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Broj: 08- 337/26-996/57 Podgorica, 27. jul 2026.godine

Predmet: Odgovor na zahtjev za tumacéenje br. 08-337/26-996/53
Postovani,

Obratili ste se ovom ministarstvu zahtjevom za tumadenje odredbi Zakona o odrzavanju stambenih
zgrada (,SI. list CG", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24) u vezi sa obavezom placanja troskova
odrzavanja na zajednicki radun stambene zgrade u sluaju kada stambena zgrada nema izabranog
upravnika, kao i u vezi sa nastankom obaveze plaéanja trodkova odrzavanja od strane novog vlasnika
posebnog dijela stambene zgrade.

U zahtjevu navodite primjer u kojem je upravnik stambene zgrade prestao da obavlja poslove
upravljanja u septembru 2025. godine, dok je novi upravnik izabran tek u martu 2026. godine, te postavljate
pitanje da li su etazni vlasnici u navedenom periodu bili duzni da uplacuju sredstva za odrzavanje na
zajednicki racun stambene zgrade.

Dalje navodite primjer u kojem je fizi¢ko lice kupilo stan u januaru 2025. godine, ali promjena prava
svojine do danas nije upisana u katastar nepokretnosti, te postavljate pitanje od kog trenutka za novog
vlasnika nastaje obaveza plaéanja troskova odrzavanja, kao i da li postoji zakonom propisan ili razuman rok
u kojem je upravnik duzan da poéne da izdaje raune za troskove odrZavanja na ime novog vlasnika.

Razmatrajuci sadrzinu Vaseg zahtjeva, kao i relevantne odredbe Zakona o odrzavanju stambenih
zgrada (,S. list CG*, br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24), Zakona o svojinsko-pravnim odnosima "Sl.
list CG", br. 19/09 i 29/25) dajemo sljedece tumacenje:

Odredbom ¢lana 16 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano je da troskove redovnog
odrzavanja, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi i urbanistikoj parceli snose etazni viasnici srazmjerno
ucescu neto povrdine svojih posebnih djelova u ukupnoj povrsini svih posebnih djelova, prema stvarnim
troskovima. Istom odredbom propisana je i obaveza etaznih vlasnika da, kao akontaciju za navedene
troskove, mjeseéno uplaéuju odlukom skupstine utvrdeni iznos na zajednicki radun stambene zgrade. Iz
citirane zakonske odredbe proizilazi da je obveznik placanja troskova odrzavanja etazni vlasnik, odnosno da
je obaveza plac¢anja neposredno vezana za svojstvo etaznog vlasnika, a ne za postojanje ili nepostojanje
upravnika stambene zgrade. Takode, &lanom 17 istog zakona propisano je da, ukoliko nijesu obrazovani
organi upravljanja stambene zgrade, sredstvima deponovanim na zajedni¢kom ragunu upravljaju etazni
vlasnici, odnosno privremeni upravnik. Navedena odredba potvrduje kontinuitet funkcionisanja sistema
upravljanja i odrzavanja stambene zgrade i u situacijama kada organi upravljanja nijesu obrazovani.

Polazeé¢i od navedenog, ¢&injenica da u odredenom periodu nije bio izabran upravnik ne uti¢e na
postojanje zakonske obaveze etaznih viasnika da obezbjeduju sredstva za redovno odrzavanje stambene
zgrade. Obaveza uplate sredstava na zajednicki racun proizilazi neposredno iz zakona i nije uslovljena
postojanjem upravnika, imajudi u vidu da zajednicki racun stambene zgrade nije radun upravnika, ve¢ racun
stambene zgrade namijenjen finansiranju troskova odrzavanja.

U odnosu na drugo pitanje, &lanom 84 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima propisano je da se pravo
svojine na nepokretnim stvarima na osnovu pravnog posla stiCe upisom u katastar nepokretnosti ili na
drugi odgovarajuéi nagin odreden zakonom. Nadalje, ¢lanom 74 Zakona o drzavnom premjeru i katastru
nepokretnosti ("SI. list RCG", br. 29/07, "Sl. list CG", br. 7310, 32/11, 40/11, 43/15, 37/17, 37/17, 17/18,
84/24, 160/25) propisano je da se pravo svojine upisuje na ime vlasnika nepokretnosti, uz upis pravnog
osnova sticanja prava svojine. Imajuéi u vidu navedene odredbe, svojstvo vlasnika, kao osnov za primjenu
prava i obaveza koje proizilaze iz statusa etaznog vlasnika, nastaje upisom prava svojine u katastar



nepokretnosti, osim ukoliko posebnim zakonom nije drugacije propisano. Slijedom toga, obaveza pla¢anja
troskova odrzavanja na zajednicki radun stambene zgrade nastaje od trenutka kada lice stekne svojstvo
etaznog vlasnika, odnosno upisom prava svojine u katastar nepokretnosti. Dodatno, ukazuje se da je ¢lanom
16 stav 9 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano da korisnik posebnog dijela stambene zgrade
snosi troskove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele, ukoliko
je tu obavezu preuzeo ugovorom o medusobnim pravima i obavezama. Navedena odredba predstavlja
izuzetak od opsteg pravila da trogkove odrZavanja snose etazni vlasnici i primjenjuje se isklju¢ivo u sluéaju
kada je korisnik posebnog dijela stambene zgrade preuzeo tu obavezu ugovorom. Stoga, ukoliko takav
ugovor nije zaklju¢en, obaveza placanja troskova odrzavanja i dalje tereti etaznog viasnika koji je upisan u
katastar nepokretnosti.

U odnosu na treée pitanje, vazeéim propisima nije propisan poseban rok u kojem je upravnik duzan da
izvrsi promjenu evidencije obveznika placanja i po¢ne da izdaje radune na ime novog vlasnika nakon
izvrSenog upisa prava svojine. Clanom 16 st. 2 i 3 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano je da
su etazni vlasnici duzni da, kao akontaciju za troskove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova, mjeseéno
uplacuju sredstva na zajednicki ragun stambene zgrade, pri éemu vrijednost boda, koja ne moze biti manja
od 0,2 €, utvrduje skupstina etaznih viasnika. Iz navedenih odredbi proizilazi da je obaveza placanja troSkova
odrzavanja ustanovljena zakonom, dok se odlukom skupstine etaznih vlasnika utvrduje vrijednost boda,
odnosno visina mjeseéne akontacije koju su etazni vlasnici duzni da uplacuju unaprijed radi obezbjedivanja
sredstava za redovno odrzavanje stambene zgrade. Takode, lanom 16 stav 8 istog zakona propisano je da
racun o iznosu sredstava za redovno odrZavanje, nuzne i hitne radove predstavlja izvr$nu ispravu u izvrénom
postupku. Imajuéi u vidu navedeno, kao i Cinjenicu da se sredstva za odrZavanje obracunavaju i upla¢uju na
mjesecnom nivou, misljenja smo da je upravnik duzan da, po saznanju za izvr$eni upis prava svojine ili nakon
dostavljanja odgovarajuéeg dokaza o izvréenom upisu, bez odlaganja izvrsi azuriranje evidencije etaznih
vlasnika i racune za troskove odrzavanja izdaje licu koje je upisano kao vlasnik posebnog dijela stambene
zgrade. Dakle, iako zakonom nije propisan izrigit rok za postupanje upravnika u ovom dijelu, iz zakonom
propisane obaveze redovnog mjesecnog obraduna i naplate akontacije troskova odrzavanja proizilazi
obaveza upravnika da promjene u evidenciji etaznih viasnika izvrsi bez odlaganja, kako bi se obezbijedilo
uredno i zakonito vodenje evidencije obveznika pladanja i nesmetano finansiranje odrzavanja stambene
zgrade.

S postovanjem,
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%:iigli?jtankov, v. d. generalne direktorice Direktorata za stanovanje
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Tatjan Vujo/éevié, nacelnica Direkcije za unapredenje politika stanovanja
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