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ZAKON
O UPRAVLJANJU | ODRZAVANJU STAMBENIH ZGRADA

I. OSNOVNE ODREDBE

P[edmet
Clan 1

(1) Ovim zakonom ureduju se prava i obaveze etaznih vlasnika u pogledu upravljanja i
odrZzavanja stambene zgrade i zajedni¢kih djelova stambene zgrade i druga pitanja od znacaja
za upravljanje i odrzavanje stambene zgrade.

(2) Na pitanja koja nijesu uredena ovim zakonom primjenjuje se zakon kojim se ureduju
svojinsko-pravni odnosi.

(3) Izrazi upotrebljeni u ovom zakonu za fizi¢ka lica u muskom rodu podrazumijevaju iste izraze
u Zenskom rodu.

Javni interes i primjena zakona
Clan 2

(1) Upravljanje i odrzavanje stambenih zgrada je u javnom interesu.

(2) Ovaj zakon primjenjuje se na stambenu zgradu koja ima najmanje pet posebnih djelova
namijenjenih za stanovanje.

(3) Ovaj zakon se primjenjuje i na garazu sa najmanje pet garaznih mjesta, kao posebnu
funkcionalnu cjelinu u stambenoj zgradi.

(4) Ovaj zakon se mozZe primjenjivati i na stambenu zgradu sa manje od pet posebnih djelova
namjenjenih za stanovanje, kao i na stambenu zgradu koja ima sve posebne stambene djelove
sa odvojenim spoljadnjim ulazima, ako etazni vlasnici tako jednoglasno odluce.

(5) Svi u€esnici u postupcima uredenim ovim zakonom duzni su da postupaju hitno, narocito
u slu¢ajevima ugrozavanja osnovnih Zivotnih uslova u stambenoj zgradi.

Znacdenje izraza
Clan 3

(1) Pojedini izrazi upotrijebljeni u ovom zakonu imaju sljedeée znacenje:

1) stambena zgrada je samostalna gradevinska cjelina neodvojivo povezana sa zemljiStem
na kojem je izgradena ili ima odredene zajednicke djelove i uredaje koji koriste i drugim
zgradama (krov, oluci, fasada, konstruktivni zidovi, kotlarnica, pumpna stanica za
centralno grijanje, stepeniste i drugi sli¢ni elementi);

2) ulaz je funkcionalno-organizacioni dio stambene zgrade koji ima zaseban pristup sa
urbanistiCke parcele na kojoj se nalazi stambena zgrada ili sa zajedniCkog prostora,
sopstvenu vertikalnu komunikaciju (stepeniste i/ili lift) i koji sa drugim dijelovima stambene
zgrade ima zajedniCke djelove, uredaje i/ili instalacije (krov, oluci, fasada, konstruktivni
zidovi, kotlarnica, pumpna stanica za centralno grijanje, stepeniste i drugi sli¢ni elementi);

3) lamela je gradevinski i funkcionalno izdvojeni dio stambene zgrade koji predstavlja
zasebnu prostornu cjelinu, sa jednim ili viSe ulaza i koji sa drugim dijelovima stambene
zgrade ima zajedniCke djelove, uredaje i/ili instalacije (krov, oluci, fasada, konstruktivni
zidovi, kotlarnica, pumpna stanica za centralno grijanje, stepeniste i drugi sli¢ni elementi);



4) kompleks stambenih zgrada je prostorna, funkcionalna i arhitektonska cjelina koja se
sastoji od dvije ili viSe stambenih ili stambeno-poslovnih zgrada izgradenih na jednoj ili
vise povezanih urbanistiCkih parcela, koje dijele zajedniCku infrastrukturu, zajednicke
djelove parcele (uredene zelene povrsine, djecija igraliSta, parking prostore, interne
saobracajnice) ili prateée objekte namijenjene zajedniCkom koris¢enju svih stanara
kompleksa;

5) posebni djelovi stambene zgrade su: stan, poslovni prostor, garazno mjesto,
nestambeni prostor (stanarska ostava, podrum, tehnicka prostorija) i drugi posebni djelovi
koji su izgradeni na istoj urbanisti¢koj parceli, a na kojima je uspostavljeno vlasnistvo
posebnog dijela stambene zgrade;

6) stan je samostalna upotrebna cjelina namijenjena za stanovanje koja se sastoji od jedne
ili viS8e prostorija koje imaju poseban ulaz;

7) poslovni prostor je samostalna upotrebna cjelina namijenjena za obavljanje djelatnosti
koja se sastoji od jedne ili viSe prostorija;

8) garaza je zatvoreni prostor u stambenoj zgradi ili van nje, koji €ini posebnu funkcionalnu
cjelinu, a sastoji se od jednog ili vise garaznih mjesta;

9) garazno mjesto je poseban dio garaze koji €ini posebno obiljezenu odredenu povrsinu
za parkiranje vozila;

10) zajednicki djelovi stambene zgrade su djelovi stambnene zgrade koji povezuju posebne
djelove stambene zgrade, koji su namjenjeni zajedni¢kom koriS¢enju od strane stanara i/ili
koji su u funkciji stambene zgrade;

11) tehnicka prostorija je prostorija sa uredajima i instalacijama i/ili opremom neophodnom
za projektovano koris¢enje i funkcionisanje stambene zgrade (vodovodna i kanalizaciona
oprema i instalacije, instalacije i uredaji grijanja i hladenja stambene zgrade, elektricne
instalacije i uredaiji, telekomunikacione i druge instalacije);

12) prostori i objekti izvan stambene zgrade (platoi, trotoari, bazeni, igralista, parking
mjesta, zelene povrsine, Sahte, rampe za parking, strazarske kucice, spoljna jedinica
zajedni¢kog sistema za klimatizaciju i ostali prostori i objekti sa pripadaju¢im elementima
i opremom) su prostori i objekti koji se nalaze na urbanisti¢koj odnosno katastarskoj parceli
koji su u funkciji stambene zgrade i zajedni¢ko su vlasnistvo svih etaznih vlasnika;

13) parking mjesto je prostor obiljeZzen za parkiranje vozila izvan stambene zgrade;

14) lamela je dio zgrade koji €ini samostalnu tehni¢ko-tehnolo$ku cjelinu;

15) investitor stambene zgrade je lice na Cije ime je izdata gradevinska dozvola;

16) odrzavanje stambene zgrade je skup aktivnosti kojima se obezbjeduje oCuvanje funkcija
i svojstava stambene zgrade u skladu sa njenom namjenom, a narocito u cilju redovnog
koris¢enja i funkcionisanja stambene zgrade, kao i prostora, uredaja i objekata izvan
stambene zgrade i zemljiSta koje pripada stambenoj zgradi;

17) neto povrsina posebnog dijela stambene zgrade je povrsina koja je evidentirana u listu
nepokretnosti.

Zajednicki djelovi stambene zgrade
Clan 4

(1) Zajednickim djelovima stambene zgrade, pored zajedniCkih djelova stambene zgrade
utvrdenih zakonom kojim se ureduju svojinsko pravni odnosi, smatraju se i:
1) krovni pokrivac;

zajednicke lode i zajednicki balkoni;

fasadna i krovna termoizolacija i hidroizolacija;

ulazna nadstresSnica, ulazni prostori i vjetrobrani, strehe;

zajedni¢ki komunikacioni prostori: stepeniste, hodnici, holovi, pristupne galerije;

ograda zajednicke terase, lode i balkona;

stepenidna ograda;

postanski sanduciéi i oglasna tabla;

instalacije video nadzora stambene zgrade;
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10) instalacije protivprovalnih sistema;

11) zajednicki sistemi suncanih kolektora, fotonaponskih modula i izmjenjivaca toplote;

12) prostori kroz koje prolaze ili se u njima nalaze instalacije koje su zajednicki djelovi i
uredaji stambene zgrade, kao i prostori izmedu temelja, tavani i drugi prostori koji nijesu
projektovani za boravak ljudi ili odlaganje stvari;

13) prostorije sa tehnic¢kim uredajima;

14) septicke jame i uredaji za preciS¢avanje otpadnih voda;

15) platforma za prihvat helikoptera, koja sluzi upotrebi svih posebnih djelova stambene
zgrade;

16) bazen koji se nalazi u stambenoj zgradi ili na urbanisti¢koj parceli, ako je namijenjen
za upotrebu svih posebnih djelova stambene zgrade;

17) prostori za bavljenje hobijem i okupljanje stanara;

18) ograda oko urbanistiCke odnosno katastarske parcele;

19) posebni pomoc¢ni prostori/objekti: prostori za smjestaj pribora za ¢iScenje i odrzavanije
stambene zgrade, prostor za odlaganje komunalnog otpada, spremista za djecija kolica
i bicikala, masinska prostorija lifta, kao i prostor za smjestaj mopeda i drugih malih
saobracajnih sredstava;

20) zemljiste koje pripada stambenoj zgradi, sa svim prilaznim stazama i trotoarima,
bazenom, uredenim zelenim, sportskim i drugim uredenim i/ili neuredenim povrSinama,
a koje nijesu lokalna dobra u opstoj upotrebi u skladu sa zakonom kojim se ureduje
drzavna imovina;

21) parking prostori, koji nijesu preneseni u privatno vlasnistvo, kao i koji nijesu druga
lokalna dobra od opsteg interesa u skladu sa zakonom kojim se ureduje drZzavna
imovina;

22) prostori i objekti izvan stambene zgrade.

(2) U slu€aju sumnje da li odredena instalacija predstavlja zajednicki ili posebni dio stambene
zgrade, odluCuju¢e je mijesto razdvajanja instalacija utvrdeno projektno-tehnickom
dokumentacijom objekta, odnosno nalazom i misljenjem sudskog vjeStaka odgovarajuce struke.

(3) Za odrzavanije i Stetu nastalu na zajedni¢kim instalacijama odgovorni su etazni vlasnici, dok
za odrzavanje i Stetu nastalu na instalacijama koje sluzZe isklju€ivo posebnom dijelu odgovara
vlasnik tog posebnog dijela.

(4) Prozori i vrata na fasadi i/ili krovu, sa elementima zastite od spoljnih uticaja, a koji sluze
posebnom dijelu stambene zgrade ne smatraju se zajedni¢kim djelovima stambene zgrade, u
smislu ovog zakona.

Il. UPRAVLJANJE STAMBENOM ZGRADOM

Pojam upravljanja stambenom zgradom
Clan 5

Upravljanje stambenom zgradom u smislu zakona kojim se ureduje svojinsko pravni odnosi i
ovog zakona obuhvata donoSenje odluke: o nacinu koriS¢enja stambene zgrade kao cjeline i
zajednickih djelova zgrade i njihovom odrzavanju i Cuvanju; o obezbjedenju finansijskih sredstava
za odrzavanje zgrade, kao i odlu€ivanje o drugim pitanjima od zna€aja za nesmetano i namjensko
koris¢enje stambene zgrade, zastita zajedni¢ke imovine i ostvarivanje prava i obaveza etaznih
vlasnika.

Upravljanje stambenom zgradom
Clan 6

(1) Stambenom zgradom upravljaju etazni vlasnici.
(2) Etazni vlasnici su duzni da formiraju organe upravljanja stambenom zgradom.



(3) Etazni vlasnici odnosno treca lica kojima je prenijeto vlasniStvo nad garaznim mjestima u
garazi koja se nalazi u stambenoj zgradi, duzni su da formiraju posebne organe upravljanja
garazom, u skladu sa ovim zakonom.

Glasanje i zastupanje
Clan7

(1) Etazni vlasnik ima onoliko glasova koliko posjeduje posebnih djelova u stambenoj zgradi.

(2) Izuzetno od stava 1 ovog €lana, etazni vlasnik koji je nosilac prava svojine ili susvojine na
drugom posebnom dijelu stambene zgrade koji nije stambeni, odnosno poslovni prostor, glasa
samo o odlukama koje se odnose na upravljanje i odrzavanje tog posebnog dijela stambene
zgrade.

(3) Ako na jednom posebnom dijelu ima viSe suvlasnika ili zajedni¢ara, svi zajedno imaju jedan
glas u skupstini.

(4) U slucaju iz stava 3 ovog ¢lana suvlasnici, odnosno zajednicari posebnog dijela, duzni su
da opunomoce predstavnika u skupstini i da punomocéje dostave u pisanoj formi predsjedniku
skupétine.

(5) Ako je etazni vlasnik posebnog dijela stambene zgrade pravno lice, u radu skupstine
uCestvuje njegov zakonski zastupnik ili lice koje on ovlasti.

(6) Etazni vlasnik koji nema prebivaliste u Crnoj Gori duzan je da ovlasti opunomoc¢enog
predstavnika, koji u€estvuje u radu sjednica skupstine i koji u ime i za racun etaznog vlasnika vrsi
prava i obaveze utvrdene ovim zakonom.

(7) U slu€aju iz st. 4 i 6 ovog cClana, etazni vlasnik je duzan da akt o ovlaséivanju
opunomocenog predstavnika dostavi predsjedniku skup$tine u roku od osam dana od dana
sticanja vlasnistva nad posebnim djelom stambene zgrade.

Organi upravljanja
Clan 8

(1) Organi upravljanja stambenom zgradom su skupstina etaznih vlasnika (u daljem tekstu:
skupstina) i upravnik stambene zgrade (u daljem tekstu: upravnik).

(2) Skupstinu ¢ine svi vlasnici posebnih djelova stambene zgrade.

(3) Upravnik je privredno drustvo, pravno lice, preduzetnik ili fizi€ko lice koje skupstina imenuje
za upravljanje zgradom i koje ispunjava uslove za obavljanje poslova upravnika u skladu sa ¢I.18
i 19 ovog zakona.

(4) Ako etazni vlasnici ne formiraju organe upravljanja, organ lokalne uprave duzan je da
donese rjeSenje o odredivanju predsjednika skupstine ili upravnika, na osnovu inicijative
zainteresovag lica ili upravne mjere nadleznog inspektora, u roku od osam dana od dana
podno$&enja inicijative odnosno izricanja upravne mjere.

Skupstina
Clan 9
(1) Skupétina:

1) bira i razrijeSava predsjednika skupstine;

2) bira i razrieSava upravnika;

3) donosi godiSnji program odrzavanja stambene zgrade, uklju€ujuci finansijski plan;

4) odluCuje o nacinu organizovanja radova na odrzavanju stambene zgrade i zemljista
koje pripada stambenoj zgradi;

5) usvaja godiSnji izvjeStaj o realizaciji programa odrzavanja stambene zgrade,
uklju€ujuci finansijski izvjestaj i izvjestaj o radu upravnika;

6) utvrduje visinu i nacin obezbjedivanja sredstava za odrzavanje stambene zgrade;

7) odlucuje o poboljSanju uslova stanovanja u stambenoj zgradi;

8) odlucuje o vrijednosti boda za utvrdivanje naknade za odrzavanje, koja ne moze biti
manja od minimalne vrijednosti utvrdene ovim zakonom;



9) odlucuje o visini naknade za rad predsjednika skupstine i upravnika;

10) odlucuje o namjenskom koriS¢enju zajednickih djelova stambene zgrade;

11) donosi odluku o raspolaganju zajedni¢kim djelovima stambene zgrade na kojima se
vr§i nadogradnja ili koji se pretvaraju u stan;

12) odluCuje o pretvaranju posebnih i zajednickih djelova stambene zgrade u poslovne
prostorije;

13) donosi odluku o koris¢enju zajednickih poslovnih prostorija;

14) odlu€uje o nacinu koriS¢enja zemljiSta koje sluzi za redovnu upotrebu stambene
zgrade;

15) odluCuje o preduzimanju mjera na zastiti stambene zgrade i ispravnosti instalacija i
uredaja;

16) odluCuje o davanju saglasnosti za postavljanje, odnosno ugradnju uredaja, opreme i
drugih elemenata na zajedni¢kim djelovima stambene zgrade i zemljiStu koje pripada
stambenoj zgradi i visini naknade koju plac¢aju vlasnici tih elemenata;

17) usvaja pravila o medusobnim odnosima etaznih vliasnika;

18) obezbjeduje primjenu kuénog reda u stambenoj zgradi;

19) odlucuje o obimu osiguranja zajednickih djelova stambene zgrade u skladu sa ¢lanom
47 ovog zakona i izboru osiguravajucée kuce;

20) odluuje po prigovorima etaznih vlasnika protiv odluka upravnika;

21) odlu€uje o radovima koji su potrebni za vanredno odrzavanje (nuzno i investiciono
odrzavanje);

22) odlu€uje o uvodenju mjera energetske efikasnosti u stambenoj zgradi;

23) odluCuje o ustanovljavanju posebnog fonda za radove i mjere iz ta€. 21 i 22 ovog
stava;

24) odlucCuje o izgledu i sadrzaju pe€ata stambene zgrade;

25) odlucuje o zaklju€ivanju ugovora o medusobnim odnosima iz ¢lana 28 stav 11 i ¢lana
29 stav 3 ovog zakona;

26) odlucuje o drugim pitanjima u vezi upravljanja stambenom zgradom.

(2) Sjednica skupstine se odrzava po potrebi, a najmanje jednom godiSnje.

(3) Na redovnoj godisnjoj sjednici se raspravlja o godiSnjem izvjestaju o realizaciji programa
odrzavanja stambene zgrade, uklju€ujuéi finansijski izvjestaj i izvjestaj o radu upravnika i donosi
godisnji program odrzavanja stambene zgrade, ukljuCujuci finansijski plan.

(4) Pecat stambene zgrade iz stava 1 tatka 24 ovog ¢lana izraduje se u dva primjerka, od kojih
se jedan predaje presjedniku stambene zgrade, a drugi — upravniku.

Predsjednik skupstine
Clan 10

(1) Skupstina ima predsjednika.
(2) Skupstina moze izabrati i zamjenika predsjednika skupstine.
(3) Za predsjednika skupstine bira se etazni vlasnik koji ima prebivaliSte odnosno sjediste u
Crnoj Gori.
(4) Predsjednik skupstine bira se na period od Cetiri godine.
(5) Mandat predsjedniku skupstine prestaje:
- istekom perioda na koji je biran,
- smrcu, odnosno gubitkom svojstva pravnog lica;
- razrjeSenjem, ili
- podno$enjem ostavke.

(6) U slu€aju iz stava 5 ovog €lana, skupstina je duzna da donese odluku o prestanku mandata
predsjedniku skupstine i odluku o izboru novog predsjednika skupstine u roku od osam dana od
dana prestanka mandata prethodnom predsjedniku skupstine.

(7) Skupstina je duzna da odluke iz stava 6 ovog ¢lana dostavi organu lokalne uprave u roku
od osam dana od dana donoSenja.



(8) Ako skupstina, u roku od 60 dana od dana upisa stambene zgrade u Registar, odnosno u
roku od osam dana od dana prestanka mandata prethodnog predsjednika, ne izabere
predsjednika skupstine, organ lokalne uprave donosi rjeSenje o odredivanju predsjednika
skupstine sa liste kandidata koju utvrduje ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja (u daljem
tekstu: Ministarstvo).

(9) Listu kandidata iz stava 8 ovog ¢lana Ministarstvo objavljuje u "Sluzbenom listu Crne Gore",
na kraju kalendarske godine, nakon sprovodenja procedure izbora kandidata po javhom pozivu.

(10) Blize uslove i kriterijume, nacin izbora kandidata za predsjednika skups$tine za listu
kandidata i nacdin izbora predsjednika skupstine u slu€aju iz stava 8 ovog €lana propisuje
Ministarstvo.

Obaveze predsjednika skupstine
Clan 11

(1) Predsjednik skupstine:

1) saziva i vodi sjednice skupstine;

2) obavjeStava sve etazne vlasnike i upravnika o planiranom dnevnom redu i terminu
odrzavanja skupstine, u skladu sa ¢lanom 13 ovog zakona;

3) najmanje 30 dana prije isteka mandata predsjednika skupstine i/ili upravnika saziva
sjednicu skupstine radi izbora organa upravljanja;

4) vrSi kontrolu sprovodenja godiSnjeg programa odrzavanja stambene zgrade;

5) potpisuje zapisnik o stanju na raunu stambene zgrade sa upravnikom u roku od 15 dana
od dana isteka odnosno raskida ugovora sa upravnikom;

6) potpisuje zapisnik o primopredaji stambene zgrade na upravljanje sa novoizabranim
upravnikom u roku od tri dana od dana potpisivanja ugovora iz ¢lana 25 ovog zakona;

7) dostavlja odluke i akta skupstine iz ¢lana 9 stav 1 ovog zakona organu lokalne uprave u
roku od osam dana od dana dono$enja, radi upisa u Registar;

8) vrsi druge poslove utvrdene ovim zakonom i pravilima o medusobnim odnosima etaznih
vlasnika.

(2) Predsjednik skupstine je duzan da sva akta iz stava 1 ovog ¢lana i odluke etaznih vlasnika
potpiSe i ovjeri peCatom stambene zgrade.

(3) Zamjenik predsjednika skupstine ima sva prava i obaveze koje su ovim zakonom propisane
za predsjednika skupstine, za vrijeme sprijeCenosti predsjednika.

(4) Predsjednik skupstine, kojem je prestao mandat, duzan je da bez odlaganja, a najduze u
roku od osam dana od dana prestanka mandata, novoizabranom predsjedniku skupstine ili
organu lokalne uprave ako nije izabran novi predsjednik skupstine, preda:

- kompletnu dokumentaciju vezanu za upravljanje zajedniCkim djelovima stambene
zgrade;

- pecat stambene zgrade i

- kljuCeve od zajednickih prostorija.

Inicijativa za odrzavanje sjednice skupstine
Clan 12

(1) Sjednicu skupstine saziva predsjednik skupstine.

(2) Inicijativu za odrzavanje sjednice skupstine moze podnijeti i ¥4 etaZznih vlasnika ili upravnik.

(3) Predsjednik skup$tine je duzan da sazove skupstinu kao redovnu ili vanrednu po podnijetoj
inicijativi iz stava 2 ovog €lana u roku od osam dana od dana podnosenja inicijative.

(4) U slucaju da u stambenoj zgradi nijesu formirani organi upravljanja, konstitutivhu sjednicu
skupstine moze da sazove bilo koji etazni viasnik.

(5) Ako se konstitutivha sjednica ne odrzi zbog nedostatka kvoruma, etazni vlasnici koji su
prisustvovali sjednici, elektronskim ili pisanim putem podnose inicijativu organu lokalne uprave
radi imenovanja predsjednika skups$tine i upravnika u roku od osam dana od dana zakazane
sjednice skupstine.



Komunikacija etaznih vlasnika
Clan 13

(1) Predsjednik skupstine pozive za odrzavanje sjednice skups$tine i donijete odluke objavljuje
na oglasnoj tabli stambene zgrade i dostavlja etaznim vlasnicima u skladu sa pravilima.

(2) Akta iz stava 1 ovog ¢lana, dostavljaju se u poStansko sanduce etaznih vlasnika ili putem
elektronske poste odnosno drugim vidom elektronske komunikacije.

(3) Ako nacin komunikacije nije utvrden pravilima, smatra se da su etazni vlasnici upoznati sa
pozivom za odrzavanje sjednice i/ili donijetim odlukama, njihovom objavom na oglasnoj tabli.

(4) Ako etazni vlasnik nije odredio punomoc¢nika u skladu sa ovim zakonom, dostavljanje akata
iz stava 1 ovog Clana smatra se uredno izvrSenim objavljivanjem na oglasnoj tabli stambene
zgrade i dostavljanjem na posljednju poznatu adresu etaznog vlasnika.

Odrzavanje sjednica skupstine
Clan 14

(1) Odluke o upravljanju i odrzavanju stambene zgrade etazni vlasnici donose na sjednici
skupstine, koje se odrzavaju na mjestu i vrijeme utvrdenom u sazivu sjednice.

(2) Sjednica skupstine se mozZe odrzati i elektronskim putem i to: putem video konferencije,
izjaSnjavanjem putem imejla, putem telefonskih poruka sa prijavljenih brojeva telefona etaznih
vlasnika, odnosno koris¢enjem drugih tehnologija za odrZzavanje sastanaka na daljinu.

(3) Predsjednik skupstine duzan je da poziv za odrzavanje sjednice skupstine dostavi najmanje
pet dana prije zakazanog datuma odrzavanja.

(4) Poziv iz stava 3 ovog €lana, sadrzZi imena lica koja su inicirala odrZzavanje sjednice, nacin,
mjesto, datum i vrijeme odrzavanja i dnevni red.

(5) Predsjednik skupstine duzan je da o radu sjednice skupstine sacini zapisnik, najkasnije u
roku od tri dana od dana odrzavanja sjednice.

(6) Zapisnik iz stava 5 ovog €lana narocito sadrzi podatke o: stambenoj zgradi, mjestu i
vremenu odrZzavanja skupstine, prisutnima, dnevnom redu skupstine, iznijetim prijedlozima,
donijetim odlukama, nacinu i ishodu glasanja.

(7) Predsjednik skupstine duzan je da u roku od tri dana od dana odrzavanja sjednice dostavi
zapisnik iz stava 5 ovog ¢lana svim etaZnim vlasnicima dogovorenim na¢inom komunikacije.

(8) Obrazac zapisnika i odluka sa sjednica skupstine propisuje Ministarstvo.

(9) Zapisnik koji nema propisani sadrzaj, ne proizvodi pravno dejstvo.

Kvorum i donosenje odluka
Clan 15

(1) Skupstina ima kvorum za rad i odluCivanje ako je prisutan broj etaznih vlasnika koji
posjeduje najmanje Y2 ukupne neto povrSine posebnih djelova stambene zgrade.

(2) Prisustvo u smislu stava 1 ovog €lana je i dogovoreni nacin prisustva koji podrazumijeva:

- li€no prisustvo,
- prisustvo preko ovlas¢enog punomocnika iili
- prisustvo putem sredstava elektronske komunikacije.

(3) Skupstina donosi odluke glasovima etaznih vlasnika koji posjeduju viSe od %2 neto povrsine
posebnih djelova stambene zgrade, ako ovim zakonom nije drukcije propisano.

(4) Ako ni nakon dva poziva za odrZzavanje sjednice skup$tine sa istim dnevnim redom, ne
prisustvuje potrebna vecina za odlu€ivanje, skupstina u tre€em sazivu odlu€uje saglasno$c¢u
prisutnih ¢lanova skup$tine koji posjeduju najmanje %2 neto povrsine posebnih djelova stambene
zgrade od povrsine posebnih djelova stambene zgrade etaZnih vlasnika koji prisustvuju sjednici
skupétine.



(5) lzuzetno od stava 3 ovog €lana, odluke iz ¢lana 9 stav 1 ta¢€. 11 do 16 ovog zakona donose
se glasovima etaznih vlasnika koji posjeduju najmanje % neto povrSine posebnih djelova
stambene zgrade.

(6) Ako iz pravila o medusobnim odnosima etaznih vlasnika proistice obaveza da samo
odredeni etazni vlasnici snose troSkove odrzavanja djelova zgrade, samo ti etazni vlasnici
ucestvuju u glasanju o odlukama koje se ti¢u tih troSkova.

(7) Za izvodenje radova na stambenoj zgradi kojima se obezbjeduje nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, u skladu sa zakonom
kojim se ureduje izgradnja objekata, nije potrebna saglasnost etaznih vlasnika.

Odluke skupstine
Clan 16

(1) Odluke skupstine su obavezujuce za sve etazne vlasnike, predsjednika skupstine i
upravnika.

(2) Odluke skupstine narocito sadrze naziv, datum i redni broj.

(3) Predsjednik skup$tine je duzan da odluke skupstine istakne na oglasnoj tabli i dostavi
etaZnim vlasnicima dogovorenim na¢inom komunikacije iz ¢lana 13 ovog zakona, u roku od osam
dana od dana donoSenja.

(4) Odluke skupstine, predsjednik skupstine odnosno lice iz ¢lana 12 stava 4 ovog zakona
dostavlja organu lokalne uprave u roku od osam dana od dana donosenja.

(5) Protiv odluke skupstine, etazni vlasnik moze podnijeti tuzbu nadleznom sudu radi njenog
ponistaja u roku od 30 dana od dana isteka roka za objavljivanje odluke.

Izbor i mandat upravnika
Clan 17

(1) Upravnik se bira na period od Cetiri godine, sa moguéno$¢éu ponovnog izbora.
(2) Mandat upravniku prestaje:

- istekom perioda na koji je biran,

- oduzimanjem licence,

- razrjeSenjem, ili

- podno$enjem ostavke.

(3) Skupstina je duzna da izabere novog upravnika u roku od 30 dana od dana prestanka
mandata prethodnog upravnika.

(4) Upravnik kojem je prestao mandat duzan je da u roku od osam dana od dana prestanka
mandata, novoimenovanom upravniku odnosno predsjedniku skup$tine, ili nadleznom organu
lokalne uprave, ako nije izabran novi upravnik odnosno predsjednik skupstine:

- podnese izvjedtaj o sredstvima na zajednickom radunu stambene zgrade;
- preda pecat stambene zgrade;
- preda kompletnu dokumentaciju vezanu za poslove odrzavanja stambene zgrade.

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

(6) Nadlezni organ lokalne uprave je duzan da u roku od tri dana od dana prijema
obavjestenja o prestanku mandata upravnika, obavijesti banku kod koje je otvoren zajednicki
racun stambene zgrade, radi ukidanja ovlaséenja za raspolaganje sredstvima sa zajedni¢kog
raCuna stambene zgrade.

Uslovi za obavljanje poslova upravnika
Clan 18

(1) Upravnik je privredno drustvo, pravno lice odnosno preduzetnik koji ispunjava sledece
uslove:



- da je registrovan u Centralnom registru privrednih i drugih subjekata za poslove
upravljanja stambenom zgradom;
- daima profesionalno osiguranje od odgovornosti na minimum 5.000 eura;
- da se protiv njega ne vodi postupak zbog nepla¢anja zakonskih obaveza po osnovu
poreza i doprinosa;
- ima stalno zaposleno fizi¢ko lice koje ima licencu profesionalnog upravnika; i
- da nije pravosnazno osudivan za krivicha djela protiv privrednog poslovanja.
(2) l1zuzetno od stava 1 ovog €lana, upravnik moze biti i fizi€ko lice koje posjeduje licencu
profesionalnog upravnika i profesionalno osiguranje od odgovornosti na minimum 5.000 eura.
(3) Ako fizi¢ko lice iz stava 2 ovog ¢lana bude imenovano za upravnika vise od jedne stambene
zgrade, duzno je da se u Centralnom registru privrednih i drugih subjekata registruje kao
preduzetnik u roku od 30 dana od dana imenovanja za upravnika u drugoj stambenoj zgradi.

Uslovi za obavljanje poslova profesionalnog upravnika
Clan 19

(1) Fizicko lice ispunjava uslove za obavljanje poslova profesionalnog upravljanja, ako:

- ima najmanje IV nivo okvira kvalifikacija,

- je struéno osposobljeno za obavljanje poslova profesionalnog upravnika,

- ima polozen ispit za profesionalnog upravnika; i

- nije pravosnazno osudivano na kaznu zatvora za krivicna djela protiv privrednog

poslovanja.
(2) Struéno osposobljavanje iz stava 1 alineja 2 ovog ¢lana vrsi Ministarstvo.
(3) Strucni ispit iz stava 1 alineja 3 ovog €lana organizuje i sprovodi Ministarstvo.
(4) Program stru¢nog osposobljavanja, program i nacin polaganja stru¢nog ispita propisuje
Ministarstvo.
lzdavanje licence
Clan 20

(1) Licenca je akt kojim se utvrduje ispunjenost uslova za obavljanje poslova iz ¢l. 18 i 19 ovog
zakona.

(2) Licencu izdaje Ministarstvo rieSenjem, u roku od 15 dana od dana podnoSenja zahtjeva.

(3) Na osnovu licence profesionalnog upravnika moze se izdati licenca za obavljanje djelatnosti
samo jednom privrednom drustvu, pravnom licu odnosno preduzetniku.

(4) Licenca za privredno drustvo, pravno lice odnosno preduzetnika izdaje se na period od pet
godina.

(5) Licenca za profesionalnog upravnika izdaje se na neodredeno vrijeme.

(6) Privredno drustvo, pravno lice odnosno preduzetnik, kao i fizi¢ko lice, koji je imalac licence,
duZan je da obavijesti Ministarstvo o svim promjenama koje utiC¢u na ispunjenost uslova za
sticanje licence, u roku od osam dana od dana nastale promjene.

(7) Ministarstvo je duzno da na internet stranici objavi izdatu licencu u roku od tri dana od dana
izdavanja licence.

Oduzimanje licence
Clan 21

(1) Ministarstvo rjeSenjem oduzima licencu:
- na zahtjev imaoca licence;
- ako imalac licence prestane da ispunjava uslove iz ¢l. 18 odnosno 19 ovog zakona;
- ako se utvrdi da je licenca izdata na osnovu netacnih podataka;
- imaocu licence bude oduzeta poslovna sposobnost;
- imalac licence prestane da postoji po sili zakona;
- imalac licence postane trajno nesposoban za obavljanje poslova; i/ili



- ako 30 dana prije isteka perioda vaZzenja osiguranja iz ¢lana 18 stav 1 alineja 2 i stav
2 ovog zakona, upravnik odnosno profesionalni upravnik ne dostavi Ministarstvu novi
ugovor o osiguranju od odgovornosti na minimum 5.000 eura.

(2) Ako je profesionalnom upravniku oduzeta licenca, po osnovu koje je izdata licenca
privriednom drustvu, pravnom licu, odnosno preduzetniku, Ministarstvo obavjeStava to privredno
drustvo, pravno lice, odnosno preduzetnika o oduzimanju licence u roku od tri dana od dana
donoSenja riedenja o oduzimaniju licence.

(3) Ministarstvo je duzno da po sluzbenoj duznosti pokrene postupak oduzimanja licence ako
sazna da su se stekli uslovi iz stava 1 ovog Clana.

(4) Oduzimanije licence u slucaju iz ¢lana 18 stav 1 alineja 5, ¢lana 19 stav 1 alineja 4 ovog
zakona i stava 1 al. 5i 6 ovog €lana vrsi se trajno.

(5) U ostalim slu¢ajevima oduzimanja licence, nova licenca se moze izdati na zahtjev
privrednog drustva, pravnog lica odnosno preduzetnika, nakon prestanka razloga odnosno
otklanjanja nedostataka zbog koje je licenca oduzeta.

(6) Ministarstvo je duzno da na internet stranici objavi rieSenje o oduzimanju licence, u roku
od tri dana od dana donoSenja rieSenja.

Evidencija licenci
Clan 22

(1) Ministarstvo vodi evidenciju izdatih i oduzetih licenci profesionalnog upravnika i licenci
privrednog drustva, pravnog lica odnosno preduzetnika.

(2) Evidencija iz stava 1 ovog ¢lana se vodi u elektronskoj formi.

(3) Ministarstvo je duzno da evidenciju iz stava 1 ovog €lana objavi na svojoj internet stranici.

(4) Nacin izdavanja, oduzimanja i obrazac licence profesionalnog upravnika i licence
privrednog drustva, pravnog lica odnosno preduzetnika, kao i blizi sadrZaj i obrazac evidencije iz
stava 1 ovog €lana propisuje Ministarstvo.

Imenovanje upravnika po sluzbenoj duznosti
Clan 23

(1) Organ lokalne uprave duzan je da u roku od 30 dana od dobijanja inicijative iz ¢lana 12
stav 5 ovog zakona, odnosno obavjestenja o razriedenju upravnika iz ¢lana 17 stav 5 ovog
zakona, rjeSenjem imenuje upravnika.

(2) Za upravnika iz stava 1 ovog ¢lana moZe biti imenovano privredno drustvo, pravno lice
odnosno preduzetnik koji je upisan u evidenciju iz €lana 22 ovog zakona.

(3) Ako u evidenciji iz €lana 22 ovog zakona nije upisan nijedan upravnik koji obavlja djelatnost
na teritoriji jedinice lokalne samouprave na kojoj se nalazi stambena zgrada, za upravnika, moze
se, uz njegovu saglasnost, imenovati upravnik koji obavlja djelatnost na teritoriji druge jedinice
lokalne samouprave.

(4) Upravnik imenovan u skladu sa st. 2 i 3 ovog Clana duzan je da preuzme poslove
upravljanja stambenom zgradom, osim ako dokazZe postojanje opravdanih razloga zbog kojih nije
u mogucnosti da obavlja te poslove.

(5) Upravnik imenovan u skladu sa odredbama ovog ¢lana ima sva prava i obaveze utvrdene
ovim zakonom za upravnika.

(6) Organ lokalne uprave duzan je da u roku od osam dana od donoSenja rjeSenja iz stava 1
ovog zakona, primjerak rieSenja dostavi predsjedniku skupstine.

(7) Blize kriterijume i postupak odredivanja upravnika iz st. 1 do 4 ovog ¢&lana propisuje
Ministarstvo.

Obaveze upravnika
Clan 24

(1) Upravnik je duzan da:



1) za stambenu zgradu koja nema otvoren zajedni¢ki racun na koji se uplacuju sredstva
za odrzavanje stambene zgrade, uredaja i zemljista koje pripada stambenoj zgradi,
podnese zahtjev za otvaranje, u roku od osam dana od dana upisa stambene zgrade
u Registar;

2) organizuje naplate i prijem uplata u korist zajedni¢kog racuna stambene zgrade;

3) dostavlja dogovorenim nacinom komunikacije svim etaznim vlasnicima mjesecni
izvjeStaj banke o uplatama i isplatama sa stanjem na zajedni¢kom racunu stambene
zgrade najkasnije do 10. u teku¢em mjesecu za prethodni mjesec;

4) predlozi skupstini prvi program odrzavanja stambene zgrade, ukljuéujuci finansijski
plan, u roku od 30 dana od dana potpisivanja ugovora iz ¢lana 25 stav 1 ovog zakona
odnosno donoSenja rieSenja iz ¢lana 23 stav 1 odnosno 5 ovog zakona;

5) predlaze skupstini godi$nji program odrzavanja stambene zgrade, ukljudujuci
finansijski plan do 31. marta tekuée godine;

6) pripremi i dostavi predsjedniku skupstine pisani godisniji izvjestaj o realizaciji programa
odrzavanja stambene zgrade, ukljucuji¢i i finansijski izvjesStaj i izvjeStaj o radu
upravnika, najkasnije do 31. marta tekué¢e godine za prethodnu kalendarsku godinu;

7) na zahtjev etaznog vlasnika dostavi izvjestaj iz tacke 6 ovog ¢lana, kao i isprave na
kojima se isti zasniva, u roku od osam dana od dana podnoSenja zahtjeva;

8) prisustvuje sjednicama skupstine;

9) zakljuGuje ugovor o zakupu zajednickih djelova stambene zgrade, odnosno posebnog
dijela u vlasniStvu skupstine etaznih vlasnika, na osnovu prethodno doneSene odluke
skupstine, u roku od 30 dana od dana donoSenja odluke i u roku od tri dana od dana
potpisivanja o tome obavjeStava predsjednika skupstine i skupstinu;

10) zaklju¢uje ugovor o osiguranju stambene zgrade u skladu s odlukom skupstine;

11) izvr$ava i druge odluke skupstine u rokovima koji su utvrdeni tim odlukama;

12) podnese zahtjev organu lokalne uprave za promjenu podataka koji se upisuju u
Registar, u roku od osam dana od dana odrZavanja sjednice skupstine, odnosno
nastanka promjene;

13) obezbijedi obavljanje hitnih radova u skladu sa ovim zakonom.

14) obezbjeduje postovanje pravila etaznih vliasnika;

15) vrsi administrativno-tehnicke poslove za skupstinu.

(2) Upravnik moze, ako je u saznanju da nakon smrti etaZznog vlasnika nije sproveden

ostavinski postupak, nadleznom sudu podnijeti inicijativu za pokretanje postupka za raspravljanje
zaostavstine.

Ugovor izmedu etaznih vlasnika i upravnika
Clan 25

(1) Medusobna prava i obaveze izmedu etaznih vlasnika stambene zgrade i upravnika ureduju
se ugovorom.
(2) Ugovor iz stava 1 ovog €lana, potpisuju upravnik odnosno odgovorno lice upravnika i
predsjednik skupstine, nakon prethodno donijete odluke skupstine o saglasnosti na tekst ugovora.
(3) Ugovor iz stava 1 ovog Clana zakljuCuje se u pisanoj formi i ovjerava se u skladu sa
zakonom kojim se ureduje ovjerava potpisa.
(4) Ugovor iz stava 1 ovog €lana, narocito sadrzi:
1) vrstu i obim poslova redovnog odrzavanja zajednickih dijelova stambene zgrade,
kao i uredaja i zemljiSta koje pripada stambenoj zgradi;
2) obavezu preduzimanja hitnih i nuznih radova;
3) obavezu pripreme godiSnjeg programa odrzavanja stambene zgrade, ukljucujudi
finansijski plan;
4) obavezu podnoSenja godiSnjeg izvjeStaja o realizaciji programa odrzavanja
stambene zgrade, uklju€ujudi i finansijski izvjestaj i izvjestaj o radu upravnika;



5) visinu mjese¢ne naknade upravniku; i
6) otkazni rok, koji ne moze biti krac¢i od 30 dana.
(5) Predsjednik skupstine duzan je da primjerak ugovora iz stava 1 ovog ¢lana dostavi organu
lokalne uprave najkasnije u roku od osam dana od dana zaklju€ivanja, radi upisa u Registar.
(6) Predsjednik skupstine je duzan da, nakon zaklju€ivanja ugovora iz stava 1 ovog ¢lana, na
oglasnoj tabli istakne podatke o upravniku koji obavezno sadrze adresu, imejl adresu i kontakt
telefon.

Raskidanje ugovora izmedu etaznih vlasnika stambene zgrade i upravnika
Clan 26

(1) Ugovor izmedu etaznih vlasnika stambene zgrade i upravnika mozZe se raskinuti ako strane
ne izvrSavaju ugovorene obaveze, odnosno ako upravnik ne izvrSava obaveze iz Clana 24 ovog
zakona.

(2) Ako su etazni vlasnici od upravnika uzeli pozajmicu ili je upravnik uloZio sopstvena sredstva
za hitnu ili nuznu popravku, etazni vlasnici mogu raskinuti ugovor tek nakon povrata tih sredstava.

(3) Predsjednik skupstine je duzan da o raskidu ugovora iz stava 1 ovog ¢lana, u roku od osam
dana od dana raskidanja, obavijesti organ lokalne uprave.

Obavege investitora
Clan 27

(1) Investitor stambene zgrade duzan je da:

1) podnese organu lokalne uprave odnosno javnoj sluzbi jedinice lokalne samouprave
nadleznoj za poslove stanovanja (u daljem tekstu: organ lokalne uprave) zahtjev za
upis stambene zgrade u Registar u roku od 30 dana od dana upisa u katastar
nepokretnosti odnosno drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti (u daljem tekstu:
katastar nepokretnosti);

2) organizuje i snosi troSkove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova na stambenoj
zgradi, uredajima i zemljiStu koje pripada stambenoj zgradi, godinu dana od dana
prenosa prava svojine najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa
investitora na kupca, odnosno dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti
odnosno drugu odgovarajuéu evidenciju nepokretnosti;

3) obavijesti organ lokalne uprave o prenosu prava svojine prvog posebnog dijela
stambene zgrade u roku od osam dana od dana upisa prava svojine u katastru
nepokretnosti odnosno drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti;

4) formira organe upravljanja u periodu od godinu dana od dana upisa stambene zgrade
u Registar i o tome obavijesti organ lokalne uprave.

(2) Investitor je duzan da o preduzetim radnjama iz stava 1 tac. 1, 3 i 4 ovog ¢lana, obavijesti
inspektora za stanovanje najkasnije u roku od osam dana od dana isteka propisanih rokova.

(3) Ako investitor ne formira organe upravljanja u roku iz stava 1 tacka 4 ovog ¢lana, organ
lokalne uprave je duzan da, u roku od 15 dana od dana isteka navedenog roka, donose rjedenje
o odredivanju predsjednika skupstine i/ili upravnika, u skladu sa ovim zakonom.

Organi upravljanja djelovima zgrada
Clan 28

(1) Organi upravljanja na nivou ulaza odnosno lamele stambene zgrade mogu se formirati ako
u ulazu odnosno lameli ima najmanje pet stanova.

(2) U stambenoj zgradi sa dva ili viSe ulaza odnosno lamela u kojoj su formirani zajednicki
organi upravljanja, na zahtjev etaznih vlasnika ulaza odnosno lamele mogu se izdvoijiti posebni
organi upravljanja, ako odnosni ulaz odnosno lamela i ostatak stambene zgrade ispunjavaju uslov
iz stava 1 ovog Clana.



(3) Za izdvajanje posebnog ulaza ili lamele nije potrebna saglasnost etaznih vlasnika koji ne
pripadaju tom posebnom ulazu ili lameli.

(4) Za podnoSenje zahtjeva iz stava 2 ovog €lana potrebna je saglasnost etaznih vlasnika koji
ukupno posjeduju viSe od 72 neto povrsine posebnih djelova ulaza ili lamele koja se izdvaja.

(5) U slu€aju iz st. 1 i 2 ovog €lana, poslovni prostori koji se nalaze na zajednickoj vertikali,
odnosno koji imaju zajedni¢ku nosivu konstrukciju sa posebnim ulazom ili lamelom za koju se
formiraju organi upravljanja odnosno koja se izdvaja, pripadaju tom posebnom ulazu ili lameli.

(6) Predsjednik skupstine etaznih vlasnika ulaza odnosno lamele koja se izdvaja, duzan je da,
u roku od osam dana od dana upisa u Registar, o nastalim promjenama pisanim putem obavijesti
predsjednika skupstine stambene zgrade iz koje se izdvajaju.

(7) Medusobni odnosi skupstine ulaza odnosno lamele koja se izdvojila i skupstine ostatka
stambene zgrade ureduju se posebnim ugovorom.

(8) Ugovor iz stava 7 ovog €lana narocCito sadrzi: nacin raspodjele, nacin i rokovi uplate
sredstava sa zajednickog racuna i nacin uceSc¢a u troSkovima odrzavanja i koriS¢enja zajednickih
djelova te stambene zgrade i urbanisticke parcele na kojoj je ista izgradena.

(9) U slu€aju iz st. 1i 2 ovog €lana, ulaz odnosno lamela ima svojstvo pravnog lica u pravnim
poslovima koji se odnose na upravljanje i odrZzavanje stambene zgrade.

Organi upravljanja kompleksom zgrada
Clan 29

(1) Etazni vlasnici posebnih zgrada u okviru kompleksa stambenih zgrada, mogu obrazovati
zajedni¢ke organe upravljanja.

(2) Organi upravljanja iz stava 1 ovog €lana obrazuju se ako su saglasni vlasnici posebnih
djelova kojim posjeduju viSe od %2 neto povrSine posebnih djelova svake zgrade tog kompleksa
zgrada.

(3) Medusobni odnosi etaznih vlasnika u okviru kompleksa stambenih zgrada ureduju se
posebnim ugovorom.

(4) Predsjednik skup$tine iz stava 1 ovog ¢lana duzan je da ugovor iz stava 3 ovog ¢lana,
dostavi organu lokalne uprave u roku od osam dana od dana zaklju€enja ugovora.

(5) Na ostala pitanja u vezi sa formiranjem organa upravljanja kompleksa zgrada, primjenjuju
se odredbe ovog zakona koje se odnose na formiranje organa upravljanja stambene zgrade.

(6) U slucaju iz stava 1 ovog €lana, kompleks stambenih zgrada ima svojstvo pravnog lica u
pravnim poslovima koji se odnose na upravljanje i odrzavanje stambene zgrade.

Ugovor o medusobnim odnosima
Clan 30

(1) Ugovor o medusobnim odnosima iz ¢lana 28 stav 11 i ¢lana 29 stav 3 ovog zakona sadrzi:
1) udio neto povrSina posebnih djelova ulaza odnosno lamele u odnosum na ukupne neto
povrdine posebnih djelova stambene zgrade iz koje se izdvaja, odnosno udio neto
povrdine posebnih djelova stambene zgrade u odnosu na ukupne neto povrSine
posebnih djelova kompleksa zgrada;
2) uslove i nadin prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajedni¢kog odrzavanja stambene
zgrade ili kompleksa zgrada;
3) obavezu odredivanja zastupnika ili punomoc¢nika skupstina;
4) obaveze pridrzavanja kuénog reda;
5) uslove i nacin koris¢enja zajednickih djelova, uredaja i urbanistickih odnosno
katastarskih parcela;
6) druge odredbe kojima se ureduju medusobni odnosi etaznih vlasnika.
(2) Ugovor iz stava 1 ovog €lana, potpisuju:
- U slu¢aju izdvajanja ulaza odnosno lamele, predsjednik skup$tine ulaza odnosno
lamele koja se izdvaja i predsjednik skupstine ostatka zgrade;



- u slu¢aju zajedni¢kih organa upravljanja kompleksa stambenih zgrada, delegirani
predstavnik svake stambene zgrade, kojeg delegiraju etazni vlasnici koji posjeduju
viSe od Y2 neto povrsine posebnih djelova odnosne zgrade.

(3) Ugovor iz stava 1 ovog ¢lana, predsjednik skupstine je duzan da dostavi upravniku ulaza
odnosno lamele i stambene zgrade iz koje se izdvajaju odnosno upravniku kompleksa zgrada,
kao i organu lokalne uprave, u roku od osam dana od dana zaklju€enja.

Kyc’:ni red
Clan 31

(1) Etazni vlasnici, odnosno korisnici posebnih i zajedni¢kih djelova stambene zgrade duzni su
da se pridrzavaju ku¢nog reda.

(2) Kucni red iz stava 1 ovog €lana ureduje se propisom jedinice lokalne samouprave.

(3) Jedinica lokalne samouprave narocito ureduje dozvoljeni nivo buke u koris¢enju posebnih
djelova stambene 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 koriséenju stanova.

(4) Upravnik je duzan da odluku iz stava 2 ovog ¢lana objavi na oglasnoj tabli stambene zgrade
ili na drugom vidljivom mjestu u ulazu stambene zgrade.

Pravila o medusobnim odnosima etaznih vlasnika
Clan 32

(1) Uzajamna prava i obaveze u pogledu koriS¢enja, odrzavanja i upravljanja zajedni¢kim
dijelovima zgrade, etazni vlasnici ureduju pravilima o medusobnim odnosima etaznih vlasnika (u
daljem tekstu: pravila), u skladu sa propisom iz ¢lana 31 stav 2 ovog zakona.

(2) Etazni vlasnici donose pravila na konstitutivnoj sjednici.

(3) Svaki etazni vlasnik moze podnijeti inicijativu za izmjenu pravila.

(4) Pravila narocito sadrze:

- oznaku i povrSinu i ime i prezime odnosno naziv etaznog vlasnika posebnog dijela
stambene zgrade;

- uslove i na€in upravljanja stambenom zgradom;

- uslove i nacin prikupljanja i raspolaganja zajedni¢kim sredstvima stambene zgrade;

- uslove i naCin koriS¢enja zajednickih djelova stambene zgrade, kao i uredaja i zemljiSta
koje pripada stambenoj zgradi;

- nacin obavjeStavanja etaznih vlasnika o zakazanim sjednicama i odlukama skupstine;

- nacin odlucivanja na sjednicama skupstine;

- druga pitanja od zna¢aja za medusobne odnose etaznih vlasnika.

(5) Odluke donijete u skladu sa pravilima obavezne su za sve etazne vlasnike.

(6) Prava i obaveze utvrdene pravilima odnose se i na etaznog vlasnika koji je to pravo stekao
nakon donoSenja pravila.

(7) Pravila se odlazu u Registar.

(8) Predsjednik skupstine je duzan da pravila postavi na oglasnoj tabli i dostavi organu lokalne
uprave u roku od osam dana od dana donoSenja.

(9) Upravnik je duzan da obezbijedi da oglasna tabla iz stava 8 ovog ¢lana bude zatvorenog
tipa i zasticena staklom ili drugim providnim materijalom, na nacin da pristup sadrzaju oglasne
table ima samo predsjednik skupstine i upravnik.

Registar
Clan 33

(1) Registar vodi organ lokalne uprave, u elektronskom, a po potrebi, i u pisanom obliku.
(2) Registar sadrzi evidenciju:
- stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova;



etaznih vlasnika;
upravnika.

(3) Evidencija stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova narocito sadrzi:

redni broj i datum upisa u evidenciju,

maticni broj i Sifru djelatnosti stambene zgrade;

adresu stambene zgrade (ulicu i broj),

podatke o katastarskoj parceli na kojoj je stambena zgrada izgradena (broj,
katastarska opstina, opstina, povrsina),

podatke o urbanistickoj parceli,

podatke o pravnom statusu izgradnje i godini izgradnje objekata,

podatke o spratnosti i broju ulaza odnosno lamela,

podatke o broju posebnih djelova stambene zgrade sa specifikacijom broja poslovnih
i stambenih prostora,

podatke o broju zajedni¢kih djelova stambene zgrade sa specifikacijom (podrum,
garaza, tehniC¢ka prostorija, perionica i ostali prostori druge namjene) i nacinom
koriséenja,

podatke o organizovanju skupstine (datum organizovanja skupstine, ime predsjednika
skupstine, trajanje mandata),

akta skupstine (odluku o izboru upravnika, odluku o nacinu organizovanja poslova
odrzavanja, ugovor o medusobnim odnosima iz ¢lana 30 ovog zakona, pravila o
medusobnim odnosima etaznih vlasnika, odluku o visini iznosa sredstava za
odrzavanje zajednickih djelova stambene zgrade),

broj zajedni¢kog raCuna stambene zgrade i naziv, adresa i kontakti poslovne banke
kod koje je racun otvoren.

(4) Evidencija etaznih vlasnika narocito sadrzi:

broj i datum upisa u evidenciju,

identifikacione podatke stambene zgrade (naziv, adresu (ulicu i broj), mati¢ni broj i Sifru
djelatnosti),

ime i prezime, odnosno naziv etaznog vlasnika,

neto povrsinu posebnog dijela,

izvod iz lista nepokretnosti za posebni dio,

podatke o nacinu koris¢enja posebnog dijela.

(5) Evidencija upravnika stambene zgrade naro ito sadrzi:

broj i datum upisa u evidenciju,

naziv upravnika,

identifikacione podatke stambene zgrade (naziv, adresu (ulicu i broj odnosno broj
ulaza/lamele), mati¢ni broj i Sifru djelatnosti),

odluku o izboru upravnika,

ugovor izmedu etaznih vlasnika i upravnika,

karton deponovanih potpisa,

maticni broj stambene zgrade u kojoj je imenovan upravnik.

(6) Organ lokalne uprave duzan je da Ministarstvu odnosno nadleznom inspektoru za
stanovanje, na zahtjev, omoguci uvid u Registar.
(7) Blizi sadrzaj, nacin vodenja i obrazac Registra propisuje Ministarstvo.

Obaveze organa uprave nadleznog za upis prava u katastar nepokretnosti

Clan 34

Radi redovnog aZuriranja podataka u Registru, organ uprave nadlezan za upis prava u katastar
nepokretnosti, duZan je da u roku od 15 dana od nastale promjene u katastru nepokretnosti,
organu lokalne uprave dostavi podatke o:

katastarskoj parceli na kojoj je izgradena stambena zgrada,
stambenoj zgradi (nacin koriS¢enja, adresa, spratnost, godina izgradnje i pravni status
izgradnje),



- posebnim djelovima stambene zgrade (neto povrSina, nacin koriS¢enja, adresa,
spratnost, sobnost, godina izgradnje i pravni status),

- pravima na stambenoj zgradi i posebnim djelovima i nosiocima tih prava,

- teretima i ogranicenjima.

ll. ODRZAVANJE STAMBENE ZGRADE

Odrzavanje stambene zgrade
Clan 35

Odrzavanje stambene zgrade obuhvata:
— izvodenje radova na zajedni¢kim djelovima kojima se obezbjeduje ispravnost i sigurnost
zajednickih djelova, upotrebljivost zgrade kao cjeline i bezbjednost njenog korisc¢enja;
— izvodenje radova na stanu ili drugom posebnom dijelu zgrade, ako su ti radovi od uticaja
na odrZavanje, bezbjedno korid¢enje zgrade i bezbjednost zgrade kao cjeline; i
— izvodenje radova kojima se obezbjeduje ispravnost, neometana upotreba, sigurnost i
bezbjednost urbanisticke parcele stambene zgrade.

Povjeravanje odrzavanja
Clan 36

(1) Za obavljanje poslova na odrzavanju stambene zgrade, upravnik mozZe obezbijedi
zaklju€ivanjem ugovora sa pravnim licem ili preduzetnikom registrovanim za obavljanje poslova
odrzavanija i/ili izvodenja gradevinsko-zanatskih radova.

(2) Ugovor iz stava 1 ovog €lana narocito sadrzi:

- vrste radova, uslove i nacin njihovog obavljanja;

- cijenu, nacin i uslove placanja;

- nacin izvjeStavanja o izvrSenim poslovima; i

- medusobna prava i obaveze u sluCaju neizvrSenja ili neblagovremenog izvrSenja radova.

(3) lzuzetno od stava 1 ovog €lana, upravnik moze angazovati fizicko lice za odrzavanje

CistoCe, uredenja katastarske odnosno urbanistiCke parcele na kojoj se nalazi stambena zgrada
odnosno obavljanje gradevinsko-zanatskih radova manje vrijednosti, do visine utvrdene
ugovorom izmedu etaznih vlasnika i upravnika.

Vrsvte radova
Clan 37

(1) Radovi koji se preduzimaju na odrzavanju stambene zgrade, su:
- radovi redovnog odrzavanja;
- nuzni radovi;
- hitni radovi; i
- investicioni radovi.

(2) Etazni vlasnik je duzan da omoguci obavljanje radova iz stava 1 ovog €lana i pristup
ovlas¢enim licima u svoj poseban dio.

(3) Ako se u sluc¢aju potrebe obavljanja hitnih radova koji su neophodni radi spasavanja ljudi i
imovine, etazni vlasnik ne nalazi u posebnom dijelu, a njegovo boraviste je nepoznato, po nalogu
nadleznog suda za prekrSaje, a na inicijativu komunalnog inspektora, moze se izvrsiti ulazak u
prostorije bez pristanka etaznog vlasnika.

(4) Ulazak u posebni dio vrsi se u prisustvu najmanje dva lica, $to se konstatuje u zapisniku o
inspekcijskom nadzoru.



(5) Ako u slu¢aju iz stava 3 ovog ¢lana dode do oStecenja vrata posebnog dijela, inspektor je
duzan da obezbjedi popravku, te u sluCaju zamjene brave, zadrzi kljuCeve i obavjeStenje o tome
postavi na vratima posebnog dijela.

(6) Uslove i rokove za obavljanje radova iz stava 1 ovog €¢lana, propisuje Ministarstvo.

Radovi redovnog odrzavanja
Clan 38

(1) Radovi redovnog odrzavanje su aktivnosti koje se obavljaju redovno u cilju obezbjedenja
osnovnih zahtjeva za objekat tokom njegovog vijeka trajanja, u skladu sa zakonom kojim se
ureduje izgradnja objekata i tehniCkim propisima, kao i odrzavanje zajednickih djelova stambene
zgrade u funkcionalnom stanju u skladu sa tehnic¢kim uputstvima i specifikacijama proizvodaca.

(2) Radovi na redovnom odrzavanju zajednickih djelova stambene zgrade su:

1) molersko-farbarski radovi na fasadnim i unutrasnjim zidovima, plafonima, vanjskoj i
unutrasnjoj stolariji i bravariji;

2) farbanje radijatora, drugih grijnih tijela i drugih odgovarajucih elemenata;

3) popravka keramike i drugih zavrsnih obloga podova i zidova;

4) zamjena podnih obloga i premazivanje podova;

5) zamjena i popravke stolarije, ukljuCujuci elemente zastite od spoljnih uticaja (spoljne
roletne, kapci, Zaluzine, grilje i sli¢no);

6) popravke ravnih i kosih krovova;

7) odrzavanje rasvjete i drugih elektri¢nih uredaja (zamjena sijalica, prekidaca, uti¢nica,

zvonca, svijetiljki, interfona i sli€no);

8) odrzavanje sistema gromobranske instalacije;

9) zamjena i popravka brava i drugih elemenata bravarije i stolarije;

10) popravka i redovni servis na uredajima za grijanje i pripremu tople vode (kotlarnice i
toplane);

11) popravka i redovni servis zajednickih sistema za klimatizaciju;

12) popravka i redovni servis liftova stavljenih u upotrebu;

13) kontrola bezbjednosti liftova stavljenih u upotrebu;

14) popravka i redovni servis protivpozarne instalacije i protivpozarnih aparata u stambenoj
zgradi;

15) popravka i redovni servis agregata za rasvjetu, hidroforskih postrojenja i pumpnih
stanica za vodu i otpadnu vodu;

16) popravka i redovni servis na vodovodnim, kanalizacionim, elektri€nim, plinskim i drugim
instalacijama;

17) popravka i redovni servis aparata i uredaja u stambenoj zgradi i na zemljiStu koje
pripada stambenoj zgradi, prema uputstvu proizvodaca;

18) CiS¢enje dimnjaka i dimnjackih kanala (dimniCarske usluge);

19) dezinsekcija i deratizacija zajedniCkih prostora stambene zgrade i posebnih djelova
stambene zgrade kada se obavlja u cijeloj stambenoj zgradi u cilju trajnog otklanjanja
StetoCina i gamadi;

20) CiS¢enje i popravka kanala za komunalni otpad;

21) Cis¢enje i popravka odvodnih reSetaka, slivnika i oluka;

22) popravka limarije;

23) popravka na horizontalnoj i vertikalnoj hidroizolaciji;

24) popravka, zamjena ili ugradnja postanskih sanducica;

25) odrzavanije higijene u zajednickim djelovima stambene zgrade;

26) drugi radovi redovnog odrzavanja.

(3) Radovi na redovnom odrzavanju zemljiSta koje pripada stambenoj zgradi su:
1) odrzavanje spoljne rasvjete;
2) uredenje zelenih povrsina;
3) uredenje i popravka mobilijara;



4) odrZavanje parking mjesta;
5) odrzavanje higijene na tim prostorima;
6) drugi radovi redovnog odrzavanja.

(4) Upravnik je duzan da, u roku od osam dana od isteka 12 mjeseci od zadnjeg redovnog
servisa, obezbijedi godidnje izvodenje redovnih servisa propisanih stavom 2 ta¢. 10, 11, 12, 14,
15 16 ovog Clana.

(5) Upravnik je duzan da obezbijedi vrSenje redovne kontrole bezbjednosti lifta stavljenog u
upotrebu u rokovima koje propide Ministarstvo.

(6) U slu¢aju kada se, u postupku kontrole bezbjednosti lifta stavljenog u upotrebu, utvrdi
nepravilnost, upravnik je duzan da obezbjedi sprovodenje mjera za otklanjanje nepravilnosti u
roku utvrdenom izvjeStajem o redovnoj kontroli bezbjednosti lifta stavljenog u upotrebu.

(7) U slu€aju da se u postupku kontrole bezbjednosti lifta stavljenog u upotrebu, utvrdi
nedostatak koji mozZe ugroziti bezbjednost korisnika lifta, upravnik je duzan da obezbijedi
stavljanje lifta van upotrebe do otklanjanja nedostatka.

(8) TehniCke zahtjeve, uslove i rokove redovnog servisa i kontrole bezbjednosti liftova u
upotrebi i uslove za izbor ovlascenog lica za kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi propisuje
Ministarstvo.

Nugni radovi
Clan 39

(1) Nuzni radovi su radovi koji se preduzimaju u skladu sa vijekom trajanja pojedinih djelova
stambene zgrade definisanih tehni¢kim propisima, odnosno aktivnost kojom se trajno otklanja
ugrozenost osnovnih zivotnih uslova u stambenoj zgradi.

(2) Radovima iz stava 1 ovog €lana smatraju se radovi na:

1) rekonstrukciji krovne konstrukcije, nosecih zidova, stubova, meduspratne konstrukcije

i temelja;

2) rekonstrukciji dimnjaka i dimovodnih kanala;

3) rekonstrukciji ravnih i kosih krovova;

4) zamijeniinstalacija na zajednickim djelovima i uredajima stambene zgrade (vodovodne,
kanalizacione, elektricne, plinske, centralnog grijanja i toplovodnog sistema, sistema
za klimatizaciju);
rekonstrukciji fasade, odnosno spoljasnjem izgledu stambene zgrade;
izolaciji zidova, podova i temelja stambene zgrade;
ugradniji ili zamjeni lifta ili drugi radovi na liftu; i
spreCavanju pojave klizista.
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Hitvni radovi
Clan 40

(1) Hitnim radovima smatraju se radovi koji nijesu predvideni program odrZzavanja a moraju se
izvrSiti bez odlaganja, radi zastite Zivota i zdravlja ljudi, njihove sigurnosti i zastite imovine, do
nivoa sanacije postoje¢eg stanja, radi spreCavanja daljih Stetnih posljedica i do obezbjedivanja
sredstava za izvodenje nuznih radova, a po svom obimu ne spadaju u nuzne radove, i to:

1) otklanjanje kvarova na plinskim instalacijama;
2) otklanjanje kvarova na sistemu centralnog grijanja i toplovodnog sistema;
3) otklanjanje kvarova u sluaju napuknucéa, ostecenja i zacCeplijenja zajednitke
vodovodne i kanalizacione instalacije;
otklanjanje kvarova na elektri€noj instalaciji;
radovi na popravci o$tec¢enja dimnjaka i dimnjackih kanala;
radovi na popravci ostecenih djelova krova i/ili krovnog pokrivaca;
radovi na popravci ostecenih djelova fasade;
radovi na popravci vertikalne i horizontalne limarije;
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9) radovi radi oCuvanja statiCke stabilnosti stambene zgrade ili pojedinih djelova
stambene zgrade;
10) radovi na sanaciji klizista.

(2) Hitnim radovima se smatraju i radovi koji se preduzimaju u cilju spre€avanja nastanka Stete
trecim licima.

(3) Upravnik je duzan da, odmah po saznanju, bez saglasnosti skupstine, a najkasnije u roku
od sedam dana od saznanja, ukoliko iz objektivnih razloga nije moguce ranije, obezbijedi
obavljanje hitnih radova, i bez odlaganja o tome obavijesti etazne vlasnike.

(4) Upravnik je duzan da, odmah po saznanju, a najkasnije u roku od sedam dana od saznanja,
obezbijedi obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu stambene zgrade, ako te radove ne izvrsi
etaZni vlasnik i ako je to neophodno, radi odrZzavanja zajednickih djelova stambene zgrade i
stambene zgrade kao cjeline.

(5) Upravnik koji je obezbijedio izvodenje hitnih radova iz stava 3 ovog ¢lana, o svom trosku
ima pravo na nadoknadu tog troska od etaznih vlasnika.

(6) U slu¢aju iz stava 4 ovog €lana, utroSena sredstva sa zajedni¢kog racuna stambene zgrade
duzan je da nadoknadi etazni vlasnik na €ijem su posebnom dijelu izvrSeni hitni radovi.

(7) Racun za izvedene radove iz st. 5 i 6 ovog €lana ima svojstvo izvrSne isprave u izvrSnom
postupku.

(8) U slucaju sumnje da li se odredeni radovi smatraju hitnim, potrebno je obezbijediti nalaz i
misljenje sudskog vjeStaka odgovarajuce struke, na teret lica koje trazi izvodenje hitnih radova.

Obavjestavanje o preduzimanju hitnih radova
Clan 41

(1) Etazni vlasnik je duzan da po saznanju, bez odlaganja, obavijesti upravnika o potrebi
preduzimanja hitnih radova.

(2) Ako upravnik, nakon prijema obavjestenja iz stava 1 ovog ¢lana, ne mozZe da utvrdi da li su
u pitanju radovi iz ¢lana 40 ovog zakona, mozZe angaZovati vjeStaka odgovarajuce struke.

(3) 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.

(4) Kada prijeti opasnost od Stete na zajedni¢kim djelovima stambene zgrade, svaki etazni
vlasnik ima pravo da preduzme neophodne radove bez pristanka ostalih etaznih vlasnika.

(5) Etazni vlasnici su duzni da troSkove radova iz stava 4 ovog ¢lana naknade etaznom
vlasniku koji je preduzeo neophodne mjere u roku od 30 dana od dana dostavljanja racuna o
izvedenim radovima, srazmjerno udjelu neto povrSine svog posebnog dijela u odnosu na ukupne
neto povrsine svih posebnih djelova.

(6) Racun o izvedenim radovima iz stava 4 ovog €lana, predstavlja izvrSnu ispravu u izvrSnom
postupku.

(7) Neophodne mjere u smislu stava 4 ovog ¢lana su radnje i postupci (hitne intervencije na
elektricnim, vodovodnim, plinskim, kanalizacionim i drugim instalacijama, intervencije krova,
fasade, i sl) koji imaju za cilj otklanjanje opasnosti od Stete na posebnim i zajedni¢kim djelovima
stambene zgrade.

NadleZznost u slu¢aju neobavljanja hitnih radova
Clan 42

(1) Ako upravnik ne obezbijedi izvodenje hitnih radova u roku iz ¢lana 40 st. 3 i 4 ovog zakona,
etazni vlasnik odnosno korisnik posebnog dijela stambene zgrade moze podnijeti inicijativu
inspektoru za stanovanje za vrSenje inspekcijskog nadzora radi obezbjedivanja izvodenja hitnih
radova.

(2) U slucaju iz stava 1 ovog ¢lana, organ lokalne uprave duzan je da, po nalogu inspektora
za stanovanje, obezbijedi izvodenje hitnih radova, do nivoa sanacije postojeéeg stanja, radi
spreCavanja daljih Stetnih posljedica na teret stambene zgrade.



(3) Etazni vlasnici stambene zgrade duzni su da troSkove radova iz stava 1 ovog Clana
naknade organu lokalne uprave, u rokovima i na nacin koji odredi organ lokalne uprave.

(4) Racun o izvedenim hitnim radovima iz stava 2 ovog ¢lana predstavlja izvrSnu ispravu u
izvrSnom postupku.

Investjcioni radovi
Clan 43

Investicioni radovi obuhvataju radove na unapredenju projektovanih odnosno postignutih
svojstava zgrade, za koje je potrebno izdvojiti nov€ana sredstva u iznosu visem od sredstava
teku¢eg odrzavanja koja su etazni vlasnici duzni uplacivati u skladu sa ovim zakonom.

Nedopusteni radovi
Clan 44

(1) Zabranjeno je naruSavati izgled fasade stambene zgrade: postavljanjem uredaja,
zastakljivanjem, zazidavanjem ili vrSenjem drugih radova koji mogu narusiti izgled stambene
zgrade, suprotno propisima o izgradnji objekata.

(2) Zabrana iz stava 1 ovog €¢lana ne odnosi se na isticanje poslovnog imena privrednog
drustva, u skladu sa posebnim zakonom.

(3) Zabranjeno je pregradivati, zagradivati odnosno zazidavati zajedniCke djelove unutar
stambene zgrade i/ili garaze, odnosno djelove urbanisti¢ke paracele na kojoj je stambena zgrada
izgradena, ili na drugi nacin onemogucavati koriS¢enje zajednickih djelova stambene zgrade bez
odluke odnosno suprotno odluci skupstine.

Nadogradnja i dogradnja
Clan 45

(1) Nadogradnja stambene zgrade moze se vrSiti u skladu sa zakonima kojima se ureduju
izgradnja objekata i svojinsko-pravni odnosi.

(2) Dogradnja stambene zgrade moze se vrSiti u skladu sa zakonom kojim se ureduje izgradnja
objekata i shodnom primjenom zakona kojim se ureduju svojinsko-pravni odnosi u dijelu koji se
odnosi na nadogradnju stambene zgrade.

(3) U slu€aju iz st. 1 i 2 ovog €lana, zajednicki djelovi iz ¢lana 4 ovog zakona nadogradenog
odnosno dogradenog dijela stambene zgrade postaju zajedni¢ka svojina svih etaznih vilasnika
danom upisa nadogradenog odnosno dogradenog dijela stambene zgrade u katastar
nepokretnosti.

(4) Imalac prava nadogradnje odnosno dogradnje stambene zgrade, koji istu izvodi odnosno
koju je izveo suprotno zakonu kojim se ureduje izgradnja objekata, odgovara etaznim vlasnicima
za svu eventualnu pri€injenu Stetu na stambenoj zgradi odnosno njihovim posebnim djelovima.

(5) U slu€aju iz stava 4 ovog ¢lana, odrzavanje zajednickih djelova nadogradenog odnosno
dogradenog dijela u isklju€ivoj odgovornosti je imaoca prava nadogradnje odnosno dogradnje.

Promjena nacina koriSéenja
Clan 46

Posebni i zajednicki dio stambene zgrade moze promijeniti nacin koris¢enja u skladu sa
planskim dokumentom, na nacin utvrden propisom Vlade Crne Gore.

Osiguranje stambene zgrade
Clan 47

Zajednicki djelove stambene zgrade se osiguravaju od: poZara, oluje, udara groma, izlivanja
voda i otpadnih voda iz cijevi, kao i drugih rizika zavisno od opasnosti podrucja i izloZenosti



stambene zgrade rizicima (seizmiCkom, klizanju zemljiSta, poplavama, bujicama i snijeznim
lavinama) i od odgovornosti za Stetu pri€injenu tre¢im licima.

IV. UPRAVLJANJE SREDSTVIMA STAMBENE ZGRADE

Zajednicki racun stambene zgrade
Clan 48

(1) Stambena zgrada je duzna da ima otvoren zajednicki racun u banci registrovanoj na teritoriji
Crne Gore, preko kojeg se vrSe uplate i isplate za potrebe odrzavanja stambene zgrade.

(2) Upravnik stambene zgrade je duzan da, radi otvaranja zajedni¢kog racuna stambene
zgrade, podnese zahtjev organu lokalne uprave, za dobijanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti
stambene zgrade u roku od osam dana od upisa stambene zgrade u Registar.

(3) Zahtjev iz stava 2 ovog €lana i izvod iz Registara, organ lokalne uprave dostavlja organu
uprave nadleznom za poslove statistike u roku od osam dana od dana prijema zahtjeva iz stava
2 ovog Clana.

(4) Organ uprave nadlezan za poslove statistike, u roku od osam dana od dana prijema
zahtjeva iz stava 2 ovog €lana i izvoda iz Registra, dostavlja organu lokalne uprave akt o
odredivanju mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade.

(5) Organ lokalne uprave, u roku od osam dana od dana prijema akta iz stava 4 ovog ¢lana,
maticni broj i Sifre djelatnosti stambene zgrade upisuje u Registar i dostavlja upravniku.

(6) Upravnik je duzan da, u roku od osam dana od dobijanja mati¢nog broja i Sifre djelatnosti
stambene zgrade, podnese zahtjev za otvaranje zajedni¢kog racuna stambene zgrade kod banke
iz stava 1 ovog Clana.

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

(8) Ako su za kompleks stambenih zgrada formirani jedinstveni organi upravljanja, zajednicki
raCun se otvara za cijeli kompleks.

(9) Obrazac izvoda iz Registra iz stava 3 ovog ¢lana propisuje Ministarstvo.

Sredstva za odrzavanje stambene zgrade
Clan 49

(1) Sredstva za odrzavanje stambene zgrade obezbjeduju etazni vlasnici srazmjerno udjelu
neto povrsine svojih posebnih djelova u odnosu na ukupnu neto povrsinu svih posebnih djelova
stambene zgrade, prema stvarnim troSkovima, placanjem mjeseCne naknade za odrzZavanje
stambene zgrade (u daljem tekstu: naknada za odrzavanje) do 15-tog u tekuéem mjesecu.

(2) Sredstva za odrzavanje stambene zgrade, mogu se obezbjedivati i:

- sufinansiranjem od strane zainteresovanih lica,
- kreditiranjem koje moze da obezbijedi jedinica lokalne samouprave,
- nadrugi nacin u skladu sa zakonom.

(3) Sredstva za odrzavanje stambene zgrade koriste se za pokrice troSkova odrzavanja

stambene zgrade, uredaja i zemljiSta koje pripada stambenoj zgradi, i to:
- redovnog odrZavanja;
- nuznih radova;
- hitnih radova;
- naknade predsjedniku skupstine i upravniku;
- materijalnih troSkova za predsjednika skupstine u skladu sa odlukom skupstine;
- plac¢anje premije osiguranja;
- otplate zajma za finansiranje troskova;
- drugih troSkova odrZavanja, u skladu sa aktima skupstine.

(4) Sredstvima za odrzavanje stambene zgrade raspolaze upravnik.



(5) Upravnik je duzan da vodi evidenciju o uplatama i isplatama sa zajedni¢kog racuna
stambene zgrade u elektronskoj formi.

(6) Upravnik je duzan da etaznom vlasniku, na zahtjev, omoguci elektronski ili drugi uvid u
stanje i promjene na bankovnom raCunu stambene zgrade, u roku od osam dana od dana
podnoSenja zahtjeva.

(7) TroSkove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova posebnih djelova stambene zgrade,
snosi etazni viasnik.

(8) Izuzetno od stava 1 ovog €lana, korisnik posebnog dijela stambene zgrade obezbjeduje
sredstva za redovno odrzavanje, nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi, uredajima i zemljiStu
koje pripada stambenoj zgradi, ako je tu obavezu preuzeo ugovorom o medusobnim pravima i
obavezama sa stambenom zgradom.

(9) Etazni vlasnik koji je otudio svoj posebni dio stambene zgrade nema pravo da zahtijeva
povracaj sredstava sa zajedni¢kog raCuna stambene zgrade.

(10) Etazni vlasnik o Cijem trodku su izvrSeni radovi na odrzavanju zajednickih djelova
stambene zgrade, uredaja i zemljista koje pripada stambenoj zgradi bez ovlascenja upravnika ili
skupstine etaznih vlasnika, ima pravo regresa jedino u slu€aju izvodenja hitnih radova.

(11) Etazni vlasnik ima pravo regresa troSkova saniranja Stete na posebnom djelu etazne
zgrade izazvanom nedostacima zajednickih djelova stambene zgrade.

(12) Blizi sadrzaj i naCin vodenja evidencije iz stava 5 ovog ¢lana propisuje Ministarstvo.

Naknada za odrzavanje stambene zgrade
Clan 50

(1) Naknada za odrZavanje stambene zgrade se utvrduje u mjese€nom iznosu, i to u iznosu
od 1 bod/m? neto stambene ili neto povrsine poslovnog prostora, odnosno 0,5 boda/m? neto
povrsine posebnog nestambenog prostora.

(2) Vrijednost boda, koja ne moze biti manja od 0,30 €, utvrduje skupstina etaznih vlasnika.

(3) Upravnik je duzan da na oglasnoj tabli istakne zbirni racun koji sadrzi mjese¢ne iznose
naknade za odrzavanje stambene zgrade za svaki poseban dio za kalendarsku godinu u kojoj se
izdaje.

(4) 1zuzetno od stava 3 ovog €lana, upravnik je duzan da raCun za konkretni posebni dio, na
zahtjev etaznog vlasnika odnosno njegovog zastupnika dostavi pisanim putem ili putem
elektronske poste na adresu naznacenu u zahtjevu u roku od osam dana od dana podnoSenja
zahtjeva.

(5) Zbirni racun o iznosu naknada za odrzavanje ima svojstvo izvrSne isprave u izvrSnom
postupku.

(6) Naknadu za odrzavanje, etazni vlasnik je duzan da uplati do kraja mjeseca za tekuci
mjesec.

(7) Ako etazni vlasnik ne placa naknadu za odrzavanja, u skladu sa zbirnim raunom iz stava
5 ovog ¢lana, duZe od tri mjeseca, upravnik je duzan da pokrene postupak izvrSenja u roku od
osam dana od dana isteka navedenog roka.

(8) Za angazovanje pravnog zastupnika za pokretanje postupka izvrSenja, upravnik je duzan
da obezbijedi saglasnost skupstine.

(9) Ako postupi suprotno stavu 8 ovog zakona, upravnik snosi troSkove angazovanja pravnog
zastupnika za pokretanje postupka izvrSenja.

(10) Sticalac prava svojine odnosno Kkorisnik posebnog dijela Ciji je vlasnik preminuo,
odgovoran je za dug koji prethodni vlasnik ima prema stambenoj zgradi.

Naknada predsjedniku skupstine
Clan 51

(1) Predsjednik skupstine ima pravo na mjese¢nu naknadu utvrdenu odlukom skupstine, koja
ne moze biti manja od 5% visine ukupne mjese¢ne naknade za odrzavanje te stambene zgrade.



(2) Zamjenik predsjednika skupstine, ako je izabran, ima pravo na naknadu iz stava 1 ovog
¢lana samo za period u kojem obavlja duznost predsjednika skupstine, za koji period predsjednik
skupstine ne ostvaruje pravo za naknadu.

(3) Predsjednik imenovan u skladu sa ¢lanom 10 stav 8 ovog zakona ima pravo na mjese¢nu
naknadu koju utvrduje organ lokalne uprave rieSenjem o imenovaniju, Cija visina se odreduje na
osnovu prosjeka naknade za tri predsjednika skupstine odredene u skladu sa stavom 1 ovog
Clana za stambenu zgradu istog ili pribliznog broja posebnih djelova za mjesec koji prethodi
mjesecu u kojem se utvrduje visina naknade predsjednika skupstine.

Naknada upravniku
Clan 52

(1) Upravnik ima pravo na mjese¢nu naknadu utvrdenu ugovorom iz ¢lana 25 ovog zakona,
koja ne moze biti manja od 15% visine ukupne mjese¢ne naknade za odrzavanje te stambene
zgrade.

(2) Upravnik, imenovan u skladu sa ¢lanom 23 ovog zakona ima pravo na mjese¢nu naknadu
koju utvrduje organ lokalne uprave rjeSenjem o imenovanju, Cija visina se odreduje na osnovu
prosjeka naknade za tri upravnika odredene u skladu sa stavom 1 ovog €lana za stambenu zgradu
istog ili pribliZnog broja posebnih djelova za mjesec koji prethodi mjesecu u kojem se utvrduje
visina naknade upravnika.

(3) Naknada iz st. 1i 2 ovog Clana isplacuje se iz sredstava za odrzavanje stambene zgrade.

(4) Ako zajednicki raCun stambene zgrade nije otvoren, upravnik ima pravo da potrazivanje za
izvrSene usluge upravljanja naplati u roku od jedne godine od saznanja da je zajedni€ki racun
stambene zgrade otvoren, odnosno dvije godine od dana otvaranja zajednickog racuna stambene
zgrade.

(5) Upravnik nema pravo na mjese¢nu naknadu, ako ne izvrSava obaveze propisane ovim
zakonom, a Sto se ureduje ugovorom iz ¢lana 25 ovog zakona.

Godisniji izvjestaj o realizaciji programa odrzavanja stambene zgrade
Clan 53

(1) Upravnik je duzan da, na osnovu evidencije iz ¢lana 49 stav 5 ovog zakona, sacini godiSniji
izvjestaj o realizaciji programa odrzavanja stambene zgrade, ukljuCujuci i finansijski izvjestaj i
izvjeStaj o radu upravnika i dostavi ga predsjedniku skups$tine, radi razmatranja na sjednici
skup8ine, do 31. marta tekuée za prethodnu kalendarsku godinu.

(2) 1zvjestaj iz stava 1 ovog €lana narocito sadrzi podatke o: prihodima, izvrSenim radovima,
cijenama radova i stanju na racunu, kao i dokaze o utroSenim sredstvima sa zajedni¢kog racuna
stambene zgrade.

(3) Za prihode prikazuju se podaci o vrsti i opisu izvora sredstava, osnovu, datumu i iznosu
uplate.

(4) Za rashode prikazuju se podaci o: vrsti i opisu rashoda, broju dokumenta po kome je
izvrSeno placanje, datumu nastanka rashoda i iznosu rashoda.

(5) Upravnik je duzan da izvjestaj iz stava 1 ovog ¢lana objavi na oglasnoj tabli stambene
zgrade u roku iz stava 1 ovog €lana.

(6) Upravnik je duzan da, na zahtjev etaznog vlasnika, izvjestaj iz stava 1 ovog ¢lana dostavi
putem sredstava elektronske komunikacije, na adresu naznaenu u zahtjevu u roku od osam
dana od dana prijema zahtjeva.

(7) Obrazac i blizi sadrzaj izvjeStaja iz stava 1 ovog €lana propisuje Ministarstvo.

V. NADZOR

Upravni nadzor
Clan 54



Upravni nadzor nad primjenom ovog zakona i drugih propisa iz oblasti upravljanja i odrzavanja
stambenih zgrada vrSi Ministarstvo i nadlezni organ lokalne uprave.

Inspekcijski i komunalni nadzor
Clan 55

(1) Poslove inspekcijskog nadzora nad primjenom ovog zakona i drugih propisa iz oblasti
upravljanja i odrzavanja stambenih zgrada, u okviru propisanih nadleZnosti Ministarstva, vrsi
inspektor za stanovanje, u skladu sa zakonom.

(2) Poslove inspekcijskog nadzora u oblasti stanovanja i odrzavanja stambenih zgrada u okviru
propisanih nadleznosti lokalne uprave vrsi komunalni inspektor, u skladu sa zakonom.

(3) Poslove obezbjedenja komunalnog reda i vr§enja komunalnog nadzora nad sprovodenjem
propisa iz ¢lana 31 stav 2 ovog zakona vrsi komunalni policajac, u skladu sa zakonom.

(4) 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.

Ovlasc¢enja inspektora za stanovanje
Clan 56

(1) U vr8enju poslova inspekcijskog nadzora nad sprovodenjem zakona kojim se ureduju
svojinsko-pravni odnosi i ovog zakona, inspektor za stanovanje obavezan je da provjerava:

1) dalije etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje odnosno dogradnje o svom troSku
otklonio kvarove i osteéenja koja su nastala usljed izvodenja radova, u roku od 30 dana
od dana nastanka kvarova i ostecenja (Clan 178 stav 2 tatka 1 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima i ¢lan 45 stav 2 ovog zakona);

2) da li je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje odnosno dogradnje, u slucaju
potrebe privremenog iseljenja iz stana, vlasniku, uz njegovu saglasnost, dok traju
radovi, obezbijedio na privremeno koriséenje drugi stan koji mu ne pogorSava uslove
stanovanja, uklju€ujuci i odgovarajuce troskove (Clan 178 stav 2 tatka 2 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima i ¢lan 45 stav 2 ovog zakona);

3) dali je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje odnosno dogradnje, u roku od 10
dana po zavrSetku radova, prostorije, uredaje i instalacije doveo u stanje kakvo je bilo
prije izvodenja radova (€lan 178 stav 2 taCka 3 Zakona o svojinsko pravnim odnosima
i Clan 45 stav 2 ovog zakona);

4) da li je etazni vlasnik kao imalac prava nadogradnje odnosno dogradnje najkasnije 30
dana prije pocetka izvodenja radova obavijestio vlasnike o poCetku izvodenja radova
(Clan 178 stav 2 tatka 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima i ¢lan 45 stav 2 ovog
zakona);

5) da li je organ lokalne uprave, u sluaju kada etazni vlasnici nijesu formirali organe
upravljanja donio rjeSenje o odredivanju predsjednika skupstine ili upravnika, na
osnovu inicijative zainteresovag lica ili upravne mjere nadleznog inspektora, u roku od
osam dana od dana podnoS$enja inicijative odnosno izricanja upravne mjere (¢lan 8
stav 4);

6) da li je skupstina etaznih vlasnika donijela odluku o prestanku mandata predsjednika
skupstine i odluku o izboru novog predsjednika skupstine u roku od osam dana od dana
prestanka mandata prethodnom predsjedniku skupstine (¢lan 10 stav 6);

7) da li je skupstina etaznih vlasnika odluke iz ¢lana 10 stav 6 ovog zakona dostavila
organu lokalne uprave u roku od osam dana od dana donoS$enja (¢lan 10 stav 7);

8) da li je organ lokalne uprave, ako etazni vlasnici u roku od 60 dana od dana upisa
stambene zgrade u Registar, odnosno u roku od osam dana od dana prestanka
mandata prethodnog predsjednika, nijesu izabrali predsjednika skupstine, donio



rieSenje o odredivanju predsjednika skupstine sa liste kandidata iz ¢lana 10 stav 8 ovog
zakona (Clan 10 stav 8);

9) da li je Ministarstvo listu kandidata iz ¢lana 10 stav 8 ovog zakona objavilo u
"Sluzbenom listu Crne Gore", na kraju kalendarske godine, nakon sprovodenja
procedure izbora kandidata po javhom pozivu, odnosno da li je sprovelo proceduru
izbora kandidata po javnom oglasu (¢lan 10 stav 9);

10) da li predsjednik skupstine izvrSava obaveze iz ¢lana 11 ovog zakona;

11)da li je predsjednik skupstine sazvao sjednicu skupstine kao redovnu ili vanrednu po
podnijetoj inicijativi iz &lana 12 stav 2 ovog zakona u roku od osam dana od dana
podnosenja inicijative (¢lan 12 stav 3);

12) da li je predsjednik skupstine poziv za odrzavanje sjednice skupstine dostavio najmanje
pet dana prije zakazanog datuma odrzavanja (¢lan 14 stav 3);

13)da li je predsjednik skupstine o radu sjednice skupstine sacinio zapisnik najkasnije u
roku od tri dana od dana odrzavanja sjednice (€lan 14 stav 5);

14)da li je predsjednik skupstine u roku od tri dana od dana odrzavanja sjednice dostavio
zapisnik iz €lana 14 stav 5 ovog zakona svim etaznim vlasnicima dogovorenim na¢inom
komunikacije (¢lan 14 stav 7);

15) da li je predsjednik skups$tine istakao odluke skupstine na oglasnoj tabli odnosno da li
ih je dostavio etaznim vlasnicima dogovorenim nacinom komunikacije iz ¢lana 13 ovog
zakona, u roku od osam dana od dana dono$enja (¢lan 16 stav 3);

16)da li je skupStina izabrala novog upravnika u roku od 30 dana od dana prestanka
mandata prethodnog upravnika (¢lan 17 stav 3);

17)da li je upravnik kojem je prestao mandat u roku od osam dana od dana prestanka
mandata, novoimenovanom upravniku odnosno predsjedniku skupstine, ili nadleznom
organu lokalne uprave, ako nije izabran novi upravnik odnosno predsjednik skupstine
podnio izvjestaj o sredstvima na zajedniCkom racunu stambene zgrade, predao pecat
stambene zgrade i kompletnu dokumentaciju vezanu za poslove odrZzavanja stambene
zgrade (Clan 17 stav 4);

18)da li je upravnik kome je prestao mandat u roku od osam dana od dana prestanka
mandata obavijestio nadlezni organ lokalne uprave o prestanku mandata (¢lan 17 stav
5);

19)da li je nadlezni organ lokalne uprave u roku od tri dana dana od dana prijema
obavjestenja o prestanku mandata upravnika, obavijestio finansijsku instituciju kod koje
je otvoren zajednicki racun stambene zgrade radi ukidanja ovla$¢enja za raspolaganje
sredstvima sa zajednickog racuna stambene zgrade (¢lan 17 stav 6)

20) da li upravnik posjeduje licencu za obavljanje poslova odnosno da li ispunjava uslove
za obavljanje poslova iz ¢lana 18 stav 1 ovog zakona (¢lan 18 stav 1);

21)da li se fizi¢ko lice iz €lana 18 stav 2 ovog zakona, koje je imenovano za upravnika viSe
od jedne stambene zgrade, u Centralnom registru privrednih i drugih subjekata
registrovalo kao preduzetnik u roku od 30 dana od dana imenovanja za upravnika u
drugoj stambenoj zgradi (¢lan 18 stav 3);

22)da li fiziCko lice koje obavlja poslove profesionalnog upravnika posjeduje licendu
odnosno da li ispunjava uslove za obavljanje poslova iz ¢lana 19 stav 1 ovog zakona;

23) da li Ministarstvo vrsi stru¢no osposobljavanje iz ¢lana 19 stav 1 alineja 2 ovog zakona;

24)da li Ministarstvo organizuje i sprovodi strucni ispit iz ¢lana 19 stav 1 alineja 3 ovog
zakona;

25)da li je Ministarstvo izdalo licencu u roku od 15 dana od dana podno$enja zahtjeva
(€lan 20 stav 2);

26)da li je privredno drustvo, pravno lice odnosno preduzetnik, kao i fizicko lice, koji je
imalac licence, obavijestio Ministarstvo o svim promjenama koje utiCu na ispunjenost
uslova za sticanje licence, u roku od osam dana od dana nastale promjene (¢lan 20
stav 6);



27)da li je Ministarstvo objavilo izdatu licencu na internet stranici u roku od tri dana od
dana izdavanja licence (€lan 20 stav 7);

28)da li je Ministarstvo obavijestilo privredno drustvo, pravno lice, odnosno preduzetnika
da je profesionalnom upravniku oduzeta licenca, po osnovu koje je tom privrednom
drustvu, pravnom licu odnosno preduzetniku izdata llicenca, u roku od tri dana od dana
donosenja rjeSenja o oduzimaniju licence (¢lan 21 stav 2);

29)da li je Ministarstvo pokrenulo postupak oduzimanja licence privrednom drustvu,
pravnom licu, odnosno preduzetniku u slucaju iz ¢lana 21 stav 4 ovog zakona (¢lan 21
stav 3);

30)da li je Ministarstvo na internet stranici objavilo rjeSenje o oduzimanju licence, u roku
od tri dana od dana donos$enja rieSenja (Clan 21 stav 6);

31)da li Ministarstvo vodi evidenciju izdatih i oduzetih licenci profesionalnih upravnika i
licenci privrednog dru$tva, pravnog lica odnosno preduzetnika (Clan 22 stav 1);

32)da li je organ lokalne uprave u roku od 30 dana od dobijanja inicijative iz ¢lana 12 stav
5 ovog zakona, odnosno odluke o razrjeSenju upravnika, rjeSenjem imenovao
upravnika (¢lan 23 stav 1);

33)da li je upravnik odreden u skladu sa ¢lanom 23 st. 2 i 3 ovog zakona preuzeo poslove
upravljanja stambenom zgradom, osim ako dokaze postojanje opravdanih razloga
zbog kojih nije u moguénosti da obavlja te poslove (€lan 23 stav 4);

34)da li je organ lokalne uprave u roku od osam dana od donoS$enja rjeSenja iz ¢lana 23
st. 1 ovog zakona, primjerak rjeSenja dostavio predsjedniku skupstine stambene
zgrade (Clan 23 stav 6);

35) da li upravnik obavlja duznosti iz ¢lana 24 ovog zakona;

36)da li je predsjednik skupstine primjerak ugovora iz ¢lana 25 stav 1 ovog zakona
dostavio organu lokalne uprave najkasnije u roku od osam dana od dana zakljucivanja,
radi upisa u Registar (¢lan 25 stav 5);

37)da li je predsjednik skupstine, nakon zaklju€ivanja ugovora iz ¢lana 25 stav 1 ovog
zakona, na oglasnoj tabli istakao podatke o upravniku koji obavezno sadrze adresu,
imejl adresu i kontakt telefon (¢lan 25 stav 6);

38)da li je predsjednik skupstine o raskidu ugovora iz ¢lana 26 stav 1 ovog zakona, u roku
od osam dana od dana raskidanja, obavijestio organ lokalne uprave (€lan 26 stav 3);

39)da li je investitor podnio organu lokalne uprave zahtjev za upis stambene zgrade u
Registar u roku od 30 dana od dana upisa u katastar nepokretnosti katastar
nepokretnosti (Clan 27 stav 1 tacka 1);

40)da li je investitor organizovao odnosno da li snosi troSkove redovnog odrzavanja,
nuznih i hitnih radova na stambenoj zgradi, uredajima i zemljiStu koje pripada
stambenoj zgradi, godinu dana od dana prenosa prava svojine najmanje jednog
posebnog dijela stambene zgrade sa investitora na kupca, odnosno dana upisa te
promjene u katastar nepokretnosti (¢lan 27 stav 1 tacka 2);

41)da li je investitor obavijestio organ lokalne uprave o prenosu prava svojine prvog
posebnog dijela stambene zgrade u roku od osam dana od dana upisa prava svojine u
katastru nepokretnosti (Clan 27 stav 1 tacka 3);

42)da li je investitor formirao organe upravljanja u periodu od godinu dana od dana upisa
stambene zgrade u Registar i da li je o tome obavijestio organ lokalne uprave (¢lan 27
stav 1 tacka 4);

43)da li je investitor o preduzetim radnjama iz ¢lana 27 stav 1 tac. 1, 3 i 4 ovog zakona,
obavijestio inspektora za stanovanje najkasnije u roku od osam dana od dana isteka
propisanih rokova (€lan 27 stav 2);

44)da li je organ lokalne uprave, u slu¢aju kada investitor nije formirao organe upravljanja
u roku iz ¢lana 27 stav 1 tacka 4 ovog zakona, u roku od 15 dana od dana isteka
navedenog roka, donio rjeSenje o odredivanju predsjednika skupstine i/ili upravnika, u
skladu sa ovim zakonom (Clan 27 stav 3);



45)da li je predsjednik skupstine ulaza odnosno lamele koja se izdvaja, u roku od osam
dana od dana upisa u Registar, o nastalim promjenama pisanim putem obavijestio
predsjednika skupstine etaznih vlasnika iz koje se izdvajaju (¢lan 28 stav 6);

46)da li je predsjednik skupstine iz ¢lana 29 stav 1 ovog zakona ugovor iz stava 3 tog
Clana, dostavio organu lokalne uprave u roku od osam dana od dana zakljuCenja
ugovora (Clan 29 stav 4);

47)da li je predsjednik skupstine, ugovor iz ¢lana 30 stav 1 ovog zakona, dostavio
upravniku ulaza odnosno lamele i stambene zgrade iz koje se izdvajaju odnosno
upravniku kompleksa zgrada, kao i organu lokalne uprave, u roku od osam dana od
dana zaklju€enja (¢lan 30 stav 3);

48)da li je upravnik odluku iz ¢lana 31 stav 2 ovog zakona objavio na oglasnoj tabli
stambene zgrade ili na drugom vidljivom mjestu u ulazu stambene zgrade (Clan 31 stav
4);

49) da li je predsjednik skupstine pravila postavio na oglasnoj tabli i dostavio organu lokalne
uprave u roku od osam dana od dana donoSenja (¢lan 32 stav 8);

50)da li je upravnik obezbjedio da oglasna tabla iz ¢lana 32 stav 8 ovog zakona bude
zatvorenog tipa i zasti¢ena staklom ili drugim providnim materijalom, na nacin da
pristup sadrzaju oglasne table ima samo predsjednik skupstine i upravnik (¢lan 32 stav
9);

51)da li je organ lokalne uprave Ministarstvu odnosno nadleznom inspektoru za
stanovanje, na zahtjev, omogucio uvid u Registar (¢lan 33 stav 6);

52)da li je organ uprave nadlezan za upis prava u katastar nepokretnosti, u roku od 15
dana od nastale promjene u katastru nepokretnosti, organu lokalne uprave dostavio
podatke iz ¢lana 34 ovog zakona;

53)da li je upravnik, u roku od osam dana od isteka godine od zadnjeg redovnog servisa,
obezbijedio godidnje izvodenje redovnih servisa propisanih ¢lanom 38 stav 2 tac. 10,
11, 12, 14, 15 16 ovog zakona (¢lan 38 stav 4);

54)da li je upravnik obezbjedio vrSenje redovne kontrole bezbjednosti lifta stavljenog u
upotrebu u rokovima koje je propisalo Ministarstvo (¢lan 38 stav 5);

55)dal li je, u slu€aju kada se, u postupku kontrole bezbjednosti lifta stavljenog u upotrebu,
utvrdi nepravilnost, upravnik obezbjedio sprovodenje mjera za otklanjanje nepravilnosti
u roku utvrdenom izvjeStajem o redovnoj kontroli bezbjednosti lifta stavljenog u
upotrebu (¢lan 38 stav 6);

56)da li je, u slu€aju da se u postupku kontrole bezbjednosti lifta stavljenog u upotrebu,
utvrdi nedostatak koji moze ugroziti bezbjednost korisnika lifta, upravnik obezbijedio
stavljanje lifta van upotrebe do otklanjanja nedostatka (¢lan 38 stav 7);

57)da li je upravnik, odmah po saznanju, bez saglasnosti skupstine etaznih vlasnika, a
najkasnije u roku od sedam dana od saznanja, ukoliko iz objektivnih razloga nije
moguce ranije, obezbijedio obavljanje hitnih radova, i bez odlaganja o tome obavijestio
etazne vlasnike (Clan 40 stav 3);

58)da li je, u slu€aju iz ¢lana 42 stav 1 ovog zakona, organ lokalne uprave, po nalogu
inspektora za stanovanje, obezbijedio izvodenje hitnih radova, do nivoa sanacije
postojeéeg stanja, radi spreCavanja daljih Stetnih posljedica na teret stambene zgrade
(Clan 42 stav 2);

59)da li etazni vlasnik ili drugo lice, bez odluke odnosno suprotno odluci skupstine,
pregraduje, zagraduje odnosno zazidava zajedniCke djelove unutar stambene zgrade
i/ili garaze, odnosno djelove urbanisticke parcele na kojoj je stambena zgrada
izgradena, ili na drugi na€in onemogucava koriScenje zajednickih djelova stambene
zgrade (Clan 44 stav 3).

60) da li stambena zgrada ima otvoren zajednicki racun u banci registrovanoj na teritoriji
Crne Gore, preko kojeg se vrse uplate i isplate za potrebe odrzavanja stambene zgrade
(Clan 48 stav 1);



61) da li je upravnik stambene zgrade, radi otvaranja zajedni¢kog raCuna stambene zgrade,
podnio zahtjev organu lokalne uprave, za dobijanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti
stambene zgrade u roku od osam dana od upisa stambene zgrade u Registar (¢lan 48
stav 3);

62)da li je upravnik, u roku od osam dana od dobijanja mati¢nog broja i Sifre djelatnosti
stambene zgrade, podnio zahtjev za otvaranje zajedni¢kog racuna stambene zgrade
kod banke iz ¢lana 48 stav 1 ovog zakona (Clan 48 stav 6);

63)da li upravnik je vodi evidenciju o uplatama i isplatama sa zajedniCkog racuna
stambene zgrade u elektronskoj formi (€lan 49 stav 5);

64)da li je upravnik etaznom vlasniku, na zahtjev, omogucio elektronski ili drugi uvid u
stanje i promjene na bankovnom racunu stambene zgrade u roku od osam dana od
dana podnosenja zahtjeva (Clan 49 stav 6);

65)da li je upravnik na oglasnoj tabli stambene zgrade istakao zbirni racun koji sadrzi
mjeseéne iznose naknade za odrZavanje za svaki poseban dio stambene zgrade za
kalendarsku godinu u kojoj se izdaje (¢lan 50 stav 3);

66) da li je upravnik, racun za konkretni posebni dio, na zahtjev etaznog vlasnika odnosno
njegovog zastupnika dostavio pisanim putem ili putem elektronske poSte na adresu
naznacenu u zahtjevu u roku od osam dana od dana podno$enja zahtjeva (¢lan 50 stav
4);

67)da li je upravnik, ako etazni vlasnik ne placa naknadu za odrzavanja duze od ftri
mjeseca, u skladu sa zbirnim raCunom iz Clana 50 stav 5 ovog zakona, pokrenuo
postupak izvrSenja u roku od osam dana od dana isteka navedenog roka (¢lan 50 stav
7);

68) da li je upravnik, na osnovu evidencije iz ¢lana 49 stav 5 ovog zakona, sacinio godisnji
izvjestaj o realizaciji programa odrzavanja stambene zgrade, ukljuujuci i finansijski
izvjeStaj i izvjeStaj o radu upravnika i dostavio ga predsjedniku skupstine, radi
razmatranja na sjednici skupSine, do 31. marta teku¢e za prethodnu kalendarsku
godinu (Clan 53 stav 1);

69)da li je upravnik izvjestaj iz ¢lana 53 stav 1 ovog zakona objavio na oglasnoj tabli
stambene zgrade u roku iz stava 1 tog ¢lana (¢lan 53 stav 5);

70)da li je upravnik, na zahtjev etaznog vlasnika, izvjestaj iz ¢lana 53 stav 1 ovog zakona
dostavio putem sredstava elektronske komunikacije, na adresu naznacenu u zahtjevu
u roku od osam dana od dana prijema zahtjeva (¢lan 53 stav 6);

(2) Ako u vrSenju poslova iz stava 1 tacka 3 ovog zakona, inspektor za stanovanje utvrdi da
se nadogradnja odnosno dogradnja stambene zgrade vrSi suprotno zakonu kojim se ureduje
izgradnja objekata, duzan je da najkasnije u roku od tri dana od saznanja o tome obavijesti
gradevinskog inspektora.

Upravne mjere i radnje inspektora za stanovanje
Clan 57

(1) U vrSenju inspekcijskog nadzora, inspektor za stanovanje je obavezan da, kad utvrdi da je
povrijeden zakon ili drugi propis, pored mjera propisanih zakonom kojim se ureduje inspekcijski
nadzor, preduzme sljedece mjere i radnje:

1)

2)

naredi etaZnom vlasniku kao imaocu prava nadogradnje odnosno dogradnje da o svom
trodku otkloni kvarove i oSteCenja koja su nastala usljed izvodenja radova, ako to nije
uradio u roku od 30 dana od dana nastanka kvarova i oStecenja (€lan 178 stav 2 tacka 1
Zakona o svojinsko pravnim odnosima i ¢lan 45 stav 2 ovog zakona);

naredi etaZnom vlasniku kao imaocu prava nadogradnje odnosno dogradnje, 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,
uklju€ujuci i odgovarajuce troskove (Clan 178 stav 2 tacka 2 Zakona o svojinsko pravnim
odnosima i ¢lan 45 stav 2 ovog zakona);



3) naredi etaznom vlasniku kao imaocu prava nadogradnje odnosno dogradnje, ako to nije
uradio u roku od 10 dana po zavrSetku radova, da prostorije, uredaje i instalacije dovede
u stanje kakvo je bilo prije izvodenja radova (¢lan 178 stav 2 taCka 3 Zakona o svojinsko
pravnim odnosima i ¢lan 45 stav 2 ovog zakona);

4) naredi etaznom vlasniku kao imaocu prava nadogradnje odnosno dogradnje da, ako to
nije uradio najkasnije 30 dana prije pocetka izvodenja radova, obavijesti vlasnike o
pocetku izvodenja radova (Clan 178 stav 2 tacka 4 Zakona o svojinsko pravnim odnosima
i Clan 45 stav 2 ovog zakona);

5) naredi organu lokalne uprave, u slu€aju kada etazni vlasnici nijesu formirali organe
upravljanja, da donese rjeSenje o odredivanju predsjednika skupstine i/ili upravnika, na
oshovu inicijative zainteresovag lica ili upravne mjere nadleznog inspektora, u roku od
osam dana od dana podnos$enja inicijative odnosno izricanja upravne mjere (¢lan 8 stav
4);

6) naredi skupstini etaznih vlasnika da donese odluku o prestanku mandata predsjednika
skupstine odnosno odluku o izboru novog predsjednika skupstine, ako to nije uradila u
roku od osam dana od dana prestanka mandata prethodnom predsjedniku skupstine
(¢lan 10 stav 6);

7) naredi skup$tini etaznih vlasnika da odluke iz ¢lana 10 stav 6 ovog zakona dostavi organu
lokalne uprave, ako to nije uradila u roku od osam dana od dana donosenja (¢lan 10 stav
7);

8) naredi organu lokalne uprave da donese rjeSenje o odredivanju predsjednika skupstine
sa liste kandidata iz ¢lana 10 stav 8 ovog zakona, ako etazZni vlasnici u roku od 60 dana
od dana upisa stambene zgrade u Registar, odnosno u roku od osam dana od dana
prestanka mandata prethodnog predsjednika nijesu izabrali predsjednika skupstine (¢lan
10 stav 8);

9) naredi Ministarstvu, ako to nije uradilo do kraja godine, da listu kandidata iz ¢lana 10 stav
8 ovog zakona objavi u "Sluzbenom listu Crne Gore" i/ili da sprovede proceduru izbora
kandidata po javhom oglasu (¢lan 10 stav 9);

10) naredi predsjedniku skupstine da izvrSi obavezu iz ¢lana 11 ovog zakona;

11) naredi predsjedniku skupstine da sazove skup$tinu kao redovnu ili vanrednu po podnijetoj
inicijativi iz ¢lana 12 stav 2 ovog zakona, ako to nije uradio u roku od osam dana od
podnosenja inicijative (Clan 12 stav 3);

12) naredi predsjedniku skupstine da poziv za odrzavanje sjednice skupStine dostavi
najmanje pet dana prije zakazanog datuma odrzavanja (Clan 14 stav 3);

13) naredi predsjedniku skupstine da o radu sjednice skupstine sacini zapisnik ako to nije
uradio najkasnije u roku od tri dana od dana odrzavanja sjednice (¢lan 14 stav 5);

14) naredi predsjedniku skupstine da dostavi zapisnik iz ¢lana 14 stav 5 ovog zakona svim
etaznim vlasnicima dogovorenim nacinom komunikacije, ako to nije uradio u roku od tri
dana od dana odrzavanja sjednice (¢lan 14 stav 7);

15) naredi predsjedniku skups$tine da istakne odluke skupstine na oglasnoj tabli odnosno da
ih dostavi etaznim vlasnicima dogovorenim nacinom komunikacije iz ¢lana 13 ovog
zakona, ako to nije uradio u roku od osam dana od dana donosenja (¢lan 16 stav 3);

16) naredi skupstini da izabere novog upravnika, ako to nije uradila u roku od 30 dana od
dana prestanka mandata prethodnog upravnika (¢lan 17 stav 3);

17) naredi upravniku kojem je prestao mandat, ako to nije uradio u roku od osam dana od
dana prestanka mandata, da novoimenovanom upravniku odnosno predsjedniku
skupstine, ili nadleznom organu lokalne uprave, ako nije izabran novi upravnik odnosno
predsjednik skupstine podnese izvjestaj o sredstvima na zajedni¢kom racunu stambene
zgrade, preda pecat stambene zgrade i komplethu dokumentaciju vezanu za poslove
odrzavanja stambene zgrade (Clan 17 stav 4);

18) naredi upravniku kome je prestao mandat, ako to nije uradio u roku od osam dana od
dana prestanka mandata da obavijesti nadlezni organ lokalne uprave o prestanku
mandata (€lan 17 stav 5);



19) naredi nadleznom organu lokalne uprave da u roku od tri dana od dana prijema
obavjestenja o prestanku mandata upravnika, obavijesti finansijsku instituciju kod koje je
otvoren zajednicki raun stambene zgrade radi ukidanja ovla$¢enja za raspolaganje
sredstvima sa zajednic¢kog racuna stambene zgrade (Clan 17 stav 6);

20) zabrani obavljanje poslova upravnika privrednom drustvu, pravnom licu odnosno
preduzetniku koji ne posjeduje licencu odnosno ne ispunjava uslove iz ¢lana 18 stav 1
zakona (Clan 18 stav 1);

21) podnese Ministarstvu inicijativu za oduzimanje licence upravniku koji ne ispunjava uslove
iz ¢lana 18 ovog zakona (€lan 18 stav 1);

22) zabrani obavljanje poslova upravnika fizickom licu iz ¢lana 18 stav 2 ovog zakona, koje
je imenovano za upravnika viSe od jedne stambene zgrade, a nije se registrovalo u
Centralnom registru privrednih i drugih subjekata kao preduzetnik, u roku od 30 dana od
dana imenovanja za upravnika u drugoj stambenoj zgradi (¢lan 18 stav 3);

23) podnese Ministarstvu inicijativu za oduzimanje licence profesionalnom upravniku koji ne
ispunjava uslove iz ¢lana 19 stav 1 ovog zakona;

24) zabrani obavljanje poslova profesionalnog upravnika fizickom licu koje ne posjeduje
licencu odnosno ne ispunjava uslove iz ¢lana 19 stav 1 ovog zakona;

25) naredi Ministarstvu vrSenje stru¢nog osposobljavanja iz ¢lana 19 stav 1 alineja 2 ovog
zakona;

26) naredi Ministarstvu organizovanje i sprovodenje stru¢nog ispita iz ¢lana 19 stav 1 alineja
3 ovog zakona;

27)naredi Ministarstvu izdavanje licence ako to nije uradilo u roku od 15 dana od dana
podnosSenja zahtjeva (€lan 20 stav 2);

28) naredi privrednom drustvu, pravnom licu odnosno preduzetniku, kao i fizickom licu, koji
je imalac licence, da obavijesti Ministarstvo o svim promjenama koje utiCu na ispunjenost
uslova za sticanje licence, ako to nije uradilo u roku od osam dana od dana nastale
promjene (¢lan 20 stav 6).

29) naredi Ministarstvu da objavi izdatu licencu na internet stranici, ako to nije uradilo u roku
od tri dana od dana izdavanja licence (¢lan 20 stav 7);

30) naredi Ministarstvu da obavijesti privredno drustvo, pravno lice, odnosno preduzetnika da
je profesionalnom upravniku oduzeta licenca, po osnovu koje je tom privrednom drustvu,
pravnom licu odnosno preduzetniku izdata licenca, ako to nije uradilo u roku od tri dana
od dana donoSenja rieSenja o oduzimaniju licence (¢lan 21 stav 2);

31)naredi Ministarstvu da pokrene postupak oduzimanja licence privrednom drustvu,
pravnom licu, odnosno preduzetniku u slucaju iz ¢lana 21 stav 4 ovog zakona;

32) naredi Ministarstvu da na internet stranici objavi rieSenje o oduzimanju licence, ako to
nije uradilo u roku od tri dana od dana donosSenja (¢lan 21 stav 6);

33) naredi Ministarstvu da vodi evidenciju izdatih i oduzetih licenci profesionalnih upravnika i
licenci privrednog dru$tva, pravnog lica odnosno preduzetnika (¢lan 22 stav 1);

34) naredi organu lokalne uprave, ako to nije uradio u roku od 30 dana od dobijanja inicijative
iz ¢lana 12 stav 5 ovog zakona, odnosno odluke o razriedenju upravnika, da rjeSenjem
imenuje upravnika (Clan 23 stav 1);

35) naredi upravniku koji je odreden u skladu sa ¢lanom 23 st. 2 i 3 ovog zakona da preuzme
poslove upravljanja stambenom zgradom, osim ako dokaZe postojanje opravdanih
razloga zbog kojih nije u moguénosti da obavlja te poslove (¢lan 23 stav 4);

36) naredi organu lokalne uprave, ako to nije uradilo u roku od osam dana od donoSenja
rieSenja iz ¢lana 23 stav 1 ovog zakona, da primjerak rjeSenja dostavi imenovanom
upravniku i predsjedniku skupstine stambene zgrade (Clan 23 stav 6);

37) naredi upravniku obavljanje duznosti iz ¢lana 24 ovog zakona;

38) naredi predsjedniku skupstine da primjerak ugovora iz ¢lana 25 stav 1 ovog zakona
dostavi organu lokalne uprave, ako to nije uradio u roku od osam dana od dana
zakljucivanja, radi upisa u Registar (¢lan 25 stav 5);



39) naredi predsjedniku skupstine da, nakon zaklju€ivanja ugovora iz ¢lana 25 stav 1 ovog
zakona, na oglasnoj tabli istakne podatke o upravniku koji obavezno sadrze adresu, imejl
adresu i kontakt telefon (Clan 25 stav 6);

40) naredi predsjedniku skupstine da o raskidu ugovora iz ¢lana 26 stav 1 ovog zakona, ako
to nije uradio u roku od osam dana od dana raskidanja, obavijesti organ lokalne uprave i
(Clan 26 stav 3);

41) naredi investitoru da organu lokalne uprave, ako to nije uradio u roku od 30 dana od dana
upisa stambene zgrade u katastar nepokretnosti, podnese zahtjev za upis stambene
zgrade u Registar (Clan 27 stav 1 tacka 1);

42) naredi investitoru da organizuje odnosno da snosi troSkove redovnog odrzavanja, nuznih
i hitnih radova na stambenoj zgradi, uredajima i zeml;jidtu koje pripada stambenoj zgradi,
godinu dana od dana prenosa prava svojine najmanje jednog posebnog dijela stambene
zgrade sa investitora na kupca, odnosno dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti
(Clan 27 stav 1 tacka 2);

43) naredi investitoru da obavijesti organ lokalne uprave o prenosu prava svojine prvog
posebnog dijela stambene zgrade, ako to nije uradio u roku od osam dana od dana upisa
prava svojine u katastru nepokretnosti (¢lan 27 stav 1 tacka 3);

44) naredi investitoru da formira organe upravljanja , ako to nije uradio u roku od godinu dana
od dana upisa u Registar i/ili da o tome obavijesti organ lokalne uprave (Clan 27 stav 1
tacka 4);

45) naredi organu lokalne uprave, u slu€aju kada investitor nije formirao organe upravljanja
u roku iz ¢lana 27 stav 1 tatka 4 ovog zakona, da donese rjeSenje o odredivanju
predsjednika skupstine i/ili upravnika, u skladu sa ovim zakonom, ako to nije uradio u
roku od 15 dana od dana isteka navedenog roka (¢lan 27 stav 3);

46) naredi predsjedniku skupstine ulaza odnosno lamele koja se izdvaja da o nastalim
promjenama pisanim putem obavijesti predsjednika skupstine etaznih vlasnika iz koje se
izdvajaju, ako to nije uradio u roku od osam dana od dana upisa u Registar (¢lan 28 stav
6);

47) naredi predsjedniku skupstine iz ¢lana 29 stav 1 ovog zakona, da ugovor iz stava 3 istog
Clana, dostavi organu lokalne uprave, ako to nije uradio u roku od osam dana od dana
zaklju€enja ugovora (Clan 29 stav 4);

48) naredi predsjedniku skupstine da, ugovor iz ¢lana 30 stav 1 ovog zakona, dostavi
upravniku ulaza odnosno lamele i stambene zgrade iz koje se izdvajaju odnosno
upravniku kompleksa zgrada i/ili organu lokalne uprave, ako to nije uradio u roku od osam
dana od dana zaklju€enja (¢lan 30 stav 3);

49) naredi upravniku da odluku iz ¢lana 31 stav 2 ovog zakona objavi na oglasnoj tabli
stambene zgrade ili na drugom vidljivom mjestu u ulazu stambene zgrade (¢lan 31 stav
4);

50) naredi predsjedniku skupstine da pravila postavi na oglasnoj tabli i/ili dostavi organu
lokalne uprave, ako to nije uradio u roku od osam dana od dana donoSenja (Clan 32 stav
8);

51) naredi upravniku da obezbijedi da oglasna tabla iz ¢lana 32 stav 8 ovog zakona bude
zatvorenog tipa i zasti¢ena staklom ili drugim providnim materijalom, na nacin da pristup
sadrzaju oglasne table ima samo predsjednik skupstine i upravnik (¢lan 32 stav 9);

52) naredi organu lokalne uprave da Ministarstvu odnosno nadleznom inspektoru, na zahtjev,
omoguci uvid u Registar (¢lan 33 stav 6);

53) naredi organu uprave nadleznom za upis prava u katastar nepokretnosti, ako to nije
uradio u roku od 15 dana od nastale promjene u katastru nepokretnosti, da organu lokalne
uprave dostavi podatke iz ¢lana 34 ovog zakona;

54) naredi upravniku, ako to nije uradio u roku od osam dana od isteka godine od zadnjeg
redovnog servisa, da obezbijedi godidnje izvodenje redovnih servisa propisanih ¢lanom
38 stav 2 tac€. 10, 11, 12, 14, 15i 16 ovog zakona (Clan 38 stav 4);



55) naredi upravniku da obezbjedi vrSenje redovne kontrole bezbjednosti lifta stavljenog u
upotrebu, ako to nije uradio u rokovima koje je propisalo Ministarstvo (¢lan 38 stav 5);
56) naredi upravniku da obezbjedi sprovodenje mjera za otklanjanje nepravilnosti, u slu¢aju
kada se u postupku kontrole bezbjednosti lifta stavljenog u upotrebu utvrdi nepravilnost,
ako to upravnik nije uradio u roku utvrdenom izvjeStajem o redovnoj kontroli bezbjednosti

lifta stavljenog u upotrebu (€lan 38 stav 6);

57) zabrani upotrebu lifta do otklanjanja nedostatka, u slu¢aju da je u postupku kontrole
bezbjednosti lifta stavljenog u upotrebu utvrden nedostatak koji moze ugroziti
bezbjednost korisnika lifta (¢lan 38 stav 7);

58) naredi upravniku, ako to nije uradio odmah po saznanju, a najkasnije u roku od sedam
dana od saznanja, ukoliko iz objektivnih razloga nije moguce ranije,da bez saglasnosti
skupstine etaznih vlasnika, obezbijedi obavljanje hitnih radova, i bez odlaganja o tome
obavijesti etazne vlasnike (¢lan 40 stav 3);

59) naredi organu lokalne uprave da u slu€aju iz ¢lana 42 stav 1 ovog zakona, obezbijedi
izvodenje hitnih radova, do nivoa sanacije postojeéeg stanja, radi spreCavanja daljih
Stetnih posljedica na teret stambene zgrade (Clan 42 stav 2);

60) zabrani vrSenje radova iz ¢lana 44 stav 3 ovog zakona

61) naredi etaznom vlasniku ili licu koje, bez odluke odnosno suprotno odluci skupstine,
pregraduje, zagraduje odnosno zazidava zajednicke djelove unutar stambene zgrade i/ili
garaze, odnosno djelove urbanistiCke parcele na kojoj je stambena zgrada izgradena, ili
na drugi nacin onemogucava korid¢enje zajednickih djelova stambene zgrade, da otkloni
posljedice i vrati odnosne djelove stambene zgrade, garaZze odnosno urbanisti¢ke parcele
na kojoj je stambena zgrada izgradena u predasnje stanje (Clan 44 stav 3);

62) naredi upravniku stambene zgrade da, radi otvaranja zajedni¢kog racuna stambene
zgrade, podnese zahtjev organu lokalne uprave, za dobijanje mati¢nog broja i Sifre
djelatnosti stambene zgrade, ako to nije uradio u roku od osam dana od upisa stambene
zgrade u Registar (Clan 48 stav 3);

63) naredi upravniku, ako to nije uradio u roku od osam dana od dobijanja mati¢nog broja i
Sifre djelatnosti stambene zgrade, da podnese zahtjev za otvaranje zajedni¢kog racuna
stambene zgrade kod banke iz ¢lana 48 stav 1 ovog zakona (Clan 48 stav 6);

64)naredi upravniku da vodi evidenciju o uplatama i isplatama sa zajedni¢kog racuna
stambene zgrade u elektronskoj formi (€lan 49 stav 5);

65) naredi upravniku da etaznom vlasniku, na zahtjev, omoguci elektronski ili drugi uvid u
stanje i promjene na bankovnom racunu stambene zgrade ako to nije uradio u roku od
osam dana od dana podnoS$enja zahtjeva (¢lan 49 stav 6);

66) naredi upravniku da na oglasnoj tabli stambene zgrade istakne zbirni racun koji sadrzi
mjeseéne iznose naknade za odrZzavanje za svaki poseban dio stambene zgrade za
kalendarsku godinu u kojoj se izdaje (€lan 50 stav 3);

67)naredi upravniku da, raCun za konkretni posebni dio, na zahtjev etaznog vlasnika
odnosno njegovog zastupnika dostavi pisanim putem ili putem elektronske poste na
adresu naznacenu u zahtjevu ako to nije uradio u roku od osam dana od dana podnosenja
zahtjeva (Clan 50 stav 4);

68) naredi upravniku da pokrene postupak izvrSenja, ako etazni vlasnik nije platio naknadu
za odrzavanja duze od tri mjeseca, u skladu sa zbirnim racunom iz ¢lana 50 stav 5 ovog
zakona, ako upravnik to nije uradio u roku od osam dana od dana isteka navedenog roka
(Clan 50 stav 7);

69) naredi upravniku da, na osnovu evidencije iz ¢lana 49 stav 5 ovog zakona, sacini godisnji
izvjeStaj o realizaciji programa odrzavanja stambene zgrade, uklju€ujuéi i finansijski
izvjeStaj i izvjeStaj o radu upravnika i dostavi ga predsjedniku skupstine, radi razmatranja
na sjednici skupsine, ako to nije uradio do 31. marta tekuce za prethodnu kalendarsku
godinu (Clan 53 stav 1);

70) naredi upravniku da izvjestaj iz ¢lana 53 stav 1 ovog zakona objavi na oglasnoj tabli
stambene zgrade, ako to nije uradio u roku iz stava 1 tog ¢lana (¢lan 53 stav 5);



71) naredi upravniku da, na zahtjev etaznog vlasnika, izvjestaj iz ¢lana 53 stav 1 ovog zakona
dostavi putem sredstava elektronske komunikacije, na adresu naznacenu u zahtjevu ako
to nije uradio u roku od osam dana od dana prijema zahtjeva (¢lan 53 stav 6);

72) izda prekrsajni nalog;

73) podnese zahtjev za pokretanje prekrSajnog postupka protiv stambene zgrade, organa
upravljanja stambenom zgradom, etaznog vlasnika ili odgovornog lica u drZzavnom
organu, organu uprave, lokalne uprave i javnoj sluzbi;

74) podnese krivi¢nu prijavu.

(2) Zabranu iz stava 1 tacka 57 ovog €lana inspektor za stanovanje moZze izreci i kada utvrdi

da nije izvrSena redovna kontrola bezbjednosti upotrebe lifta, do otklanjanja nepravilnosti.

(3) Zabranu iz stava 1 taka 57 ovog €lana, inspektor za stanovanje sprovodi pe€acenjem

ulaznih vrata lifta na svakoj etazi i stavljanjem obavjestenja: ,Zabranjeno koriS¢enje lifta po nalogu
inspektora za stanovanje®.

Uvid u finansijsko stanje stambene zgrade
Clan 58

(1) U postupku vrdenja inspekcijskog nadzora, radi utvrdivanja Cinjenica od znacaja za
primjenu ovlad¢enja iz ovog zakona, inspektor za stanovanje moZe zahtijevati od banke kod koje
stambena zgrada ima otvoren zajednicki raun dostavljanje podataka o:

- broju racuna;

- stanju sredstava na odredeni dan;

prometu po racunu za period koji je predmet inspekcijskog nadzora;

izvodima sa racuna, i

drugoj dokumentaciji koja se odnosi na raspolaganje sredstvima stambene zgrade.
(2) Banka je duzna da traZzene podatke dostavi inspketoru za stanovanje u roku od osam
dana od dostavljanja zahtjeva iz stava 1 ovog ¢lana.

(3) Inspektor za stanovanje duzan je da sa podacima iz stava 1 ovog ¢lana postupa u skladu
sa zakonom kojim se ureduje platni promet i ne smije ih Ciniti dostupnima tre¢im licima, osim u
slu¢aju kada isti predstavljaju dokaz za utvrdivanje prekrSaja propisanog ovim zakonom, u kom
slu¢aju podatke moZe uciniti dostupnima etaznim vlasnicima i, po potrebi, sudu za prekrsaje.

(4) Radi utvrdivanja u kojoj banci stambena zgrada ima otvoren zajednicki racun, ako tim
podatkom ne raspolaze nadlezni organ lokalne uprave, inspektor za stanovanje podnosi zahtjev
Centralnoj banci Crne Gore, u skladu sa zakonom kojim se ureduje poslovanje Centralne banke
Crne Gore.

Ovlasé¢enja komunalnog inspektora i komunalnog policajca
Clan 59

(1) U vrSenju poslova inspekcijskog nadzora nad sprovodenjem zakona kojim se ureduju

svojinsko-pravni odnosi i ovog zakona, komunalni inspektor, obavezan je da provjerava:

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

2) dali je etazni vlasnik o svom troSku izvrSio 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) dali su etazni vlasnici formirali organe upravljanja stambenom zgradom (¢lan 6 stav 2);

4) da li su etazni vlasnici odnosno treca lica kojima je prenijeto vlasnistvo nad garaznim
mjestima u garazi koja se nalazi u stambenoj zgradi, formirali posebne organe upravljanja
garazom, u skladu sa ovim zakonom (¢lan 6 stav 3);



5) dali su u slu€aju iz ¢lana 7 stav 3 ovog zakona suvlasnici, odnosno zajednicari posebnog
dijela, opunomocili predstavnika u skup$tini i punomocje dostavili u pisanoj formi
predsjedniku skupstine (Clan 7 stav 4);

6) da li je etazni vlasnik koji nema prebivaliste u Crnoj Gori, ovlastio opunomoéenog
predstavnika, koji u€estvuje u radu sjednica skupstine i koji u ime i za raCun etaznog
vlasnika vrSi prava i obaveze utvrdene ovim zakonom (¢lan 7 stav 6);

7) dalije, usluaju iz ¢lana 7 st. 4 i 6 ovog zakona, etazni vlasnik dostavio predsjedniku
skupstine akt o ovlascivanju opunomocenog predstavnika, u roku od osam dana od dana
sticanja vlasnistva nad posebnim djelom stambene zgrade (¢lan 7 stav 7);

8) da li je etazni vlasnik omogucio obavljanje radova iz ¢lana 37 stav 1 ovog zakona i pristup
ovlasc¢enim licima u svoj poseban dio (Clan 37 stav 2);

9) da li je upravnik, odmah po saznanju, a najkasnije u roku od sedam dana od saznanja,
obezbijedio obavljanje hitnih radova na posebnom dijelu stambene zgrade, ako te radove
ne izvrdi etazni vlasnik i ako je to neophodno, radi odrZzavanja zajednickih djelova stambene
zgrade i stambene zgrade kao cjeline (Clan 40 stav 4);

10)da li je etazni vlasnik, po saznanju, bez odlaganja, obavijestio upravnika o potrebi
preduzimanja hitnih radova (¢lan 41 stav 1);

11) dali 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 (Clan 41 stav 3);

12)da li etazni vlasnik ili drugo lice naruSava izgled fasade postavljanjem uredaja,
zastakljivanjem, zazidavanjem ili vrSenjem drugih radova koji mogu narusiti izgled
stambene zgrade, suprotno propisima o izgradnji objekata (¢lan 44 stav 1) .

(2) U vr8enju poslova obezbjedenja komunalnog reda i vrSenja komunalnog nadzora nad
sprovodenjem propisa iz ¢lana 31 stav 2 ovog zakona komunalni policajac obavezan je da
provjerava, narocCito, da li se etazni vlasnik, odnosno korisnik posebnih i zajednickih djelova
stambene zgrade pridrzava utvrdenog ku¢nog reda.

Upravne mjere i radnje komunalnog inspektora i komunalnog policajca
Clan 60

(1) U vrSenju inspekcijskog nadzora, komunalni inspektor obavezan je da, kad utvrdi da je
povrijeden zakon ili drugi propis, pored mjera propisanih zakonom kojim se ureduje inspekcijski
nadzor, preduzme sljedece mjere i radnje:

1) naredi etaznom vlasniku da bez odlaganja otkloni kvarove kojima se nanosi Steta drugim
posebnim ili zajednic¢kim 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 izvrSi 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 formiraju organe upravljanja stambenom zgradom (¢lan 6
stav 2);

4) naredi etaznim vlasnicima odnosno tre¢im licima kojima je prenijeto vlasnistvo nad
garaznim mijestima u garazi koja se nalazi u stambenoj zgradi, da formiraju posebne
organe upravljanja garazom, u skladu sa ovim zakonom (¢lan 6 stav 3);

5) naredi suvlasnicima, odnosno zajedniCarima posebnog dijela, da opunomoce
predstavnika u skupstini i punomocje dostave u pisanoj formi predsjedniku skupstine u
slu€aju iz ¢lana 7 stav 3 ovog zakona (Clan 7 stav 4);

6) naredi etaznom vlasniku koji nema prebivaliSte u Crnoj Gori, da ovlasti opunomoc¢enog
predstavnika, koji u€estvuje u radu sjednica skupstine i koji u ime i za raCun etaznog
vlasnika vrSi prava i obaveze utvrdene ovim zakonom (¢lan 7 stav 6);



7) naredi etaznom vlasniku da, u slu¢aju iz ¢lana 7 st. 4 i 6 ovog zakona, dostavi
predsjedniku skupstine akt o ovlaséivanju opunomocenog predstavnika, ako to nije
uradio u roku od osam dana od dana sticanja vlasniStva nad posebnim dijelom stambene
zgrade (Clan 7 stav 7);

8) naredi etaznom vlasniku da omoguci obavljanje radova iz ¢lana 37 stav 1 ovog zakona i
pristup ovlascenim licima u svoj poseban dio (¢lan 37 stav 2);

9) naredi upravniku, ako to nije uradio odmah po saznanju, a najkasnije u roku od sedam
dana od saznanja, da obezbijedi obavljanje hitnih radova na posebnom dijelu stambene
zgrade, ako te radove ne izvrdi etazni vlasnik i ako je to neophodno, radi odrZzavanja
zajednickih djelova stambene zgrade i stambene zgrade kao cjeline (¢lan 40 stav 4);

10) zabrani vrSenje radova iz ¢lana 44 stav 1 ovog zakona

11) naredi etaznom vlasniku ili drugom licu koje suprotno propisima o izgradnji objekata
naruSava izgled fasade postavljanjem uredaja, zastakljivanjem, zazidavanjem ili
vrSenjem drugih radova koji mogu narusiti izgled stambene zgrade, da otkloni posledice
i vrati izgled stambene zgrade u predasnje stanje (¢lan 44 stav 1)

12) izda prekrsajni nalog;

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

14) podnese krivi¢nu prijavu.

(2) U vrenju poslova obezbjedenja komunalnog reda, komunalni policajac obavezan je da,
kad utvrdi da je povrijeden zakon ili drugi propis, naredi etaZznom vlasniku, odnosno korisniku
posebnih i zajednickih djelova stambene zgrade da se pridrzava utvrdenog kuénog reda (¢lan 31
stav 2).

VI. KAZNENE ODREDBE
Clan 61

(1) Nov€anom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kazni¢e se za prekraj pravno
lice - etazni vlasnik, korisnik posebnog i/ili zajedni¢kog dijela stambene zgrade, odnosno drugo
pravno lice, ako:

1) ne otkloni kvarove kojima se nanosi Steta drugim posebnim i/ili zajednic¢kim 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) ne otkloni 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 tatka 1 Zakona o svojinsko pravnim odnosima);

4) kao imalac prava nadogradnje odnosno dogradnje, u slu€aju potrebe privremenog
iselienja iz stana, ne obezbjedi vlasniku, uz njegovu saglasnost, na privremeno
koriS¢enje drugi stan koji mu ne pogorsava uslove stanovanja, ukljuujuci i odgovarajuce
troSkove, dok traju radovi (€lan 178 stav 2 tacka 2 Zakona o svojinsko pravnim odnosima
i ¢lan 43 stav 2);

5) ne dovede uredaje, prostorije i 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 (Clan 178 stav 2 tacka 4 Zakona o
svojinsko pravnim odnosima);



7) kao suvlasnik odnosno zajedniCar posebnog dijela, ne opunomoc¢i predstavnika u
skup$tini i punomocje dostavio u pisanoj formi predsjedniku skupstine (Clan 7 stav 4);

8) ako nema prebivaliSte u Crnoj Gori, a ne ovlasti opunomocenog predstavnika, koji
ucestvuje u radu sjednica skupstine i koji u ime i za raéun etaznog vlasnika vrsi prava i
obaveze utvrdene ovim zakonom (&lan 7 stav 6);

9) u slu€aju iz ¢lana 7 st. 4 odnosno 6 ovog zakona, ne dostavi akt o ovlas¢ivanju
opunomocenog predstavnika predsjedniku skupstine u roku od osam dana od dana
sticanja vlasniStva nad posebnim djelom stambene zgrade (¢lan 7 stav 7);

10) koristi zajedniCke djelove stambene zgrade suprotno ¢lanu 9 stav 1 tacka 10 ovog
zakona;

11) vr8i nadogradnju ili zajednicke djelove stambene zgrade pretvori u stan bez odluke
odnosno suprotno odluci stambene zgrade iz ¢lana 9 stav 1 tatka 11 ovog zakona;

12) pretvori posebni odnosno zajednicki dio stambene zgrade u poslovnu prostoriju bez
odluke odnosno suprotno odluci skupstine iz ¢lana 9 stav 1 tacka 12 ovog zakona;

13) koristi zajedniCke poslovne prostorije bez odluke odnosno suprotno odluci skupstine iz
Clana 9 stav 1 tacka 13 ovog zakona;

14) koristi zemljiste koje sluzi za redovnu upotrebu stambene zgrade bez odluke odnosno
suprotno odluci skupstine iz &lana 9 stav 1 taCka 14 ovog zakona;

15) postavi odnosno ugradi uredaj, opremu ili drugi element na zajednic¢kim djelovima
stambene zgrade ili zemljiStu koje pripada stambenoj zgradi bez odluke odnosno
suprotno odluci skupstine iz ¢lana 9 stav 1 tacka 16 ovog zakona;

16) u slu€aju neodrzanja konstitutivne sjednice zbog nedostatka kvoruma, ne podnese
elektronskim ili pisanim putem inicijativu organu lokalne uprave radi imenovanja
predsjednika skupstine i upravnika u roku od osam dana od dana zakazane sjednice
skupstine (Clan 12 stav 5);

17) koji je sazvao konstitutivnhu sjednicu sjednicu skupstine, odluke skupstine ne dostavi
organu lokalne uprave u roku od osam dana od dana donosenja (¢lan 16 stav 4);

18) ne omoguci obavljanje radova iz ¢lana 37 stav 1 ovog zakona odnosno ne omoguci
pristup ovlad¢enim licima u svoj posebni dio (€lan 37 stav 2);

19) ne obavijesti upravnika, po saznanju, bez odlaganja, o potrebi preduzimanja hitnih
radova (Clan 41 stav 1);

20) ne prijavi upravniku Stetu za koju je saznao da je nastala na zajedni¢kim djelovima,
odnosno Stetu na posebnim djelovima stambene zgrade, ako prijeti opasnhost ostalim
djelovima stambene zgrade (€lan 41 stav 3);

21) izvodi ili je izveo radove iz €lana 44 stav 1 ovog zakona;

22) izvodi ili je izveo radove iz €lana 44 stav 3 ovog zakona bez odluke odnosno suprotno
odluci skupstine;

23) promjeni nacin koris¢enja posebnog ili zajedni¢kog dijela stambene zgrade suprotno
propisu iz ¢lana 46 ovog zakona;

24) ne imenuje pisanim putem opunomocéenog predstavnika do pocetka primjene ovog
zakona, ako nema prebivaliste u Crnoj Gori na dan stupanja na snagu ovog zakona,
odnosno o tome ne obavijesti predsjednika skupstine u roku od osam dana od dana
donoSenja akta o imenovanju (Clan 74).

(2) Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kazni¢e se preduzetnik nov€anom kaznom u iznosu od
250 do 5.000 eura.

(3) Za prekrsaj iz stava 1 ovog Clana kazni¢e se odgovorno lice u pravnom licu, novéanom
kaznom u iznosu od 100 eura do 2.000 eura.

(4) Za prekrsaj iz stava 1 kaznice se fizicko lice nov€anom kaznom u iznosu od 100 eura do
2.000 eura.

Clan 62

(1) Nov€anom kaznom u iznosu od 500 eura do 5.000 eura kaznice se stambena zgrada,
lamela, ulaz odnosno kompleks stambenih zgrada, ako:



1) etazni vlasnici ne formiraju organe upravljanja stambenom zgradom (¢lan 6 stav 2);

2) etazni vlasnici ne formiraju posebne organe upravljanja garazom (¢lan 6 stav 3);

3) skupstina ne donese godisnji program stambene zgrade, uklju€ujuci finansijski plan (¢lan
9 stav 1 tacka 3);

4) skupstina ne odluci o vrijednosti boda za utvrdivanje naknade za odrzavanje, odnosno
odluci da vrijednost boda bude niza od minimalne vrijednosti utvrdene ovim zakonom
(¢lan 9 stav 1 tacka 8);

5) skupstina ne odludi o visini naknade za rad predsjednika skupstine odnosno upravnika
(¢lan 9 stav 1 tacka 9);

6) skupstina ne odlu¢i o preduzimanju mjera na zastiti stambene zgrade odnosno
ispravnosti instalacija i uredaja (¢lan 9 stav 1 tacka 15);

7) skupstina ne usvoji pravila o medusobnim odnosima etaznih vlasnika (¢lan 9 stav 1 tacka
17);

8) skupstina ne odluci o obimu osiguranja zajednickih djelova stambene zgrade u skladu
sa Clanom 47 ovog zakona odnosno o izboru osiguravaju¢e kuce (Clan 9 stav 1 tacka
19);

9) skupstina ne odrzi sjednicu najmanje jednom godi$nje (Clan 9 stav 2);

10) skupstina ne donese odluku o prestanku mandata predsjedniku u sluc¢aju iz ¢lana 10 stav
5 ovog zakona odnosno odluku o izboru novog predsjednika skupstine u roku od osam
dana od dana prestanka mandata prethodnom predsjedniku skupstine (¢lan 10 stav 6);

11) skupS$tina ne dostavi organu lokalne uprave odluke iz ¢lana 10 stav 6 ovog zakona u
roku od osam dana od dana donoS$enja (¢lan 10 stav 7);

12) skupstina ne izabere novog upravnika u roku od 30 dana od dana prestanka mandata
prethodnog upravnika (¢lan 17 stav 3);

13) skupstina ulaza odnosno lamele koja se izdvojila i skups$tina ostatka stambene zgrade
ne zaklju¢e ugovor o medusobnim odnosima u skladu sa ¢lanom 28 stav 8 ovog zakona
(Clan 28 stav 7);

14) etazni vlasnici posebnih zgrada u okviru kompleksa stambenih zgrada obrazuju
zajedni¢ke organe upravljanja, a ne zaklju¢e posebni ugovor o uredivanju medusobnih
odnosa (€lan 29 stav 3);

15) ako na konsitutivnoj sjednici etazni vlasnici ne donesu pravila o medusobnim odnosima
(Clan 32 stav 2);

16) nema otvoren zajednicki raCun u banci registrovanoj na teritoriji Crne Gore, preko kojeg
se vre uplate i isplate za potrebe odrzavanja stambene zgrade odnosno isplate uplate
za potrebe stambene zgrade se vrse preko drugog racuna (¢lan 48 stav 1);

17) ne uskladi poslovanje organa upravljanja, koji su formirani u skladu sa sa Zakonom o
odrzavanju stambenih zgrada ("Sl.list CG", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24), sa
odredbama ovog zakona u roku od godinu dana od dana njegovog stupanja na snagu
odnosno o tome ne obavijesti organ lokalne uprave (€lan 73 stav 2);

18) ne formira organe upravljanja stambene zgrade u roku od 12 mjeseci od dana stupanja
na snagu ovog zakona, u slu€aju kada je izvrSen prenos vlasniStva najmanje jednog
posebnog djela stambene zgrade sa investitora na etaznog vlasnika i nijesu formirani
organe upravljanja stambenom zgradom prije stupanja na snagu ovog zakona, odnosno
o tome nije obavijestila organ lokalne uprave (¢lan 73 stav 4).

(2) Ako skupstina nije formirana, za prekrSaje skupstine iz stava 1 ta¢. 3 do 13 ovog ¢lana
kaznice se stambena zgrada, ulaz, lamela, odnosno kompleks stambenih zgrada kao pravno lice.

(3) Ako stambena zgrada nema otvoren zajednicki raun kod banke registrovane na teritoriji
Crne Gore, etazni vlasnici odgovaraju solidarno za prekrSaje iz st. 1i 2 ovog ¢lana.

Clan 63

NovEanom kaznom u iznosu od 500 eura do 5.000 eura kazni¢e se za prekrdaj pravno lice -
presjednik skupstine odnosno zamjenik predsjednika skupstine ako:



1) ne sazove sjednicu skup$tine najmanje 30 dana prije isteka mandata predsjednika
skupstine i/ili upravnika radi izbora organa upravljanja (¢lan 11 stav 1 tacka 3);

2) ne vrsi kontrolu sprovodenja godiSnjeg programa odrzavanja stambene zgrade (¢lan 11
stav 1 tacka 4);

3) ne potpiSe zapisnik o stanju na racunu stambene zgrade sa upravnikom u roku od 15
dana od dana isteka odnosno raskida ugovora sa upravnikom (¢lan 11 stav 1 tacka 5);

4) ne potpiSe zapisnik o primopredaji stambene zgrade na upravljanje sa novoizabranim
upravnikom u roku od tri dana od dana potpisivanja ugovora iz ¢lana 25 ovog zakona
(Clan 11 stav 1 tacka 6);

5) ne dostavi odluku odnosno akt skupstine iz ¢lana 9 stav 1 ovog zakona organu lokalne
uprave u roku od osam dana od dana dono$enja, radi upisa u Registar iz ¢lana 33 ovog
zakona (Clan 11 stav 1 tacka 7);

6) ne potpiSe odnosno ne ovjeri peCatom stambene zgrade akt iz ¢lana 11 stav 1 ovog
zakona odnosno odluku etaznih vlasnika (¢lan 11 stav 2);

7) u roku od osam dana od dana prestanka mandata, novoizabranom predsjedniku
skupétine ili organu lokalne uprave ako nije izabran novi predsjednik skupstine, ne preda
kompletnu dokumentaciju vezanu za upravljanje zajednickim djelovima stambene
zgrade, pecat stambene zgrade odnosno klju€eve od zajednickih prostorija (¢lan 11 stav
4);

8) ne sazove sjednicu skupstine kao redovnu ili vanrednu po podnijetoj inicijativi iz ¢lana
12 stav 2 ovog zakona u roku od osam dana od dana podnosSenja inicijative (¢lan 12 stav
3)

9) ne objavi na oglasnoj tabli odnosno ne dostavi poziv etaznim vlasnicima za odrzavanje
sjednice odnosno donijetu odluku u skladu sa ¢lanom 13 ovog zakona;

10) ne dostavi poziv za odrzavanje sjednice skupstine najmanje pet dana prije zakazanog
datuma odrzavanja (¢lan 14 stav 3);

11) ne sacini zapisnik o radu sjednice skupstine, najkasnije u roku od tri dana od dana
odrzavanja sjednice, u skladu sa ¢lanom 14 stav 6 ovog zakona (¢lan 14 st. 5 6);

12) ne dostavi zapisnik iz ¢lana 14 stav 5 ovog zakona svim etaznim vlasnicima dogovorenim
nacinom komunikacije u roku od tri dana od dana odrzavanja sjednice (Clan 14 stav 7);

13) ne istakne odluku skupstine na oglasnoj tabli odnosno ne dostavi je etaznim vlasnicima
dogovorenim nac¢inom komunikacije iz ¢lana 13 ovog zakona, u roku od osam dana od
dana donosSenja (Clan 16 stav 3);

14) ne dostavi odluku skupstine organu lokalne uprave u roku od osam dana od dana
donoSenja (¢lan 16 stav 4);

15) ne dostavi primjerak ugovora o medusobnim pravima i obavezama izmedu etaznih
vlasnika stambene zgrade i upravnika organu lokalne uprave najkasnije u roku od osam
dana od dana zaklju€ivanja, radi upisa u Registar iz ¢lana 33 ovog zakona (¢lan 25 stav
3);

16) nakon zaklju€ivanja ugovora sa upravnikom, na oglasnoj tabli ne istakne podatake o
upravniku iz ¢lana 25 stav 6 ovog zakona;

17) ne obavijesti organ lokalne uprave o raskidu ugovora izmedu etaznih vlasnika stambene
zgrade i upravnika, u roku od osam dana od dana raskidanja (¢lan 26 stav 3);

18) u slu€aju izdvajanja ulaza odnosno lamele o nastalim promjenama pisanim putem ne
obavijesti predsjednika skupstine stambene zgrade iz koje se izdvajaju, u roku od osam
dana od dana upisa u Registar (lan 28 stav 6);

19) u slu€aju formiranja organa upravljanja kompleksa stambenih zgrada, organu lokalne
uprave ne dostavi posebni ugovor o uredenju medusobnih odnosa etaznih vlasnika iz
Clana 29 stav 3 ovog zakona u roku od osam dana od dana upisa Registar iz ¢lana 33
ovog zakona (€lan 29 stav 4);

20) ugovor o medusobnim odnosima iz ¢lana 28 stav 11 odnosno ¢lana 29 stav 3 ovog
zakona ne dostavi upravniku ulaza odnosno lamele i stambene zgrade iz koje se



izdvajaju odnosno upravniku kompleksa stambenih zgrada, odnosno organu lokalne
uprave, u roku od osam dana od dana zaklju€enja (¢lan 30 stav 3);

21) ne postavi na oglasnoj tabli pravila o medusobnim odnosima etaznih vlasnika odnosno

ne dostavi organu lokalne uprave u roku od osam dana od dana donoSenja (¢lan 32 stav
8).

(2) Za prekrsaj iz stava 1 ovog ¢lana kazni¢e se odgovorno lice u pravnom licu, nov€éanom
kaznom u iznosu od 100 eura do 1.000 eura.

(3) Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kazni¢e se preduzetnik nov€anom kaznom u iznosu od
250 eura do 2.500 eura.

(4) Ako predsjednik skupstine nije izabran, za prekrSaje predsjednika skupstine iz stava 1 tac.
1do 719 do 21 ovog ¢lana kaznice se stambena zgrada, kao pravni subjekat.

(5) Ako stambena zgrada nema otvoren zajednicki racun kod banke registrovane na teritoriji
Crne Gore, etazni vlasnici odgovaraju solidarno za prekrSaje iz stava 4 ovog ¢lana.

Clan 64

(1) Nov€anom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kaznice se za prekrSaj pravno
lice - upravnik, ako:

1)

u roku od osam dana od dana prestanka mandata, novoimenovanom upravniku odnosnu
predsjedniku skupstine, ili nadleZnom organu lokalne uprave, ako nije izabran novi
upravnik odnosno predsjednik skupstine, ne podnese izvjeStaj o sredstvima na
zajedni¢kom raCunu stambene zgrade i ne preda pecat i kompletnu dokumentaciju
vezanu za poslove odrzavanja stambene zgrade (€lan 17 stav 4);

ne obavijesti organ lokalne uprave da mu je prestao mandat, u roku od osam dana od
dana prestanka mandata (¢lan 17 stav 5);

obavlja poslove upravnika a ne ispunjava uslove propisane ¢lanom 18 ovog zakona;

ne preuzme poslove upravljanja stambenom zgradom, u slu¢aju imenovanja u skladu sa
¢lanom 23 st. 2 odnosno 3 ovog zakona, osim ako dokaze postojanje opravdanih razloga
zbog kojih nije u moguénosti da obavlja te poslove (¢lan 23 stav 4);

za stambenu zgradu koja nema otvoren zajednicki racun na koji se uplacuju sredstva za
odrzavanje stambene zgrade, uredaja i zemljiSta koje pripada stambenoj zgradi, ne
podnese zahtjev za otvaranje, u roku od osam dana od dana upisa stambene zgrade u
Registar iz ¢lana 33 ovog zakona (Clan 24 stav 1 tacka 1);

ne organizuje naplate i prijem uplata u korist zajedni¢kog raduna stambene zgrade (¢lan
23 stav 1 tacka 2);

ne dostavi dogovorenim nacinom komunikacije etaZnom vlanisku mjesecni izvjestaj
banke o uplatama i isplatama sa stanjem na zajedniCkom ra¢unu stambene zgrade
najkasnije do 10. u teku¢em mjesecu za prethodni mjesec (¢lan 24 stav 1 tacka 3);

ne predlazi skup$tini prvi program odrZavanja stambene zgrade, uklju€ujuci finansijski
plan, u roku od 30 dana od dana potpisivanja ugovora iz ¢lana 25 stav 1 ovog zakona
odnosno donos$enja rieSenja iz ¢lana 23 stav 1 ovog zakona (¢lan 24 stav 1 tacka 4);
ne predlozi skupstini godiSnji program odrZzavanja stambene zgrade, uklju€ujudi
finansijski plan do 31. marta teku¢e godine (€lan 24 stav 1 tacka 5);

ne pripremi odnosno ne dostavi predsjedniku skupstine pisani godidnji izvjestaj o
realizaciji programa odrZzavanja stambene zgrade, uklju€uji¢i i finansijski izvjestaj i
izvjeStaj o radu upravnika, najkasnije do 31. marta tekuce godine za prethodnu
kalendarsku godinu (¢lan 24 stav 1 tacka 6);

na zahtjev etaznog vlasnika ne dostavi izvjeStaj iz Clana 24 stav 1 tacka 6 ovog zakona,
i/ili isprave na kojima se isti zasniva, u roku od osam dana od dana podnosenja zahtjeva
(Clan 24 stav 1 tacka 7);

ne prisustvuje sjednici skupstine (¢lan 24 stav 1 tacka 8);

ne zaklju€uje ugovor o zakupu zajednickih djelova stambene zgrade, odnosno posebnog
dijela u vlasniStvu skupstine etaznih vlasnika, na osnovu prethodno doneSene odluke
skupstine, u roku od 30 dana od dana dono$enja odluke, odnosno zaklju€i ugovor o



17)

18)

19)

20)

21)
22)

23)

24)

25)

26)

27)

28)

29)

30)

zakupu zajednickih djelova stambene zgrade, odnosno posebnog dijela u vlasnistvu
skupstine etaznih vlasnika bez odnosno suprotno donesenoj odluci skupstine, odnosno
u roku od tri dana od dana potpisivanja o tome ne obavijesti predsjednika skupstine i
skupstinu (Clan 24 stav 1 tacka 9);

ne zakljuCi ugovor o osiguranju stambene zgrade u skladu s odlukom skupstine, odnosno
zaklju¢i ugovor o osiguranju stambene zgrade bez odluke odnosno suprotno odluci
skupstine (Clan 24 stav 1 tacka 10);

ne izvrsi odluku skupstine u roku utvrdenom tom odlukom (Elan 24 stav 1 tacka 11);

ne podnese zahtjev organu lokalne uprave za promjenu podataka koji se upisuju u
Registar iz ¢lana 33 ovog zakona, u roku od osam dana od dana odrZavanja sjednice
skupstine, odnosno nastanka promjene (Clan 24 stav 1 tacka 12);

odluku o kuénom redu iz Clana 31 stav 2 ovog zakona ne objavi na oglasnoj tabli
stambene zgrade ili na drugom vidljivom mjestu u ulazu stambene zgrade (¢lan 31 stav
4);

ne obezbjedi da oglasna tabla iz ¢lana 32 stav 8 ovog zakona bude zatvorenog tipa i
zasti¢ena staklom ili drugim providnim materijalom, na nacin da pristup sadrZaju oglasne
table ima samo predsjednik skupstine i upravnik (¢lan 32 stav 9);

angazuije fizi¢ko lice za odrzavanje CistoCe, uredenja katastarske odnosno urbanistiCke
parcele na kojoj se nalazi stambena zgrada odnosno obavljanje gradevinsko-zanatskih
radova vece vrijednosti, od vrijednosti utvrdene ugovorom izmedu etaznih vlasnika i
upravnika (¢lan 36 stav 3);

u roku od osam dana od isteka 12 mjeseci od zadnjeg redovnog servisa, ne obezbijedi
godisSnje izvodenje redovnog servisa propisanog ¢lanom 38 stav 2 taé. 10, 11, 12, 14, 15
odnosno 16 ovog zakona (€lan 38 stav 4);

ne obezbijedi vrSenje redovne kontrole bezbjednosti lifta stavljenog u upotrebu u
rokovima koje je propisalo Ministarstvo (¢lan 38 stav 5);

ne obezbijedi sprovodenje mjera za otklanjanje nepravilnosti u roku utvrdenom
izvjeStajem o redovnoj kontroli bezbjednosti lifta stavljenog u upotrebu (€lan 38 stav 6);
ne obezbjedi stavljanje lifta van upotrebe do otklanjanja nedostataka, za koji je u
postupku kontrole bezbjednosti utvrden nedostatak koji moZe ugroziti bezbjednost
korisnika lifta (Clan 38 stav 6);

ne obezbjedni obavljanje hitnih radova odmah po saznanju, bez saglasnosti skupstine,
a najkasnije u roku od sedam dana od saznanja, ukoliko iz objektivnih razloga nije
moguce ranije, odnosno ne obavijesti etazne vlasnike o tome bez odlaganja (¢lan 40
stav 3);

ne obezbijedi odmah po saznanju, a najkasnije u roku od sedam dana od saznanja,
obavljanje hitnih radova i na posebnom dijelu stambene zgrade, ako te radove nije izvrSio
etazni vlasnik i ako je to neophodno, radi odrzavanja zajedni¢kih djelova stambene
zgrade i stambene zgrade kao cjeline (Clan 40 stav 4);

ne podnese zahtjev organu lokalne uprave, za dobijanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti
stambene zgrade, radi otvaranja zajedni¢kog raCuna stambene zgrade, u roku od osam
dana od upisa stambene zgrade u Registar iz ¢lana 33 ovog zakona (Clan 48 stav 2);
ne podnese zahtjev za otvaranje zajedni¢kog racuna stambene zgrade kod banke
registrovane na teritoriji Crne Gore, u roku od osam dana od dobijanja mati¢nog broja i
Sifre djelatnosti stambene zgrade (Clan 48 stav 6);

ne vodi evidenciju o uplatama i isplatama sa zajedni¢kog raéuna stambene zgrade u
elektronskoj formi (lan 49 stav 5);

etaZnom vlasniku, na zahtjev, ne omogudéi elektronski ili drugi uvid u stanje i promjene
na bankovnom racunu stambene zgrade, u roku od osam dana od dana podnoSenja
zahtjeva (Clan 49 stav 6);

na oglasnoj tabli stambene zgrde ne istakne zbirni racun koji sadrzi mjeseCne iznose
naknade za odrZzavanje za svaki poseban dio stambene zgrade za kalendarsku godinu
u kojoj se izdaje (€lan 50 stav 3);



31) ne dostavi raCun za konkretni posebni dio, na zahtjev etaznog vlasnika odnosno
njegovog zastupnika, pisanim putem ili putem elektronske poste na adresu naznaéenu
u zahtjevu (Clan 50 stav 4);
32) ne pokrene postupak izvrSenja protiv etaznog vlasnika koji ne plati naknadu za
odrzavanje duZe od tri mjeseca (¢lan 50 stav 7);
33) ne sacini godisnji izvjeStaj o realizaciji programa odrzavanja stambene zgrade,
uklju€ujudi i finansijski izvjestaj i izvjeStaj o radu upravnika, na osnovu evidencije iz ¢lana
49 stav 5 ovog zakona, odnosno ne dostavi ga predsjedniku skupstine, radi razmatranja
na sjednici skupSine, do 31. marta tekuc¢e za prethodnu kalendarsku godinu (¢lan 53 stav
Ok
34) sacini izvjestaj iz €lana 53 stav 1 ovog zakona koji ne sadrzi podatke propisane st. 2, 3 i
4 istog Clana;
35) izvjestaj iz €lana 53 stav 1 ovog zakona ne objavi na oglasnoj tabli stambene zgrade do
31. marta godine koja slijedi godini za koju se izvjestaj sacinjava (Clan 53 stav 5);
36) izvjestaj iz Clana 53 stav 1 ovog zakona ne dostavi na putem sredstava elektronske
komunaikacije, na zahtjev etaznog vlasnika, na adresu naznacenu u zahtjevu, u roku od
osam dana od dana prijema zahtjeva (¢lan 53 stav 6).
(2) Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kazni¢e se i odgovorno lice u pravnom licu nov€anom
kaznom u iznosu od 100 eura do 2.000 eura.
(3) Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kazni¢e se preduzetnik nov€anom kaznom u iznosu od
250 eura do 5.000 eura.
(4) Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kazni¢e se fizi¢ko lice nov€anom kaznom u iznosu od
100 eura do 2.000 eura.
(5) Ako nije imenovan upravnik, za prekrSaje iz stava 1 ovog ¢lana kazni¢e se stambena
zgrada, kao pravni subjekat.
(6) Ako stambena zgrada nema otvoren zajednicki raun kod banke registrovane na teritoriji
Crne Gore, etazni vlasnici odgovaraju solidarno za prekrSaje iz stava 5 ovog ¢lana.

Clan 65

(1) Nov€anom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kaznice se za prekrSaj pravno
lice - investitor stambene zgrade ako:

1) ne podnese organu lokalne uprave zahtjev za upis stambene zgrade u Registar iz ¢lana
33 ovog zakona u roku od 30 dana od dana upisa u katastar nepokretnosti odnosno
drugu odgovarajuc¢u evidenciju nepokretnosti (¢lan 27 stav 1 tacka 1);

2) ne organizuje odnosno ne snosi troSkove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova
na stambenoj zgradi, uredajima i zemljitu koje pripada stambenoj zgradi, godinu dana
od dana prenosa prava svojine najmanje jednog posebnog dijela stambene zgrade sa
investitora na kupca, odnosno dana upisa te promjene u katastar nepokretnosti odnosno
drugu odgovarajuc¢u evidenciju nepokretnosti (¢lan 27 stav 1 tacka 2);

3) ne obavjesti organ lokalne uprave o prenosu prava svojine prvog posebnog dijela
stambene zgrade u roku od osam dana od dana upisa prava svojine u katastru
nepokretnosti odnosno drugu odgovarajucu evidenciju nepokretnosti (¢lan 27 stav 1
tacka 3);

4) ne formira organe upravljanja u periodu od godinu dana od dana upisa stambene zgrade
u Registar iz ¢lana 33 ovog zakona odnosno ne obavijesti organ lokalne uprave o tome
(Clan 27 stav 1 tacka 4);

5) ne obavijesti inspektora za stanovanje o preduzetim mjerama iz ¢lana 27 stav 1 tac. 1, 3
odnosno 4 ovog zakona (€lan 27 stav 2).

(2) Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kazni¢e se odgovorno lice u pravnom licu, nov€éanom
kaznom u iznosu od 100 eura do 2.000 eura.

(3) Za prekrsaj iz stava 1 ovog €lana kazni¢e se preduzetnik nov€anom kaznom u iznosu od
250 eura do 5.000 eura.



Clan 66

NovEanom kaznom u iznosu od 500 eura do 4.000 eura kazniée se za prekrSaj odgovorno lice
u organu drzavne uprave, organu uprave, organu lokalne uprave odnosno javnoj sluzbi, ako:

1) ne donese rjeSenje o odredivanju predsjednika skupstine sa liste kandidata koju utvrduje
Ministarstvo, u slu¢aju kada skupstina u roku od 60 dana od dana upisa stambene
zgrade u Registar iz ¢lana 33 ovog zakona, odnosno u roku od osam dana od dana
prestanka mandata prethodnog predsjednika, ne izabere predsjednika skupstine (Clan
10 stav 8);

2) ne objavi listu kandidata iz ¢lana 10 stav 8 ovog zakona u "Sluzbenom listu Crne Gore",
na kraju kalendarske godine, i/ili ne sprovede proceduru izbora kandidata po javhom
pozivu (€lan 10 stav 9);

3) ne obavijesti banku kod koje je otvoren zajednicki raCun stambene zgrade, o prestanku
mandata upravnika, radi ukidanja ovlasc¢enja za raspolaganje sredstvima sa zajednickog
racuna stambene zgrade (Clan 18 stav 6);

4) ne vrsi stru¢no osposobljavanje za obavljanje poslova profesionalnog upravnika (¢lan 19
stav 2);

5) ne organizuje odnosno ne sprovodi struéni ispit za profesionalnog upravnika (¢lan 19
stav 3);

6) ne izda licencu licu koje ispunjava uslove za obavljanje poslova iz ¢l. 18 odnosno 19
ovog zakona u roku od 15 dana od dana podnoSenja zahtjeva (€lan 20 st. 1 2);

7) ne objavi izdatu licencu na internet stranici u roku od tri dana od dana izdavanja (¢lan 20
stav 7);

8) ne obavijesti privredno drustvo, pravno lice, odnosno preduzetnika da je profesionalnom
upravniku oduzeta licenca, po osnovu koje je tom privrednom drustvu, pravnom licu
odnosno preduzetniku izdata llicenca, u roku od tri dana od dana donoS$enja riedenja o
oduzimaniju licence (¢lan 21 stav 2);

9) ne pokrene postupak oduzimanja licence privrednom dru$tvu, pravnom licu, odnosno
preduzetniku po sluzbenoj duznosti u slu€aju saznanja da su se stekli uslovi iz ¢lana 21
stav 1 ovog zakona (Clan 21 stav 3);

10) ne objavi na internet stranici rjieSenje o oduzimaniju licence, u roku od tri dana od dana
donosenja (Clan 21 stav 7);

11) ne vodi evidenciju izdatih i oduzetih licenci profesionalnih upravnika i licenci privrednog
drustva, pravnog lica odnosno preduzetnika u elektronskoj formi (€lan 22 st. 1 2);

12) ne objavi evidenciju iz €lana 22 stav 1 ovog zakona ne objavi na svojoj internet stranici
(Clan 22 stav 3);

12) u roku roku od 30 dana od dobijanja inicijative iz ¢lana 12 stav 5 ovog zakona, odnosno
obavjedtenja o razrjeSenju upravnika iz ¢&lana 17 stav 5 ovog zakona, ne imenuje
upravnika (¢lan 23 stav 1);

13) za upravnika imenuje privredno drustvo, pravno lice odnosno preduzetnika koji nije
upisan u evidenciju iz ¢lana 22 ovog zakona (€lan 23 stav 2);

14) primjerak rjeSenja o imenovanju upravnika iz ¢lana 22 stava 1 ovog zakona ne dostavi
predsjedniku skupstine (¢lan 23 stav 6);

15) ne vodi Registar u skladu sa ¢lanom 33 ovog zakona;

16) ne omoguciMinistarstvu odnosno inspektoru za stanovanje, na zahtjev, uvid u Registar
iz ¢lana 33 ovog zakona (€lan 33 stav 7);

17) u roku od 15 dana od nastale promjene u katastru nepokretnosti, organu lokalne uprave
ne dostavi podatke iz ¢lana 31 stav 6 ovog zakona (Clan 34);

18) po nalogu inspektora za stanovanje, ne obezbjedi izvodenje hitnih radova do nivoa
sanacije postojeceg stanja, radi spreCavanja daljih Stetnih posljedica na teret stambene
zgrade, u slu€aju kada upravnik ne obezbjedi izvodenje hitnih radova u roku iz ¢lana 40
st. 3 odnosno 4 ovog zakona (Clan 42 stav 2);



19) zahtjev za dobijanje mati¢nog broja i Sifre djelatnosti stambene zgrade ne dostavi organu
uprave nadleznom za poslove statistike u roku od osam dana od dana prijema zahtjeva
(Clan 48 stav 3);

20) ne dostavi organu lokalne uprave akt o odredivanju mati¢nog broja i Sifre djetalnosti
stambene zgrade u roku od osam dana od dana prijema zahtjeva iz ¢lana 48 stav 2 ovog
zakona (Clan 48 stav 4);

21) maticni broj i Sifru djelatnosti stambene zgrade ne upiSe u Registar iz ¢lana 33 ovog
zakona odnosno ne dostavi upravniku u roku od osam dana od dana prijema akta iz
Clana 48 stav 4 ovog zakona (Clan 48 stav 5);

22) ne donese rieSenje o odredivanju predsjednika skupstine i/ili upravnika, u skladu sa ovim
zakonom, ako stambena zgrada ne uskladi poslovanje svojih organa upravljanja sa
odredbama ovog zakona odnosno ne formira organe upravljanja u roku iz ¢lana 73 st. 2
odnosno 4 ovog zakona (€lan 73 stav 5).

Clan 67

(1) Nov€anom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kazni¢e se za prekrSaj pravno
lice - banka ako:

1) ne ukine ovlaséenje za raspolaganje sredstvima sa zajedni¢kog racuna stambene
zgrade upravniku kojem je prestao mandat, nakon dostavljanja obavjestenja iz ¢lana 17
stav 6 ovog zakona;

2) inspektoru za stanovanje na zahtjev ne dostavi podatke iz ¢lana 58 stav 1 ovog zakona
u roku od osam dana od dana dostavljanja zahtjeva (¢lan 58 stav 2).

(2) Za prekrsaj iz stava 1 ovog ¢lana kazni¢e se odgovorno lice u pravnom licu, nov€éanom
kaznom u iznosu od 100 eura do 2.000 eura.

Clan 68

(1) Nov€anom kaznom u iznosu od 100 eura do 2.000 eura kazni¢e se za prekrsaj fizicko lice
koje je imenovano za upravnika vide od jedne stambene zgrade, a koje se nije registrovalo kao
preduzetnik u Centralnom registru privrednih i drugih subjekata registruje kao preduzetnik u roku
od 30 dana od dana imenovanja za upravnika u drugoj stambenoj zgradi (¢lan 18 stav 4).

(2) Nov€anom kaznom u iznosu od 500 eura do 10.000 eura kazni¢e se za prekrsaj privredno
drustvo - pravno lice :

1) koje je imalac licence iz ¢lana 20 stav 1 ovog zakona, a ne obavijesti Ministarstvo o svim
promjenama koje uti€u na ispunjenost uslova za sticanje licence, u roku od osam dana
od dana nastale promjene (¢lan 20 stav 6);

2) koje obavlja djelatnost upravljanja i odrzavanja stambenom zgradom na dan stupanja na
shagu ovog zakona, a koje ne uskladi svoje poslovanje sa odredbama ovog zakona u
roku od 12 mjeseci od njegovog stupanja na snagu (¢lan 73 stav 1).

(3) Za prekrsaj iz stava 2 ovog €lana kazni¢e se i odgovorno lice u pravhom licu nov€éanom
kaznom u iznosu od 100 eura do 2.000 eura.

(4) Za prekrsaj iz stava 2 ovog €lana kazni¢e se preduzetnik nov€anom kaznom u iznosu od
250 eura do 5.000 eura.

(5) Za prekrsaj iz stava 2 ovog €lana kaznice se fiziCko lice nov€anom kaznom u iznosu od
100 eura do 2.000 eura.

VIl. PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE
Rok za donosenje podzakonskih akata
Clan 69

(1) Podzakonska akta iz ¢lana 10 stav 10, ¢lana 14 stav 8, ¢lana 19 stav 4, ¢lana 22 stav 4,
¢lana 23 stav 7, ¢lana 33 stav 7, ¢lana 37 stav 6, ¢lana 38 stav 8, ¢lana 46, ¢lana 48 stav 9, ¢lana



49 stav 12 i ¢lana 53 stav 7 ovog zakona donijeée se u roku od Sest mjeseci od dana stupanja na
shagu ovog zakona.

(2) Do donosenja podzakonskih akata iz stava 1 ovog €lana primjenjivace se podzakonska
akta donijeta na osnovu Zakona o odrzavanju stambenih zgrada ("Sl.list CG", br. 41/16, 84/18,
111/22, 140/22 i 84/24).

Rok za donosenje propisa
Clan 70

(1) Propis iz ¢lana 31 stav 2 ovog zakona donije¢e se u roku od Sest mjeseci od dana stupanja
na snagu ovog zakona.

(2) Do donoSenja propisa iz stava 1 ovog €lana primjenjivace se propis donijet na osnovu
Zakona o odrzavanju stambenih zgrada ("Sl.list CG", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24).

Rok za osposobljavanje profesionalnih upravnika i uspostavljanje evidencije izdatih i
oduzetih licenci
Clan 71

(1) Program struénog osposobljavanja i akt o nacinu polaganja stru¢nog ispita za
profesionalnog upravnika donije¢e se u roku od Sest mjeseci od dana stupanja na snagu ovog
zakona.

(2) Ministarstvo ¢e obezbjediti struéno osposobljavanje za zvanje profesionalnog upravnika u
roku od tri mjeseca od donoSenja programa strué¢nog osposobljavanja iz stava 1 ovog €lana, a ne
kasnije od proteka devet mjeseci od dana stupanja na snagu ovog zakona.

(3) Evidencija izdatih i oduzetih licenci iz ¢lana 22 stav 1 ovog zakona uspostavi¢e se u roku
od devet mjeseci od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Rok za uspostavljanje Registra
Clan 72

(1) Registar iz ¢lana 33 stav 1 ovog zakona uspostavice se u roku od Sest mjeseci od
dono$enja podzakonskog akta iz stava 7 istog Clana.

(2) U registar iz stava 1 ovog zakona preuzece se podaci iz registra etaznih vlasnika, registra
stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i registra upravnika stambenih zgrada
uspostavljenog u skladu sa Zakonom o odrzavanju stambenih zgrada ("Sl.list CG", br. 41/16,
84/18, 111/22, 140/22 i 84/24).

Rok za usaglasavanja poslovanja upravnika stambenih zgrada i odluka skupstina
stambenih zgrada
Clan 73

(1) Privredna drustva, preduzetnici i fizicka lica koja obavljaju djelatnost upravljanja i
odrzavanja stambenih zgrada na dan stupanja na snagu ovog zakona uskladi¢e svoje poslovanje
sa odredbama ovog zakona u roku od 12 mjeseci od njegovog stupanja na snagu.

(2) Stambene zgrade koje imaju formirane organe upravljanja u skladu sa Zakonom o
odrzavanju stambenih zgrada ("Sl.list CG", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24), duzne su da
usklade poslovanje organa upravljanja sa odredbama ovog zakona u roku od 12 mjeseci od dana
njegovog stupanja na snagu i o tome obavijeste organ lokalne uprave.

(3) Skupstine stambenih zgrada duzne su da odluke donijete u skladu sa Zakonom o
odrzavanju stambenih zgrada ("Sl.list CG", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24) usklade sa
odredbama ovog zakona u roku od 12 mjeseci od dana njegovog stupanja na snagu.

(4) Stambene zgade u kojima je izvrSen prenos vlasnistva najmanje jednog posebnog djela
stambene zgrade sa investitora na etaznog vlasnika prije stupanja na snagu ovog zakona, a
nijesu formirani organe upravljanja stambenom zgradom, duzni su da formiraju organe upravljanja



stambenih zgrada u roku od 12 mjeseci od dana stupanja na snagu ovog zakona i o tome
obavijeste organ lokalne uprave.

(5) Ako stambene zgrade ne usklade poslovanje svojih organa upravljanja sa odredbama ovog
zakona odnosno ne formiraju organe upravljanja u roku iz st. 2 i 4 ovog ¢lana, organ lokalne
uprave donosi rieSenje o odredivanju predsjednika skupstine i/ili upravnika, u skladu sa ovim
zakonom.

Opunomoceni predstavnik
Clan 74

Etazni vlasnik koji nema prebivaliste u Crnoj Gorii na dan stupanja na snagu ovog zakona
duZan je da pisanim putem imenuje opunomocéenog predstavnika do pocetka primjene ovog
zakona i o tome obavijesti predsjednika skupstine u roku od osam dana od dana dono$enja akta
0 imenovanju.

Zapoceti postupci
Clan 75

Postupci zapocCeti do pocetka primjene ovog zakona, po kojim nije pravosnazno odluéeno,
okoncace se po odredbama ovog zakona.
Prestanak vazenja

Clan 76

Danom pocetka primjene ovog zakona prestaje da vazi Zakon o odrzavanju stambenih zgrada
("Sl.list CG", br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24).

Stupanje na snagu i pocetak primjene
Clan 77

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu Crne Gore",
a primjenjivaée se nakon 12 mjeseci od dana stupanja na snagu.



OBRAZLOZENJE
I. USTAVNI OSNOV

Ustavni osnov za donoSenje ovog zakona sadrzan je u odredbi ¢lana 16 tacka 5 Ustava Crne
Gore, kojim je propisano da se Zakonom, u skladu sa Ustavom, utvrduju pitanja od interesa za
Crnu Goru.

Il. RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA

DonoSenje Zakona o upravljanju i odrzavanju stambenih zgrada predvideno je Programom rada
Vlade Crne Gore za 2026. godinu.

Vazeci Zakon o odrZavanju stambenih zgrada donijet je 2016. godine, dok su 2018. godine
donijete izmjene i dopune. Ovim zakonom ureduju se prava i obaveze etaznih vlasnika u pogledu
odrzavanja stambene zgrade i druga pitanja od znacaja za oblast stanovanja. Osnovni cilj zakona
jeste oCuvanje i unapredenje postojeceg stambenog fonda, imajuéi u vidu njegovu ekonomsku
vrijednost.

Normativna regulacija instituta etaZzne svojine je podijeljena i definiSe se u dva zakona — Zakon o
svojinsko — pravnim odnosima i Zakon o odrZavanju stambenih zgrada. Naime, odredbama
Zakona o svojinsko — pravnim odnosima, kao sui generis, definiSu se obim i sadrzina prava etazne
svojine, kao osnovni instituti na kojima ova materija po€iva, a zatim i pojam upravljanja stambene
zgrade koji obuhvata donoSenje odluke o: nacinu koriS¢enja stambene zgrade kao cjeline i
zajednickih djelova zgrade i njihovom odrzavanju i ¢uvanju, kao i o obezbjedenju finansijskih
sredstava za odrzavanje zgrade. Ove odredbe su dalje razradene Zakonom o odrzavanju
stambenih zgrada, kao lex specialis. Ocijenjeno je da gradani, tj. etazni vlasnici treba
jednoobrazno da budu upoznati sa pravima i obavezama koje proizilaze iz zakona, te su s tim u
vezi odredbe iz Zakona o svojinsko-pravnim odnosima koje se odnose na upravljanje stambenih
zgrada integrisane u novi zakon uz dalju razradu, ¢ime se predmetna materija objedinjuje u
jednom propisu radi vece pravne sigurnosti i jednostavnije primjene. Ostale odredbe koje se ticu
etaZne svojine su ostale nepromijenjene i u cjelosti sadrzane u vazeéem Zakonu o svojinsko —
pravnim odnosima.

Novim zakonom otkloni¢e se slabosti koje su prepoznate u implementaciji, a koje se odnose
prvenstveno na nedostatke u dijelu sprovodenja inspekcijskog nadzora i druga pitanja €ija je
primjena u praksi izazivala nedoumice pri tumacenju. Naime, blize se ureduju pitanja koja nijesu
cjelishodno ili precizno utvrdena, a ti€u se poteSkoca i nejasnoca u primjeni ali i neusagladenosti
kaznenih odredbi sa materijalnim. Neophodno je sprovesti i reforme, posebno u dijelu poslova
upravljanja i odrzavanja, zatim efikasnije kontrole rada privrednih druStava u oblasti odrzavanja
stambenih zgrada, kao i kontrole troSenja sredstava sa zajedni¢kog raéuna skupstina etaznih
vlasnika, obaveze izvodenja nuznih radova i rokova za izvodenje tih radova, radi odrzavanja
bezbjednosti stambene zgrade.

Posebna novina odnosi se na institut profesionalizacije upravnika stambenih zgrada. Cilj je da se
upravljanje prepusti fiziCkom ili pravnom licu koje ¢e biti licencirano za poslove upravljanja kako
bi se obezbijedila bolja efikasnost i ve¢a sigurnost u oblasti upravljanja stambenom zgradom, sto
Ce dovesti do unapredenja kvaliteta upravljanja zajednickim djelovima zgrada i bolje zaStite
interesa etaznih vlasnika. DosadaSnja praksa, pored Cinjenice da postoji problem
nezainteresovanosti od strane etaznih vlasnika da formiraju organe upravljanja, te da u velikom
broju stambenih zgrada isti nisu ni formirani, pokazala je da upravljanje stambenim zgradama
Cesto obavljaju lica koja nemaju odgovarajuca stru¢na znanja iz ove oblasti, $to mozZe dovesti do
neefikasnog upravljanja zajedni¢kom imovinom, problema u odrzavanju zgrada i sporova medu
etaznim vlasnicima. Uvodenjem instituta profesionalnog upravnika uspostavljaju se jasni



standardi struéne osposobljenosti, odgovornosti i etickog postupanja, Cime se obezbjeduje
kvalitetnije i transparentnije upravljanje stambenim fondom. Profesionalni upravnici biée
osposobljeni da planiraju i organizuju odrzavanje zajednickih djelova zgrade, vode finansijsko
poslovanje u skladu sa propisima, obezbijede blagovremeno izvrSavanje zakonskih obaveza i
efikasnije zastupaju interese zajednice etaznih vlasnika.

Precizirane su i odredbe koje se tiCu prava i obaveza organa upravljanja stambenom zgradom,
kao i nacina glasanja etaznih vlasnika. Detaljnije su definisane i vrste radova na stambenoj zgradi,
te precizirana ovlaS¢enja inspektora, odnosno izricanja odgovaraju¢ih mjera inspekcijskog
nadzora koja ¢e omoguciti kvalitetniju implementaciju zakona.

Vazec¢im zakonom podijeljena je nadleznost u dijelu inspekcijskog nadzora na inspekciju za
stanovanje i komunalnu inspekciju na nivou jedinice lokalne samouprave. Predlagac je u tom
dijelu ostao pri istom rjesenju, imajuci u vidu Cinjenicu da su ove sluzbe formirane u skoro svakoj
jedinici lokalne samouprave i shodno svojim kapacitetima mogu efikasno obezbijediti nadzor nad
primjenom zakona i S§tititi interese lokalnog stanovniStva, odnosno etaznih vlasnika. Zadatak
komunalne inspekcije je da prvenstveno obavlja preventivnu funkciju, a kada se istom ne moze
obezbijediti svrha i cilj nadzora da preduzima upravne mjere i radnje. Lokalna samouprava,
izmedu ostalog, podrazumijeva pravo i osposobljenost lokalnih vlasti da u granicama zakona
reguliSu i rukovode znatnim dijelom javnih poslova, na osnovu sopstvene odgovornostii u interesu
lokalnog stanovnistva tako $to ¢e obezbijediti da se dosljedno postuju zakoni i propisi lokalnih
samouprava.

Cilj podjele nadleznosti u dijelu inspekcijskog nadzora na inspekciju za stanovanje i komunalnu
inspekciju je efikasniji nadzor nad sprovodenjem ovog zakona i uspjeSnija realizacija ovog
segmenta stambene politike.

ll. OBJASNJENJE OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA

Prvim poglavliem OSNOVNE ODREDBE (€l. 1-4) definisane su opSte odnosno predmet zakona,
upotreba rodno osjetljivog jezika, utvrden javni interes za upravljanje i odrzavanje stambenih
zgrada i primjena zakona, znacenje izraza, te precizirani zajednicki djelovi stambene zgrade.

Poglavljem Il. UPRAVLJANJE STAMBENOM ZGRADOM (¢€l. 5-34) propisan je pojam
upravljanja stambenom zgradom, te kao novina uvedena obaveza etaZnih vlasnika odnosno
treCih lica kojima je prenijeto vlasniStvo nad garaznim mjestima u garazi koja se nalazi u
stambenoj zgradi, da formiraju posebne organe upravljanja garazom. Definisane obaveze
investitora u prelaznom periodu od izgradnje stambene zgrade do uspostavljanja organa
upravljanja od strane etaznih vlasnika. Precizirane su nadleZnosti skupstine etaznih vlasnika kao
najviSeg organa odlucivanja, te definisan postupak izbora i obaveze predsjednika skupstine. Kao
novina uvedena je moguc¢nost njegovog imenovanja po sluzbenoj duznosti od strane nadleZznog
organa lokalne uprave sa liste kandidata nakon sprovedene procedure izbora kandidata po
javnom pozivu od strane Ministarstva. Uvodenje liste kandidata za predsjednika skupstine etaznih
vlasnika predstavlja novinu u odnosu na vazeci zakon. Razlog tome jeste osiguranje efikasnog
funkcionisanja upravljanja stambenim zgradama u situacijama kada etazni vlasnici nijesu u
mogucnosti ili ne Zele da izaberu predsjednika skupstine. U praksi se Cesto deSava da zbog
nezainteresovanosti, neslaganja ili nedostatka kandidata zgrade ostanu bez predsjednika, Sto
dovodi do blokade u samom upravljanju. Preciziran je nacCin komunikacije etaznih vlasnika i
odrzavanja sjednica uz definisanje kvoruma i potrebnih ve¢ina za donoSenje odluka, te nacin
odlucivanja skupstine. Propisan je nacin izbora i mandat upravnika, kao i uslovi za obavljanje tih
poslova, uz datu obavezu Ministarstvu da vodi evidenciju izdatih i oduzetih licenci profesionalnih
upravnika. Poseban fokus stavljen je upravo na status profesionalnog upravnika kao kljuénu
novinu, ukljuCujuéi uslove za sticanje i oduzimanje licence, postupak njegovog imenovanja po
sluzbenoj duznosti umjesto dosadasnjeg instituta privremenog upravnika koji se pokazao



neefikasnim u praksi, kao i precizno definisanje njegovih zakonskih nadleznosti, a regulisan je i
sadrzaj i raskid ugovora izmedu etaznih vlasnika i upravnika. Data je moguénost i formiranja
organa upravljanja na nivou ulaza, lamele, ili kompleksa stambenih zgrada. Obaveza pridrzavanja
ku¢nog reda je ostala iz vaZecéeg rieSenja uz manju dopunu, dok su odredbe o donoSenju pravila
o0 medusobnim odnosima iz Zakona o svojinsko — pravnim odnosima precizirane. Konaéno,
precizirane su odredbe koje se ti€u registra, kao jedinstvene evidencije svih zgrada, etaznih
vlasnika i upravnika.

Poglavljem Ill. ODRZAVANJE STAMBENE ZGRADE (él. 35-47) uredena je oblast odrzavanja
stambene zgrade, pocCevsi od odredivanja pojma odrZzavanja i moguénosti povjeravanja
odrzavanja odredenim subjektima, do klasifikacije radova na redovne, nuzne, hitne i investicione.
Naro ito su precizirani hitni radovi uz jasne rokove za njihovo izvodenje, a uveden je i pojam
investicionih radova, u cilju razlikovanja od radova redovnog odrzavanja. Potreba za uvodenjem
ove odredbe proistekla je iz dosadasnje prakse, u kojoj nije postojalo jasno razgrani¢enje izmedu
redovnog odrzavanja i radova koji po svom obimu, sloZenosti i finansijskoj vrijednosti predstavljaju
investiciona ulaganja. Uvedena je i odredba koja se ti¢e osiguranja zajedni¢kih djelova stambene
zgrade i od odgovornosti za Stetu priCinjenim licima.

U Poglavlju IV. UPRAVLJANJE SREDSTVIMA STAMBENE ZGRADE (¢l. 48-53) ureden je
nacin otvaranja zajedni¢kog racuna stambene zgrade, koji je, uz manje dopune, mahom zadrZzan
iz vazeéeg rjeSenja. Precizirane su i odredbe koje se ti€u nacin obezbjedivanja i koris¢enja
sredstava za odrzavanje stambene zgrade. Imajuéi u vidu rast troSkova odrZzavanja stambenih
zgrada, ukljuéujuci povecanje cijena materijala, usluga i ostalih troSkova u periodu od donoSenja
vazecCeg zakona, predloZeno je povec¢anje minimalne vrijednosti boda koju utvrduje skup$tina
etaznih vlasnika sa 0,20€ na 0,30€. Istovremeno, zadrzava se pravo skupstine etaznih vlasnika
da utvrdi vrijednost boda u visem iznosu, u skladu sa potrebama konkretne stambene zgrade.
Propisano je pravo predsjednika skupstine i upravnika na mjese¢nu naknadu u skladu sa odlukom
skupstine, odnosno ugovorom izmedu etaznih vlasnika i upravnika, kao i obaveza izrade
godisSnjeg izvjestaja o realizaciji programa odrzavanja stambene zgrade od strane upravnika
uklju€ujudi i finansijski izvjestaj i izvjeStaj o radu upravnika.

Poglavljem V. NADZOR (€l. 54-60) propisano je ko je vrSilac nadzora nad primjenom zakona,
inspekcijski nadzor i precizirane mjere i radnje koje je duZzan da vrSi nadlezni inspektor.

Poglavljem VI. KAZNENE ODREDBE (€l. 61-68) propisane su kaznene odredbe za stambenu
zgradu, lamelu, ulaz odnosno kompleks stambenih zgrada, kao pravni subjekat, zatim
predsjednika skupstine, odnosno zamjenika, pravno lice — upravnik, zatim odgovorno lice u
organu drZavne uprave, organu uprave, organu lokalne uprave odnosno javnoj sluzbi, kao i
pravno lice — banka, ako ne sprovode zakonom propisane obaveze.

Poslednjim, sedmim poglavljem date su PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE (¢&l. 69-77) ovog
zakona, rokovi za donoSenje propisa nha oshovu ovog zakona, rok za osposobljavanje
profesionalnih upravnika i uspostavljanje evidencije donijetih i ukinutih rjeSenja o ispunjenosti
uslova i izdatih i oduzetih licenci profesionalnog upravnika, rok za usaglasavanja poslovanja
upravnika stambenih zgrada i odluka skupstina stambenih zgrada, zatim rok za etaznog vlasnika
koji nema prebivaliste u Crnoj Gori na dan stupanja na snagu ovog zakona duzan da pisanim
putem imenuje opunomoc¢enog predstavnika do poCetka primjene ovog zakona i o tome obavijesti
predsjednika skupstine. Kao novina, propisano je i ovlaS¢enje inspektora za stanovanje da, u
postupku vrSenja inspekcijskog nadzora, neposredno od banke zahtijeva podatke koji se odnose
na zajednicki racun stambene zgrade, kada su ti podaci neophodni za utvrdivanje Cinjenica od
znacaja za primjenu zakona. Potreba za uvodenjem ovog ovladéenja proistekla je iz dosadasSnje
prakse, u kojoj inspektor nije raspolagao odgovaraju¢éim mehanizmima za provjeru zakonitosti
raspolaganja sredstvima stambene zgrade u slu€ajevima kada upravnik ili drugo ovlaséeno lice
nije dostavljalo trazenu dokumentaciju ili kada je postojala sumnja u pravilnost upravljanja



zajedni¢kim sredstvima etaznih vlasnika. Takode, propisani su i zapoceti postupci, te u konaénom
stupanje na snagu ovog zakona.

IV. USAGLASENOST SA EVROPSKIM ZAKONODAVSTVOM | POTVRDENIM
MEDUNARODNIM KONVENCIJAMA

Predmet ovog Predloga zakona nije ureden odgovaraju¢im propisima EU sa kojima bi bilo
potrebno usaglasavanje.

V. PROCJENA FINANSIJSKIH SREDSTAVA ZA SPROVODENJE ZAKONA
Za sprovodenje ovog zakona nije potrebno obezbjediti dodatna sredstva u Budzetu Crne Gore.



