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OPSTINA PLUZINE
Sekretarijat za opStu upravu
i drustvene djelatnosti-
Broj: 05-100

PluZine, 09.02.2026. godine

INFORMACIJA O ODRZAVANJU ZAJEDNICKIH DJELOVA STAMBENIH ZGRADA ZA 2025.GODINU

Pravilnikom o unutrasnjoj organizaciji i sistematizaciji radnih mjesta Sekreterijata za op$tu upravu
i druStvene djelatnosti broj 05-019-023-263 od 18.04.2023. godine, sistematizovano je radno
mjesto samostalni/a savjetnik/ca | za socijalnu i dje&ju zaititu, borbu protiv korupcije i poslove
stanovanja. Poslovi predvideni ovim radnim mjestom, podrazumijevaju pripremu propisa i drugih
akata iz stambene oblasti, pracenje stanja odrZavanja stambenih zgrada i postovanja pravila
ku¢nog reda, vodenje registra etaznih vlasnika, registra stambenih zgrada i njihovih posebnih
djelova i registra upravnika stambenih zgrada, organizovanje konstituisanja organa upravljanja
stambenih zgrada i pracenje njihovog rada, priprema rjesenja o konstituisanju organa upravljanja
stambenim zgradama, imenovanje privremenih upravnika stambenih zgrada, donosenje rjesenja

o naknadama za odrzavanje zajednickih djelova stambene zgrade i urbanigticke parcele i drugo.

Upravljanje stambenim zgradama kao i oblast stanovanja uredeni su Zakonom o svojinsko-
pravnim odnosima (“Sluzbeni list CG”, br. 19/09) i Zakonom o odrZavanju stambenih zgrada

(“Sluzbeni list CG”, br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24).

Clanom 27 stav 10 Zakona o lokalnoj samoupravi (“Sluzbeni list CG”, br. 2/18, 34/19, 38/20,
50/22, 84/22, 85/22, 81/25 i 98/25), propisano je da opétina, u skladu sa zakonom i drugim
propisima, ureduje odnose u oblasti stanovanja i stara se o obezbjedenju uslova za odrZavanje

stambenih zgrada.

Zakonom o odrzavanju stambenih zgrada ureduju se prava i obaveze etaznih vlasnika u pogledu
odrzavanja stambene zgrade i zajedni¢kih djelova stambene zgrade i druga pitanja od znacaja za

oblast stanovanja.



Opstina Pluzine

Sekretarijat za opStu upravu
i drustvene djelatnosti

Trg Pluzina 4

81435 Pluzine

+382 40 271-111
www.pluzine.me
opstauprava@pluzine.me

Oblast upravljanja i odrzavanja stambenih zgrada definisana je odredbama Zakona o svojinsko-
pravnim odnosima (“Sluzbeni list CG”, br. 19/09) i na taj nacin se ureduje institut etazne svojine,
odnosno prava i obaveze etaznih vlasnika u smislu upravljanja stambenom zgradom i zajedni¢kim
djelovima stambene zgrade, dok je Zakonom o odrzavanju stambenih zgrada (“Sluzbeni list CG”,
br. 41/16, 84/18, 111/22, 140/22 i 84/24), propisan nacin odriavanja stambenih zgrada i

zajednickih djelova stambene zgrade.

Etaznom svojinom, u smislu Zakona o svojinsko - pravnim odnosima smatra se pravo svojine na
posebnim djelovima stambene ili poslovne zgrade, sa kojim su nedjeljivo povezana odredena

prava na zajednickim djelovima zgrade i na zemljistu na kom je zgrada izgradena.

Stambena zgrada je zgrada namijenjena za stanovanje i koristi se za tu namjenu, te se kao takva

sastoji od zajednickih i posebnih djelova.

Posebni dio zgrade jeste svaka posebna funkcionalna cjelina u zgradi, a to mogu da budu stanovi,
poslovne prostorije, posebni podrumi, posebna potkrovlja, posebne garaze, odnosno garazna

mjesta i dr. Pored navedenog za posebne djelove se mogu smatrati i otvoreni balkoni, terase i sl.

Pod zajednickim djelovima podrazumijevaju se djelovi zgrade koji ne predstavljaju poseban ili
samostalan dio zgrade, a sluze za njihovo koris¢enje. Pod zajednicke djelove mogu se podvesti:
prilaz do ulaza u objekat, posluzne prostorije, prostorije za smjestaj pribora za ¢icenje zgrade,
ostava za kolica, bicikle, mopede i druga mala saobracajna sredstva, prostorije za odrzavanje i
kucne servise, kao $to su: prostorije za pranje i suSenje rublja, prostorije za peglanje rublja, ostali
kucni servisni prostori, prostori za bavljenje hobijem i okupljanje stanara, parking prostori,
uredene zelene, sportske i druge povrsine, koje nijesu lokalna dobra u opstoj upotrebi u skladu

sa zakonom kojim se ureduje drzavna imovina.

Clanovima 180 i 181 Zakona o svojinsko - pravnim odnosima predvideno je da stambenom
zgradom upravljaju vlasnici koji su duzni da formiraju organe upravljanja odnosno skupstinu, koju
¢ine vlasnici i upravnika kojeg isti biraju. U slu¢aju da stambena zgrada ima vise posebnih ulaza ili

lamela mogu se obrazovati organi upravljanja za svaki ulaz ili lamelu posebno.

2



Opstina PluZine

Sekretarijat za opStu upravu
i druStvene djelatnosti

Trg PluZina 4

81435 Pluzine

+382 40 271-111
www.pluzine.me
opstauprava@pluzine.me

Clanom 163 Zakona o svojinsko - pravnim odnosima definisano je da zgrada ima svojstvo pravnog
lica u pravnim poslovima koji se odnose na odrzavanje i kori$¢enje stambene zgrade. Na
posebnim djelovima stambene zgrade fizicko ili pravno lice ima iskljucivu svojinu, susvojinu ili
zajednicku svojinu dok na zajednickim djelovima stambene zgrade, koji sluze zgradi kao cjelini,

svi vlasnici imaju zajednic¢ku nedjeljivu svojinu.

Clanom 4 stav 1 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada odredeno je da odrzavanje stambene
zgrade obuhvata izvodenje radova na zajedni¢kim djelovima zrgade kojima se obezbjeduje
ispravnost i sigurnost zajednickih djelova zgrade, upotrebljivost zgrade kao cjeline i bezbjednost
njenog koriscenja. Odzavanje stambene zgrade obuhvata izvodenje radova i na stanu ili drugom
posebnom dijelu zgrade, ako su ti radovi od uticaja na odrzavanje kao i bezbjednost zgrade kao

cjeline.

Clanom 5 stav 1 citiranog Zakona propisano je da o nacinu organizovanja poslova odrzavanja

stambene zgrade i urbanisticke parcele odluéuje skupstina etaznih vlasnika.

Clanom 14 stav 1 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano je da se za upravnika moze
izabrati etazni vlasnik ili drugo fizi¢ko lice, privredno drustvo, pravno lice ili stambena zadruga ili

preduzetnik registrovan za obavljanje poslova upravljanja i odrzavanja stambene zgrade.

Clanom 22 stav 1 i 2 Zakona predvideno je da ukoliko etazni vlasnici nijesu obrazovali organe
upravljanja, u skladu sa zakonom, nadleZni organ lokalne uprave je duzan da imenuje, na zahtjev
jednog ili vise etaznih vlasnika ili po sluibenoj duznosti, privremenog upravnika. Privremeni
upravnik je etazni vlasnik ili drugo fizicko lice, privredno druitvo, odnosno pravno lice

registrovano za obavljanje poslova upravljanja i odriavanja stambene zgrade.

Formiranje organa upravljanja u stambenim zgradama, bilo da je po inicijativi etaznih vlasnika ili
po sluzbenoj duZnosti, osim zakonske obaveze, ima za cilj da se na &to cjelovitiji nacin obezbijedi
odrzavanje zajednickih djelova, stvori medusobna komunikacija kako izmedu etaznih vlasnika,
tako i izmedu stanara i treéih lica, pravo svih etanih vlasnika da daju doprinos i zajednicki

ucestvuju u donosenju odluka od interesa kako za stanare, tako i za nesmetano funkcionisanje
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stambene zgrade i njenih zajednickih djelova, kao i etaznih vlasnika i izabranih organa upravljanja
koji u svojoj nadleZnosti imaju moguénost da obezbijede pomo¢ i podriku prilikom odrZavanja,

sanacije i renoviranja zajednickih djelova stambene zgrade.

Oblast stambene politike spada u nadleZnost Sekretarijata za opsStu upravu i druStvene
djelatnosti. Prema sluzbenoj evidenciji ovog Organa u gradskom dijelu PluZina nalazi se 29

stambenih zgrada ukljucujuci i dvije zgrade sa po dva ulaza.

Primjenom odredaba Zakona o odrzavanju stambenih zgrada (“Sl.list CG”, br. 41/16, 84/18,
111/22,140/22 i 84/24) i Zakona o svojinsko - pravnim odnosima (“Sl.list CG”, br. 19/09), tokom
2025. godine u osam stambenih zgrada od kojih jedna sa dva ulaza, sproveden je postupak

konstituisanja novih organa upravljanja.

Od navedenog broja, za sedam stambenih zgrada izbor novih organa upravljanja sproveden je
zbog isteka mandata od Cetiri godine (stambena zgrada u ul. Dr Petra Zuloviéa br. 1, uul. Nova IV
br. 7, uul. Nova IV br. 2, u ul. Lazara So¢ice br. 13, u ul. Nova IV br. 3, u ul. Dr Petra Zulovica br.
1A i ul. Lazara Socice br. 7), dok je u osmoj zgradi ( u ul. Baja Pivljanina br. 18) promjena organa
izvrSena iz razloga smrti ranijeg upravnika. U svih osam zgrada novi organi upravljanja formirani

su blagovremeno.

U skladu sa odredbama Zakona o odrzavanju stambenih zgrada u nadleznom Sekretarijatu vodi
se Registar etaznih vlasnika, Registar stambenih zgrada i njihovih posebnih djelova i Registar
upravnika stambenih zgrada. Na osnovu sluzbene evidencije u prethodnoj godini izdato je 8
uvjerenja o upisu u registre koji se odnose na stambene zgrade i 8 rjeSenja o imenovanju

upravnika.

Od ukupnog broja navedenih zgrada, problem formiranja organa upravljanja i pored
interesovanja etaZnih vlasnika, ve¢ duzi vremenski period postoji u stambenoj dvospratnoj
zgradi u naselju Rosuilje, upisanoj u list nepokretnosti 53 KO Pluzine, na kat parceli 40/6, iz
razloga Sto se stambene jedinice, ne vode na stanare koji zaista Zive u njima dugi niz godina, ve¢

je kao vlasnik cjelokupne zgrade upisana AD Fabrika elektroda ,PIVA“ Pluzine, koja je u stecaju.
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lako organi upravljanja u navedenoj zgradi nijesu zakonski formirani, etazni vlasnici medusobno

obezbjeduju redovno odrzavanje zajednickih prostorija i uredenje istih.

Opstina PluZine je kako prethodnih tako i tokom 2025. godine, s obzirom na dotrajalosti
postojecih krovova i fasada, pritom vodedi ra¢una o energetskoj efikasnosti stambenih zgrada u
gradskoj zoni, nastavila sa primjenom Odluke o sufinansiranju sanacije fasada i zamjene krovova
stambenih zgrada u PluZinama (“Sl.list CG — opstinski propisi”, br. 1/19). U skladu sa uslovima
propisanim navedenom Odlukom, Sekretarijat za op3tu upravu i drustvene djelatnosti objavio je
Javni poziv za uCesSce u sufinansiranju sanacije fasada i zamjene krovova stambenih zgrada u

PluZinama broj 05-041/25 452 dana 27.05.2025. godine.

U postupku po dostavljenim prijavama na predmetni poziv, a na osnovu utvrdenog Cinjeni¢nog
stanja, Komisija za dodjelu sredstava za uredenje stambneih zgrada u izvrienju Rjedenja
Predsjednika br. 01-041/24 1314 od 29.12.2023. godine, sprovela je postupak po osnovu tri
podnesene prijave za sufinasiranje sanacije fasade sa potrebnom dokumentacijom. Komisija je
obavila terenski kontrolu za dvije stambene zgrade koje su uz prijavu na Javni poziv dostavile
potpunu dokumentaciju i u prisustvu upravnika na osnovu utvrdenog ¢injeni¢nog stanja na licu
mjesta zapisnicki konstatovala opravdanost podnesenih prijava, dok je treéi zahtjev odbijen iz
razloga Sto nije ispunjavao uslove predvidene Javnim pozivom, odnosno nije se odnosio na
stambenu zgradu, ve¢ na montaini objekat (baraku). Na osnovu prethodno navedenog,
postupajuci po dostavljenom Predlogu Komisije za dodjelu sredstava za sufinansiranje sanacije
fasada na stambenim zgradama, od strane Predsjenika donesena je Odluka o dodjeli sredstava
za sufinansiranje sanacije fasada na stambenim zgradama na osnovu koje su upravnici
predmetnih zgrada sa Opstinom zakljucili ugovore o prenosu dodijeljenih sredstava na zajednicki
racun stambene zgrade

Tokom 2025. godine je od strane organa upravljanja (upravnika) podneseno je pet pojedinacnih
zahtjeva za dodjelu finansijske pomodéi za pokrice troékova adaptacije i uredenja zajednic¢kih
djelova stambenih zgrada u PluZinama (adaptacija zajednickih prostorija zgrade, sanacija i

zamjena kanalizacionih odvoda i rekonstrukcija spoljasnosti, odnosno uklanjanje dotrajalih
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betonskih korita u cilju bezbjednosti prolaznika). U navedene svrhe za izvjeStajni period od strane

Opstine opredijeljeno je 24.038,50%€.

Clanom 10 stav 1 ta¢ka 13 Zakona o odrzavanju stambenih zgrada propisano je da radovi na
redovnom odrZavanju zajednickih djelova stambene zgrade, izmedu ostalog, ukljucuju i obavezu
redovnog servisa i kontrole bezbjednosti liftova u upotrebi, dok je &lanom 11 stav 1 tatka 7
Zakona propisano da se pod nuznim radovima smatraju i radovi na zamjeni lifta ili drugi radovi na
liftu. Takode, resorno Ministarsvo je dono$enjem Pravilnika o tehnickim zahtjevima za redovan
servis i kontrolu bezbjednosti liftova u upotrebi (“Sl.list CG”, br. 38/19 i 08/20), blize definisalo i
propisalo tehnicke zahtjeve koje treba da ispunjavaju liftovi u upotrebi, nacin redovnog servisa i
kontrole, obaveze servisera, nacin i rokove kontrole kao i uslove koje treba da ispunjava
ovlasceno lice koje obavlja kontrolu. Pravilnikom je izmedu ostalog navedena i obaveza
zakljucivanja ugovora o izvodenju redovnog servisa lifta u upotrebi u skladu sa zakonom, kao i da
se redovna kontrola vréi najmanje jednom godisnje i dodatno svaki put kada se radi vanredno
odrzavanje lifta.

Pored stambenih zgrada u kojima je zakonom definisan i ureden nacin odrZavanja zajednickih
djelova, postupak u smislu formiranja organa upravljanja ne moze se sprovesti i kod objekata
montaznog tipa (baraka), izgradenih 80-tih godina za potrebe kolektivnog stanovanja, a kojih ima
odredeni broj u naselju Obarak. Naime, stanari ovog tipa objekata nemaju moguénost formiranja
organa upravljanja (upravnika i predsjednika skupitine etaznih vlasnika) niti otvaranja
zajednickog racuna u skladu sa Zakonom o odrzavanju stambenih zgrada ("Sluzbeni list CG", br.
41/16, 84/18,111/22,140/22 i 84/24), iz razloga Sto postojece stambene jedinice ne ¢ine cjelinu
u smislu da imaju zajednitke djelove kao $to je slu¢aj kod stambenih zgrada, vec se radi o
objektima namijenjenim za potrebe kolektivnog stanovanja koji su u nedostatku smjestajnih
kapaciteta nastanjeni zbog nemoguénosti da se na adekvatniji nacin rijesi stambeno pitanje
naseljenih porodica.

S tim u vezi, iako uz redovno izdvajanje nov¢anih sredstava za zajednicko odrzavanje krovnog

pokrivaca, te Ceste popravke ostecenja u skladu sa potrebama, usled dotrajalosti postojeceg
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krova u odredenim stambenim jedinicama, prokidnjavanja i pri¢injavanja materijalne Stete $to je
podrazumijevalo hitno izvodenje radova u smislu potpune zamjene, a u nemogucnosti da
samostalno obezbijede sredstava, od strane stanara baraka, Opstini PluZine podnesena su dva
zahtjeva za dodjelu materijalne pomodéi. Oba zahtjeva su usvojena i opredijeljeno je ukupno
5.876,00€ na ime pokrica troskova nabavke gradevinskog materijala za zamjenu krovnog

pokrivaca.

U smislu Clana 10 stav 1 tacka 14 Zakona o odriavanju stambenih zgrada kojim je propisana
obaveza da radovi na redovnom odrzavanju zajednickih djelova stambenih zgrada predvidaju,
izmedu ostalog i redovni servis protivpozarne instalacije i protivpozarnih aparata u stambenim
zgradama, Sluzba zaStite i spasavanja Opstina PluZine je, pored potpune obezbijedenosti
stambenih zgrada u gradskom dijelu Pluzina, nabavila i 20 protivpoZarnih aparata za potrebe
montaznih objekata (baraka) u naselju Obarak. Takode, u prethodnoj godini sprovedena je
redovna Sestomjesecna kontrola (jun-decembar) protivpozarnih aparata od strane Sluzbe zastite
i spasSavanja Niksi¢.

Vodedi rauna o zakonskim obavezama kao i nadleznostima lokalne uprave OpStina PluZine ¢e u
narednom periodu na sveobuhvatan naéin ucestvovati u preduzimanju potrebnih mjera i radnji,
uz izdvajanje budzetskih sredstava u skladu sa mogu¢nostima, kako bi se obezbijedili adekvatni
uslovi za normalno funkcionisanje u stambenoj oblasti i unaprijedile aktivnosti koje se ticu

odrzavanja zajednickih djelova stambenih zgrada.

Informaciju pripremila,
Ljubica Kulic,




