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I N F O R M A C I J A 
O ODRŽAVANJU ZAJEDNIČKIH DIJELOVA STAMBENIH ZGRADA 

 
 

Zakona o svojinsko-pravnim odnosima koji je stupio na snagu 13.03.2009  godine, 
propisao je da se etažnom svojinom smatra pravo svojine na posebnim dijelovima 
stambene ili poslovne zgrade s kojim su nedjeljivo povezana određena prava na 
zajedničkim dijelovima zgrade i na zemljištu na kom je zgrada podignuta. 
Donošenjem Zakona o svojinsko-pravnim odnosima prestali su da važe članovi 1-13, član 
20 i čl.22-33 Zakona o etažnoj svojini. Navedeni članovi Zakona o etažnoj svojini koji su 
prestali da važe prenijeti su u  Zakon o svojinsko-pravnim odnosima skoro u cijelosti, 
tako da su u Zakonu o etažnoj svojini ostali na snazi članovi koji regulišu:- korišćenje 
posebnih dijelova; -radove na posebnom dijelu; -korišćenje zajedničkih dijelova; -pravo 
nadogradnje; -obaveze imaoca prava na nadogradnji; -pretvaranje posebnih i zajedničkih 
dijelova stambene zgrade u poslovne prostorije; -održavanje stambene zgrade; -vrste 
radova na održavanju stambene zgrade; -radovi redovnog održavanja; -hitni radovi; -
izvođenje hitnih radova; -obezbjeđenje izvođenja hitnih radova; -nužni radovi; -troškovi 
održavanja stambene zgrade; -sredstva za održavanje stambene zgrade; -zajednički račun; 
izvještaj o sredstvima na zajedničkom računu; -evidencija sredstava; -odgovornost za 
obaveze; -način organizovanja održavanja; -povjeravanje poslova održavanja; -ugovor o 
povjeravanju poslova održavanja; -prijava štete; -odluka o kućnom redu; -useljenje bez 
pravnog osnova; rješavanje stambenih potreba; -kaznene odredbe i -prelazne i završne 
odredbe. U Zakon o svojinsko-pravnim odnosima prešli su članovi koji regulišu: -pojam 
etažne svojine; -stambena zgrada; -pravno lice; -korišćenje stambene zgrade; -posebni 
dijelovi stambene zgrade; -zajednički dijelovi stambene zgrade; -zajedničke dijelove 
stambene zgrade; -skloništa; -porodične stambene zgrade; -svojina na posebnim 
dijelovima stambene zgrade; -zajednička svojina na urbanističkim parcelama; -propast 
stambene zgrade; -zavisna prava; -korišćenje posebnih dijelova; -radovi na posebnom 
dijelu; -korišćenje zajedničkih dijelova; -pravo nadogradnje; -obaveze imaoca prava na 
nadogradnju; -pojam upravljanja stambenom zgradom; -upravljanje stambenom zgardom; 
-organi upravljanja; -organi upravljanja dijelovima zgrade; -skupština vlasnika; -
predsjednik skupštine; -inicijativa za održavanje skupštine; -način odlučivanja skupštine 
vlasnika; -odluke skupštine; -izbor i razriješenje upravnika; -privremeni upravnik; -
nadležnosti upravnika; -pravila o međusobnim odnosima vlasnika i -nesaglasnost 
vlasnika oko vođenja spora.  
 
 
U skladu sa Zakonom, u Sekretarijatu za stambeno komunalne poslove i zaštitu životne 
sredine je oformljen Registar zgrada u koji se upisuju zgrade koje su formirale organe 
upravljanja. Na osnovu upisa u Registar izdaje se Potvrda za otvaranje žiro-računa kod 
Poslovne banke i Potvrda za prenos sredstava sa žiro-računa koji se vodio kod J.K.S.P. 
ukoliko je stambena zgrada postojala kada je JP vršilo naplatu sredstava za investiciono 
održavanje. Po Zakonu koji je bio na snazi prije sadašnjeg, kod J.K.S.P.-a se vodio zbirni 
žiro-račun, s tim da je svaka zgrada imala svoj podbroj, tako da se u svakom trenutku 
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znalo koliki je iznos sredstava na računu pojedine zgrade. U cilju ubiranja sredstava za 
investiciono održavanje zgrada, J.K.S.P. je izdavalo račune svakom vlasniku stana u 
pojedinoj zgradi. Sa žiro-računa su se mogla vršiti samo plaćanja za investiciono 
održavanje zgrade i to tek na osnovu sprovedene procedure koju je kontrolisalo J.K.S.P. 
Donošenjem novog Zakona, obaveza obračuna, naplate i isplate sredstava za investiciono 
održavanje, prešla je u nadležnost organa upravljanja stambene zgrade.  
 
Ostvarujući uvid u registre koji su vođeni prije donošenja novog Zakona, može se 
konstatovati da su skupštine koje su novoformirane praktično postojale i radile i prije 
donošenja istog. Te skupštine su nastavile svoj rad, poštujući odredbe Zakona, na 
održavanju svoje zgrade što je prevashodno i njihov glavni cilj. 
 
Izvjestan broj skupština formiran je samo u cilju dobijanja prava na nadogradnju te je rad 
organa upravljanja  u istima nakon dobijanja građevinske dozvole zamirao. 
 
Na upite pojedinih građana dajemo uputstva kako da se imenuje novi upravnik u 
slučajevima kada zaista nije moguće formirati Skupštinu stanara, kako bi se bar na neki 
način pomakli sa mrtve tačke koja se zove briga o zajedničkoj imovini. 
 
Sekretarijat je pripremio plakat sa Odlukom o kućnom redu u stambenim zgradama. U 
istom je jasno istaknuta zakonska obaveza održavanja zajedničkih dijelova stambene 
zgrade. Veliki broj plakata je ostao ne istaknut jer jednostavno ne postoji interesovanje od 
strane vlasnika stambenog fonda kako ni za naše inicijative tako ni za zajedničko 
vlasništvo te plakati nisu ni preuzeti u svrhu isticanja u zajedničkim prostorijama. 
Na osnovu zahtijeva građana Opština  je učestvovala sa novčanim sredstvima u 2009 god. 
u iznosu od 12.203,76 € kao pomoć u svrhu sanacije fasade šest stambenih zgrada jer se 
radilo o zgradama koje nisu uspjele prikupiti novčani iznos koji bi pokrio troškove 
sanacije fasade. Mišljenja smo da bi se i šira društvena zajednica morala više angažovati 
u pravcu ukazivanja na značaj koji obnavljanje fasada može imati kako u smislu zaštite 
njihove stambene imovine tako i pogledu izgleda samog grada u turističkom smislu.  
 
Do sada su formirane i odložene u Registar odluke o formiranju 129 skupština vlasnika 
od čega je u 2010 godini do dana pisanja ovog izvještaja registrovano 10. 
 
U ljeto 2009 godine od strane Ministarstva uređenja prostora i zaštite životne sredine 
dostavljen je Zakon o stanovanju i održavanju stambenih zgrada u vidu Predloga na koji 
smo blagovremeno dali primjedbe. Dana 21.06.2010 god. primili smo dopis od 
navedenog Ministarstva u kome nas obavještavaju da se u Vladi CG vrše pripreme  za 
implementaciju Zakona o stanovanju i održavanju stambenih zgrada tako da možemo da 
očekujemo i da će navedeni zakon uskoro i stupiti na snagu. 
 
 

OBRAĐIVAČ: 
 

Sekretarijat za stambeno-komunalne poslove 
i zaštitu životne sredine 


