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Predmet: Odgovor na zahtjev za tumaéenje odredbi Zakona o odrzavanju stambenih zgrada i
Zakona o svojinsko-pravnim odnosima

Postovani

Obratili ste se ovom ministarstvu zahtjevom za davanje stru¢nog mislienja u vezi sa primjenom
odredbi Zakona o svojinsko-pravnim odnosima ("Sl. list Crne Gore", br. 19/09 i 29/25) i Zakona o
odrZzavanju stambenih zgrada ("Sl. list Crne Gore", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24), u dijelu
koji se odnosi na kori$cenje i raspolaganie zaiednikim djelovima stambene zgrade.

U zahtjevu navodite da se u ulici , na katastarskim parcelama 3743/30 i 3743/31
KO Podgorica lll, nalazi zemljiste pod zgradama koje je, odlukom nadleznog suda, izuzeto iz steCajne
mase privrednog drustva ,Graditelj“ d.o.0. Podgorica i preneseno u zajedni¢ku nedjeljivu svojinu
etaznih vlasnika, te da je navedeno pravo svojine uredno evidentirano u katastru nepokretnosti.

Dalje istiCete da su na predmetnim parcelama izvedeni radovi na uredenju prostora, ukljuéujudi
asfaltiranje povr$ina oko zgrada od strane priviednog drustva ,Putevi d.o.o. Podgorica, kao i
iscrtavanje ukupno 54 parking mjesta, koja su odlukom Skupstine etaznih vlasnika raspodijeliena na
koriS¢enje stanarima.

S tim u vezi, traZite misljenje ovog ministarstva o tome da i je dozvoljeno da pojedinci samovoljno
zauzimaju i ograni¢avaju koris¢enje zajedniékih parking mjesta postavljanjem fizi¢kih prepreka bez
saglasnosti organa upravljanja stambenom zgradom, kao i koje mjere i radnje nadlezni organi mogu
preduzeti u konkretnom sluéaju.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju i polazeéi od navoda iz zahtjeva, kao i odredbi Zakona o
svojinsko-pravnim odnosima i Zakona o odrZzavanju stambenih zgrada, dajemo sliede¢e struéno
misljenje:

Imajuci u vidu da parking prostori, shodno &lanu 3 Zakona o odrZzavanju stambenih zgrada,
predstavijaju zajednicki dio stambene zgrade u zajedniCkoj nedjeljivoj svojini svih etaznih viasnika,
njihovo koriS¢enje i raspolaganje moze se vrsiti iskljuCivo na nacin i pod uslovima utvrdenim zakonom
i odlukama Skupstine etaznih vlasnika, kao nadleznog organa upravljanja zgradom. Takode, shodno
Clanu 171 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima, svaki viasnik posebnog dijela ima pravo da koristi
zajedniCke djelove, ali uz obavezu da ne povrjeduje prava drugih viasnika niti da samovoljno mijenja
nacin kori§¢enja tih djelova. U tom smislu, samoinicijativno postavljanje fizi¢kih prepreka (tzv. ,zaba“ ili
blokatora) na zajedni¢kim parking mjestima, bez prethodno donijete odluke Skupstine etaznih viasnika
i bez saglasnosti upravnika zgrade, ne moze se smatrati dozvoljenim postupanjem, jer predstavija
ograniCavanje prava drugih suvlasnika na koris€enje zajednicke stvari i odstupanje od utvrdenog
nacina koris¢enja zajednickih djelova.

U pogledu mjera koje se mogu preduzeti, ukazuje se da je, prije svega, Skupstina etaznih
vlasnika ovlas¢ena da, shodno ¢lanu 5a Zakona o odrZzavanju stambenih zgrada, naloZi uklanjanje
neovlasc¢eno postavljenih prepreka i obezbijedi postovanje donesenih odluka o nadinu koris¢enja
parking prostora. Upravnik zgrade je duzan da postupa po odlukama Skupstine i preduzme
odgovarajuce radnje radi njihovog izvr$enja.

Ukoliko lica koja su postavila prepreke ne postupe po nalozima nadleznih organa upravljanja
zgradom, etazni vlasnici mogu zastitu svojih prava ostvariti pred nadleznim sudom, pokretanjem
odgovarajucih postupaka radi uklanjanja smetnji u pogledu kori$¢enja zajednitke stvari, u skladu sa



zakonom kojim se ureduju svojinsko-pravni odnosi. Takode, u zavisnosti od okolnosti konkretnog
sluCaja, moguce je obratiti se i nadleznoj komunalnoj inspekciji radi preduzimanja mjera iz njihove
nadleznosti.

Shodno ¢lanu 181 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima, organ upravljanja stambenom
zgradom, pored upravnika, jeste i Skupstina etaznih vlasnika, koja se formira i djeluje na nivou
konkretne stambene zgrade i &ine je iskljudivo vlasnici posebnih djelova te zgrade, sa pravima i
obavezama koje proizilaze iz njihove zajednicke nedjeljive svojine na zajednickim djelovima i
pripadajucoj urbanisti¢koj parceli. Cinjenica da vise stambenih zgrada ima istog upravnika ne uti¢e na
pravnu samostalnost svake pojedinacne zgrade kao posebne cjeline u smislu upravljanja i odlu€ivanja.
S tim u vezi, ne postoji pravni osnov da se organizuje jedinstvena sjednica za viSe skupstina etaznih
vlasnika razliCitih zgrada, sa pravnim dejstvom donosenja odluka koje bi obavezivale sve te skupstine.
Odluke koje se odnose na upravljanje, raspolaganije i koriS¢enje zajednickih djelova mogu se donositi
iskljuCivo na sjednici Skupstine etaznih viasnika konkretne stambene zgrade, uz postovanje zakonom
propisanih procedura, ukljuéujuéi kvorum i naéin odluCivanja.

Eventualno zajednic¢ko odrzavanje sastanaka moze imati isklju€ivo informativni ili konsultativni
karakter, ali bez moguénosti dono$enja pravno obavezujucih odluka za pojedinaéne zgrade. Shodno
tome, za svaku stambenu zgradu neophodno je posebno sazvati sjednicu njene Skupétine etaznih
vlasnika i na tim sjednicama donositi odluke koje proizvode pravno dejstvo.

Na osnovu navedenog, zakljuduje se da pojedinci nemaju pravo da samovoljno zauzimaju i
ograniCavaju kori¢enje zajedni¢kih parking mjesta bez odgovaraju¢e odluke Skupstine etaznih
vlasnika, te da se takvo postupanje moze osporavati i sankcionisati kroz mehanizme predvidene
vazeCim propisima. Takode, nije dozvolieno dono$enje odluka sa jedinstvene sjednice za vise
skupstina etaznih vlasnika, ve¢ se odluke moraju donositi pojedinaéno, na propisno sazvanim
sjednicama svake skupstine posebno.
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