HOA JE BJEYHA LIPHA TOPA

Broj: 08- 337/26-996/55 Podgorica, 27. jul 2026.godine

Predmet: Odgovor na zahtjev za tumacenje br. 08-337/26-996/54
Postovani,

Obratili ste se ovom ministarstvu zahtjevom za davanje zvanicnog tumacenja i stru¢nog misljenja u
vezi sa primjenom odredbi Zakona o odrZavanju stambenih zgrada (,SI. list CG*, br. 41/16, 84/18, 111/22,
140/22 i 84/24) i Zakona o svojinsko-pravnim odnosima (,SI. list CG", br. 19/09 i 29/25), koje se odnose na
nacin kori$¢enja, upravljanja i odlucivanja o zajedniékim djelovima stambene zgrade, odnosno urbanistikoj
parceli koja sluzi za njenu redovnu upotrebu.

U vezi sa navedenim, zatrazili ste mislienje ovog ministarstva o sljedeéim pitanjima:

* Na koji nacin i kojom veéinom glasova Skupstina etaznih viasnika moze donositi odluke o nadinu
kori$¢enja, uredenju i raspodjeli zajedni¢kih povrsina i parking mjesta koja pripadaju urbanistickoj
parceli stambene zgrade?

 Kakva su prava i obaveze etaznih viasnika u pogledu zajedni¢ke nedjeljive svojine na urbanistickoj
parceli na kojoj je stambena zgrada izgradena?

* U slu¢aju kada jedan etazni viasnik samovoljno prisvoji parking mjesto na zajednickoj povrsini i
postavi fizicku prepreku (rampu), koji organ je nadlezan za preduzimanje mjera radi uklanjanja takve
prepreke i zastite prava ostalih suvlasnika?

Razmatrajuci sadrzinu VaSeg zahtjeva, kao i relevantne odredbe Zakona o odrzavanju stambenih
zgrada i Zakona o svojinsko-pravnim odnosima dajemo sljiedeée tumagenje:

U vezi sa prvim pitanjem koje se odnosi na nadin i potrebnu vecinu za dono$enje odluka o koridc¢enju
zajednickih povrsina i parking prostora koji ¢ine dio urbanisticke parcele stambene zgrade, ukazujemo na
Clan 7 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada kojem je propisano da Skupstina odlu¢uje ako je sjednici
prisutno vise od polovine &lanova Skupstine, dok je izuzetno, u slu¢aju kada se ni nakon dva sazivanja
sjednice sa istim dnevnim redom ne obezbijedi propisani kvorum, predvideno da Skupstina odlucuje vec¢inom
glasova prisutnih &lanova. U skladu sa &lanom 6 istog zakona, svaki etazni vlasnik posebnog dijela ima jedan
glas u Skupstini etaznih vlasnika, bez obzira na veliginu posebnog dijela. Nadalje, &lanom 5 istog zakona
propisano je da o nacdinu organizovanja poslova odrzavanja stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele odlucuje
Skupstina etaznih vlasnika, kao organ upravljanja stambenom zgradom, dok je €lanom 5a istog zakona,
izmedu ostalog, propisano da Skupstina odluéuje o raspolaganju zajednickim djelovima zgrade, o kori§¢enju

Sto se tice drugog pitanja koje se odnosi na prava i obaveze etaznih vlasnika u pogledu zajedni¢ke
nedjeljive svojine na urbanisti¢koj parceli na kojoj je izgradena stambena zgrada ukazujemo na ¢&lan 164
Zakona o svojinsko-pravnim odnosima kojim je propisano da se stambena zgrada koristi u skladu sa
svojom namjenom, kao i da vlasnik posebnog dijela stambene zgrade slobodno uZiva, koristi i raspolaze



posebnim i zajedni¢kim djelovima stambene zgrade, pod uslovom da time ne povrieduje prava drugih
vlasnika niti namjenu stambene zgrade. Nadalje, ¢lanom 170 istog zakona propisano je da na zajedni¢kim
djelovima stambene zgrade koji sluze zgradi kao cjelini svi vlasnici posebnih djelova imaju zajednicku
nedjeljivu svojinu, dok je ¢lanom 171 propisano da na urbanisti¢koj parceli na kojoj je stambena zgrada
izgradena vlasnici posebnih djelova takode imaju zajedni¢ku nedjeljivu svojinu. 1z navedenih zakonskih
odredbi proizilazi da urbanisticka parcela koja sluzi redovnoj upotrebi stambene zgrade ne predstavlja
poseban predmet svojine pojedinog etaznog vlasnika, ve¢ je u rezimu zajednicke nedjeljive svojine svih
vlasnika posebnih djelova zgrade. Istovremeno, zajednitka nedjeljiva svojina podrazumijeva da nijedan
etazni vlasnik ne moze samostalno izdvojiti odredeni dio urbanisti¢ke parcele iz rezima zajednicke svojine,
prisvojiti ga za svoju iskljugivu upotrebu, niti na njemu uspostaviti fakticku ili pravnu iskljucivost bez
odgovarajuceg pravnog osnova i odluke donijete u skladu sa zakonom.

U odnosu na treée pitanje koje se tice nadleznosti organa u sluaju kada jedan etazni viasnik
samovoljno zauzme dio zajedni¢ke urbanisticke parcele radi parkiranja i na tom prostoru postavi fizicku
prepreku (rampu), ukazujemo da preduzimanje upravnih mjera radi uklanjanja bespravno postavljenih
prepreka nije uredeno Zakonom o odrzavanju stambenih zgrada niti Zakonom o svojinsko-pravnim
odnosima. Takode, propisima kojima se ureduju komunalne djelatnosti i komunalni nadzor nije ustanovljena
nadleznost komunalne inspekcije, odnosno komunalne policije, da odluduje o postojanju ili obimu prava
zajednicke nedijeljive svojine etaznih vlasnika niti da nalaze uklanjanje fizickih prepreka postavljenih na dijelu
urbanisticke parcele. Naime, pitanje da li je pojedini etazni vlasnik bez pravnog osnova prisvojio dio
zajednicke urbanisticke parcele i da li Je postavljanjem rampe povrijedio prava ostalih etaznih vlasnika
predstavija pitanje zastite prava svojine i zajednicke nedjeljive svojine, o kojem odluéuje nadlezni sud u
odgovarajuéem sudskom postupku.
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