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UPRAVLJANJE
ZGRADAMA

Zakonom o stanovanju i odrZavanju zgrada,
izmedu ostalog, ureduje se: upravljanje zgradom, kori-
$Cenje i odrzavanje zgrade, zajednickih i posebnih delo-
va zgrade.

Stambena zgrada je zgrada namenjena za stano-
vanje a sastoji se od najmanje tri stana;

| Delovi zgrade

Zgradu, kao celinu, mogu da ¢ine:

1. posebni delovi kao posebne funkcionalne ce-
line u zgradi (stan, poslovni prostor, garaza, garazno
mesto ili garazni boks);

2. pomocne prostorije kao prostor koji se nalazi
izvan stana ili poslovnog prostora i u funkciji je tih po-
sebnih delova zgrade (podrum ili tavan, $upa, toalet i

sl.);

3. zajednicki delovi zgrade kao delovi zgrade koji
ne predstavljaju poseban ili samostalni deo zgrade, a
sluze za koriscenje posebnih ili samostalnih delova
zgrade, odnosno zgradi kao celini;

4. samostalni delovi zgrade kao $to su: prostorija
sa tehnickim uredajima, prostorija transformatorske
stanice i sklonista (kuéna i blokovska).

| Svojinski rezim

Poseban deo zgrade moze biti u svojini jednog
lica, susvojini (svojina dva ili vi$e lica na jednoj stvari
sa opredeljenim udelima) ili u zajednickoj svojini (svo-
jina dva ili viSe lica na jednoj stvari bez opredeljenih
udela), a sticanjem prava svojine na posebnom delu
zgrade stice se i pravo svojine na zajednickim delovima
zgrade, pravo na uce$cée u upravlja nju zgradom i pravo
susvojine na zemljistu na kome je zgrada izgradena.

Zajednicki delovi zgrade predstavljaju zajednic-
ku nedeljivu svojinu vlasnika posebnih delova zgrade i

mogu biti predmet raspolaganja pod ¢im se podrazu-
meva prenos prava svojine nad zajednickim delovima
zgrade u cilju dogradnje, nadzidivanja, pripajanja ili
pretvaranja. Predmet hipoteke i drugih stvarnoprav-
nih tereta ne mogu biti zajednicki delovi zgrade ve¢

isklju¢ivo zgrada kao celina.

| Sudska zastita

Radi zastite svojih prava vlasnik posebnog
dela ima pravo da nadleZznom osnovnom sudu podne-
se tuzbu za utvrdivanje nistavosti odluke skupstine
stambene zgrade donete suprotno odredbama Zakona
i podzakonskih akata u roku od 45 dana od saznanja
za odluku, a najkasnije u roku od 6 meseci od dana
donosenja odluke, kao i tuzbu radi zastite prava pre-
¢eg prenosa sa zahtevom da se ugovor o prenosu pra-
va zajednickog dela oglasi bez dejstva prema njemu i
da se nepokretnost njemu ustupi pod istim uslovima.
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| Upravljanje zgradama

Poslove upravljanja stambenom zgradom vrsi
stambena zajednica preko svojih organa ili profesional-
ni upravnik kome su povereni poslovi upravljanja.

| Stambena zajednica

Svi vlasnici posebnih delova stambene zgrade
¢ine stambenu zajednicu koja ima status pravnog lica
koji sti¢e u trenutku kada najmanje dva lica postanu
vlasnici dva posebna dela.

Stambena zajednica se upisuje u registar stam-
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benih zajednica, ima poslovno ime koje obavezno sa-
drzi oznalenje ,,stambena zajednica“i adresu zgrade za
koju je formirana, ima mati¢ni broj, PIB i tekudi ra¢un,
ima svojstvo stranke u javno-pravnim odnosima i po-
stupcima, i moZe se, u slu¢aju da zgrada ima vise celina
sa zasebnim ulazima, formirati za svaki od tih ulaza
zasebna stambena zajednica.

Medusobni odnosi vlasnika posebnih delova
zgrade u stambenoj zajednici u pogledu upravljanja i
odrzavanja zgrade uredeni su zakonom uz izuzetak da
se ovi odnosi, ukoliko zakonom nije drugacije odrede-
no, mogu urediti i pravilima o medusobnim odnosima
vlasnika posebnih delova zgrade koja se donose jedno-
glasno i u sadrzini propisanoj Zakonom, uz obavezu
registracije i objavljivanja u Registru stambene zajed-
nice.
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| Postupak registracije

Jedinica lokalne samouprave nadleZna je da
vodi i organizuje rad Registra stambenih zajednica na
svojoj teritoriji, a Registar vodi Registrator kao lice
koje je iz reda zaposlenih lica odredila nadlezna opstin-
ska, odnosno gradska uprava.

Jedinstvenu evidenciju stambenih zajednica iz
svih Registara na teritoriji Republike Srbije vodi Repu-
blicki geodetski zavod.

| Organi

Obavezni organi stambene zajednice su skup-
$tina i upravnik.

Skupstina

Clanovi skupétine stambene zajednice su svi vlasni-
ci posebnih delova. Skupstinom predsedava upravnik
koji je obavezan da prisustvuje svakoj sednici skupsti-
ne. Sednice zakazuje upravnik i odrZavaju se najmanje
dva puta godisnje. Inicijativu za zakazivanje sednice
skupstine mozZe podneti i svaki vlasnik posebnog dela
koji, ukoliko upravnik ne zakaZe sednicu po njegovom
zahtevu u roku od 10 dana, moze da je sam zakaZe i o
tome obavesti upravnika.

Nadleznost skupstine stambene zajednice:

1) bira i razre$ava upravnika;

2) donosi odluku o poveravanju poslova upravlja-
nja zgradom, odnosno izboru profesionalnog upravni-

ka;

3) donosi pravila vlasnika u skladu sa ¢lanom 17.
stav 2. ovog zakona;

4) donosi odluku o uzimanju kredita;

5) odreduje visinu mese¢nog iznosa koji placaju
vlasnici posebnih delova za potrebe izvr$enja poslova
iz nadleznosti stambene zajednice, i to na ime troskova
odrzavanja, troSkova za rad organa stambene zajednice
i drugih troskova;

6) donosi program odrzavanja zajedni¢kih delova
zgrade;
7) donosi odluku o organizovanju poslova odrza-

vanja zgrade, odnosno o poveravanju poslova odrzava-
nja zajednickih delova zgrade;

8) donosi odluku o preduzimanju radova na za-
jedni¢kim delovima zgrade;

9) donosi odluku o odrzavanju zemljista za redov-
nu upotrebu zgrade;

10) donosi odluku o fizicko-tehni¢ckom obezbede-
nju zgrade i stvari na zemljistu koje sluzi za redovnu
upotrebu zgrade;

11)  donosi odluku o koriséenju zajednickih delova
zgrade izdavanjem njihovih delova treé¢im licima ili vla-
snicima posebnih delova;

12)  donosi odluku o raspolaganju zajedni¢kim de-
lovima zgrade;

13) donosi odluku o naéinu koridéenja zemljista
koje sluZi za redovnu upotrebu zgrade;

14)  donosi odluku o unapredenju zajednic¢kih delo-
va zgrade;

15)

zakona;

16)  donosi odluku o postavljanju, odnosno ugrad-
nji stvari na zajednickim delovima zgrade i zemljistu
koje sluZi za redovnu upotrebu zgrade i visini naknade
koju placaju vlasnici tih stvari;

17)  usvaja izvestaj o radu upravnika, odnosno pro-
fesionalnog upravnika, koji posebno sadrzi prikaz rea-
lizovanih aktivnosti u odnosu na planirane, kao i isko-
ri$¢enju sredstava za realizaciju svake od aktivnosti;

18)  donosi odluku o visini naknade za investiciono
odrzavanje zajednickih delova zgrade i zemljista koje

donosi odluku o osiguranju iz ¢lana 48. ovog

sluzi za redovnu upotrebu zgrade;
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19) odlucuje i o drugim pitanjima od znacaja za stam-
benu zajednicu.

Skupstina stambene zajednice odlucuje na sednici, ali
se odluke mogu donositi i davanjem pisanih izjava van
sednice.

O radu skupstine stambene zajednice vodi se zapi-
snik.

Vlasnik posebnog dela ima onoliko glasova u
skupstini koliko posebnih delova ima u vlasnistvu izu-
zev kada je u pitanju svojina na garazi, garaznom me-
stu ili garaznom boksu.

Skupsina odluc¢uje veéinom glasova prisutnih
¢lanova sa pravom glasa po odredenom pitanju osim
ako se odlu¢uje o raspolaganju zajednickim delovi-
ma zgrade, poveravanju upravljanja profesionalnom
upravniku i kreditnom zaduZivanju kada se odlucuje
vecinom koju ¢ine 2/3 ukupnog broja glasova.

Kvorum ¢ini obi¢na veéina od ukupnog broja
glasova ¢lanova sa pravom glasa po odredenom pita-
nju, ako odlukom stambene zajednice nije odreden vedi
broj glasova. Sednica skupstine koja se nije mogla odr-
zati usled nedostatka kvoruma ponovo se saziva najra-
nije 3, a najkasnije 30 dana od dana kada je sednica tre-
balo da bude odrZana, sa istim predloZzenim dnevnim
redom. Kvorum za odrzavanje i rad ponovljene sednice
¢ini 1/3 ukupnog broja glasova ¢lanova, ako odlukom
stambene zajednice nije odreden ve(i broj glasova.

Za $tetu koja je posledica neizvrsenja ili nepra-
vilnog izvrienja poslova koji su u njenoj nadleznosti
odgovara stambena zajednica.

Vlasnici posebnih, odnosno samostalnih delo-
va zajedno sa stambenom zajednicom odgovaraju so-
lidarno za $tetu koja nastane od dela zgrade kada nije
moguce utvrditi od kog posebnog ili samostalnog dela
zgrade potice Steta.

| Upravnik

Upravnika stambene zajednice bira skupstina
iz redova ¢lanova skupstine na mandatni period od 4
godine, ako odlukom o izboru nije odredeno krace vre-
me, sa pravom da moze biti ponovo biran.

Upravnik kome istekne mandat duZan je da
vréi ovu funkciju jo§ 30 dana od dana isteka mandata
ako nije izabran novi upravnik.

Ako skupstina stambene zajednice ne izabere
novog upravnika u roku od 30 dana od dana kada je
stambena zajednica ostala bez upravnika, iz bilo kog
razloga, svaki vlasnik posebnog dela ima pravo da
zahteva pokretanje postupka pred nadleZznim organom
jedinice lokalne samouprave za imenovanje profesio-
nalnog upravnika.

Upravnik pored ostalih poslova, ima obavezu
da zastupa i predstavlja stambenu zajednicu, organizu-
je radove hitnih intervencija, vodi evidenciju o prihod-
ima i rashodima stambene zajednice, izvrsava odluke
zajednice, vrsi popis posebnih, zajedni¢kih i samostal-
nih delova i vr$i njihovo oznac¢avanje i sl. ima i obavezu
da uspostavi i vodi evidenciju o vlasnicima posebnih
delova, vlasnicima samostalnih delova i licima kojima
su zajednicki ili posebni delovi zgrade izdati u zakup,
odnosno na kori$¢enje po drugom osnovu (za fizicka
lica ime, prezime i JMBG, a za pravna lica poslovno
ime, adresa sedi$ta i mati¢ni broj).

Mandat upravnika prestaje i ostavkom i razrese-

njem

Upravnik se upisuje u Registar stambenih za-
jednica, a mandat mu pocinje, odnosno prestaje da-
nom donosenja odluke o izboru, odnosno razre$enju,
ako samom odlukom, nije drugacije odredeno.

| Profesionalno upravljanje

Profesionalno upravljanje vrsi se preko orga-
nizatora profesionalnog upravljanja. U pitanju je pri-
vredno drustvo (ili preduzetnik), osnovano u skladu
sa Zakonom o privrednim drustvima koje ¢e se baviti
angaZovanjem lica koje ispunjavaju uslove za profesio-
nalnog upravnika.

Fizicko lice sti¢e kvalifikaciju profesionalnog
upravnika ako, poloZi ispit za profesionalnog upravni-
ka, stekne licencu i upi$e se u registar koji vodi Privred-
na komora Srbije.

Profesionalni upravnik vrsi poslove iz nadlez-
nosti upravnika zgrade, kao i sledece poslove: stara se
o odrzavanju zemljista koje sluzi za redovnu upotre-
bu zgrade; prima prijave kvarova ili drugih problema
(nepostovanje kuénog reda, buka i drugi $tetni uticaji
u zgradi) svakim danom u nedelji u periodu od 00-24
¢asa; na osnovu primljene prijave obavestava nadlez-
ni organ o problemu, odnosno zahteva preduzimanje
odgovarajuc¢ih mera od nadleZznog organa; evidentira
svaku primljenu prijavu sa podacima o problemu i vre-
menu prijema, kao i sa drugim podacima ako su pozna-
ti (ime i prezime podnosioca prijave, licu koje je uzro-
kovalo probleme i drugo); obezbeduje izvrienje radova
na hitnim intervencijama; predlaZe skupstini stambe-
ne zajednice visinu naknade za odrZavanje zajednickih
delova zgrade i zemljista na osnovu najmanje tri priku-
pljene ponude od lica koja se bave odrzavanjem zajed-
nickih delova zgrade i zemljista.

Profesionalni upravnik odgovara stambenoj
zajednici za $tetu koju ona trpi zbog njegovih propu-
sta u radu, kao i svakom vlasniku posebnog, odnosno
samostalnog dela ukoliko zbog propusta u radu profe-
sionalnog upravnika pretrpe $tetu na svom posebnom,
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odnosno samostalnom delu, a za svoj rad, profesional-
ni upravnik ima pravo na naknadu ¢ija se visina odre-
duje ugovorom o poveravanju poslova profesionalnog
upravljanja.

Poveravanje upravljanja profesionalnom upravni-
ku se vrsi:

1) odlukom stambene zajednice ili

2) odlukom nadleZznog organa jedinice lokalne sa-
mouprave u slu¢aju prinudne uprave.

Poslovi upravljanja poveravaju se profesional-
nom upravniku zaklju¢enjem ugovora izmedu stambe-
ne zajednice i organizatora profesionalnog upravljanja.
Ugovor o poveravanju poslova profesionalnog uprav-
ljanja zakljucuje lice koje za to ovlasti stambena zajed-
nica i zastupnik organizatora profesionalnog upravlja-
nja i to u obaveznoj pisanoj formi, a Zakon zabranjuje
da otkazni rok bude duzi od tri meseca.

| Prinudna uprava

Prinudna uprava uvodi se poveravanjem poslo-
va upravljanja profesionalnom upravniku u slucaju da:

1) prijava za upis stambene zajednice ne bude
podneta u roku od 15 dana od dana odrzavanja sednice
skupstine koja mora biti odrzana u roku od 60 dana od
dana sticanja svojstva pravnog lica,

2) po isteku ili prestanku mandata iz bilo kog ra-
zloga nije izabran novi upravnik u roku od 30 dana od
dana kada je stambena zajednica ostala bez upravnika.

Postupak uvodenja prinudne uprave, koji vodi
nadleZna opstinska, odnosno gradska uprava, pokre-
¢e se podnoSenjem prijave nadleZnog inspektora ili
vlasnika posebnog dela u skladu sa ovim zakonom, a
profisionalni upravnik, sa liste koja se vodi u registru
profesionalnih upravnika, imenuje se re$enjem pro-
tiv koga se moze izjaviti Zalba opstinskom, odnosno
gradskom vecu nadlezne jedinice lokalne samouprave
u roku od osam dana od dana dostavljanja. Zalba ne
odlaze izvrienje resenja.

Profesionalni upravnik vr$i poslove upravljanja
sve dok stambena zajednica ne donese odluku o izboru
upravnika ili dok ne zakljuéi ugovor o profesionalnom
upravljanju.

U slu¢aju prinudne uprave, profesionalni upravnik ima
pravo na naknadu ¢ija je visina odredena odlukom jedi-
nice lokalne samouprave.

| Odriavanje zgrade

Vlasnici ili korisnici samostalnih delova zgrade
imaju obavezu da odrzavaju svoje delove zgrada. Odr-
zavanje zgrade vrsi se kroz hitne intervencije, tekuce

odrzavanje i investiciono odrzavanje.

Za stetu koja proistekne zbog propustanja oba-
veze odrzavanja odgovara lice koje je bilo duzno da or-
ganizuje izvodenje odgovarajuce vrste radova.

Vlasnik posebnog dela zgrade duzan je da uce-
stvuje u tro$kovima odrzavanja zajednickih delova
zgrade i zemljita za redovnu upotrebu zgrade i uprav-
ljanja zgradom.

U tro8kovima odrzavanja zajednickih delova
zgrade i upravljanja zgradom vlasnici posebnih delova
zgrade ucestvuju:

1) srazmerno broju svojih posebnih delova u od-
nosu na ukupan broj svih posebnih delova, za troskove
radova tekuceg odrzavanja i upravljanja;

2) srazmerno uce$cu povrsine svojih posebnih de-
lova u odnosu na zbir povrsina svih posebnih delova,
za tro$kove radova investicionog odrZavanja i unapre-
denja svojstava zgrade.

_ ¢

| 0dgovornost za neispunjenje
obaveze odrzavanja

Vlasnik posebnog, odnosno samostalnog dela
zgrade odgovara za $tetu koja potic¢e od njegovog po-
sebnog, odnosno samostalnog dela ako ne postupi u
skladu sa obavezom odrzavanja zgrade, bez obzira na
krivicu.

Za $tetu koja proistekne od zajedni¢kih delova
zgrade odgovara stambena zajednica, a supsidijarno i
vlasnici posebnih delova zgrade ako stambena zajedni-
ca ne nadoknadi stetu u roku koji je odlukom nadlez-
nog organa odreden za naknadu $tete.

Ako se ne moze odrediti da li $teta potice od
posebnog dela ili zajednickih delova zgrade, za $tetu
odgovaraju solidarno stambena zajednica i vlasnici po-
sebnih delova.

Profesionalni upravnik odgovoran je stambe-
noj zajednici, odnosno vlasniku posebnog dela zgrade
ako je Steta nastupila usled njegove radnje ili propusta-

nja.
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