od dana prestanka mandata, ne obavijesti nadlezni organ lokalne uprave o prestanku
mandata (Clan 21 stav 6);

10) u roku od sedam dana od dana prestanka mandata ne podnese izvjestaj o sredstvima na zajednickom racunu
ine preda pecat stambene zgrade i dokumentaciju vezanu za poslove odrzavanja stambene zgrade (¢lan 21 stav
7);

11) ne sazove sjednicu skupstine etaznih vlasnika radi njenog konstituisanja u roku od 15 dana od dana
imenovanja (¢lana 22a stav 1);

12) prilikom upucivanja drugog poziva za odrzavanje konstitutivne sjednice skupstine etaznih vlasnika, ne
upozori etazne vlasnike o posledicama propustanja konstituisanja skupstine etaznih vlasnika, ako se na osnovu
saziva iz Clana 22a stav 1 ovog zakona na odrzanoj sjednici ne konstituiSu organi upravljanja stambene zgrade,
jer nije prisutno vise od polovine etaznih vlasnika odnosno nema kvoruma (¢lan 22a stav 2);

13) u roku od pet dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice, ne istakne obavjesStenje sa sadrzajem
propisanim ¢lanom 22a stav 7 na oglasnoj tabli stambene zgrade, ili na drugi nadin ne obavijesti etazne
vlasnike o konstituisanju skupstine etaznih vlasnika (¢lan 22a stav 6);

14) u roku od osam dana od dana odrzavanja konstitutivne sjednice, ne dostavi nadleznom organu lokalne
uprave po jedan ovjereni primjerak odluke i drugog akta skupstine iz ¢lana 22a st. 4 i 5 ovog Clana sa
izvjeStajem o aktivnostima na konstituisanju skupstine etaznih vlasnika, (¢lan 22a stav 8);

15) ne obavijesti nadlezni organ lokalne uprave o promjenama iz ¢lana 23 stav 1 ovog zakona (¢lan 23 stav 2).
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Za prekrsaj iz stava 1 ovog ¢lana kazniée se i odgovorno lice u pravnom licu novéanom kaznom u iznosu od 30
eura do 2.000 eura.

Za prekrS§aj iz stava 1 ovog ¢lana kaznice se preduzetnik novéanom kaznom u iznosu od 150 eura do 2.000 eura.
Za prekrSaj iz stava 1 ovog ¢lana kaznice se fizicko lice nov€anom kaznom u iznosu od 30 eura do 2.000 eura.

Clan 41

Novcéanom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kaznice se za prekrsaj pravno lice, ukoliko ne obezbijedi
izvodenje redovnog servisa i kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi, u skladu sa uslovima i rokovima utvrdenim
propisom iz ¢lana 10 stav 4 ovog zakona (Clan 10 stav 3).

Za prekrsaj iz stava 1 ovog ¢lana kaznice se odgovorno lice u pravnom licu novéanom kaznom u iznosu od 30 eura
do 2.000 eura.

Za prekr$aj iz stava 1 ovog ¢lana kaznice se preduzetnik novéanom kaznom u iznosu od 150 eura do 2.000 eura.
VI. PRELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Rok za donosenje podzakonskih akata

Clan 42

Propisi iz ¢lana 16 stav 3, ¢lana 24 stav 2, ¢lana 25 stav 2 i ¢lana 27 ovog zakona donijece se u roku od godinu
dana od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Do donosenja propisa iz stava 1 ovog ¢lana primjenjivace se propisi doneseni na osnovu Zakona o stanovanju i
odrzavanju stabenih zgrada (""Sluzbeni list CG", br. 4/11 1 1/14).

Odluka o rjeSavanju stambenih potreba drzavnih sluzbenika i namjestenika ("Sluzbeni list CG", broj 31/14) i
Odluka o nacinu i kriterijjumima za rjeSavanje stambenih potreba funkcionera ("Sluzbeni list CG", broj 31/14), koje
su donijete na osnovu ¢lana 26 stav 1 i ¢lana 27 Zakona o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada ("Sluzbeni list
CG", br. 4/11 1 1/14), ostaju na snazi i nakon stupanja na snagu ovog zakona.

Rok za donoSenje propisa

Clan 42a

Propis iz ¢lana 10 stav 4 ovog zakona donijece se u roku od godinu dana od dana stupanja na snagu ovog zakona.
Zapoceti postupci

Clan 43

Postupci zapoceti do dana stupanja na snagu ovog zakona, po kojim nije pravosnazno odluc¢eno, okoncace se po
odredbama zakona koji je bio na snazi u vrijeme pokretanja postupka.

Otkup stana

Clan 44

Lica koja su zapocela postupak otkupa stana, odnosno stekla pravo na otkup stana prije stupanja na snagu Zakona
o etaznoj svojini ("Sluzbeni list RCG", broj 71/04) nastavljaju otkup stana u skladu sa ¢lanom 67 tog zakona.

Prestanak vaZenja

Clan 45

Danom stupanja na snagu ovog zakona prestaje da vazi Zakon o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada
("Sluzbeni list CG", br. 4/11 1 1/14).

Stupanje na snagu

Clan 46

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu Crne Gore", a primjenjivace se
od 1. oktobra 2024. godine.

Pravni ekspert doo, Podgorica 20



