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br. 08-337/25-203/71 od dana 05.12.2025. godine

Postovani,

Obratili ste se ovom Ministarstvu sa zahtjevom za tumadenje Clana 16 Zakona o
odrzavanju stambenih zgrada ("Sl. list Crne Gore", br. 41/16, 84/18, 111/22 - Odluka
US CG i 140/22, 84/24), kada su u pitanju obaveze investitora u vezi sa troSkovima
odrzavanja stambene zgrade u periodu od godinu dana od dana prenosa prava
svojine na prvi posebni dio stambene zgrade.

Kako ste naveli u zahtjevu, tokom maja 2025. godine je izvrSena zvanicna
primopredaja Vaseg stana i izvréen je upis prava svojine. U oktobru 2025. godine
etazni vlasnici su formirali skupstinu etaznih vlasnika, odabrali profesionalnog
upravnika i angazovali pravno lice za poslove Ciscenja zajednickih prostorija, nakon
&ega su poéeli da se ispostavljaju mjese¢ni racuni za troskove odrzavanja.

U tom smislu, postavili ste sljedec¢a pitanja:

1 Da li investitor, u skladu sa ¢lanom 16 stav 6 Zakona 0 odrzavanju stambenih
zgrada, ima obavezu da snosi sve trodkove odrzavanja stambene zgrade u
periodu od godinu dana od dana prvog prenosa prava svojine?

5 Da li se navedena obaveza investitora primjenjuje i u situaciji kada je skupstina
etasnih vlasnika formirana prije isteka roka, odnosno da li takvo postupanje
etaznih vlasnika utite na zakonsku obavezu investitora?

3. Da li je upravnik ovlasc¢en da etaznim vlasnicima ispostavija racune za

odrzavanje prije isteka navedenog roka, s obzirom na to da zakonska obaveza
tereti investitora?

S tim u vezi, Zelimo da Vas uputimo na sljedece:

Glan 16 st. 6 i 7 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisuje da je investitor
stambene zgrade duzan da samostalno snosi troskove redovnog odrzavanja, nuznih
i hitnih radova stambene zgrade i urbanisticke parcele, preduzme aktivnosti za
formiranje organa upravljanja stambene zgrade u periodu od godine 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 i da o tim promjenama obavijesti
nadleZni inspekcijski organ, odnosno inspektora za stanovanje, u roku od 15 dana od

dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti ili drugu odgovarajucu evidenciju
nepokretnosti.

Shodno izlozenom, investitor je duzan da samostaino snhosi troskove redovnog
odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade i urbanisticke parcele, u periodu



od godinu dana od dana prenosa prava svojine najmanje jednog posebnog dijela
stambene zgrade, odnosno od dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti, bez
obzira da li je formirana ili nije formirana skupstina etaznih vlasnika. Obaveze
investitora proizilaze iz sakonske obaveze i traju fiksno godinu dana od dana prvogd
prenosa prava svojine sa investitora na kupca. Takode, investitor je imao i obavezu
da, u roku od 15 dana od dana upisa promjene U katastar nepokretnosti (ili drugu
odgovarajucu evidenciju nepokretnosti), obavijesti inspektora za stanovanje o nastaloj
promjeni i od tog datuma tete zakonski rok od godinu dana njegove obaveze
odrzavanja i stambene zgrade i urbanisticke parcele.

U slugaju da je skupstina etaznih vlasnika formirana prije isteka roka od navedenih
godinu dana, investitor i dalje ima obavezu da samostalno snosi troskove odrzavanja
sve do isteka zakonskog roka.

Ukoliko su formirani organi upravljanja stambenom zgradom (skupstina etaznih
vlasnika i upravnik), prije isteka zakonskog roka od godinu dana, isti donose odluke
nezavisno od djelovanja investitora, odnosno njegovih zakonskih obaveza. Skupstina
etaznih vlasnika, do isteka perioda u kojem je investitor obavezan da obezbijedi
odrzavanje, mora izvrsiti registraciju shodno zakonu, otvoriti zajednic¢ki racun
stambene zgrade na koji se uplacuje akontacija za troékove odrzavanje stambene
zgrade i urbanistiCke parcele, moze donijeti odluku o vrijednosti boda za akontaciju
tro&kova odrzavanja stambene zgrade i urbanisti¢ke parcele, odluku o visini naknade
za rad upravnika, odluku o kuc¢nom redu, te donijeti pravila o medusobnim odnosima
vlasnika kada je broj vlasnika veci od 10. Organi upravljanja u tom periodu nemaju
obavezu da sa zajedni¢kog racuna placaju odrZzavanje stambene zgrade i urbanisticke
parcele.

Dalje, iako je investitor duzan da snosi troskove odrzavanja stambene zgrade |
urbanisti¢ke parcele za period od godinu dana od dana od dana prenosa prava svojine
najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade, odnosno od dana upisa te
promjene u katastar nepokretnosti, upravnik je ovlaséen i duzan da ispostavlja racune
za uplatu akontacije za odrzavanje jer je skupstina etaznih viasnika konstituisana i
imenovani organi upravljanja. U kona&nom sredstva se uplacuju na zajednicki racun i
koristiée se za odrzavanje te stambene zgrade u skladu sa odlukama skupstine
etaznih vlasnika, nakon prestanka obaveze investitora, te je pozeljna akumulacija istih.

S postovanjem,
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