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PREDGOVOR

Cili ovog Vodica jeste da pruzi korisne savjete za sigurno, kvalitetno i ekonomiéno upravljanje
stambenom zgradom i njeno redovno odrzavanje. Namijenjen je najSiroj publici kao skromni
doprinos reformama koje se u stambenoj politici sprovode i najavljuju. Razlozi i nacini koji su u
njemu predstavljeni, koristice vlasnicima stanova da razumiju problem i potrebu odrZzavanja
stambenih zgrada te da budu prakticno upuceni u naéine kako se njima upravija.

Kada je rije¢ o socijalnom stanovanju, odnosno mogucnosti korisnika/zakupca socijalnog stana
da upravija odrZavanjem stana i stambene zgrade u viasniStvu lokalne samouprave, treba
naglasiti da socijalno stanovanje u Crnoj Gori prakticno tek nastaje i da se, pored usvojenog
zakonskog osnova te nacionalnog i lokalnih Programa socijalnog stanovanja, tek ocCekuje
detaljnije uredenje ovog sistema kroz podzakonske akte. Osim standarda i normativa za
lociranje, planiranje, projektovanje i gradenje socijalnih stanova, prioritet bi svakako trebao dobiti
propis koji ureduje upravijanje i odrZavanje stanovima koji se daju u poviasceni zakup kao
socijalni stanovi.

U ovom trenutku, u oéekivanju nacionalnog propisa, ovaj problem se moZe premostiti kroz
Ugovore o zakupu sa korisnicima socijalnih stanova ili njihovim aneksiranjem, kao i donoSenjem
odgovarajucih odluka od strane SkupS$tina lokalnih samouprava. Ne postoje zakonske barijere
da lokalna samouprava kao viasnik i zakupodavac, prepusti zakupcima odredena prava i
obaveze u upravijanju i odrzavanju stambene zgrade. To uostalom | proistice iz osnovne
obaveze korisnika socijalnog stana, koji je duZan da pri koriS¢enju stana i zajedni¢kih djelova
zgrade, uredaja, instalacije i opreme u zgradi, postupa sa paznjom dobrog domacina i da vrsi
tekuce odrZavanje stana svojim sredstvima.

U uporednoj praksi, troSkovi tekuceg odrZzavanja stana redovno padaju na teret zakupca, dok se
troSkovi tekuceg odrZzavanja zgrade dijele ili padaju na teret zakupodavca. TroSkovi
investicionog odrZzavanja stanova i zgrade kao i interventno odrZzavanje, najcesce idu na teret
zakupodavca.

Predlozeni koraci, kojima se mozZe unaprijediti organizacija, efikasnost upravijanja i povecati
kvalitet i obim odrZavanja ne traZze preveliki angazman, vec strplienje i iskrenu volju vecine
etaznih viasnika, odnosno partnerstvo zakupaca i zakupodavaca socijalnih stanova u cilju
unaprijedenja zajedni¢kog Zivotnog okruZenja. PocCetak tog posla je edukacija, cemu bi trebalo
da posluzi i ova knjiZica.

Neka ovaj Vodi¢ bude koristan podsjetnik onima koji se vec¢ prepoznaju medu pokretadima
inicijativa, te podsticaj i putokaz onima koji su do sada bili posmatraci, ali shvacaju nuznost
vlastitog djelovanja na okolnosti u urbanoj sredini.



I. SOCIJALNO STANOVANJE U CRNOJ GORI

Stanovanje je osnovna potreba svakog Covjeka, dok je stan najveca materijalna i simboli¢na
vrijednost svakog domacinstva.

Stambena potreba se u razvijenim zemljama ne podmiruje isklju€ivo prema trziSnim zakonima
odnosno cijenama koje diktiraju ponuda i potraZznja stanova nego, u manjoj ili vecoj mjeri kroz
programe gradnje i dodjeljivanja na koris¢enje stanova u vlasnistvu drzave ili opstine.

Podmirivanje stambenih potreba gradana je veoma je slozen proces i on zavisi od politickih,
socijalnih i ekonomskih prilika u drzavi, a prema njima se kreiraju odgovaraju¢e stambene
politike koje se provode u okviru programa modernih socijalnih politika.

1.1 Sta je socijalno stanovanije?

Socijalno stanovanje podrazumijeva obezbjedivanje pristojnih uslova stanovanja prema
gradanima koji to ne mogu da ostvare po trziSnim uslovima. Ono se realizuje kroz razliCite
programe i aktivnosti drzave i opStina, od povoljnosti u dodjeljivanju javnog zemljiSta i
oslobadanja od pla¢anja nov€anih naknada za komunalno opremanje gradevinskog zemiljista,
pomaganja u materijalu za gradnju do davanja u zakup pod povoljnim uslovima nekog od
stanova u vlasnistvu opstine.

1.2 Ko u Crnoj Gori ima pravo na socijalni stan?

Prema crnogorskom Zakonu, prioritet u ostvarivanju prava na socijalno stanovanje narocito
imaju: samohrani roditelji odnosno staratelji, lica sa invaliditetom, lica preko 67 godina Zivota,
mladi koji su bili djeca bez roditeljskog staranja, porodice sa djecom sa smetnjama u razvoju,
pripadnici Roma i Egip¢ana (RE populacija), raseljena lica, interno raseljena lica s Kosova koja
borave u Crnoj Gori, stranci sa stalnim nastanjenjem ili privremenim boravkom koji je imao
priznat status raseljenog lica ili interno raseljenog lica i Zrtve nasilja u porodici (¢lan 4 Zakona o
socijalnom stanovanju). Vlada Crne Gore kroz usvajanje Programa socijalnog stanovanja na
svake tri godine, u skladu sa interesima regionalnog razvoja te socijalnim potrebama i
ekonomskim mogucnostima drzave, daje poseban prioritet nekoj od navedenih ranjivih
drustvenih grupa (¢lan 5 Zakona). Opstine, na osnovu Vladinog Programa socijalnog
stanovanja, donose svoje Lokalne programe socijalnog stanovanja, u kojima identifikuju
prioritetne ranjive grupe i utvrduju bliza mjerila i kriterjume za odredivanje visine zakupnine u
socijalnim stanovima. (¢lan 6)

1.3 Koji kriterijumi su odlucujuci?

Prioritet prilikom dodjeljivanja socijalnog stana se utvrduje na osnovu: postojeCe stambene
situacije, visine prihoda i imovinskog stanja, duzine prebivaliSta ili boravista u kontinuitetu u
mjestu rjeSavanja stambene potrebe, broja ¢lanova porodicnog domadinstva, invalidnosti,
zdravstvenog stanja i godina starosti. (¢lan 8)



1.4 Da li korisnik socijalnog stana placa zakupninu opstini kao vlasniku?

Socijalni stanovi se dodjeljuju na koriséenje, o &emu opstina i korisnik zaklju€uju ugovor o
zakupu. Ugovor o zakupu socijalnog stana se zakljuuje na neodredeno vrijeme, a maksimalno
na 10 godina. Ukoliko su u pitanju korisnici koji imaju prioritet kao pripadnici ranjivih drustvenih
grupa, opstina kao vlasnik moze ovaj ugovor zaklju€iti na period duzi od 10 godina.

1.5 Kako se odreduje visina zakupnine socijalnog stana?

Visina zakupnine se odreduje prema visini prihoda u porodi€nom domacinstvu zakupca, veli€ini
stambenog objekta i visini troSkova odrzavanja stambenog objekta, te veli€ine zajedniCkih
djelova stambenog objekta.

Zakupnina ne moze biti manja od iznosa koji je neophodan za izmirenje troSkova redovnog
odrZzavanja stambenog objekta, na nacin utvrden Zakonom o stanovanju i odrzavanju stambenih
zgrada.

Zakupac socijalnog stana koji je korisnik prava na materijalno obezbjedenje porodice moze biti
osloboden pla¢anja zakupnine, o ¢emu odluku donosi nadlezni organ uprave u opstini.

1.6 Da li se ugovor o zakupu socijalnog stana moze jednostrano raskinuti?

Ugovor o zakupu raskinucée se u slucaju da:

e zakupac, odnosno ¢lan njegovog porodiénog domacinstva stekne pravo svojine, odnosno
pravo zakupa na drugom stambenom objektu;

e zakupac ne pla¢a zakupninu na nacin koji je utvrden u ugovoru o zakupu;

e naknadno se utvrdi da je zakupac dao netaéne ili precutao podatke koji su od znacaja za
utvrdivanje ispunjenosti uslova za ostvarivanje prava na socijalno stanovanje;

e dode do znacajnih promjena u imovinskom statusu zakupca (povecanje visine prihoda i
sliéno);

U slu&aju raskida, zakupac je duZan da, u roku od 30 dana od dana raskida ugovora o zakupu,
oslobodi stambeni objekat od stvari i lica.

1.7 Da li se pravo nosioca stanarskog prava u slu¢aju njegove smrti moze prenijeti
na ¢lana domacinstva?

U slu€aju smrti zakupca, njegova prava i obaveze iz ugovora o zakupu socijalnog stana prelaze
na Clana porodicnog domacinstva koji ispunjava uslove za zaklju€ivanje ugovora o zakupu
socijalnog stana. Clan porodiénog domacinstva je duzan da u roku od 60 dana od dana smrti
zakupca zatrazi zakljuCenje ugovora o zakupu, a nadlezni organ u opstini ¢e sa njim zakljuditi
ugovor nakon §to provjeri da li ¢lan domacinstva ispunjava uslove.



1.8 Da li je moguc otkup socijalnih stanova od strane korisnika?

Zakon o socijalnom stanovanju zabranjuje otkup socijalnih stanova, kao nasljedivanje prava
koristenja i moguénost davanja u podzakup. S obzirom da je fond socijalnih stanova u Crnoj Gori
ograniCen, a stvaranje sistema socijalnog stanovanja u fazi svog nastajanja, zakonodavac se
odlu€io da zabrani njihov otkup od strane korisnika. Medutim, uporedna praksa je pokazala da
se socijalnim stanovanjem korisnik motiviSe na intenzivniju drustvenu uklju¢enost i povecanje
licnih prihoda sa jedne, dok se otkupom stana sa druge strane dobijaju sredstva koja su drustvu
neophodna za novu socijalnu stanogradnju. Zbog toga, sadasnje zakonsko rjeSenje u pogledu
mogucnosti otkupa, treba razumjeti kao privriemeno i razlogom viSe za povecanu brigu prema
stanu od strane korisnika.

Il. OBAVEZE KORISNIKA/ZAKUPACA SOCIJALNIH STANOVA

Stanovanje u zajednic¢kim zgradama podrazumijeva najprije: dobar odnos medu stanarima, a
zatim: pravilno postupanje sa djelovima zgrade i to narocCito prema uredajima i instalacijama u
njo;.

Briga o zajednickim dijelovima zgrade naro €ito je vazno pitanje jer govori o odnosu prema
zajednici. Naime, stambene zgrade &ine urbanu sredinu u kojoj se nalaze, a njihovi stanari u
velikoj mjeri utiCu na nacin Zivota u takvim sredinama. lzvrSavajuc¢i svoje obveze, stanari
doprinose odrzivom razvoju urbane sredine.

2.1 Ko su stanari?

Sa faktiCkog i pravnog stanovista, stanarima se smatraju vlasnici i zakupci stanova, podstanari,
kao i ¢lanovi njihovih porodi¢nih domadinstava.

Pojam stanara je od znacaja za izvrSavanje prava i obaveza, prije svega u odrzavanju i
koris¢enju stambene zgrade i stanova.

Utvrditi ko su stanari je od praktiCne vaznosti za naknadu troSkova za npr. utroSenu zajedni¢ku
struju i vodu u stambenoj zgradi.

2.2 Ko su vlasnici, a ko korisnici stanova?

Vlasnik stana je lice koje ima pravo svojine na stanu, §to podrazumijeva da taj stan moze da
koristi, ali i da njime raspolaze odnosno da ga proda, stavi pod hipoteku, izdaje u zakup. Prema
Zakonu o socijalnom stanovanju, socijalnim stanovima raspolaze lokalna samouprava.

Korisnik odnosno zakupac stana je lice koje ga koristi tako Sto stanuje u njemu i time
zadovoljava svoju osnovnu potrebu i izvrSava svrhu povlastice socijalnog stanovanja —
stambenog zbrinjavanja sebe i svoje porodice na ugovoreno vrieme. Ostvarivanje korisni¢kog
prava nad socijalnim stanom automatski implicira pravo ulestvovanja korisnika u upravijanju,
popravljanju i uopste brizi za zgradu u kojoj Zivi.



2.3 Koje su obaveze zakupca kao korisnika stana?

Obaveze zakupca kao korisnika stana su:

1. Obaveza namjenskog koristenja stana - obavezuje korisnika da se prema stanu odnosi sa
paznjom vlasnika odnosno da koriS¢enjem stana ne nanosi Stetu stanu ni zgradi, te da ne ometa
druge stanare i korisnike u koris¢enju stanova ciji su korisnici kao i zajednickih prostorija zgrade.

2. Pla¢anje zakupnine — jedna je od elementarnih obaveza nosioca prava koris¢enja stana jeste
da placa naknadu za koristenje stana od dana kada mu je, u skladu s odlukom o davanju stana
na koriStenje, omoguéeno useljenje u stan. Zakupnina se placa na nacin utvrden ugovorom o
zakupu, a njena visina zavisi od vrijednosti i kvaliteta stana i utvrduje se u javhom pozivu za
dodjelu socijalnih stanova u zakup.

3. Pladanje troskova odrzavanja stana — takvi su troskovi obaveza stanara te se ne podmiruju iz
stanarine, a odnose se uglavhom na troSkove popravki koje su posljedica redovnog koristenja
stana.

4. Obaveza omoguc¢avanja radova u stanu potrebnih za popravku zgrade — duznost stanara je
da omoguci obavljanje radova neophodnih za popravku kvarova ili korisnih poboljSanja na zgradi
u vlastitom stanu ako ih drukdije nije moguce izvrsiti ili ako bi ih se izvan stana kojeg koristi mogli
izvrSiti samo uz nesrazmjerne troSkove.

5. Obaveza na vracanje stana nakon isteka ugovora o zakupu ili prekida zakupa — stanar je
duzan da preda stan zakupodavcu onakvog kakvog ga je primio i to praznog od osoba i stvari.
Pritom se uzimaju u obzir promjene u stanu uzrokovane njegovim redovnim koristenjem, a koje
se utvrduju zapisnikom koji se sastavlja prilikom predaje objekta.

2.4 Sta je stambena zgrada?

U smislu stambenih propisa, pod stambenom zgradom podrazumijevamo zgradu namijenjenu
stanovanju, kao i zgradu u kojoj je najmanje jedan stan namijenjen stanovanju i sa njom ¢&ini
gradevinsku i funkcionalnu cjelinu.

Odrzavanjem stambene zgrade postize se sa jedne strane zastita stambenog fonda i oCuvanje
ambijentalnih cjelina, te poboljSanje Zivotnih uslova odnosno kulture stanovanja i time
obezbjeduje javni interes sa druge strane. Istovremeno, ostvaruje se poboljSan trziSni efekat,
odnosno veca vrijednost stanova uz produzeni vijek trajanja zgrade.

U smislu kultivisanog odnosa, stambena zgrada i stanovi, odnosno djelovi, uredaji instalacije u
njima, koriste se u skladu sa njihovom namjenom. To koriS¢enje vrsi se na nacin kojim se nece
prouzrokovati Steta na zgradi kao cjelini i na njenim posebnim i zajedni¢kim djelovima i kojim se
nece ometati koriS¢enje stanova i drugih djelova zgrade.

Nepostovanje ovih pravila, narocito nepridrzavanje dobrih obi€aja stanovanja i propisanog
nacina koris¢enja zgrade i stanova, povlaci odgovaraju¢u odgovornost. Ta odgovornost moze
biti prekrSajne prirode, materijalna, ali i krivicna odgovornost, u zavisnosti od stepena oStecenja



zgrade ili povrede lica. Za najveci broj nepravilnosti u koris¢enju uredaja i instalacija, kao i
djelova zgrade, nadlezna je opStinska komunalna inspekcija.

2.5 Sta je stan?

Stanom se, u smislu stambenih propisa, smatra jedna ili viSe prostorija koje su namijenjene i
podobne za stanovanje i koje, po pravilu, ¢ine jednu gradevinsku cjelinu i imaju zaseban ulaz.

Pravilo je da se stanovi, zajedniCke prostorije i garazna mjesta, kao posebni djelovi zgrade,
koriste u skladu sa njihovom namjenom i na nacin kojim se nece nanositi Steta zgradi ili
stanovima odnosno stanari ometati u koriS¢enju stanova i drugih djelova zgrade.

Inace, stanovi moraju biti obiljezeni brojevima, a stanari su duzni da brojeve stanova uredno
odrzavaju. Na vratima stana mogu se postaviti natpisi sa imenom stanara i preduzeca ukoliko je
adresa stana prilikom registracije preduze¢a navedena kao adresa sjediSta privrednog drustva.
Stambene prostorije, uredaje i instalacije u stanovima, korisnici odnosno zakupci su duzni
koristiti i Cuvati sa paznjom dobrog domacina.

2.6 Sta se podrazumijeva pod odrzavanjem stana i stambene zgrade?

Pod odrZzavanjem stambene zgrade podrazumjevaju se sve aktivnosti koje su neophodne da
zgrada bude bezjbedna za kori$¢enje i o€uva svoju funkcionalnu vrijednost.

Prema propisima, odrZavanje stambenih zgrada i stanova obuhvata radove na investicionom i
teku¢em odrzavanju zajednickih djelova stambene zgrade i radove na investicionom odrzavanju
stana. To podrazumijeva redovno izvodenje radova na zastiti zgrade, njenih zajednickih i
posebnih djelova (stanova, poslovnih prostora, ostava, garaza), uredaja, instalacija i opreme,
opravku oSteéenih i zamjenu dotrajalih djelova kojima se obezbjeduje njihova ispravnost,
upotrebljivost i sigurnost.

Odrzavanje stambene zgrade se sastoji u izvodenju radova u stanu koji se koristi, ali i na
zajedni¢kim djelovima zgrade. Svrha tih radova jeste da se obezbijedi ispravnost i sigurnost
stana i zajedniCkih djelova zgrade, njihova funkcionalna upotrebljivost i bezbjednost koris¢enja.

Radovi koji se preduzimaju na odrzavanju zajedni¢kih djelova stambene zgrade su:
» radovi redovnog odrZzavanja;
> nuzni radovi;
» hitni radovi.

Redovno odnosno tekuée odrzavanje zajednickih djelova stambene zgrade obuhvata:
» krecenje ili bojanje unutrasnjih zidova;
> bojanje spoljne i unutradnje stolarije i tapetarske radove;
» farbanje bravarije, radijatora, drugih grejnih tijela i drugih odgovarajuc¢ih elemenata u
zgradi;
» keramiCke i druge radove na zavrdnim oblogama podova i zidova;
» zamjenu podnih obloga i premazivanje podova;
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bojanje fasade;

zamjenu i popravke stolarije, ukljuCujuéi elemente zastite od spoljnih uticaja (kapci,
Zaluzine, grilje i sl.);

opravke ravnih i kosih krovova,

odrzavanje rasvjete i drugih elektri¢nih uredaja (zamjena sijalica, prekidaca, uti¢nica,
zvonca, svijetiljki, interfona i sl.), kao i odrzavanje spoljne rasvjete koja pripada zgradi;
zamjenu i popravku brava i drugih elemenata koji pripadaju zgradi;

redovne servise na uredajima za grijanje i pripremu tople vode (kotlarnice i toplane);
redovne servise zajednickih sistema za klimatizaciju;

redovne servise liftova;

redovne servise protivpoZarne instalacije i protivpoZarnih aparata u zgradi;

redovne servise agregata za rasvjetu, hidroforskih postrojenja i pumpnih stanica za vodu
i otpadnu vodu;

redovni servisi na antenskim uredajima, uredajima za prijem televizijskog programa,
uklju€ujuci uredaje za kablovsku i satelitsku TV;

redovni servisi na instalacijama vodovoda, kanalizacije, elektrike, plina i dr.;

redovni servisi ostalih aparata i uredaja u zgradi prema uputstvu proizvodaca,;

CiScenje dimnjaka i dimnjackih kanala (dimniCarske usluge), dezinsekcija | deratizacija
zajednickih prostora zgrade i posebnih djelova zgrade kada se obavlja u cijeloj zgradi u
cilju trajnog otklanjanja stetocCina i gamadi;

CiScenje kanala za smece;

Cis¢enje odvodnih reSetaka, slivnika i oluka;

odrzavanije higijene u zajedni¢kim djelovima stambene zgrade;

ostali radovi redovnog odrZzavanja.

Nuznim radovima smatraju se radovi koji, bez obzira $to spadaju u redovno odrzavanje
objekta, podrazumjevaju vanredne investicije.

U takve radove spadaju radovi na:

>
>
>
>

>
>

rekonstrukciji krovne konstrukcije, nosivih zidova, stubova, meduspratnih konstrukcija,
temelja;

dimnjacima i dimovodnim kanalima;

ravnim i kosim krovovima;

zamjena instalacija na zajedniCkim djelovima i uredajima zgrade (vodovodne,
kanalizacione, elektricne, plinske, centralnog grijanja i sl.);

fasadama, odnosno radovi na spoljadnjem izgledu stambene zgrade;

izolaciji zidova, podova i temelja zgrade.

Finansiranje teku¢eg odrZzavanja je uglavnom na istom nivou tokom Zivotnog vijeka zgrade, dok
se investiciono odrzavanje poveéava sa staro$¢u, odnosno amortizacijom objekta i to tako da se
prva veca ulaganja javljaju izmedu desete i dvadesete godine eksploatacije, u zavisnosti od toga
da li zgrada ima lift ili druge uredaje koji se brze amortizuju.
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Pored ovih, postoje radovi koji se obavljaju po osnovu neke havarije na objektu (pucanje cijevi,
pozar, i sl.) koje je potrebno obaviti bez odlaganja. NajCesc¢i razlog havarija je neodrzavanije ili
neblagovremeno obavljano odrZzavanje, kako investiciono, tako i tekuce.

Takvi radovi se smatraju hitnim i preduzimaju se bez odlaganja radi zastite Zivota i zdravlja ljudi,
njihove sigurnosti i zastite okoline. U takve radove spadaju:
» radovi na plinskim instalacijama;

> radovi na sistemu centralnog grijanja i toplovodnog sistema,;

» radovi na sistemu za klimatizaciju;

» radovi u slu€aju napuknuéa, ostecenja i zaCepljenja vodovodne i kanalizacione instalacije
odnosno radi sprieC¢avanja daljih Stetnih posljedica;

» radovi na elektri¢noj instalaciji;

» radovi kod znatnih oSte¢enja dimnjaka i dimnjackih kanala;

» radovi na popravci osteéenih djelova krova;

» radovi na liftu;

» radovi na fasadi;

» radovi radi oCuvanja statiCke stabilnosti zgrade ili pojedinih djelova zgrade,

» radovi na sanaciji klizista.

Ako organi upravljanja stambene zgrade ne obezbijede izvodenje hitnih radova, lokalnha
samouprava ¢e obezbijediti izvodenje ovih radova preko privrednog drustva, a na teret
stambene zgrade odnosno korisnika stanova.

2.7 Sta je upravljanje stambenom zgradom?

Upravljanje stambenom zgradom obuhvata donoSenje odluke: o nacinu koriS¢enja stambene
zgrade kao cjeline i zajedniCkih djelova zgrade i njihovom odrZzavanju i Euvanju; o obezbijedenju
finansijskih sredstava za odrzavanje zgrade, kao i odlucivanje o drugim pitanjima od znacaja za
koriS¢enje i odrzavanje stambene zgrade.

Za stambenu zgradu kao cjelinu od interesa je pravilno koris¢enje i blagovremeno obavljanje
odrzavanja. Radi organizovanja ovih djelatnosti ali i svih pitanja koje se ti¢u nacina koris¢enja
stanova i zgrade, stambenim zgradama se upravlja, odnosno obavlja se niz specificnih stru€nih
poslova. Upravljanje zgradama posebno dobija na vaznosti sa protokom vremena i starenjem
zgrade.

2.8 Koji poslovi cine upravljanje stambenom zgradom?

Upravljanje stambenom zgradom obuhvata sve poslove vezane uz odrZavanje zgrade i njenih
dijelova u funkcionalnom smislu. Uopsteno, ove poslove mozemo razvrstati u tri grupe.

Administrativni poslovi, koji se ti€u procedura vodenja sastanaka, pracenja sprovodenja
odluka usvojenih na sastanku Skupstine korisnika stanova, angazovanja i nadzora nad radom
osoblja (Cistacica, domara i sl.), zaklju€ivanja obaveznih ugovora kao §to su osiguranje,
obezbijedenje zgrade, vodenje isprava i dokumentacije, informisanja novih zakupaca,
izvjeStavanje prema vlasniku odnosno organu lokalne uprave i sl.
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Finansijski poslovi, koji obuhvataju otvaranje bankovnog raCuna i kontrolu podizanja
sredstava sa racCuna, pripremu budZeta i njegovog rasporedivanja po stavkama, kontrolu
placanja faktura, rauna i poreza, kontrolu protoka uplata korisnika, ispla¢ivanja zarada
angazovanog osoblja, i sl.

Tehni¢ki poslovi i poslovi nadzora u koris¢enju i odrZzavanju imovine, koji se odnose na
pruzanje razli¢itih usluga, odrzavanje, obnovu i poboljSanje imovine, postovanje kué¢nog reda,
pomo¢ u dobrovoljnim aktivnostima ¢lanstva, itd.

Poslove vezane uz upravljanje zgradom vlasnici stanova povjeravaju Upravniku, a odluke koje
se odnose na odrzavanje zgrade donose vlasnici, pri ¢emu medusobne odnose mogu da
reguliSu pisanim sporazumom u formi medukorisni¢kog ugovora.

2.9 Ko upravlja stambenom zgradom?

Stambenom zgradom upraviljaju vlasnici stanova, preko organa upravljanja koje biraju
neposredno i koje su prema Zakonu duzni da izaberu.

Stambena zgrada ima svojstvo pravnog lica, ali samo u pravnim poslovima koji se ti¢u
odrzavanja i koriS¢enja stambene zgrade. Podrazumjeva se dakle da pravna lica imaju i druga
svojstva koje stambena zgrada nema niti treba da ima. Zbog svojih specifi€nosti, stambena
zgrada je pravno lice posebne vrste koje ne treba uporedivati sa drugim pravnim licima, posebno
u klasi€énom smislu.

Zakonska je obaveza da zgrada ima svoj racun i pecat.

Stambena zgrada ima svoje organe. Zakon predvida Skupstinu i Upravnika zgrade kao organe
upravljanja zgradom. Skupstinu €ine svi vlasnici u zgradi.

Cesto se u praksi postavlja pitanje moze li se Skupstina zgrade obrazovati i za dio zgrade?
Odgovor je da moze, ali uz uslov da taj dio zgrade &ini gradevinsku i funkcionalnu cjelinu, kao
Sto je lamela, ulaz i sli€ho. Za obrazovanje Skupstine zgrade potrebna je prosta vecina, odnosno
prisustvo viSe od polovine vlasnika stanova odnosno njihovih predstavnika. Skupstina zgrade
ve¢inom glasova prisutnih ¢lanova SkupS$tine zgrade donosi odluke koje se odnose na tekuce
odrzavanje. Medutim, odluke o investicionom odrZavanju zgrade SkupStina zgrade donosi
saglasno$¢u Clanova Skupstine koji su zakupci viSe od polovine ukupne povrSine stanova.

Skupstinu €ine vlasnici stanova, odnosno njihovi predstavnici. Skupstinu saziva predsjednik
Skupstine koji je obavezan da, najmanje pet dana prije odrzavanja Skupstine, u pisanoj formi sa
dnevnim redom, obavijesti sve vlasnike o terminu odrzavanja Skupstine. Skup$tina se moze
sazvati i na inicijativu najmanje %4 stanara.

Skupstina zgrade obavlja sljedece poslove u upravljanju zgradom:
» donosi program odrzavanja stambene zgrade i obezbijeduje njegovo izvrSavanije;
» odluCuje o nacinu organizovanja radova na odrzavanju stambene zgrade;
» usvaja godisnji izvjestaj o realizaciji programa odrzavanja stambene zgrade;
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utvrduje visinu i nacin obezbjedivanja sredstava za odrzavanje stambene zgrade;
odlu€uje o poboljSanju uslova stanovanja u zgradi;

donosi finansijski plan i godisnji obracun stambene zgrade;

odlucuje o vrijednosti boda za akontaciju troSkova odrzavanja;

odlu€uje o visini naknade za rad Upravnika;

obezbjeduje namjensko koris¢enje zajednickih djelova stambene zgrade;

donosi odluku o raspolaganju zajedni¢kim djelovima stambene zgrade na kojima se vrSi
nadogradnja ili koji se pretvaraju u stan;

odlucuje o pretvaranju posebnih i zajedniCkih djelova stambene zgrade u poslovne
prostorije;

donosi odluku o kori¢enju poslovnih prostorija;

stara se o zastiti stambene zgrade i ispravnosti instalacija i uredaja;

donosi pravila o medusobnim odnosima vlasnika kada je broj vlasnika veci od 10;
obezbjeduje primjenu ku¢nog reda u stambenoj zgradi;

odluCuje o osiguranju stambene zgrade;

odluéuje po prigovoru vlasnika protiv odluka Upravnika;

odlucuje o radovima koji su potrebni za vanredno odrzavanje, ustanovljavajuéi u slu¢aju
potrebe posebni fond;

» odluéuje o drugim pitanjima u vezi upravljanja stambenom zgradom.

A\ VVVVYVYVYVYYVYYVY

VVVVYVYYVYYVYYVY

Skupstina odlu€uje ako je prisutno viSe od polovine &lanova Skupstine.
Svaki ¢lan ima jedan glas u Skupstini.

Odluke koje se odnose na redovno odrzavanje stambene zgrade i hitne radove, SkupStina
donosi ve¢inom glasova prisutnih ¢lanova.

Odluke koje prevazilaze okvire redovnog odrZavanja stambene zgrade (nadogradnja stambene
zgrade, pretvaranje posebnih i zajednickih djelova stambene zgrade u poslovne prostorije, nuzni
radovi i dr.) Skupstina donosi saglasnoS¢u ¢lanova SkupStine koji su vlasnici vise od polovine
ukupne povrsine posebnih djelova zgrade.

Skupstina ima predsjednika, koji saziva i vodi sjednice Skupstine. On se bira ve¢inom glasova
Clanova Skupéstine, na period od Eetiri godine.

Odluke Skupstine su obavezne za sve stanare i Upravnika. Te odluke se objavljuju na nacin da
se svi stanari mogu upoznati sa njima.

Upravnika bira i razrjeS8ava Skupstina veéinom glasova ¢lanova Skupstine, na period od Cetiri
godine. Za Upravnika se moze izabrati vlasnik, odnosno drugo fizi¢ko ili pravno lice registrovano
za poslove upravljanja.

Skupstina sa Upravnikom zaklju€uje ugovor o medusobnim odnosima. Izbor i razrjeSenje
Upravnika upisuje se u registar Upravnika stambene zgrade, koji vodi nadlezni organ opétine.
Da li ée Upravnik za svoj rad primate naknadu i koliku, utvrduje se ugovorom Skupstine i
Upravnika.
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Upravnik je nadlezan da:

» izvrSava odluke Skupstine;
» predlaze program odrZzavanja zgrade;

» stara se o realizaciji programa odrZavanja stambene zgrade i o tome podnosi izvjestaj
Skupstini;

po sopstvenoj inicijativi obezbjeduje obavljanje hitnih radova;

zaklju€uje ugovore o zakupu poslovnih prostorija;

naplacuje prihode i izvrSava obaveze;

predstavlja i zastupa stambenu zgradu;

organizuje naplate i prijem uplata u korist rauna zgrade;

prima i otpusta domara;

obezbjeduje postovanje pravila etaznih viasnika;

podnosi Skupstini izvjeStaj o svom radu u prethodnoj kalendarskoj godini i dostavlja joj na
uvid sve isprave, i to najkasnije do 30. juna svake godine;

izvrSava i druge poslove koje odredi Skupstina.

Protiv akata i radnji Upravnika stanar moze uloZiti prigovor Skupstini.

VVVVYVYYVYYVY

Y VY

2.10 Kako se finasira odrzavanje i upravljanje stambenom zgradom?

Troskove redovnog odrzavanja, nuznih i hitnih radova stambene zgrade snose etazni vlasnici
srazmjerno ucedc¢u u povrsini svih posebnih djelova odnosno povrsini svojih stanova, a prema
stvarno ucinjenim troSkovima.

Sredstva za izvodenje nuznih radova odrzavanja zajednickih djelova stambene zgrade, mogu se
obezbijedivati sufinansiranjem sa zainteresovanim licima i kreditiranjem pod povoljnim uslovima
koje moze da obezbijedi jedinica lokalne samouprave.

Etazni vlasnici su duzni da, kao akontaciju za troSkove iz stava 1 ovog €lana, uplate mjesecni
iznos na zajednicki racun zgrade, i to u iznosu od 1 bod/m2 korisne stambene povrsine.

Vrijednost boda, koja ne moze biti manja od 0,2 €, utvrduje SkupStina etaznih vlasnika.

Za velike investicione radove je veoma teSko skupiti sredstva, osim u slu€aju kada su oni
skop&ani sa hitnim intervencijama, koje ugrozavaju ili onemogucavaju koriséenje zgrade i
stanova. Ali i u tom slu€aju, ako su radovi veliki, vlasnici Cesto nijesu u stanju da sakupe
potrebna sredstva, pa u krajnjem sluaju zavise od mogucénosti opstine da interveniSe sa
vanrednom pomogi.

Postoje zgrade koje imaju neki dodatni izvor prihoda (naknada za antenu mobilne telefonije,
krovna reklama, izdavanje zajednickih prostorija i one su u velikoj prednosti u odnosu na ostale
zgrade, jer se svi ovi prihodi usmjeravaju u odrzavanje zgrade.

Sredstva koja se izdvajaju za ovu svrhu u drugim zemljama su vec¢a nego u Crnoj Gori i ona
manje ili viSe odgovaraju stopama amortizacije objekta. U Sloveniji i Hrvatskoj je propisana i
visina mjesecnog iznosa za rezervni fond. U Sloveniji, za zgrade starosti do 10 godina ne postoji
obaveza izdvajanja za rezervni fond.
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Kako se finansira upravljanje i odrzavanije:
1) redovnim pla¢anjem tekucih troSkova - upravljanja, ¢id¢enja i teku¢eg odrzavanja
2) izdvajanjem sredstava u rezervni fond zgrade, $to je ujedno i vid Stednje,

3) osiguranjem objekta, za finansiranje radova koje su posljedica havarija usled nepredvidenih
okolnosti i

4) kreditiranjem, direktno od strane banaka ili uz posredovanje preduzec¢a koja upravljaju
zgradama.

Poslovi upravljanja zgradom placéaju se iz redovnih mjesecnih izdvajanja svih etaznih vlasnika,
vrlo &esto uz preporuceni iznos, procentualan u odnosu na ukupna sredstva za upravljanje i
odrzavanje.

l1l. PRAKTICNA UPUTSTVA | KONKRETNE PROCEDURE

3.1 Prvi krug: Osnivanje Skupstine korisnika - zakupaca socijalnih stanova

Po sada$njim propisima, Skupstina stambene zgrade je predstavnicko tijelo vlasnika stanova.

Ovdje je opisan postupak i date su forme akata koje je neophodno pripremiti tokom postupka
oshivanja, registracije i obezbijedivanja uslova za funkcionisanje Skupstine stambene zgrade.
Obrasci ovih akata su preuzeti sa www.asistent.me gdje se mogu preuzeti u elektronskoj formi i
lako dopuniti.

Da bi Skupstina bila registrovana sa svojstvima pravnog lica kvalifikovanog za sve poslove
upravljanja, potrebno je sprovesti sljedec¢e aktivnosti:

Korak br. 1 - Uputiti poziv vlasnicima stanova da prisutvuju sastanku radi konstituisanja
Skupstine stanara. Ovaj poziv se sastavlja u slobodnoj formi, treba da sadrZi dnevni red
konstitutivnhog sastanka i postavlja se na javnom mjestu gdje ¢e biti vidljiv svim stanarima zgrade
odnosno ulaza - najmanje pet dana prije odrzavanja Skupstine.

Korak br. 2 - Na konstitutivnoj sjednici Skups$tine treba sastaviti Zapisnik, Ciji je primjer dat u
Prilogu br. 1.

Korak br. 3 - Na konstitutivnoj sjednici se zatim usvaja Odluka o formiranju SkupStine, iji je
primjer dat u Prilogu br. 2.

Korak br. 4 - Na istoj sjednici se vr8i izbor predsjednika Skupstine, o ¢emu se donosi odluka Ciji
je primjer dat u Prilogu br. 3. Ukoliko na istoj sjednici nije izabran Upravnik, potrebno je da ova
odluka sadrzi ovlaS¢enje predsjedniku Skupstine da je zastupa u postupku registracije.
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Korak br. 5 - Preporucuje se da se na istoj sjednici, radi operativnijeg funkcionisanja, imenuje i
Upravnik zgrade odnosno ulaza, kako bi se prilikom upisa Skupstine i Upravnik upisao u registar
koji se vodi kod nadleznog organa lokalne uprave. Primjer ove odluke je dat u prilogu br. 4.
Izmedu Upravnika i Skups$tine odnosno njenog predsjednika, zakljuuje se Ugovor o

medusobnim odnosima, Ciji je primjer dat u Prilogu br. 5.

Korak br. 6 - Na konstitutivnoj sjednici se donosi odluka o izradi peCata, kojom se propisuje
njegov izgled i daje ovlaScenja predsjedniku Skupstine ili Upravniku za njegovo Cuvanje i
koriS¢enje. Primjer ove odluke je dat u Prilogu br. 6. PreporuCuje se da odluka sadrzi
poimeniéno ovlaséenje za lice koje ¢e naruditi izradu pecata.

Korak br. 7 - Neophodno je usvojiti odluku o otvaranju racuna u izabranoj banci, &iji je primjer dat
u Prilogu br. 7. Odlukom se za racunopolagaca uglavnom ovlascuje jedno lice i to uglavnom
Upravnik, ali je moguce u cilju kontrole propisati da je za raspolaganje sredstvima na racunu
neophodan potpis jo$ jednog lica, naj¢esce i predsjednika Skupstine.

Korak br. 8 - Izrada pe€ata se vrsi u pe€atorezackim radnjama, kojom prilikom je potrebno na
uvid pecCetorezcu pokazati Zapisnik sa osnivacke Skupstine, Odluku o osnivanju Skupstine,
Odluku o izborupredsjednika Skupstine, Odluku o izboru Upravnika i Odluku o izradi pec¢ata, kao
i licnu ispravu narucioca peCata. Ovakva praksa odudara od standarda po kojem se pecat
izraduje nakon sticanja subjektiviteta pravnog lica odnosno njegovog upisa u odgovarajuci
registar, ali je prihvacena kao kompromis zbog zakonske nedore¢enosti u odnosu na postupak
registracije organa stambene zgrade.

Korak br. 9 - Nadleznom sekretarijatu u opstini podnijeti popunjeni Zahtjev za registraciju (dobija
se u organu lokalne uprave koji vrSi upis u registar) i uz njega priloziti Zapisnik, Odluku o
formiranju Skupstine i Odluku o izboru predsjednika Skupstine, MeduvlasniCki sporazum, kao
izvod iz lista nepokretnosti, a u slu€aju socijalnih stanova fotokopije ugovora o zakupu stana.
Nadlezni sekretarijat u op&tini (u Podgorici je to na primjer Sekretarijat za komunalne poslove i
saobracaj) izdaje Uvjerenje o upisu u registar Skupstine i upisu Upravnika u registar.

Korak br.10 - Ispuniti i podnijeti prijavu Zavodu za statistiku C.G. — Monstat (Ul. IV Proleterske
br. 2 — tel. 020-230-811), za razvrstavanje po djelatnosti jedinice razvrstavanja. Formular prijave
je dat u Prilogu br. 8. Prijava se ovjerava pe€atom Skupstine i uz nju se dostavlja kopija
uplatnice o izmirenoj taksi u iznosu od 5,00 €, na ziro ra¢un: 832-3161-26, korisnik: Budzet Crne
Gore, svrha: Registracija Skupstine stanara.

Korak br. 11 - Otvoriti radun u izabranoj banci. Prilikom otvaranja racuna, banci se na uvid
podnosi originalno Uvjerenje o registraciji Skupstine izdato od strane nadleznog organa u opstini
i uz njega Odluka o osnvanju Skupstine, Odluka o izboru predsjednika Skupstine, Odluka o
imenovanju Upravnika i Odluka o otvaranju racuna u banci kao i ObavjeStenje o razvrstavanju
Zavoda za statistiku C.G. - Monstat.

Sve Odluke je potrebno istaéi na oglasnoj tabli stambene zgrade/ulaza.
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Obavjestenje o razvrstavanju, broj ziro racuna, racun ovjeren kod banke za uplatu sredstava za
odrzavanje zajednickih djelova zgrade, dostaviti Sekretarijatu za komunalne poslove i saobracaj
radi upisa u odgovarajuci Registar

Nakon registacije kod nadleznog Sekretarijata, Upravnik stambene zgrade se obra¢a zahtjevom
Agenciji za stanovanje za dono8enje RjeSenja o odredivanju akontacije za odrZzavanje
zajednickih djelova stambene zgrade.

Uz ovaj zahtjev je potrebno je priloziti: list nepokretnosti, izvod iz Odluka Skupstine i izjavu da na
usvojene odluke nije bilo zalbi.

Za skupstine kojima je istekla registracija, procedura za preregistraciju je ista kao kod
registrovanja Skupstine po prvi put.

Ovdje se zavrSava prvi krug aktivnosti kojim je ispunjena zakonska obaveza o formiranju
Skupstine stanara. Naredni krugovi podrazumijevaju dodatne aktivnosti kojima Skupstina moze
znacajno da poboljSa kvalitet zivota u zgradama i postavi osnove za odrzanje i uvecéanje
vrijednosti stanova. Naredni koraci nijesu medusobno uslovljeni, pa ih Skups$tine mogu
primjenjivati onim redom kojim to njima odgovara.

3.2 Drugi krug: Usvajanje Pravila o medusobnim odnosima

Pravila o medusobnim odnosima sadrze odredbe o posebnim i zajednic¢kim djelovima stambene
zgrade, uslovima njihovog uZivanja, upotrebi zajedni¢kih djelova i raspodjeli trodkova, oCuvanju
izgleda zgrade, upravljanju i dr.

Ovaj akt se usvaja na Skupstini, sa ciliem potpunijeg uredivanja medusobnih odnosa u zgradi.
Cilj njegovog usvajanja jeste da se dogovorenim pravilima urede odnosi i situacije koje nijesu
obuhvacene zakonima i time postavi osnova za rjeSavanje mogucih spornih situacija.

Pravila o medusobnim odnosima se donose vecéinom glasova prisutnih ¢lanova SkupS$tine. Svaki
vlasnik moze pokrenuti inicijativu za donoSenje ovih pravila. Pravila o medusobnim odnosima
vlasnika se odlazu u registar kojeg vodi nadlezni organ lokalne uprave. Uvid u sadrzinu pravila o
medusobnim odnosima vlasnika moZze izvrSiti svako zainteresovano lice.

PreporuCuje se da vlasnici na konstitutivnoj sjednici Skups&tine usvoje ova pravila. Primjer ovih
Pravila u Prilogu br. 9 sluzi kao maksimalna polazna osnova na osnovu koje vlasnici, sistemom
eliminacije suvisnog i eventualnog dodavanja onog $to smatraju bitnim, stvaraju konacni izgled
ovog dokumenta.

3.3 Treci krug: Donosenje Pravilnika o kuénom redu
U Zakonu o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada, propisano je da se kuéni red utvrduje

propisom lokalne samouprave. Pravilima o ku¢énom redu se ograniCavaju prava vlasnika i
zakupaca stanova u koriS¢enju njihovog stambenog prostora, na nacin da se ne narusavaju
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prava drugog vlasnika u koris¢enju njegovog stana ili zajedni¢kog prostora, bezbjednost zgrade i
njene okoline, zdravlja i bezbjednosti ljudi.

U skladu sa tim zahtjevima se formuliSu pravila ku¢nog reda. S obzirom da sve opstine nemaju
svoje odluke o kuénom redu, a posto je svaka stambena zgrada u specificnom okruzenju i
suocCava se sa specificnim problemima, pravila ku¢nog reda mogu biti razli¢ita i mogu se odnositi
na pojedinaéne zgrade.

Sta sadrzi Pravilnik o kuénom redu?

- vremenski period pridrzavanja kuc¢nog mira (npr tokom noéi od 22 do 6 Casova i
poslijepodnevnog odmora izmedu 14 i 17 Casova)

- pravila za koriS¢enje terasa, kao npr. i nacin obezbjedivanja saksija na terasama i
prozorima

- odgovornost za Stete

- pravila za suSenje veSa

- nacin postavljanja dodatnih uredaja i instalacija (npr. klima uredaja)

- pravila za odlaganje otpada

- pravila za drzanje kuénih ljubimaca

- pravila za koriséenje zajednickih unutrasnjih i spoljnih povrSina

- pravila vezana za bezbjednost (npr. zaklju€avanje spoljnih vrata)

- nacin obavjeStavanja vlasnika o svim vaznim pitanjima

- raspored i organizovanje obavljanja nekih iznenadnih ili neodloznih aktivnosti od strane
vlasnika (npr. €iS¢éenje snijega i leda)

- pravila protivpozarne zastite i druga pitanja od posebnog interesa za vlasnike

Pravilnik o kuénom redu se donosi, kao i svi dokumenti — odlukom skupS$tinske vecine. Posto je
to vazan dokument, on bi trebalo da se usvaja odlukom na generalnom godiSnjem sastanku
Skupstine, a mozZe ga saciniti predsjednik Skupstine i kao radni nacrt pravilnika dostaviti
vlasnicima, prije sastanka. Sami vlasnici na sastanku daju svoje prijedloge i primjedbe, §to se
biljezi u zapisniku, te se na osnovu nacrta pravilnika i primjedbi vlasnika, sacinjava kona¢na
verzija, koju svi prihvataju zapisnicki i primaju kopiju. Pravilnik bi trebalo biti i posebno izlozen
kod ulaza u zgradu.

Predsjednik ili drugo zaduzZeno lice upozorava vlasnika koji je naru$io pravila ku¢nog reda, dok
ponavljanje naruSavanja pravila vodi ka sankcijama koje su predvidene internim aktom ili ka
zakonitoj akciji etazne zajednice kroz podnosenje tuzbe sudu.

3.4 Cetvrti krug: Procjena stanja zgrade i izrada plana njenog odrzavanija

Stambena zgrada moze prije usvajanja Pravila o medusobnim odnosima, da angazuje jedno ili
viSe struénih lica koja bi procjenila stanje zgrade i utvrdila polaznu osnovu od koje se kreée sa
novim nac¢inom odrzavanja zgrade. Zgrade koje imaju sporazum sa Agencijom za stanovanje,
trebalo bi da procjenu stanja i plan odrzavanja izrade uz pomo¢ strucnih lica koje ¢e angazovati
Agencija. Ovakva procjena se obavlja prema standardnoj proceduri koja obuhvata inspekciju
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konstruktivnih elemenata zgrade, krovova, fasada, prozora i spoljnih vrata, instalacionih vodova,
distributivnih elemenata i uredaja u zgradi, te zavrdnih radova na zajedni¢kim dijelovima zgrade.

Procjena stanja je ujedno i po€etni korak za sve dalje aktivnosti u upravljanju zgradom i njenom
odrzavanju. Posebno se moze tom prilikom napraviti plan modernizacije zgrade, koji moze
ukljuditi npr. termiCku izolaciju zgrade, zamjenu fasadne stolarije i sli¢no.

Na osnovu procjene stanja priprema se plan tekuceg i plan investicionog odrzavanja, koji se vodi
po elementima zajednickih dijelova zgrade. Na osnovu planova odrZzavanja izraduju se planovi
finansiranja, odnosno budzeta zgrade, u koje ulaze svi prihodi i svi rashodi zgrade.

3.5 Peti krug: Kako efikasno odrzavati stambenu zgradu

Da bi se odrzala funkcionalnost i vrijednost stambene zgrade i stanova, godiSnje je potrebno
prosjeCno izdvajati sredstva u nivou 1% do 2% cijene zgrade, s tim da to izdvajanje
podrazumijeva i tekuée i investiciono odrzavanje, odnosno redovne operativne troSkove i
kapitalne popravke, remonte i rekonstrukcije.

Izmedju 15. i 20. godine Zivotnog vijeka zgrade, pojavljuje se znac€ajno povecanje troSkova za
njeno vanredno (investiciono) odrzavanje.

Zgrade mogu oformiti rezervni nov€ani fond svih vlasnika iz koga bi se placalo zakonski
obavezno odrzavanje zgrade, ali i drugi neophodni tekuci troSkovi, kao i poboljSanja na zgradi.
Vedinski doneSena odluka Skupstine zgrade ima pravno dejstvo na sve etazne vlasnike i tada su
svi zakonski obavezni da uplaéuju dogovorena sredstva u dogovorenim rokovima. Iznos koji se
uplaéuje moze se odrediti na osnovu vrijednosti stanova, a uglavnhom se izrazava kroz odredeni
mjesecéni iznos po m2 stana.

Skupstinskom odlukom se definiSe i nacin koriS¢enja fonda, a naplatu organizuje i sredstva
uplacuje na ziro racun zgrade njen Upravnik. Najjednostavniji nacin je da se Stampane mjesecne
uplatnice podjele svim vlasnicima. U nacelu, ovaj fond bi trebalo da sluzi kao Stednja za vece
intervencije kod zgrada koje veé imaju ugovore o odrZavanju sa odgovarajuéim preduzecima.
Za one zgrade koje samostalno organizuju odrZavanje, redovne mjeseCne uplate mogu
sadrzavati i troSkove tekucCeg odrzavanja i rezerve, a da li Ce se ta sredstva nalaziti na jednom ili
dva racuna, trebalo bi da bude odluka Skupstine.
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Prilog br. 1

ZAPISNIK
Sa sastanka etaznih vlasnika zgrade-ulaza u ulici u Podgorici
odrzanog __. . 2016. godine sa pocetkom u Casova sa sledecim

DNEVNIM REDOM

1.Konstituisanje Skupstine etaznih vlasnika zgrade — ulaza.
2.Imenovanje predsjednika Skupstine.

3.Imenovanje Upravnika.

4.Donos$enje Pravila o medusobnim odnosima etaznih vlasnika.

5.DonoSenje odluke o otvaranju raCuna za uplatu sredstava za odrZzavanje zajednickih djelova
zgrade.

6.Donosenje odluke o visini vrijednost boda (minimum 0,20 €/m2) koja su duzni vlasnici
mjesecno da izdvajaju za odrzavanje zajedni¢kih djelova zgrade.

7.DonosSenje odluke o povjeravanju poslova odrzavanja zajednickih djelova zgrade.

8.Tekuca pitanja.

Od ukupno etaznih vlasnika sastanku prisustvuje

IME | PREZIME VLASNIKA SVOJERUCNI POTPIS
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1.Skupstina etaznih vlasnika zgrade — ulaza u ulici

konstituiSe se dana __. . 2016. godine.

2.Za predsjednika Skupstine etaznih vlasnika zgrade-ulaza imenuje se:

Od ukupno ____ prisutnih etaznih vlasnika glasalo je za , protiv , uzdrzanih
3.Za Upravnika stambene zgrade-ulaza imenuje se . Od
ukupno___

prisutnih etaznih vlasnika, glasalo je za , protiv , @ uzdrzanih
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4 .Donose se Pravila o medusobnim odnosima etaznih vlasnika.

5.Racun za uplatu sredstava za odrzavanje zajednickih djelova zgrade otvara se kod

banke.

6.Utvrduje se vrijednost boda u visini od € (minimum 0,20 €/m2). Posebni djelovi
stambene zgrade se boduju: za stan 1 bod, za poslovni prostor 3 boda i 0,5 za garazno
mjesto. Mnozenjem vrijednosti boda sa kvadraturom povrSine u vlasniStvu, dobija se
iznos koji su vlasnici duzni da mjese€no izdvajaju za odrzavanje zajednickih djelova
zgrade  sredstva do 15-0g u mjesecu na poseban racun
br. otvoren kod banke.
ZaduZuje se Upravnik da podnese zahtjev Agenciji za stanovanje d.o0.0. za izdavanje
rieSenja o obraCunatom iznosu i nacinu plac¢anja troSkova odrzavanja stambene zgrade.

7.Poslovi odrzavanja zajednickih djelova zgrade povjeravaju se
iz

Obavezuje se Upravnik da u roku od petnaest dana od dana donoSenja odluka i Pravila
o medusobnim odnosima etaznih vlasnika, dostavi ih nadleZznom organu jedinice lokalne
uprave radi registracije.

ZAPISNICAR, PREDSJEDAVAJUCI SKUPSTINE,
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Prilog br. 2

Na osnovu ¢lana 180. Zakona o svojinsko pravnim odnosima (,Sl.list RCG*, br. 19/09),
vlasnici posebnih i zajedniCkih djelova stambene zgrade
ul. u , na sjednici odrzanoj
dana donijeli su,

ODLUKU

|.KonstituiSe se Skupstina vlasnika posebnih i zajednickih djelova stambene zgrade

ul. u

[I. Skupstinu €ine vlasnici odnosno njihovi predstavnici.

lll. Prava i obaveze Skupstine utvrdene su Zakonom o svojinsko-pravnim odnosima.

IV. Odluka stupa na snagu, danom donosenja.

Opstina Predsjedavajuci Skupstine
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Prilog br. 3

Na osnovu ¢lana 184. Zakona o svojinsko pravnim odnosima (”Sl.list RCG br.19/09).

Skupstina etaznih vlasnika stambene zgrade — ulaza u ulici br.
na sjednici odrzanoj dana donijela je
ODLUKU

Za predsjednika Skupstine etaznih vlasnika stambene zgrade — ulaza u ulici
br. imenuje

Predsjednik Skupstine se imenuje na period od Cetiri godine.

Odluka stupa na snagu danom donosenja.

OPSTINA PREDSJEDAVAJUCI SKUPSTINE
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Prilog br. 4

Na osnovu ¢lana 188. Zakona o svojinsko pravnim odnosima (Sluzbeni list RCG
br.19/09).

Skupstina etaznih vlasnika stambene zgrade — ulaza u ulici

br. , na sjednici odrzanoj dana , donijela je

ODLUKU

Za Upravnika stambene zgrade — ulaza u ulici , br.
Knuje se

Upravnik se imenuje na period od Cetiri godine.
Prava i obaveze uparvnika utvrdene Zakonom o etaznoj svojini.

Za rad Upravniku pripada naknada u iznosu od Eura, koja se obezbjeduje iz
sredstava za odrZavanje zajednickih djelova zgrade.

Odluka stupa na snagu danom donosenja.

OPSTINA PREDSJEDNIK SKUPSTINE
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Prilog br. 5

Na osnovu Clana 188. Zakona o svojinsko pravnim odnosima (Sluzbeni list CG
br.19/09).

ZakljuCuje se:

UGOVOR

O medusobnim odnosima izmedu Skupstine etaznih vlasnika zgrade u ulici

u opstini , koju zastupa

Predsjednik Skupstine s jedne strane i

Upravnika stambene zgrade dana

u opstini

Clan 1.

Upravnik je duzan da:

- izvrSava Odluke Skupstine;
- predlaZe program odrZzavanja zgrade;
- stara se o realizaciji programa odrZavanja zgrade;

- obezbjeduje obavljanje hitnih intervencija na zajednickom dijelu zgrade i na posebnom
ako ih vlasnik ne obezbijedi;

- zaklju€uje ugovore o zakupu poslovnih prostorija;

- naplacuje prihode i izvrSava obaveze;

- organizuje naplate i prijem uplata na racun zgrade;
- predstavlja i zastupa stambenu zgradu;

- prima i otpusta domara;
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- obezbjeduje postovanje pravila o0 medusobnim odnosima etaznih vlasnika;

- podnosi Skupétini izvjestaj o svom radu u predhodnoj kalendarskoj godini i dostavlja na
uvid sve isprave do 30. juna svake godine.

Clan 2.

Etazni vlasnici su duzni da:

- sredstva za odrzavanje zajednickih djelova zgrade u iznosu od Eura
uplacuju
na racun br. otvoren kod banke u

- postuje utvrdena Pravila o medusobnim odnosima;

- odrzava svoj posebni dio na nacin da ne ugrozava odrZavanje djelova drugih vlasnika
zajednickih djelova zgrade;

- bez odlaganja prijavi Upravniku Stetu za koju je saznao da je nastala na zajednickim
djelovima zgrade, kao i Stetu na onim posebnim djelovima, ako prijeti opasnost ostalim
djelovima zgrade;

- prijavi otudenje svog posebnog dijela zgrade.

Clan 3.

Ugovor se zakljuCuje na period od Cetiri godine, a moze biti produzen ako Skupstina o
tome donese Odluku.

Clan 4.

Za rad Upravniku pripada mjese¢na naknada u iznosu od Eura koja se
isplacuje iz sredstava za odrzavanje zajednickih djelova zgrade.
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Clan 5.

Nakon isteka vaznosti ovog Ugovora Upravnik je duzan da preda novoimenovanom
Upravniku svu dokumentaciju koju je posjedovao u vezi sa radom na odrzavanju
zajednickih djelova zgrade i neutroSena novC€ana sredstva.

Clan 6

Ovaj Ugovor je sacCinjen u 6 istovjetnih primjeraka, od €ega po tri primjerka pripadaju
Predsjedniku Skupstine i Upravniku.

Clan 7.

Za sve sporove nastale po ovom Ugovoru nadlezan je sud u Podgorici.

PREDSJEDNIK SKUPSTINE UPRAVNIK
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Prilog br. 6

Na osnovu ¢lana 183. Zakona o svojinsko pravnim odnosima (,Sl.list RCG*, br. 19/09),

Skupstina etaznih vlasnika stambene zgrade-ulaza u ulici br.
sjednici odrzanoj dana 2016. god. donijeli su,
ODLUKU

|. Odobrava se izrada peCata standardnog oblika sljedece sadrzine:

~Skupstina etaznih vlasnika stambene zgrade-ulaza

ul. br. u

[I. Odluka stupa na snagu, danom donosenja.

Predsjedavajucéi Skupstine
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Prilog br. 7

Na osnovu ¢lana 183. Zakona o svojinsko pravnim odnosima (Sluzbeni list RCG
br.19/09).

Skupstina etaznih vlasnika stambene zgrade — ulaza u ulici br.
na sjednici odrzanoj dana , donijela je
ODLUKE

I. Radun za uplatu sredstava za odrzavanje zajedni¢kih djelova stambene zgrade —
ulaza u Podgorici — ulica otvara se kod

banke.

[I. Vlasnici su duzni da mjesecCno izdvajaju za odrzavanje zajednickih djelova zgrade,
sredstva u iznosu od koja do 15-og u mjesecu uplaéuju na poseban racun
br. otvoren kod banke.

lll. Poslovi odrzavanja zajedniCkih djelova zgrade povjeravaju se ,
iz

PODGORICA PREDSJEDNIK SKUPSTINE
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Prilog br. 8

CRNA GORA OBRAZAC JPR
PORESKA UPRAVA

Jedinstvena prijava za registraciju poreskih obveznika,
obveznika doprinosa i osiguranika

Tip dokumenta

Registracija
Promjena / dopuna podataka

Prestanak registracije

(Upisati «X» u odgovarajuce polje)

1. Podaci o podnosiocu

1.1 Tip lica Pravno lice Fizicko lice

1.2 Matiéni broj/JMBG

1.3 Puni naziv / Prezime

1.4 Skraéeni naziv /Ime

2. Adresa sjedista / prebivali$ta, odnosno boravista

2.1 Drzava
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2.2 Opstina

2.3 Mjesto

2.4 Ulicai broj

2.5 Broj
telefona/fax

2.6 e-mail

3. Dodatak uz prijavu:

[] 3.1 Dodatak A: Registracija pravnog lica

{1 3.2 Dodatak B: Registracija fizi¢kog lica

3.2.1 Broj dodataka B D

[] 3.3 Dodatak C: Evidencija objekata

4. Napomena

Pod krivicnom odgovorno$¢u izjavljuiem da su podaci navedeni u prijavi tacni i potpuni.

PIB:

Potpis podnosioca / ovladcenog lica:

Mjesto za pecat:

Datum:
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POPUNJAVA PORESKI ORGAN:

Broj dokumenta: Datum prijema: Datum obrade: Prezme i ime  ovlaS¢enog
sluZzbenika:

UPUTSTVO ZA POPUNJAVANIE OBRASCA JPR

1. Podaci o podnosiocu - U ovu rubriku se upisuju podaci o licu (pravnom ili fizickom) koje podnosi
prijavu.

U polje 1.1 oznacava se tip lica - podnosioca sa znakom «X». Moguca je jedna oznaka, pravno lice (PL) ili
fizicko lice (FL).

U polje 1.2 unosi se mati¢ni broj pod kojim se PL vodi u Registru jedinica razvrstavanja (MONSTAT),
odnosno za FL jedinstveni maticni broj gradana (JMBG).
U polje 1.3 unosi se puni naziv za PL, odnosno prezime za FL.

U polje 1.4 unosi se skraceni naziv za PL, odnosno ime za FL.

2. Adresa sjedista / prebivalista, odnosno boravista — U ovu rubriku se upisuju podaci o adresi
sjedista za PL, odnosno prebivalista za domace fizicko lice ili podaci o adresi boravista za strano fizicko lice
(drzava, opstina, mjesto, ulica i broj, broj telefona/faxa i e-mail).

3. Dodatak uz prijavu

Polje 3.1 se oznacava znakom «X» ukoliko se radi o registraciji pravnog lica koji popunjava i Dodatak «A»
«Obrasca JPR», a polje 3.2 se oznaCava znakom «X» ukoliko se radi o registraciji fizickog lica (poreskog
obveznika, odnosno, osiguranika za penzijsko i invalidsko osiguranje i zdravstveno osiguranje) za koje se
popunjava Dodatak «B» «Obrasca JPR».

U polje 3.2.1 upisuje se broj dodataka B, odnosno za koliko lica je popunjen Dodatak «B».

Polje 3.3 se oznaCava znakom «X» ukoliko poreski obveznik (pravno lice, odnosno fizicko lice koje obavlja
samostalnu djelatnost) ima registrovane objekte/radnje.

4.Napomena — U ovu rubriku se upisuju prilozi, odnosno dokumenta koji se prilazu uz JPR kao i ostali
podaci od znacaja za registraciju.

Podnosilac, odnosno ovlas¢eno lice za podnoSenje prijave, tacnost i potpunost podataka potvrduje
potpisom i peCatom. Takode se unosi datum podnosenja prijave.

Promjena ili dopuna podataka u podnijetoj JPR vrSi se podnoSenjem Obrasca JPR i odgovarajuceg
dodatka, vezanog za nastalu promjenu i oznacava se znakom ,X" u rubrici Promjena/dopuna podataka.
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Prestanak registracije poreskog obveznika, osiguranika, odnosno obveznika doprinosa za obavezno
socijalno osiguranjeu podnijetoj JPR  vrSi se podnoSenjem Obrasca JPR i odgovarajuceg dodatka i
oznacava se znakom ,X" u rubrici Prestanak registracije.

DODATAK A: Registracija pravnog lica

1. Adresa glavnog mjesta poslovanja

1.1 Drzava

1.2 Opstina

1.3 Mjesto

1.4 Ulica i broj

1.5 Broj telefona / fax

1.6 e-mail

2. Registracija
2.1 Naziv organa

2.2 Datum registracije

2.3 Broj registarskog uloska

2.4 Maticna drzava

(ako se radi o djelovima stranih drustava)

3. Drugi podaci

3.1 Oblik organizovanja

3.2 Oblik svojine

3.3 Sifra djelatnosti
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4. Organizacione jedinice (popunjava pravno lice koje u svom sastavu ima organizacione jedinice)

Red. broj Naziv

Opstina

Sifra
djelatnosti

5. Podaci o vlasniku

Matiéni broj / PIB

Prezime i ime / naziv

Adresa

vlasn
iStva

6. Podaci o odgovornom licu

6.1 Maticni broj
6.2 Prezime
6.3 Ime

6.4 Adresa

7. Podaci o ovlaséenom licu

Maticni broj

Prezime i ime

Adresa
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8. Bankovni raéun (ukljuéujuéi raédun za poslovanje sa inostranstvom)

Naziv banke Adresa Broj racuna X

9. Podaci o stecaju
9.1 Naziv organa

9.2 Datum pokretanja stecajnog postupka

9.3 Broj registarskog uloska

9.4 JMBG stecajnog Upravnika

9.5 Prezime i ime stecajnog Upravnika

9.6 Datum zakljuéenja ste¢ajnog postupka

Uputstvo za popunjavanje Dodatka ,A": Registracija pravnog lica

1. Adresa glavnog mjesta poslovanja — U ovu rubriku se upisuju podaci o adresi glavhog mjesta
poslovanja pravnog lica (drzava, opstina, mjesto, ulica i broj, broj telefona/faxa i e-mail). Glavno mjesto
poslovanja je mjesto u kojem je udio prosjecnog broja zaposlenih i knjigovodstvena vrijednost imovine
poreskog obveznika veca nego na bilo kojem drugom mijestu poslovanja.

2. Registracija — U ovu rubriku se upisuju podaci o registraciji pravnog lica (naziv organa kod kojeg je
registrovano pravno lice, datum registracije i broj registarskog uloska). Ukoliko se radi o registraciji dijela
stranog drustva unosi se mati¢na drzava pravnog lica.

3. Drugi podaci — U ovu rubriku se upisuju podaci o pravnom licu (Sifra oblika organizovanja, Sifra oblika
svojine i Sifra djelatnosti) koji se nalaze u Izvodu iz registra jedinice razvrstavanja (MONSTAT).

4. Organizacione jedinice - U ovu rubriku se unose podaci o organizacionim jedinicama pravnog lica
ukoliko ih ima (redni broj, naziv, opstina, Sifra djelatnosti) iz Izvoda iz registra jedinica razvrstavanja
(MONSTAT). U polje «Datum» se upisuje datum promjena kod organizacionih jedinica. Ukoliko je doSlo do
prestanka rada organizacione jedinice pored polja «Datum» potrebno je oznaciti znakom «X» navedenu
promjenu.

5. Podaci o vlasniku — U ovu rubriku se unose podaci o vlasniku pravnog lica (maticni broj fizickog lica /
PIB pravnog lica; prezime i ime / naziv; adresa i procenat vlasniStva). Ukoliko je doSlo do prestanka
vlasnistva odredenog lica potrebno je oznaciti znakom «X» navedenu promjenu.
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6. Podaci o odgovornom licu — U ovu rubriku se upisuju podaci o odgovornom licu (maticni broj,
prezime, ime i adresa).

7. Podaci o ovlaséenom licu — U ovu rubriku se unose podaci o ovlas¢enom licu pravnog lica (maticni
broj, prezime i ime i adresa). Ukoliko je doslo do prestanka ovlas¢enja odredenog lica potrebno je oznaditi
znakom «X» navedenu promjenu.

8. Bankovni racun — U ovu rubriku se unose podaci o bankovnim racunima pravnog lica (naziv banke,
adresa i broj racuna). Ukoliko je doslo do zatvaranja bankovnog racuna potrebno je oznaciti znakom «X»
navedenu promjenu.

9. Podaci o stecaju — U ovu rubriku unose se podaci kada je pokrenut stecajni postupak kod pravnog
lica (naziv organa kod kojeg je pokrenut steCajni postupak, datum, broj registarskog uloska, JMBG,
prezime i ime steCajnog Upravnika). U slucaju zakljuenja stecajnog postupka koji za rezultat imanastavak
obavljanja djelatnosti (reorganizacija) popunjava se polje 9.6 «Datum zakljuenja steajnog postupka».

DODATAK B: Registracija fizickog lica

1. Opsti podaci
1.1JMBG

1.2 Prezime 1.31me

1.4 Ime jednog roditelja 1.5 Djevojacko prezime

1.6 Datum rodenja

1.7 Mjesto rodenja

1.8 Opstina rodenja

1.9 Drzava rodenja

1.10 Pol Muski Zenski

1.11 Drzavljanstvo

1.12 Vrsta identifikacionog 1.13 Broj identifikacionog

dokumenta dokumenta

1.14 Izdat od

1.15 Stepen strucne spreme

1.16 Zanimanje

38



2. Adresa prebivalista, odnosno boravista

2.1 Drzava

2.2 Opstina

2.3 Mjesto

2.4 Ulica i broj

2.5 Broj telefona / fax/ e-mail

3. Registracija poreskog obveznika

3.1 Samostalna djelatnost 3.1.1 Stalna 3.1.2 Vremenski ogranic¢ena

3.1.3 Registracija

Naziv organa Datum registracije Broj registarskog uloska

3.14

Djelatnost Opis Sifra

3.1.5 Podaci o ovlaséenom licu

Maticni broj Prezime iime Adresa

3.1.6 Bankovni racun (ukljucujuéi racun za poslovanje sa inostranstvom)

Naziv banke Adresa Broj racuna
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4. Registracija osiguranika za PIO

4.1 Opstina zaposlenja/obavljanja

djelatnosti

4.2 Osnov osiguranja

4.3 Radno vrijeme

4.4 Posebni podaci

o osiguraniku

4.5 Osnov prestanka osiguranja

4.6 Datum

5. Registracija osiguranika za zdravstveno osiguranje

5.1 Osnov osiguranja

5.2 Osnov prestanka osiguranja

5.3 Datum
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5.4 Clanovi porodice zdravstveno osigurani po osnovu osiguranika

5.4.1 Maticni broj 5.4.2 Srodstvo

5.4.3 Prezime 5.4.4 Ime jednog roditelja 5.4.5Ime
5.4.6 Pol Muski Zenski

5.4.7 Datum rodjenja

5.4.8 Drzavljanstvo

5.4.9. Datum X
5.4.1 Mati¢ni broj 5.4.2 Srodstvo
5.4.3 Prezime 5.4.4 Ime jednog roditelja 5.4.5 Ime
5.4.6 Pol Muski Zenski
5.4.7 Datum rodjenja

5.4.8 Drzavljanstvo

5.4.9. Datum X

41




5.4.1 Maticni broj

5.4.2 Srodstvo

5.4.3 Prezime 5.4.4 Ime jednog roditelja 5.4.5 Ime
5.4.6 Pol Muski Zenski

5.4.7 Datum rodjenja

5.4.8 Drzavljanstvo

5.4.9. Datum

5.4.1 Maticni broj 5.4.2 Srodstvo

5.4.3 Prezime 5.4.4 Ime jednog roditelja 5.4.5 Ime
5.4.6 Pol Muski Zenski

5.4.7 Datum rodjenja

5.4.8 Drzavljanstvo

5.4.9. Datum
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5.4.1 Maticni broj

5.4.2 Srodstvo

5.4.3 Prezime 5.4.4 Ime jednog roditelja 5.4.5 Ime
5.4.6 Pol Muski Zenski

5.4.7 Datum rodjenja

5.4.8 Drzavljanstvo

5.4.9. Datum

5.4.1 Mati¢ni broj 5.4.2 Srodstvo

5.4.3 Prezime 5.4.4 Ime jednog roditelja 5.4.5 Ime
5.4.6 Pol Muski Zenski

5.4.7 Datum rodjenja

5.4.8 Drzavljanstvo

5.4.9. Datum

Uputstvo za popunjavanje Dodatka ,,B": Registracija fizickog lica

1. Opsti podaci - U ovu rubriku upisuju se podaci o poreskom obvezniku, odnosno osiguraniku
(jedinstveni mati¢ni broj gradana, prezime, ime, ime jednog roditelja, djevojacko prezime, datum rodenija,
mjesto rodenja, opstina rodenja, drzava rodenja, pol, drzavljanstvo). Takode se upisuju vrsta i broj
identifikacionog dokumenta i naziv organa koji ga je izdao (drzava se upisuje ukoliko je identifikacioni

dokumenat pasos).

U polje 1.15 upisuje se opisno stepen strucne spreme.

U polje 1.16 upisuje se opisno zanimanje.
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2. Adresa prebivalista, odnosno boravista — U ovu rubriku upisuju se podaci o adresi prebivalista za
domace fizicko lice ili podaci o adresi boravista za strano fizi¢ko lice (drzava, opstina, mjesto, ulica i broj,
broj telefona / fax i e-mail).

3. Registracija poreskog obveznika — U ovu rubriku se oznatava polje «X» ako je poreski obveznik
fizicko lice koje obavlja samostalnu djelatnost.

3.1.Samostalna djelatnost — Polje 3.1.1 se oznaCava znakom «X» ako se radi o fizickom licu koje
neprekidno obavlja djelatnost po osnovu koje je i registrovan, odnosno polje 3.1.2 se oznacava znakom
«X» ako se radi o fizictkom licu koje vremenski ograniCeno obavlja djelatnost (sezonski) na osnovu
rjeSenja nadleznog organa.

U polje 3.1.3. upisuju se podaci o registraciji lica koje obavlja samostalnu djelatnost (naziv organa kod
kojeg je registrovan, datum registracije, broj registarskog uloska).

U polje 3.1.4. upisuje se opis djelatnosti, odnosno Sifra djelatnosti prema Jedinstvenoj klasifikaciji
djelatnosti.

U polje 3.1.5. upisuju se podaci o ovlas¢enom licu koje zastupa lice koje obavlja samostalnu djelatnost
(maticni broj, prezime i ime i adresa). Ukoliko je doSlo do prestanka ovlas¢enja odredenog lica potrebno
je oznaciti znakom «X» navedenu promjenu.

U polje 3.1.6. upisuju se podaci o bankovnim racunima fizickog lica (naziv banke, adresa i broj racuna).
Ukoliko je doslo do zatvaranja bankovnog racuna potrebno je oznaciti znakom «X» navedenu promjenu.

4. Registracija osiguranika za penzijsko i invalidsko osiguranje (PIO) — U ovu rubriku se
oznacava polje «X» ako se fizicko liceosigurava za penzijsko i invalidsko osiguranje.

4.1 Opstina zaposlenja/obavljanja djelatnosti — U ovu rubriku upisuje se naziv opstine u kojoj je
osiguranik zaposlen, odnosno obavlja djelatnost.

4.2 Osnov osiguranja —U ovu rubriku upisuje se opisno osnov osiguranja i $ifra iz Sifrarnika osnova za
penzijsko i invalidsko osiguranje, koji je odStampan uz ovo uputstvo i ¢ini njegov sastavni dio.

4.3 Radno vrijeme osiguranika - U ovu rubriku upisuje senedeljno radno vrijeme (40 Casova) ili onoliko
Casova nedjeljno na koliko se osiguranik prijavljuje, ali koje ne moze biti manje od 10 ¢asova nedeljno.

4.4 Posebni podaci o osiguraniku — Uovu rubriku upisuje se opisno posebni podatak o osiguraniku koji
je zaposlen, odnosno ostvaruje prihode od samostalne djelatnosti: Slijepo lice, Oboljelo od distrofije ili
srodnih misi¢nih i neuromisi¢nih oboljenja, Oboljelo od paraplegije, Oboljelo od cerebralne i djecje paralize
i multipleks skleroze, Tjelesno ostecenje od najmane 70%, Vojni invalid od I do VI grupe ili Civilni invalid
od I do VI grupe.

4.5 Osnov prestanka osiguranja - U ovu rubriku upisuje se Sifra i naziv osnova prestanka osiguranja i
to: 1 - prestanak zaposlenja; 5 - smrt; 6 - ostvarivanje prava na penziju; 7 - drugi razlozi; 8 — prestanak
obavljanja samostalne djelatnosti (preduzetnik); 9 - prestanak rada ugovorenih poslova; 10 — prestanak
obavljanja poljoprivredne djelatnosti; 11 — prestanak ostvarivanja novCane naknade koja ostvaruju
nezaposlena lica od Zavoda za zaposljavanje.
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4.6 Datum —u ovu rubriku se upisuje datum sticanja svojstva osiguranika ili datum prestanka sticanja
svojstva osiguranika u zavisnosti od podnoSenja podataka za osiguranika PIO-a u prijavi. Podatak se
upisuje iz ugovora o radu, akta nadleznog organa, odnosno rjesenja kojim je utvrdjen osnov prestanka
osiguranika i drugih akata u skladu sa zakonom.

5. Registracija osiguranika za zdravstveno osiguranje — U ovu rubriku se oznacava polje «X» ako
se fizicko liceosigurava za zdravstveno osiguranje.

5.1 Osnov osiguranja — U ovu rubriku upisuje se opisno osnov osiguranja i Sifra iz Sifrarnika osnova za
zdravstveno osiguranje, koji je odStampan uz ovo uputstvo i Cini njegov sastavni dio.

5.2 Osnov prestanka osiguranja — U ovu rubriku upisuje se Sifra i naziv prestanka osiguranja i to: 1 -
prekid osiguranja ili 2 - prestanak osiguranja (smrt).

5.3 Datum —U ovu rubriku se upisuje datum sticanja stvojstva osiguranika ili datum prestanka sticanja
svojstva osiguranika u zavisnosti od podnosSenja podataka za osiguranika za zdravstveno osiguranje u
prijavi. Podatak se upisuje iz ugovora o radu, akta nadleznog organa, odnosno rjeSenja kojim je utvrdjen
osnov prestanka osiguranika i drugih akata u skladu sa zakonom.

5.4 Clanovi porodice zdravstveno osigurani po osnovu osiguranika - U ovu rubriku se upisuju
podaci o ¢lanu porodice koji je zdravstveno osiguran po osnovu nosioca osiguranja i to: maticni broj,
srodstvo, prezime, ime jednog roditelja, ime, pol, datum rodenja i drzavljanstvo.

5.4.2 Srodstvo — U ovu rubriku upisuje se podatak o srodstvu: Bracni drug — supruga; Razvedeni bracni
drug — supruga; Bracni drug — suprug; Razvedeni bra¢ni drug — suprug; Dijete; Pastorak; Usvojeno dijete;
Unuce; Brat; Sestra; Dijete uzeto na izdrzavanje; Otac, Majka; Ocuh; Maceha; Usvojilac — musko;
Usvojilac — Zzensko.

Dokumentacija koju je potrebno priloZiti za clana porodice

(1) Za clanove uZe porodice (bra¢ni drug, djeca rodena u braku ili van braka, usvojena, pastorcad i djeca
prihvacena na izdrzavanje), ukoliko se ne mogu osigurati po sopstvenom osnovu, podnosilac prijave
duZan je da dostavi:

1) za bracnog druga — izvod iz mati¢ne knjige vjencanih;
2) za dijete:
- rodeno u braku ili van braka — izvod iz mati¢ne knjige rodenih;
- za usvojeno dijete — izvod iz maticne knjige rodenih ili odluku nadleznog organa o usvojenju;
- za pastorka — izvod iz mati¢ne knjige rodenih za dijete i izvod iz mati¢ne knjige vjencanih za
roditelja;
- za dijete uzeto na izdrzavanje — izvod iz mati¢ne knjige rodenih i odluku nadleznog organa o
utvrdivanju obaveze izdrzavanja;
3) za dijete iz tacke 2. koje je starije od 18 godina, a nalazi se na Skolovanju najkasnije do navrsene
26. godine Zivota potrebna je potvrda Skole, odnosno visokosSkolske ustanove da je na Skolovanju;
4) za dijete iz tacke 2. koje postane nesposobno za samostalan Zivot i rad, prije isteka roka za
redovno Skolovanje, potreban je akt o produzenom roditeljskom izdrZzavanju prema Porodicnom
zakonu;
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5) za dijete iz tacke 2 koje postane trajno nesposobno za samostalan Zivot i rad i poslije uzrasta od
26. godina, ako nema sopstvenih sredstava za izdrzavanje i ako ga osiguranik izdrzava, potreban
je nalaz i misljenje organa vjesStacenja po propisima o penzijskom i invalidskom osiguranju i akt o
izdrzavanju prema Porodicnom zakonu;

6) za razvedenog bracnog druga — sudsku odluku kojom je utvrdeno pravo na izdrZavanje, ili kojom
su mu povjerena djeca na Cuvanje i vaspitanje, prema Porodicnom zakonu, odnosno nalaz i
misljenje organa vjeStaCenja o potpunom gubitku radne sposobnosti u smislu propisa o
penzijskom i invalidskom osiguranju, samo pod uslovom ako se prijavi Fondu u roku od 30 dana
nakon razvoda braka, odnosno donosenja pravosnazne presude o izdrzavanju ili sudske odluke o
povjeravanju djece na Cuvanje i vaspitanje.

(2) za clanove Sire porodice — roditelji (majka, otac, maceha, oCuh i usvojilac), unu€ad, braca i sestre,
ukoliko se ne mogu osigurati po sopstvenom osnovu, podnosilac prijave duzan je da dostavi:

1) za roditelje — izvod iz mati¢ne knjige rodenih za osiguranika preko koga treba da ostvare pravo iz
obaveznog zdravstvenog osiguranje, akt o izdrZzavanju prema Porodi¢nom zakonu, a u slucaju da
su ta lica mlada od 65 godina i nalaz i miSljenje organa vjeStacenja po propisima o penzijskom i
invalidskom osiguranju;

2) za oCuha i maéehu — izvod iz maticne knjige rodenih za osiguranika preko koga treba da ostvare
pravo iz obaveznog zdravstvenog osiguranje, izvod iz mati¢ne knjige viencanih za roditelje, akt o
izdrzavanju prema Porodicnom zakonu, a u slucaju da su ta lica mlada od 65 godina i nalaz i
misljenje organa vjeStacenja po propisima o penzijskom i invalidskom osiguranju;

3) za usvojioca — izvod iz maticne knjige rodenih i akt o usvojenju, akt o izdrzavanju prema
Porodi¢nom zakonu, a u slucaju da su ta lica mlada od 65 godina i nalaz i misljenje organa
vjestacCenja po propisima o penzijskom i invalidskom osiguranju;

4) za unucad — izvode iz mati¢nih knjiga rodenih kao dokaze o srodstvu i akt nadleznog organa o
utvrdenom starateljstvy;

5) za bracu i sestre — izvode iz mati¢nih knjiga rodenih kao dokaze o srodstvu i akt o izdrZzavanju
prema porodi¢nom zakonu, a u slucaju da su ta lica mlada od 65 godina i nalaz i miSljenje organa
vjestacenja po propisima o penzijskom i invalidskom osiguranju.

(3) Za djecu bez roditelja i djecu za koju je organ starateljstva utvrdio da su bez roditeljskog staranja,
podnosilac prijave duzan je da dostavi izvod iz maticne knjige rodenih za dijete i akt organa starateljstva o
utvrdenom starateljstvu. Ova djeca imaju prava iz obaveznog zdravstvenog osiguranja pod uslovima kao
za dijete pod tac. 3, 4 i 5 stava 1.

(5) Izvod iz mati¢ne knjige rodenih i izvod iz mati¢ne knjige vienCanih ne moze biti stariji od 6 mjeseci od
dana izdavanja.

(6) Podnosilac prijave je duzan da za punoljetne Clanove porodice, dostavi uz prijavu i fotokopiju licne
karte, kao i li¢nu kartu na uvid.

5.4.9. Datum — U ovu rubriku upisuje se datumsticanja svojstva osiguranika po osnhovu nosioca
osiguranja. Takode ova rubrika se koristi i za upisivanje datumaprestanka sticanja svojstva osiguranika i u
tom slucaju potrebno je upisati znak «X» u navedeno polje.
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SIFRARNIK OSNOVA ZA PENZIJSKO I INVALIDSKO OSIGURANJE

OSNOV OSIGURANJA Sifra

ZA OSIGURANIKE ZAPOSLENE

lica zaposlena u privrednom drustvu, drugom pravnom licu, drzavnom organu, organu jedinice lokalne 101

samouprave ili kod fizickog lica (poslodavac)

civilna lica na sluzbi u Vojsci Crne Gore 136

profesionalna vojna lica na sluzbi u Vojsci Crne Gore 408

izabrana ili imenovana lica, ako za obavljanje funkcije ostvaruju zaradu 102

¢lanovi upravnih odbora u javnim preduzeéima i ustanovama koji za svoj rad primaju naknadu ako nijesu 157

osigurani po drugom osnovu

¢lanovi odbora direktora u privrednom drustvu i drugom pravnom licu koji za svoj rad primaju naknadu 158

ako nijesu osigurani po drugom osnovu

zaposlena lica upucéena na rad u inostranstvo, odnosno zaposlena u privrednom drustvu, odnosno

drugom pravnom licu koje obavlja djelatnost ili usluge u inostranstvu, ako nijesu obavezno osigurana po 129

propisima te zemlje ili ako medunarodnim ugovorom nije drugacije odredeno

drzavljani Crne Gore koji su na teritoriji Crne Gore zaposleni kod stranih ili medunarodnih organizacija i

ustanova, stranih diplomatskih i konzularnih predstavnistava ili kod stranih pravnih ili fizickih lica, ako 130

medunarodnim ugovorom nije drugacije odredeno

drzavljani Crne Gore zaposleni u inostranstvu, ako za to vrijeme nijesu obavezno osigurani kod stranog

nosioca osiguranja ili ako prava iz penzijskog i invalidskog osiguranja, po propisima te drzave, ne mogu
R i o . . o ) : 103

ostvariti ili koristiti van njene teritorije, a neposredno prije odlaska u inostranstvo bili su osigurani u

Crnoj Gori, odnosno ako su imali prije odlaska u inostranstvo stalno prebivaliste u Crnoj Gori

strani drzavljani i lica bez drzavljanstva koji su na teritoriji Crne Gore zaposleni kod stranih pravnih i

fizickih lica, ako medunarodnim ugovorom nije drugacije odredeno, odnosno ako nijesu osigurani po 137

propisima druge drzave

strani drzavljani i lica bez drzavljanstva koji su na teritoriji Crne Gore zaposleni kod medunarodnih

organizacija i ustanova i stranih diplomatskih i konzularnih predstavnistava, ako je takvo 159

osiguranjepredvideno medunarodnim ugovorom

lica koja odsustvuju sa rada do navrSene trece godine Zivota djeteta 156

lica koja obavljaju povremene i privremene poslove 121

lica koja obavljaju poslove van prostorija poslodavca 138

lica koja rade sa nepunim radnim vremenom, u skladu sa Zakonom o radu 167

lica koja rade sa skracenim radnim vremenom, zbog otezanih uslova rada 409

korisnik djelimi¢ne invalidske penzije koji radi ¥4 punog radnog vremena 161
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korisnik starosne penzije koji je i zaposlen 165
lica koja rade sa polovinom punog radnog vremena zbog pojacane njege djeteta do navrsene trece

- . e . o . - 160
godine zivota djeteta ili njege i staranja djeteta usled teskih oboljenja
ZA OSIGURANIKE KOJI OBAVLIJAJU SAMOSTALNU DJELATNOST
lica koja samostalno obavljaju privrednu ili drugu djelatnost, a nijesu obavezno osigurana po osnovu 232
zaposlenja
lica koja obavljaju poslove po osnovu ugovora o djelu, a nijesu osigurani po drugom osnovu 263
lica koja obavljaju poslove po osnovu autorskog ugovora, a nijesu osigurani po drugom osnovu 266
lica koja obavljaju poslove po osnovu drugih ugovora kod kojih za izvrSeni posao ostvaruju naknadu, a 267
nijesu osigurani po drugom osnovu
svestenici, vjerski sluzbenici, monasi i monahinje, ako nijesu obavezno osigurani po drugom osnovu 250
korisnik starosne penzije koji obavlja i samostalnu djelatnost 269
ZA OSIGURANIKE KOJI OBAVLIAJU POLJOPRIVREDNU DJELATNOST
poljoprivrednici 320
LICA ZA CIJIM JE RADOM PRESTALA POTREBA, ODNOSNO KOJA SU PRESTALA DA
OBAVLJAJU PREDUZETNICKU DIELATNOST DOK OSTVARUJU NOVCANU NAKNADU PREMA 155
PROPISIMA O RADU I ZAPOSLIJAVANJU
PRODUZENO OSIGURANJE 407

SIFRARNIK OSNOVA OSIGURANJA ZA ZDRAVSTVENO OSIGURANJE
Osiguranici
Sifra

Zaposlena lica (lica zaposlena u privrednom drustvu, drugom pravnom licu, drzavnom organu, organu
jedinice lokalne samouprave, odnosno lokalne uprave ili kod fizickog lica (poslodavac); lica koja obavljaju
poslove po posebnom ugovoru o radu, u skladu sa posebnim zakonom; civilna lica na sluzbi u vojsci i
vojnim jedinicama i vojnim ustanovama; izabrana ili imenovana lica, ako za obavljanje funkcije ostvaruju
zaradu; clanovi odbora direktora u privrednom drustvu i drugom pravnom licu i ¢lanovi upravnih odbora u
javnim preduzec¢ima i ustanovama koji za svoj rad primaju naknadu, ako nijesu osigurani po drugom 1

osnovu; drzavljani Crne Gore koji su zaposleni kod stranih ili medunarodnih organizacija i ustanova,
stranih konzularnih ili diplomatskih predstavnistava ili kod stranih pravnih ili fizickih lica, ako
medunarodnim ugovorom nije drukcije odredeno; zaposlena lica upucena na rad u inostranstvo, odnosno
lica koja su zaposlena u privrednom drustvu ili drugom pravnom licu cije je sjediste u Crnoj Gori, a koje
obavlja djelatnost u inostranstvu, ako nijesu obavezno osigurana po propisima drzave u koju su upuceni,
odnosno u kojoj su zaposleni ili ako medunarodnim ugovorom nije drukcije odredeno; drzavljani Crne
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Gore zaposleni u inostranstvu u domacinstvima drzavljana Crne Gore; stranci koji u Crnoj Gori rade kod
domacih pravnih, odnosno fizickih lica, na osnovu posebnih ugovora i sporazuma o medjunarodno -
tehnickoj saradniji; stranci koji su u Crnoj Gori zaposleni kod medunarodnih organizacija i ustanova i
drugih stranih pravnih i fizickih lica, ako medunarodnim ugovorom nije drukcije odredeno, odnosno ako
nijesu osigurana po propisima druge drZave; stranci koji su u Crnoj Gori zaposleni kod stranih
diplomatskih i konzularnih predstavnistava, ako je takvo osiguranje predvideno medunarodnim
ugovorom; osnivaci, odnosno vlasnici privrednih drustava i preduzetnici koji po tom osnovu nijesu u
radnom odnosu, ako nijesu osigurani po drugom oshovu)

preduzetnici i lica koja samostalno obavljaju profesionalnu djelatnost kao osnovno zanimanje 2
drzavljani Crne Gore zaposleni u inostranstvu, ako za to vrijeme nijesu obavezno osigurani kod stranog

nosioca osiguranja ili ako prava iz zdravstvenog osiguranja, po propisima te drzave, ne mogu ostvariti ili 20
koristiti van njene teritorije, a neposredno prije odlaska u inostranstvo bili su osigurani u Crnoj Gori,

odnosno ako su prije odlaska u inostranstvo imali prebivaliste u Crnoj Gori

lica koja obavljaju poslove po osnovu ugovora o djelu, odnosno poslove po osnovu autorskog ugovora,

kao i poslove po osnovu drugih ugovora po osnovu kojih za izvrSen posao ostvaruju naknadu, ako nijesu
osigurana po drugom osnovu 44
lica za Cijim je radom prestala potreba, odnosno koja su prestala da obavljaju preduzetnicku

djelatnostdok ostvaruju nov¢anu naknadu prema propisima o radu i nezaposlena lica koja ostvaruju

pravo na naknadu u skladu sa propisima o zaposljavanju; lica koja po prestanku rada ostvaruju pravo na 9
naknadu zarade u skladu sa posebnim zakonom; nezaposlena lica koja su na evidenciji nezaposlenih lica,

a ne primaju naknadu po tom osnovu

korisnici penzija po propisima o penzijskom i invalidskom osiguranju 7
borci, vojni invalidi, civilni invalidi rata, ¢lanovi njihovih porodica i korisnici prava na novéanu naknadu 15
materijalnog obezbjedenja boraca, ako nijesu osigurani po drugom osnovu

korisnici socijalno zastitnih prava, u skladu sa posebnim propisima, ako nijesu osigurani po drugom 6
osnovu

drzavljani Crne Gore koji primaju penziju ili invalidninu iskljucivo od inostranog nosioca osiguranja koji 10
imaju prebivaliste u Crnoj Gori, ako medunarodnim ugovorom nije drukcije odredeno

lica koja se bave poljoprivrednom djelatnos¢u kao jedinim ili glavnim zanimanjem, u smislu propisa o 5
penzijskom i invalidskom osiguranju

lica koja su vlasnici poljoprivrednog zemljiSta, a nijesu osigurana po drugom osnovu 45
svestenici i vijerski sluzbenici (vjerski sluzbenici), kao i monasi i monahinje (lica koja obavljaju vjerske 24

funkcije), ako nijesu obavezno osigurani po drugom osnovu
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lica koja su na izdrZavanju kazne zatvora 42
lica kojima je izreCena mjera obaveznog Cuvanja i obaveznog lijecenja alkoholiara i narkomana 43
lica koja su nosioci li¢nog osiguranja, u skladu sa zakonom kojim se ureduje zdravstveno osiguranje 46
zaposlena lica koja koriste pravo na neplaceno odsustvo 47

DODATAK C: Evidencija objekata

Naziv objekta

Adresa

Broj telefona

Sifra djelatnosti Opis djelatnosti

Vrsta j Maloprodajni D Veleprodajni D Proizvodni

Rjesenje

50

D Ostali




Naziv organa Registarski broj Datum

Proizvodac kase Model - tip kase Evidencioni broj kase

Napomena za poreske registar kase

Datum zatvaranja
objekta
Naziv objekta
Adresa
Broj telefona
Sifra djelatnosti Opis djelatnosti

Vrsta j Maloprodajni D Veleprodajni D Proizvodni D Ostali

Rjesenje
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Naziv organa Registarski broj Datum

Proizvodac kase Model - tip kase Evidencioni broj kase

Napomena za poreske registar kase

Datum zatvaranja
objekta

Uputstvo za popunjavanje Dodatka ,,C": Evidencija objekata

Dodatak C popunjava poreski obveznik (pravno lice, odnosno fizicko lice koje obavlja samostalnu
djelatnost) ukoliko ima registrovane objekte/radnje. U ovu rubriku se upisuju podaci o registrovanim
objektima (naziv objekta; adresa; broj telefona; Sifra i opis djelatnosti u tom objektu, odnosno upisati vise
Sifara i opisa djelatnosti ukoliko se obavljaju razliCite djelatnosti u istom objektu; vrsta objekta se
oznacava znakom «X» ispred: maloprodajni, veleprodajni, proizvodni i ostali). U rubriku «RjeSenje» se
upisuju podaci o registraciji objekta (naziv organa kod kojeg je registrovan, registarski broj i datum
registracije). Ukoliko se u objektu nalaze poreske registar kase neophodno je u oznacenim rubrikama
unijeti podatke o istim (proizvodac kase, model-tip kase i evidencioni broj). Ukoliko se kasa vise ne nalazi
u objektu potrebno je navedenu promjenu podataka o kasi oznaciti i znakom «X», kao i opisati razlog u
rubriku «Napomena za poreske registar kase». Ukoliko je doslo do zatvaranja objekta potrebno je upisati
datum zatvaranja u rubriku «Datum zatvaranja objekta» i oznaciti znakom «X» navedenu promjen
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Prilog br. 9

Na osnovu ¢lana 183. i ¢lana 191. Zakona o svojinsko pravnim odnosima (Sluzbeni list RCG

br.19/09). Skupstina etaznih vlasnika, na sjednici od donosi:
PRAVILA
0

medusobnim odnosima etaznih viasnika

Clan 1.
Ova pravila se odnose na zgradu koja je izgradena na zemljiSnoj parceli br. KO
u ul. br.
ZemljiSte na koje je zgrada izgradena je povrsine m2 i granici se sa sjevera
ulicom , Sa istoka , Sa juga
i sa zapada
Clan 2.
Zgradu cine: temelji, fasada prema ulici , podrumske
prostorije, prizemlja i spratova.

Zgradu obuhvata:

- U podrumskom dijelu: ,

- u prizemlju: ,

Aneks ovim pravilima €ine: plan zemljiSta na koje je zgrada izgradena i planovi svih spratova.
Clan 3.

Stanovi su u iskljucivoj svojini etaznih vlasnika. Isto vazi i za pripadnike tih posebnih djelova, a
posebno za plafone i patose (sa izuzetkom nosecih zidova koji su zajednicki djelovi); unutradnje
pregrade sa vratima, ulazna vrata u stan, prozore, prozorska krila i prozorske kapke, balkonska
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vrata; unutrasnju kanalizaciju i radijatore centralnog grijanja; sanitarne instalacije u kupatilima,
kuhinjama, toaletima; instalacije u kuhinji; plakari.

Posebni djelovi obuhvataju i one povrsine koje su rezervisane za isklju€ivo koris¢enje odredenog
etaznog vlasnika, kao $to su terase, i dr. posebni djelovi su i drugi djelovi u stanu.

Spisak obavezno sadrzi i adresu i prebivaliste etaznih vlasnika.

Zidovi koji obuhvataju pojedine stanove, a nisu noseci zidovi, su u zajedni¢koj nedjeljivoj svojini
susjeda.

Clan 4

Zajednicki djelovi su oni djelovi koji ne sluze iskljuCivo upotrebi tatno odredenog etaznog
vlasnika.

Ovi djelovi obuhvataju: zemljiSta na kom je zgrada izgradena, temelje, fasadne zidove i stubove,
meduspratnu konstrukciju, nadstreSnice koje se nalaze nad zajedniCkim djelovima, dimnjake,
krovove, stepenista i lift; kanale za odvod atmosferskih padavina, glavni ulaz, holove i hodnike
za elektriénu energiju i sl. do tacke radvanja tih postrojenja u prostorije koje su u isklju€ivoj
svojini pojedinih etaznih vlasnika, bunare, cistijerne.

Zajednicki djelovi su i svi dr. djelovi koji sluze za zajednicku upotrebu.
Clan 5

Zajednicki djelovi zgrade ne mogu biti predmet diobe.
Clan 6

Zgrada je namijenjena stanovanju i poslovanju.

Prostorije u prizemlju, mezaninu i spratovima mogu se koristiti za trgovacke,usluzne,
kancelarijske i slicne djelatnosti.

Promjene namjene stana u sobe za prenociste i sl. je zabranjena.
Alternativa Il — ¢lanu 6:
Zarada ima namjenu mjeSovite upotrebe: za stanovanje i za kancelarijski prostor.
Radnje u prizemlju mogu se koristiti u trgovacke svrhe.
Clan 7

Svako od etaznih vlasnika ima pravo da koristi po svom nahodenju posebne djelove u zgradi,
pod uslovom da ne Steti pravima dr. etaznih vlasnika i da ne Cini nista 8to mozZe Stetiti
konstrukciji i namjeni zgrade.
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Clan 8

Etazni vlasnici ili korisnici stanova duzni su da postuju kuéni red u zgradi i da ne naruSavaju mir
u zgradi.

Oni ne mogu u stanu drzati zivotinje koje naruSavaju mir u zgradi i koje Stete higijenskom rezimu
zgrade.

Clan 9

Prostorije se mogu koristiti za vrSenje trgovacke ili druge djelatnosti pod uslovima da aktivhost
koja se vrSi u njima ne utiCe na sigurnost zgrade i na mir stanara (posebno usled buke i
neprijatnih mirisa).

Clan 10

Korid¢enje radio, TV i dr. uredaja u zgradi na nacin koji proizvodi nedozvoljenu buku nije
dozvoljeno.

Clan 11

Etazni vlasnici ne mogu upotrebljavati niti dozvoliti drugom upotrebu masine ilil opreme koja
moze Stetiti konstrukciji ove zgrade ili prouzrokovati susjedima nenormalnu buku, vibracije,
neprijatne mirise i sl.

Clan 12

Na prozorima i balkonima zabranjeno je postavljanje konopa za suSenje vesSa, ako su izlozeni
pogledu sa ulice ili iz drugih stanova.

Stanari mogu na prozorima i balkonima drzati vaze za cvijeCe pod uslovom da su one fiksirane i
postavljane tako da oticanje vode ne moze Stetiti zidovima zgrade i ne smije biti na Stetu ili
dosadu susjedima ili prolaznicima.

Clan 13

Ulazna vrata u stanovima, prozori i kapci, balkonske ograde, tende na balkonima i prozorima
moraju biti iste boje, kako bi se o€uvala harmonija zgrade i mogu se izmijeniti samo na osnovu
ovlaséenja Skupstine etaznih vlasnika.

Svaki etazni vlasnik duzan je da o svom troSku odrzava ove stvari u dobrom stanju.
Clan 14

Na zgradi su instalirane zajedniCke radio i TV antene i svaki je vlasnik duzan da snosi
odgovarajucéi dio troska, za odrzavanje i ispravno funkcionisanje.

Instalacija spoljasnjih individualnih antena nije dozvoljena.

55



Clan 15

Lica koja koriste stan za vrSenje profesionalne djelatnosti mogu na ulazu zgrade postaviti tablu
sa podacima o njegovom imenu, profesiji i mjestu gdje vrsi svoju profesilonalnu djelatnost.

Model ove table odreduje Upravnik, koji ¢e tacno odrediti mjesto na koje ¢e se ona postaviti.
Clan 16

Na fasadi zgrade ne mogu se postavljati reklamne table, svijetlece reklame ili natpisi bilo koje
vrste, bez saglasnosti.

Clan 17

EtaZni vlasnici nemaju pravo na obesteCenje zbog izvrSenja duznih opravki na zajednic¢kim
djelovima i obavezni su da omogucée slobodan prilaz, bez obzira na duZini trajanja, arhitektama,
preduzimacima i radnicima koji nadgledaju i vrSe te radove.

Clan 18

U slu€aju duzeg odsustva svaki etazni vlasnik duzan je da ostavi klju€eve svog stana Upravniku
ili licu koje stanuje u zgradi, kako bi se omogucio slobodan pristup radi izvodenja potrebnih
radova.

Adresa vlasnika koji je duze odsutan mora biti poznata Upravniku.
Drzalac kljueva od stana ima pravo da ude u stan u hitnim slu¢ajevima.
Clan 19

Etazni vlasnik ne moze u svom stanu povecati grejnu povrSinu radijatora niti povecati broj
radijatora bez ovladéenja Upravnika.

Clan 20

S ciliem da se izbjegnu gubici pritiska u vodovodnoj mrezi kao i radi pravilnog funkcionisanja
kanalizacione mreze, moraju se obezbijediti pravilno funkcionisanje uredaja, a etazni vlasnici
moraju preduzeti popravke bez odlaganja.

U slu€aju oste¢enja vodovodnih uredaja, vlasnik je duzan da izvrsi popravku o svom trosku i da
nadoknadi troSkove koji su nastali u vezi povecane potrosnje, €iju ¢e visinu odrediti Upravnik.

Clan 21

Vlasnici su duzni da obezbijede nesmetan i bezbjedan prolaz zgradi u slu¢aju atmosferskih
padavina (CiS¢enje snijega, odvod viska vode u slucaju kiSa i sl.) i da horizontalne i vertikalne
oluke za odvod vode drzZe u ispravnom stanju.
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Clan 22

Svaki etazni vlasnik je odgovoran drugim etaznim vlasnicima za Stetne posledice prouzrokovane
njegovom krivicom ili krajnjom nepaznjom.

Clan 23

Etazni vlasnici su duzni da drze ventilacione kanale u ispravhom stanju i da ih upotrebljavaju
prema njihovoj namjeni.Upotreba peci na ¢vrsta i te€na goriva je zabranjena.

Clan 24

Svaki etazni vlasnik je odgovoran za nastale kvarove i Stete prouzrokovane zgradi iz njegovog
stana (prostorije).

U slucaju stava 1. ovog Clana, sve radove nadgledace ovlaséeni arhitekta koga odredi Upravnik.
Clan 25

U stanu se ne mogu odlagati predmeti Cija tezina prelazi granicu nosivosti meduspratne
konstrukcije.

Clan 26

Svaki etazni vlasnik moze izmijeniti, po svom nahodenju, unutrasnji raspored u svom stanu, s
tim Sto o tome treba da obavijesti Upravnika.

Radovi se izvode pod nadzorom ovlas¢enog arhitekte koga odredi Upravnik.
TroSkovi ovih radova i nadzora padaju na teret vlasnika.

Etazni vlasnik mora da preduzme sve nuzne mjere radi oCuvanja stabilnosti zgrade i odgovoran
je za sve Stete i degradacije koje izazovu takvi radovi.

Clan 27

Ukoliko se prepravkama iz predhodnog ¢lana prouzrokuje Steta zajednickim djelovima ili
djelovima drugih vlasnika, etazni vlasnik koji izvodi te radove duzan je nadokanaditi Stetu.

U sluCaju da se on tome protivi, Upravnik ¢e preduzeti izvrSenje tih popravki o troSku
odgovornog etaznog vlasnika.

Clan 28

Svaki od etaznih vlasnika upotrebljava slobodno zajedni¢ke djelove prema njihovoj namjeni, s
tim Sto ne moze da ograni€ava prava drugih etaznih vlasnika.

Etazni vlasnik ili stanar ne mozZe zauzeti ulaze hodnika, stepenista, dvorista i dr. zajednickih
povrsina, niti odlagati stvari na duze vrijeme na tim djelovima.
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Ulazni dio zgrade, hodnici i stepeniSta ne mogu sluziti kao mjesto za odlaganje djecijih kolica,
bicikla i sl.

Clan 29
Lica koja koriste lift moraju ga pravilno upotrebljavati.
Clan 30
Stepeniste, liftovi i dr. zajednicki djelovi moraju se odrzavati u higijenskom stanju.
Ciscenje stepenista i zajednickih povrsina obavlja se u prijepodnevnim &asovima.
Clan 31

U zgradi se ne mogu unositi opasne stvari, stvari koje Stete zdravlju i stvari koje proizvode
neprijatne mirise.

Etazni vlasnici su duzni da postuju ustanovljene sluzbenosti koje optereéuju svojinu.
Clan 32

Svaki etazni vlasnik je odgovoran za sve Stete koje je prouzrokovao na zajednic¢kim djelovima,
kao i za sve Stetne posledice koje proistiCu iz upotrebe ili su posledice zloupotrebe u vrdenju
prava, ili upotrebe koja je protivha namjeni zajedni¢kih djelova, bilo da ih je prouzrokovao on
sam, njegov zakupac, njegovi namjestenici ili njegovi gosti.

Clan 33

Etazni vlasnici su obavezni da, saglasno programu tekuc¢eg odrZavanja stambene zgrade snose
tro8kove tekuéeg odrZzavanja zajednickih djelova zgrade.

Skupstina etaznih vlasnika donosi odluku o obrazovanju posebnog fonda iz koga ¢e se
podmirivati troSkovi za teku¢e odrzavanje.

Clan 34

Etazni vlasnici duzni su da svoje doprinose uplaéuju Upravniku, najkasnije do pet dana u
mjesecu.

U slu€aju zakasnjenja u pla¢anju ovih troSkova obradunava se zakonska kamata.
Clan 35

Za podmirenje troSkova upravljanja i odrzavanja i za opravke zgrade koje prevazilaze poslove
redovnog upravljanja formira se posebni fond zgrade.

Clan 36

Etazni vlasnici su duzni da uplaéuju naknadu za investiciono odrzavanje i za radove koji se
izvode kao hitne intervencije Upravniku.
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Upravnik je duzan da tako prikupljenja sredstva uplacuje na poseban raun, saglasno pravilima
koje prepiSe jedinica lokalne samouprave.

Upravnik je duzan da etaznom vlasniku izda potpisanu priznanicu kao dokaz da je dug izmiren.
Clan 37

Skupstina etaznih vlasnika mozZe donijeti odluku o formiranju rezervnog fonda.
Clan 38

TroSkove snadbijevanja vodom snose etazni vlasnici prema broju lica koji stanuju u stanu a
obuhvataju: utrodenu vodu, popravku i odrZzavanja vodovodnih mjerila i dr.

Etazni vlasnik snosi troSkove prema stvarno utroSenoj vodi, kao i troSkove opravke vodovodnog
mjerila.

Clan 39

U slu€aju otudenja stana, raniji etazni vlasnik je duzan da plati sve obaveze i troSkove koje su
dospjele do dana predaje stana.

Novi vlasnik duzan je da plati sve obaveze i troSkove koji padaju na njega od dana sticanja
stana.

Clan 40

Na zhtjev zainteresovanih etaznih vlasnika i dr. zainteresovanih lica, Upravnik je duZan da pruzi
podatke o stanju fondova koji su formirani kao i da pruzi sva dokumenta na uvid.

Clan 41

Svaki etazni vlasnik je duZan da obavijesti Upravnika o prenosu svojine na stanu, dijela stana,
konstrujisanju nad njima, plodouZivanja, gole svojine, prava stanovanja i dr.

U ovom obavjestenju treba da je naznacCen stan ili dio stana koji se prenosi kao i ime i prezime i
prebivaliste sticaoca ili njegovog zastupnika.

Clan 42

Svaki etazni vlasnik je duzan da obavijesti Upravnika o svom prebivalistu, i ta adresa Ce biti
istaknuta u spisku etaznih vlasnika.

Clan 43

U slu€aju zamjene stanova izmedu etaznih vlasnika, ili u slu€aju prepravke stanova, sve ove
promjene se moraju unijeti u plan zgrade.

Isto vaZi i u slu€aju spajanja viSe stanova.
U svim tim sluajevima etazni vlasnici su obavezni da obavijeste Upravnika.
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Clan 44

U slu€aju da se stan da u zakup, etaZni vlasnik je duZzan da upozna zakupca sa pravilima, a
posebno sa nacinom upotrebe posebnih i zajednickih djelova.

Clan 45
Na prvoj Skupstini etaznih vlasnika imenovace se:
-Predsjednik Skupstine etaznih vlasnika
-Upravnik
i donijeti program tekuceg odrzavanja.
Clan 46
Skupstina se odrzava najmanje jednom godisnje.
Clan 47

Predsjednik je duzan da sazove vanrednu Skup$tinu na zahtjev najmanje jedne Cetvrtine etaznih
vlasnika, ili na predlog Upravnika.

Clan 48
Redovnu Skupstinu saziva predsjednik.

Clan 49
Najmanje jedna Cetvrtina etaznih vlasnika moze sazvati Skupstinu etaznih vlasnika.
Oni mogu zahtijevati od predsjednika da se preciziraju pitanja i dnevni red Skupstine.
Ovaj zahtjev predsjednik je duzan prihvatiti.

Clan 50

Poziv za sjednicu Skupstine sadrzi: oznaCavanje mjesta, datuma i ¢asa sjednice i dnevni red
kojim se precizira svako pitanje o kome moze odluditi Skupstina.

Clan 51

U roku od 5 dana od uru€enja poziva za sjednicu, svaki etazni vlasnik moze zahtijevati da se
odredeno pitanje stavi na dnevni red.

Clan 52

Osim u slu€aju hitnosti poziv za sjednicu Skupstine dostavija se najmanje 10 dana prije
zasijedanja.
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Clan 53
Na sjednici Skupstine moraju biti pozvani svi etazni vlasnici ili njihovi predstavnici.

Poziv je ispravno dostavljen starom etaznom vlasniku ako se uruéi prije nego $to je predsjednik
obavijeSten o prenosu svojine.

Clan 54

U slucaju postojanja viSe subjekata prava svojine na stanu, poziv se smatra uredno dostavljenim
ako je uruCen bilo kome od tih vlasnika ili njihovim predstavnicima, o kome je obavijeSten
predsjednik.

Clan 55

Skupstina bira svog predsjednika i Upravnika iz reda prisutnih etaznih vlasnika koji dobije
najveci broj glasova.

Clan 56
Na Skupstini ¢e se odrediti sekretar i od lica koja broje glasove.
Sekretar vodi zapisnik.

Clan 57

U zapisnik sa sjednice Skupstine unose se imena i prezimena prisutnih etaznih vlasnika ili
njihovih predstavnika.

U zapishik se obavezno unose podaci o glasanju.

Clan 58

Predsjednik, njegov bracni drug ili ¢lan njegove porodice ne moze da predstavlja bilo kog
etaznog vlasnika na Skupstini.

Clan 59

Zakonski zastupnik predstavlja maloljetnog ili poslovno nesposobnog etaznog vlasnika na
Skupstini.

Clan 60

O odlukama Skupstine vodi se zapishik koji potpisuje predsjednik, sekretar i lica koja broje
glasove.

Zapisnik sadrzi tekst svake odluke.
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U zapisnik se unosi rezultat svakog glasanja i preciziraju imena etaznih vlasnika koji su glasali
protiv odluke Skupstine, i imena onih etaznih vlasnika koji nisu u€estvovali u glasanju ili koji su
se uzdrzali od glasanja.

Na zahtjev jednog ili viSe etaznih vlasnika, koji se suprostavljaju odluci, u zapisnik se unose
eventualne rezerve koje oni formuliSu u vezi ispravnosti odluke.

Zapisnici se upisuju u posebnu knjigu po redosledu odrzanih Skupstina.

Kopije ili izvode iz zapisnika ovjerava Upravnik.
Clan 61

Odluke se donose vec¢inom glasova prisutnih etaznih vlasnika ili njihovih predstavnika.
Clan 62

Funkcije Upravnika mogu da se prihvate sva fizi¢ka i pravna lica.

Upravnika imenuje Skupstina veéinom glasova prisutnin etaznih vlasnika ili njihovih
predstavnika.

Ako Skupstina ne izabere Upravnika njega kao priviemenog imenuje jedinica lokalne
samouprave.

Privremeni Upravnik ima posebnu duznost da sazove SkupS$tinu s ciliem da se izabere stalni
Upravnik.

Clan 63

Skupstina imenuje Upravnika na vrijeme od 4 godine, s pravom imenovanja istog lica u viSe
mandata.

Clan 64

Skupstina moZe opozvati Upravnika u svakom momentu i duZna je da mu nadoknadi Stetu ako
0poziv nije zasnovan na opravdanom motivu.

Clan 65

Ako Upravnik ima namjeru da da otkaz, duzan je da o tome obavijesti Skupstinu tri mjeseca
unaprijed.

Clan 66

U slu€aju da Upravnik ne moze iz bilo kojih razloga da vrsi svoje nadleznosti, Skupstina moze
imenovati privremenog Upravnika.

Clan 67

Upravniku pripada naknada za rad ako o tome odluci Skupstina.
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Upravnik ima pravo regresa za sve podnijete troSkove koji su nastali u vezi sa vr§enjem njegove
nadleznosti.

Clan 68
Upravnik ima obaveze:
- da obezbijedi primjenu svih pravila i da izvrSava odluke Skupstine,

- da upravlja zgradom, da se stara o njenom Cuvanju i odrZzavanju i da u hithom slu€aju na svoju
incijativu izvrSi radove koji su nuzni za o€uvanje zgrade,

- da predstavlja etazne vlasnike u svim parnicama.
Upravnik vrsi i druge poslove predvidene zakonom, pravilima i odlukama Skupstine.
Clan 69

Kada se radi o hithom slu€aju Upravnik po sopstvenoj incijativi preduzima izvrSenje nuznih
radova za o€uvanje zgrade i bez odlaganja obavjeStava etazne vlasnike i saziva Skupstinu.

U ovom sluéaju, s ciliem otpocinjanja radova, on moze i bez predhodne odluke Skupstine da
izdvoji sumu novca koja ne moze da prelazi visinu procijenjenih troSkova.

Clan 70
Upravnik moze angazovati odredena lica u cilju izvr§enja odredenih radova.
Upravnik odreduje uslove rada ovih lica prema lokalnim obi¢ajima i vaze¢im zakonima.
Skupstina je jedina ovlas¢ena da odreduje broj i kategoriju tih radnika.

Clan 71

Upravnik vodi i azurira spisak svih etaznih vlasnika u kome su oznaceni stanovi koje imaju u
svojini, kao i sve nosioce realnih prava na nepokretnostima.

O izmjenama ovog spiska Upravnik je duZzan da obavijesti sve etazne vlasnike na narednoj
sjednici Skupstine.

Clan 72
Upravnik vodi arhivu, kao i sve ugovore, planove, korespodenciju, registre i dr.
Dokumenta koja se odnose na zgradu.
Cuva registre koji sadrze zapisnike sa Skupstine etaznih vlasnika.
Izdaje kopije ili izvode iz zapisnika koje je on ovjerio.

Priprema zavrsni racun i Budzet za narednu godinu, o ¢emu obavjeStava Skupstinu.
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Obavezno je da sva nov€ana sredstva koja su ste€ena po osnovu prihoda od zajednickih stvari
uplati na racun te zgrade kod banke.

Clan 73

Za ove ugovore izmedu etaznih vlasnika i Upravnika, njegovih roditelja i srodnika do treceg
stepena srodstva, njegovog bra¢nog druga i njegovih srodnika do tre¢eg stepena, predhodnu
saglasnost daje Skupstina.

Clan 74
Upravnik ne moze sam sebi obezbijediti zamjenu.

Skupstina ima pravo da delegira i druga lica, neka od ovladéenja Upravnika radi postizanja
odredenog cilja.

Clan 75
Etazni vlasnici se obavezno osiguraju za Stete od:

- pozara i drugih elementarnih nepogoda,

- eksplozija,

- elektriéne energije

- krade,

- 8teta prouzrokovanih susjedima i trec¢im licima koje su prouzrokovane.

Lift je predmet posebnog osiguranja za prouzrokovane Stete.
Clan 76
Etazni vlasnici se mogu osigurati i protiv drugih rizika o kome se odlu€uje na Skupstini.
Na Skupstini se donosi odluka i odluka osiguravajuc¢eg drustva.
Upravnik potpisuje sve polise osiguranja.
Clan 77

Etazni vlasnici, koji smatraju da su ova osiguranja nedovoljna, mogu u svoje ime zakljuciti
dodatno osiguranje.

Oni jedino uplac¢uju premiju osiguranja, pa kada se desi osigurani slu¢aj iskljuivo imaju pravo
na naknadu od osiguranja.

Clan 78

Svaki etazni vlasnik, obavezno je da osigura svoj stan i namjestaj u stanu od pozara, eksplozija,
plina i Stete, koje su prouzrokovane elektricnom energijom i prskanjem vodovodne cijevi kako bi
susjedu mogao nadokanaditi Stetu od rizika koji su nastali u njegovom stanu.
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Clan 79

Kada nestane osigurani slu€aj iz ¢lana 77. ovih pravila, naknada iz osiguranja na osnovu
generalne polise, Upravnik je duzan da bez odlaganja uplati na ra¢un zgrade kod banke.

Clan 80
Naknada iz osiguranja prvenstveno se koristi za popravku i rekonstrukciju osteéenih djelova.

U slucaju da se odIuci da se ne popravlja ili da se ne rekonstruiSe zgrada ili zajedniCki dio koji je
oSteCen, ta naknada ¢e se podijeliti etaznim vlasnicima koji snose troSkove popravke ili
rekonstrukcije.

Clan 81

Skupstina etaznih vlasnika moze izmijeniti ova pravila u mjeri koja se odnose na uZivanje,
upotrebu i upravljanje zajednic¢kim djelovima glasova prisutnih.

Clan 82

Skupstina ne moze nikakvom vec¢inom nametnuti izmjene, namjene posebnog dijela etaznog
vlasnika niti modaliteta njihovog uzivanja i koriS¢enja onako kako proizilazi iz ovih pravila.

Clan 83

Upravnik je ovlaséen da zakljuuje ugovore o zakupu zajednickih prostorija i da naplacuje
prihod.

Clan 84
Skupstina moze da odluci da otudi zajedniCke djelove ili da na njima konstituiSe realna prava.
Clan 85
Ova pravila odlazu i sve izmjene i dopune ovih pravila.
Clan 86
Ova pravila se dostavljaju svim etaznim vlasnicima.
Clan 87

Ova pravila stupaju na snagu osmog dana od dana objavljivanja na oglasnoj tabli stambene
zgrade ili dostavljanjem etaznim vlasnicima.

U opstini , dana 2016. godine.
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