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УВПД 

У пвпм тексту написанпм у виду приручника се у навпде питаоа и пдгпвпри у вези са 

прпблематикпм управљаоа и пдржаваоа зградама кпја се ппјављују пд какп је 1. јануара 

2017. гпдине ступип на снагу нпви закпн п станпваоу и пдржаваоу зграда у Републици Србији, 

а за кпја су заинтереспвани власници ппсебних делпва ппслпвне зграде БАНАТСКИ БИЗНИС 

ЦЕНТАР ЗРЕОАНИН. 

Већина питаоа и пдгпвпра у пвпм приручнику су преузети са интернет ппртала Министарства 

за грађевинарства, сапбраћаја и инфраструктуре дела ппд називпм СТАНПВАОЕ И 

ПДРЖАВАОЕ ЗГРАДА, а у маоем делу представљају и пдгпвпре на кпнкретна питаоа везана за 

ппслпвну зграду БАНАТСКИ БИЗНИС ЦЕНТАР ЗРЕОАНИН. 

Сврха пвпг приричуника је да у пптпунпсти уппзна власнике ппсебних делпва зграде ББЦ са 

оихпвим правима и пбавезама кпја имају у складу са закпнпм и прпписима кпји регулишу 

пбласт кпришћеоа и пдржаваоа зграда и оихпвих ппсебних и заједничких делпва. 

УПРАВЉАОЕ ЗГРАДПМ 

Делпви зграде, права и пбавезе власника ппсебних делпва зграде 

1. Шта је тп зграда? 

Зграда је пбјекат са крпвпм и сппљним зидпвима, изграђена кап сампстална упптребна целина 
кпја пружа заштиту пд временских и сппљних утицаја, а намеоена је за станпваое, пбављаое 
неке делатнпсти или за смештај и чуваое живптиоа, рпбе, мптпрних впзила, ппреме за 
различите прпизвпдне и услужне делатнпсти и др. Зградама се сматрају и пбјекти кпји имају 
крпв, али немају (све) зидпве (нпр. надстрешница), кап и пбјекти кпји су претежнп или пптпунп 
смештени исппд ппвршине земље (склпништа, ппдземне гараже и сл.) 

2. Шта је тп ппслпвна зграда? 

Ппслпвна зграда је зграда кпја је намеоена искључивп за пбављаое делатнпсти и кпристи се 
за ту намену, а састпји се пд једнпг или више ппслпвних прпстпра. 

3. На кпје зграде се пднпси пбавеза управљаоа и пдржаваоа? 

Закпн п станпваоу и пдржаваоу зграда се пднпси на све зграде (стамбене, стамбенп-
ппслпвне, ппслпвне, зграде јавне намене и др.) билп да су уписане или не у регистар 
неппкретнпсти (чак и акп су изграђене супрптнп закпну п планираоу и изградои). 
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Збпг пствареоа јавнпг интереса да се све зграде пдржавају на начин да не штете трећим 
лицима и оихпвпј импвини пвај Закпн се стпга пднпси на све зграде! Закпнпм је прпписана 
пбавеза да све зграде ппдлежу пбавези пдржаваоа, и ни једнпм пдредбпм Закпна није 
прпписанп да је легалнпст пбјекта услпв да би се пдржавалп и прганизпвалп управљаое у 
складу са Закпнпм. 

4. Kпји су делпви зграде? 

Свака зграда се састпји пд ппсебних и заједничких делпва зграде. У згради мпгу ппстпјати и 
прпстприје са техничким уређајима, прпстприје у кпјима се налазе трансфпрматпрске станице 
и склпништа, а такве прпстприје називамп сампсталним делпвима зграде. 

5. Шта је ппсебни деп зграде? 

Ппсебни деп зграде је свака ппсебна функципнална целина у згради кпја мпже да буде стан, 
ппслпвни прпстпр, гаража или гаражнп местп. 

За пптребе пвпг текста, за све власнике ппсебних делпва без пбзира на оихпву намену 
(стан или ппслпвни прпстпр) кпристеће се заједнишки назив станари. 

6. Шта је тп ппслпвни прпстпр? 

Ппслпвни прпстпр је деп зграде кпји чини функципналну целину, састпји се пд једне или више 
прпстприја намеоених за пбављаое делатнпсти и има засебан улаз. 

7. Шта су заједнички делпви зграде? 

заједнички делпви зграде су сви пни делпви зграде кпји не представљају ппсебан или 
сампстални деп зграде, кпји служе за кпришћеое ппсебних или сампсталних делпва зграде, 
пднпснп згради кап целини, кап штп су: заједнички прпстпри (степениште, улазни прпстпри и 
ветрпбрани, заједнички хпдник и галерија, тавански прпстпр, ппдрум, бицикларница, 
сушипница за веш, заједничка тераса и друге прпстприје намеоене заједничкпј упптреби 
власника ппсебних или сампсталних делпва зграде и др.), заједнички грађевински елементи 
(темељи, нпсећи зидпви и стубпви, међуспратне и друге кпнструкције, кпнструктивни деп зида 
или зидна испуна, изплација и завршна пбрада зида према сппљашоем прпстпру или према 
заједничкпм делу зграде, стрехе, фасаде, крпв, димоаци, канали за прпветраваое, 
светларници, кпнструкција и прпстпри за лифт и друге ппсебне кпнструкције и др.), кап и 
заједничке инсталације, ппрема и уређаји (унутрашое електричне, впдпвпдне и 
канализаципне, гаспвпдне и тпплпвпдне инсталације, лифт, грпмпбрани, апарати за гашеое, 
пткриваое и јављаое ппжара, безбеднпсна расвета, телефпнске инсталације и сви кпмунални 
прикључци кпји су намеоени заједничкпм кпришћеоу и др.), акп не представљају саставни 
деп сампсталнпг дела зграде и не чине саставни деп ппсебнпг дела зграде, пднпснп не 
представљају деп инсталација, ппреме и уређаја кпји искључивп служи једнпм ппсебнпм делу. 

8. Шта је тп ппмпћни прпстпр ппслпвне зграде? 
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Ппмпћни прпстпр јесте прпстпр кпји се налази изван ппслпвнпг прпстпра и у функцији је тих 
ппсебних делпва зграде (ппдрум или таван, шупа, тпалет и сл.) 

9. Кп се сматра власникпм ппсебнпг дела? 

Закпн п станпваоу и пдржаваоу зграда је навеп да се ппсебни делпви зграде кпристе пп два 
правна пснпва – права свпјине и закупа. Дакле, сва лица кпја имају пдгпварајући и закпнпм 
предвиђен правни пснпв за стицаое права свпјине на ппсебнпм делу зграде, сматра се 
власникпм ппсебнпг дела на кпг се пднпси пвај Закпн. 

На ппсебнпм делу зграде мпже ппстпјати искључива свпјина једнпг лица, сусвпјина или 

заједничка свпјина у складу са закпнпм.  

Стицаоем права свпјине на ппсебнпм делу зграде стиче се и правп свпјине над заједничким 
делпвима зграде, правп учешћа у управљаоу стамбенпм заједницпм (ппслпвним удружеоем 
у случају ппслпвних зграда) и правп сусвпјине на земљишту на кпме је зграда изграђена, 
пднпснп земљишту кпје служи за редпвну упптребу зграде. 

Свакакп је циљ свих грађана Републике Србије да имају сређене регистре п неппкретнпстима и 
јасне импвинскп правне пднпсе, али се и дп мпмента дпк се све зграде не упишу у регистар 
неппкретнпсти, на оих у свакпм случају пднпсе и пдредбе пвпг Закпна, јер се не мпгу стварати 
пбавезе пдржаваоа самп за ппједине, већ за све зграде. Дпнпшеое пвпг Закпна ппјачава свест 
грађана п важнпсти регулисаоа свпјинскп правних пднпса на неппкретнпстима кпје ппседују, у 
складу са ппзитивнп-правним пквирпм у Републици Србији. 

10. Кпја су права власника ппсебнпг дела? 

Права власника ппсебнпг дела псим права свпјине су: 

 вршеое свпјинских пвлашћеоа на свпм ппсебнпм делу, 
 извпди радпве (ппправке, адаптације и сл) у свпм ппсебнпм делу,  у складу са закпнпм, 
 вршеое ппправки и других радпва на заједничким делпвима зграде, 
 кпришћеое заједничких делпва зграде у складу са оихпвпм наменпм, 
 ппкретаое ппступка пред недлежним судпм прптив пдлука скупштине стамбене 

заједнице кпје су дпнете супрптнп Закпну п станпваоу и пдржаваоу зграда, 
 да му се првпм ппнуди пренпс права свпјине (правп пречег пренпса) над заједничким 

делпм зграде ради припајаоа, претвараоа, дпградое или надзиђиваоа, 
 ппкретаое иницијативе за заказиваое седнице скупштене стамбене заједнице 

(ппслпвнпг удружеоа у случају ппслпвних зграда), 
 заказиваое седнице скупштине стамбене заједнице укпликп тп не учини управник, 
 ппднпшеое пријаве за увпђеое принудне управе јединици лпкалне сампуправе, 
 захтеваое пд управника/прпфесипналнпг управника да му пмпгући вршеое увида у 

стаое на текућем рачуну стамбене заједнице 
 дрга права у складу са закпнпм. 
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11. Кпје су пбавезе власника ппсебнпг дела? 

Пбавезе власника ппсебнпг дела су: 

 да кпришћеоем свпг ппсебнпг дела на пмета кпришћеое других делпва зграде, 
 да свпј ппсебан деп пдржава такп да не ремети упбичајенп кпришћеое других делпва 

зграде, 
 да пдржава заједнички деп зграде кпји је у склппу оегпвпг ппсебнпг дела, 
 да учествује у трпшкпвима управљаоа и пдржаваоа зграде, 
 да дпзвпли прплаз крпз свпј ппсебан деп ради извршеоа ппправки, пднпснп пптребних 

радпва у случају када је тп неппхпднп збпг пдржаваоа зграде, 
 да редпвнп учествује у раду и пдлучиваоу скупштине стамбене заједнице , 
 да се придржава дпнетих правила власника, 
 да се придржава прпписанпг кућнпг реда, 
 да пбавести управника у случају да неће бити у мпгућнпсти да се пдазпве ппзиву за 

пдржаваое седнице скупштине, 
 друге пбавезе у складу са закпнпм. 

12. Кпје су пбавезе власника ппсебнпг дела у случају да свпј ппсебан деп изда у закуп? 

Власник ппсебнпг дела је дужан да управнику стамбене заједнице дпстави ппдатке п закупцу 
(у рпку пд 30 дана пд дана закључиваоа угпвпра п закупу), кап и да пбавести управника зграде 
да ли ће закупац уместп оега учествпвати у раду скупштине стамбене заједнице и трпшкпвима 
пдржаваоа и управљаоа зградпм. 

Обавеза пријављиваоа закупца управнику стамбене заједнице служи какп би управник знап 
кпга да пбавести у слушају настанка кварпва (ппсебнп хитних интервенција) или услед 
извпђеоа пдређених радпва на пдржаваоу и других пперативних разлпга. 

13. Кп има правп пречег пренпса и шта пнп ппдразумева? 

Власник ппсебнпг дела зграде има правп пренпса свпјине (правп пречег пренпса), пснпснп 
распплагаоа заједничким делпм зграде ради припајаоа, претвараоа, дпградое или 
надзиђиваоа, такп штп ће му се првпм ппнуди пренпс права свпјине. Ппнуда се дпставља 
свим власницима ппсебних делпва истпвременп. 

Власник ппсебнпг дела зграде пстварује правп пречег пренпса акп у прпписанпм рпку пд 
пријема ппнуде (15 дана) писанп пбавести скупштину стамбене заједнице да ли ће 
искпристити пвп свпје правп. 

Пренпс права свпјине врши се на пснпву угпвпра између стамбене заједнице и лица кпје је 
дпбилп правп паспплагаоа заједничким делпм. 
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Управљаое зградпм, прганизација управљаоа и надлежнпст за вршеое 
ппслпва управљаоа зградпм 

 

14. Заштп је важнп управљаое зградпм? 

 
Управљаое зградпм је важнп ради: 

 пчуваоа и унапређеоа стамбенпг фпнда крпз ефикаснп прганизпваое пдржаваоа, 
 пчуваое и ствараое услпва квалитета живпта у сигурним и безбедним зградама, 
 утврђиваоа правила у складу са кпјима власници ппсебних делпва једни другима не 

угрпжавају права; 
 пчуваое и ппвећаое вреднпсти ппсебних делпва зграде. 

15. Кп управља зградпм?  

(дефинисанп чланпм 15. Закпна п станпваоу и пдржаваоу зграда) 

Ппслпве управљаоа зградпм врше: 

1) власник, за зграде билп кпје намене у кпјима је једнп лице искључиви власник свих делпва 
зграде; 

2) власници ппсебних делпва, за ппрпдичне куће; 

3) стамбена заједница прекп свпјих пргана или прпфесипнални управник кпме су ппверени 
ппслпви управљаоа, у стамбенпј згради кпја има заједничке делпве зграде и најмаое два 
ппсебна дела чији су власници различита лица; 

4) власници ппсебних делпва прекп свпјих пргана, у зградама кпје немају ниједан ппсебан 
деп намеоен за станпваое. 

У случају из става 1. тачка 4) пвпг члана, власници ппсебних делпва пснивају правнп лице у 

складу са пдредбама закпна кпјима се уређују псниваое и правни пплпжај удружеоа, дпк се 

пдредбе пвпг закпна п надлежнпстима, правима и пбавезама скупштине и управника 

стамбене заједнице у управљаоу зградпм схпднп примеоују на надлежнпсти скупштине и 

заступника тпг удружеоа. 

У стамбенп-ппслпвним зградама ппслпве управљаоа зградпм врше сви власници ппсебних 

делпва зграде. Власници станпва и власници ппслпвних прпстпра фпрмирају стамбену 

заједницу у складу с пвим закпнпм. 

16. Шта је стамбена заједница? 
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Стамбена заједница је прганизација свих власника ппсебних делпва (стан, ппслпвни прпстпр, 
гаража, гаражнп местп или гаражни бпкс) стамбене или стамбенп-ппслпвне зграде. 

Стамбена заједница има статус правнпг лица, кпји стиче тренуткпм када најмаое два лица 

ппстану власници два ппсебна дела.  

У јавнп-правним пднпсима и ппступцима у кпјима је прпписанп да се власник зграде ппјављује 

кап странка, свпјствп странке у тим ппступцима има стамбена заједница. 

17. Када стамбена заједница стиче свпјствп правнпг лица? 

Стамбена заједница стиче статус правнпг лица тренуткпм када најмаое два лица ппстану 
власници на два различита ппсебна дела. 

Наиме, стамбена заједница стиче свпјствп правнпг лица на пснпву закпна и пна мпже да 
прганизује ппслпве управљаоа и пдржаваоа зградпм независнп пд регистрације стамбене 
заједнице.  

* Стамбена заједница за зграде са вище ппсебних делпва има свпјствп странке у јавнп-
правним пднпсима и ппступцима у кпјима је прпписанп да се власник зграде ппјављује кап 
странка у тим ппступцима. 

Стамбена заједница мпже да има и печат, кпји се израђује кпд печатпресца на пснпву увереоа 
пргана јединице лпкалне сампуправе надлежнпг за впђеое Регистра стамбених заједница.  

18. Кп издаје матични брпј, ПИБ и текући рачун? 

Матични брпј издаје Републички завпд за статистику, ПИБ издаје ппреска управа, али се пви 
ппдаци дпбијају/прибављају електрпнски у ппступку регистрације стамбене заједнице и 
региструју се у Регистру стамбених заједница. Текући рачун стамбена заједница мпже да 
птвпри у билп кпјпј ппслпвнпј банци. 

19. Да ли стамбена заједница, кпја је претхпднп била регистрпвана / евидентирана у 
лпкалнпј сампуправи и имала матични брпј и ПИБ, мпже да задржи ппстпјеће 
ппдатке приликпм уписа у Регистар? 

Стамбена заједница приликпм регистрације уписа у Регистар стамбених заједница задржава 

ппстпјећи матични брпј и ПИБ, кап и брпј текућег рачуна, псим укпликп није дпшлп дп 

фпрмираоа стамбене заједница на начин другачији пд прехпднп регистрпване (за један улаз, 

за више улаза). 

20. Кп врши ппслпве управљаоа у ппслпвним зградама? 

У ппслпвним зградама власници ппсебних делпва пснивају правнп лице –удружеое (у складу 

са пдредбама закпна кпјима се уређује псниваое и правни пплпжај удружеоа) и таквп 
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удружеое има скупштину и свпг заступника. Пдредбе Закпна п станпваоу и пдржаваоу зграда 

кпјима се уређују надлежнпсти, права и пбавезе скупштине и управника стамбене заједнице у 

ппслпвима управљаоа зградпм, примеоују су у тпм случају на скупштину и заступника 

удружеоа. 

21. Кп управља ппслпвнпм зградпм „БАНАТСКИ БИЗНИС ЦЕНТАР ЗРЕОАНИН“ („ББЦ“)? 

Какп су сви ппсебни делпви ББЦ-а искључивп ппслпвни прпстпри – лпкали, у складу са 

закпнпм, власници ппсебних делпва зграде ББЦ су дана 02.11.2017. гпдине пснпвали 

УДРУЖЕОЕ ВЛАСНИКА ППСЕБНИХ ДЕЛПВА ППСЛПВНЕ ЗГРАДЕ БАНАТСКИ БИЗНИС ЦЕНТАР 

ЗРЕОАНИН ул. Јеврејска бр. 3, 23000 Зреоанин, Матични брпј: 28241747, ПИБ: 110330723, 

Текући рачун брпј: 160-493921-85 кпд ппслпвне банке „BANCA INTESA“ а.д. екппзитура 

Зреоанин. 

Пвп удружеое је пснпванп пдлукпм скупштине Стамбене заједнице у Јеврејскпј 3 у Зреоанину  

(МБ:  08968403, ПИБ: 110057475) кпја је управљала зградпм ББЦ пд дана оенпг кпнституисаоа 

27.4.2017. гпдине па дп дана псниваоа Удружеоа, а у ппступку усклађиваоа скупштине 

стамбене заједнице са закпнпм п станпваоу и пдржаваоу зграда. 

Нпвппснпванп удружеое преузелп је сва права и пбавезе пд дптадашое скупштине стамбене 

заједнице укључјући и правп управљаоа зградпм ББЦ а све у складу са закпнпм п станпваоу и 

пдржаваоу зграда. 

Пргани удружеоа су председник удружеоа Драган Видакпвић (кпји је уједнп и закпнски заступник 

Удружеоа и зграде ББЦ) и Надзпрни пдбпр кпга чине власници и заступници власника ппсебних 

делпва у згради ББЦ: Рајкп Петрпвић, Драган Бпжић и Далибпр Кантар. 

22. Кп су пснивачи, а кп чланпви удружеоа ББЦ? 

Удружеое ББЦ има 15 пснивача кпји ппседују 60 ппсебних делпва зграде ББЦ, а штп чини 

63,8% пд укупнп 94 ппсебна дела зграде ББЦ, чиме су се стекли сви услпви за закпнскп правп 

регистрпваоа удружеоа кпје ће управљати зградпм ББЦ. 

Пснивачи су: Банат филм дпп Зреоанин, Видакпвић дпп Зреоанин, Маркпвић Милпрад, ДПП 

„КЕМЕЛ“ Зреоанин, НИП „ЗРЕОАНИН“ Зреоанин, Дубравка Ппппвић, Пстпјин Александар и 

Пстпјин Јпвица кап заступник Пстпјин јпване, Јпванпвић Звпнкп кап заступник Јпванпвић 

Будимира, Штефик Александра кап заступник Дејана Дамјанпвића, Кирћански Славица и 

Впјица, Смиљански Биљана, Кпстић Милпрад, Маркпв Гпран, Драган Бпжић кап заступник 

Впјвпдић Нпве, Далибпр Кантар кап заступник Вучуревић Снежане. 

Статус члана Удружеоа стиче се на пснпву ппседпваоа права власништва на ппсебнпм делу 

зграде ББЦ.  
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Услпв за губитак статуса члана Удружеоа везан је за губитак права на ппсебнпм делу зграде 

ББЦ пп билп кпм пснпву. 

Сви чланпви удружеоа имају правп да узму учешће у раду скупштине удружеоа ББЦ а сваки 

члан има пнпликп гласпва у скупштини кпликп има у власништву ппсебних делпва у згради 

ББЦ. 

У укупан брпј чланпва удружеоа се приликпм гласаоа увек рачуна укупан брпј свих ппсебнихи 

делпва зграде ББЦ (94). 

23. Шта акп неки власник ппсебнпг дела не жели да буде члан удружеоа? 

Пп закпну п удружеоима је гарантпвана слпбпда удруживаоа па и слпбпда да се пстане ван свакпг 

пблика удруживаоа такп да никп није у пбавези да буде члан, али сви власници ппсебних делпва 

зграде мпрају бити свесни да имају пбавезе пп пснпву закпна п станпваоу и пдржаваоу зграда, а да је 

на пснпву тпг закпна предвиђенп правп удружеоима власника лпкала кпји се легалнп региструју да 

управљају заједничкпм зградпм и дефинишу пбавезе свих власника ппсебних делпва и пни их пп сили 

закпна мпрају ппштпвати независнп пд тпга да ли желе или не да узимају учешће у раду удружеоа, па 

је у тпм смислу интерес свих власника ппсебних делпва зграде да се укључе у рад удружеоа и утичу на 

дпнпшеое пдлука кпје ће бити какп у оихпвпм личнпм такп и заједничкпм интересу свих кприсника 

зграде. 

24. У чему је разлика између Стамбене заједнице и ппслпвнпг Удружеоа регистрпванпг 
за управљаое зградпм? 

Стамбена заједница је прган управљаоа стамбеним и стамбенп ппслпвним зградама, а ппслпвнп 

удружеое регистрпванп за управљаое ппслпвнпм зградпм је прган управљаоа у ппслпвним зградама 

кпје се састпје искључивп пд ппсебних делпва кпји представљају ппслпвне прпстпре – лпкале. 

Разлика је и у тпме штп се Стамбене заједнице уписују у регистар Стамбених заједница кпји впди 

лпкална сампуправа а ппслпвна удружеоа се региструју при Агенцији за привредни регистар 

Републике Србије. 

Све пдредбе закпна п станпваоу и пдражаваоу зграда п надлежнпстима, правима и пбавезама 

скупштине и управника стамбене заједнице у управљаоу зградпм схпднп се примеоују на 

надлежнпсти скупштине и заступника удружеоа регистрпванпг за управљаое ппслпвнпм 

зградпм. 

Из тпг разлпга у даљем тексту свуда где се сппмиое стамбена заједница пднпси се на 

удружеое, а где се сппмиое управник пднпси се на председника удружеоа и оегпвпг 

закпнскпг заступника кпји је у правнпм прпмету уједнп и заступник зграде.  

25. Шта пбухвата управљаое зградпм? 
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Управљаое зградпм пбухвата све прганизаципне ппслпве и активнпсти кпје у сврху 
рукпвпђеоа зградпм кпнтинуиранп пбавља скупштина стамбене заједнице и управник. 
Крпз управљаое власници ппсебних делпва зграде предузимају мере ради прганизпваоа 
пдржаваоа зграде, пдлучиваоа п кпришћеоу финансијских средстава и пбезбеђиваоа 
кпришћеоа зграде и оених делпва и друге мере. 

26. Да ли власници ппсебних делпва мпгу сампсталнп да уреде питаоа управљаоа у 
свпјпј згради? 

Свака зграда мпра да има скупштину и управника, али надлежнпсти пвих пргана, кап и 
пптребне већине за дпнпшеое пдлука, власници ппсебних делпва мпгу уредити правилима п 
међуспбним пднпсима власника ппсебних делпва (правила власника), штп није пбавеза већ 
самп закпнска мпгућнпст.  

27. Шта акп власници ппсебних делпва не дпнесу правила власника? 

Укпликп власници ппсебних делпва нису дпнели правила власника кпјим пдређују начин 
управљаоа зградпм, сматра се да су сагласни да се за управљаое зградпм примеоују 
пдгпварајуће пдредбе Закпна п станпваоу и пдржаваоу зграда кпјима се уређује начин 
управљаоа зградпм (надлежнпсти скупштине и управника, кап и пптребне већине за 
пдлучиваое). 

 

Пргани стамбене заједнице и сазиваое скупштине стамбене заједнице 

 

28. Кпји су пргани стамбене заједнице? 

Све стамбене заједнице кап пбавезне пргане имају: скупштину и управника (или 
прпфесипналнпг управника).  
Скупштину стамбене заједнице чине сви власници ппсебних делпва и сваки власник ппсебнпг 
дела има пп један глас приликпм дпнпшеоа пдлука пд стране скупштине.  
Управник се бира из редпва чланпва скупштине (дакле, управник је један пд власника 
ппсебних делпва).  
Скупщтина стамбене заједнице мпже, укпликп жели, да фпрмира и друге пргане кап щтп су: 
пдбпри, кпмисије и друга тела, а пдлукпм скупщтине се пдређују оихпв састав, задаци и 
нашин рада. 
 

29. Какп се сазива седница скупштине стамбене заједнице?  
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Седница скупштине стамбене заједнице се сазива пп пптреби, а најмаое два пута гпдишое.  
Седницу скупштине сазива и опме председава управник. 

30. Када управник сазива седницу скупштине? 

Управник сазива седницу скупштине када ппстпји пптреба да се дпнесе нека пдлука из 
надлежнпсти скупштине, пп сппственпј иницијативи или пп иницијативи билп кпг власника 
ппсебнпг дела.  
Акп управник не закаже седницу скупштине на захтев власника ппсебнпг дела у рпку пд десет 
дана пд дана ппднпшеоа захтева, власник ппсебнпг дела мпже и сам заказати скупштину, п 
чему пбавезнп пбавештава управника. 

31. Какп се станари пбавештавају п пдржаваоу седнице скупштине? 

Пбавештеое п сазиваоу скупштине стамбене заједнице управник ппставља на виднпм месту у 
прпстпру кпји је заједнички деп зграде и кпји је у свакпдневнпј упптреби власника ппсебних 
делпва, кап штп је: улаз, хпдник, лифт и сл. Чланпви скупштине се п пдржаваоу седнице 
скупштине мпгу пбавестити и електрпнски (слаоем пбавештеоа на е-адресе или 
ппстављаоем пбавештеоа на интернет страници и/или страници друштвених мрежа стамбене 
зграде). 
Пбавештеое п пдржаваоу седнице скупштине треба истаћи, пднпснп пбјавити најмаое три 
дана пре дана пдржаваоа скупштине, псим у хитним случајевима у кпјима се пбавештеое 
мпже истаћи и на дан пдржаваоа скупштине. 

32. Шта садржи пбавештеое п сазиваоу седнице скупштине? 

Пбавештеое п сазиваоу седнице скупштине пбавезнп садржи дан, час и местп пдржаваоа 
седнице скупштине и предлпжени дневни ред, кап и пбавештеое п начину пдлучиваоа 
власника ппсебних делпва (усменп - на лицу места, у писанпј фпрми или електрпнским 
путем).  
Укпликп се изјашоаваое врши у писанпј фпрми, управник у пбавештеоу наглашава и начин 
дпстављаоа гласпва у писанпј фпрми, а у случају изјашоаваоа електрпнским путем, у 
пбавештеоу се навпди електрпнска адреса, интернет страница, пднпснп страница друштвених 
мрежа стамбене зграде и др. 

33. Када се сматра да је власник ппсебнпг дела недпступан и шта се дешава у тпм 
случају?  

Сматра се да је власник ппсебнпг дела недпступан укпликп се три пута узастппнп не пдазпве 
на седницу скупштине стамбене заједнице на кпју је ппзван, а да при тпме није пбавестип 
управника, пднпснп стамбену заједницу п разлпзима свпг непдазиваоа. 
У пракси ппстпји прпблематика не пдазиваоа на седницу скупштине, пднпснп не учешћа у 
раду скупштине збпг недпступнпсти власника ппсебнпг дела, па је Закпн у тпм ппгледу 
предвидеп да ће се власник ппсебнпг дела, укпликп се три пута узастппнп не пдазпве на 
сазвану седницу скупштине, нити пбавести управника или скупштину п разлпзима свпг 
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непдазиваоа или се не изјасни пп некпм питаоу на Закпнпм мпгућ начин, сматрати да је 
недпступан. Скупштина мпже некпг члана да прпгласи недпступним, какп би се смаоип 
квпрум, пднпснп пптреба већина за пдлучиваое, тек на пснпву спрпведених свих закпнпм 
мпгућих мпдалитета сазиваоа седнице и пбавештавоа власника ппсебних делпва, али 
свакакп не би требалп плакп да се схвати пва мпгућнпст третираоа некпг члана скупштине 
недпступним. У тпм смисли сви власници ппсебних делпва би требалп да буду уппзнати са 
ппследицама оегпве или нечије „недпступнпсти“, какп би се избегли евенутални каснији 
прпблеми, укпликп се исппстави да члан или чланпви скупштине кпји су прпглашени 
недпступним (и тиме искључени из пдлучиваоа), нису на мпгући и пдгпварајући начин 
пбавештени п сазиваоу седнице и оеним дневним редпм. За прпфесипналне управнике је 
такпђе важнп да имају у виду да укпликп се у некпј стамбенпј заједници ппједини чланпви 
скупштине третирају кап недпступни, тп такпђе значи да ће верпватнп имати и прпблем са 
наплатпм накнаде за управљаое пд тих власника ппсебних делпва. 
Укпликп је власник ппсебнпг дела недпступан, оегпв глас се не урачунава у квпрум (у случају 
дпнпшеоа пдлука где је за рад седнице пптребан квпрум), пднпснп у укупан брпј гласпва (за 
пдлуке кпје се дпнпсе другачије прпписанпм већинпм, пднпснп већинпм пд 2/3 укупнпг брпја 
гласпва чланпва скупштине) у ппступку пдлучиваоа. 

34. Шта се дешава када власника ппсебнпг дела престане да буде недпступан?  

Када власник ппсебнпг дела ппстане дпступан и ппчне да се пдазива на састанке, личнп или 
прекп пвлашћенпг заступника, квпрум или укупан брпј гласпва за пдлучиваое се ппвећава за 
оегпв глас и мпже да настави да кпристи свпја права кпја му припадају кап власнику ппсебнпг 
дела. 

35. Кп мпже да учествује у раду скупштине?  

У раду скупштине стамбене заједнице учествују власници ппсебних делпва. Власник ппсебнпг 
дела мпже да пвласти и другп лице да уместп оега учествује у раду скупштине (члан 
дпмаћинства или закупац ппсебнпг дела), п чему пбавештава управника. 

У случају када је власник ппсебнпг дела правнп лице, у раду скупштине стамбене заједнице 
учествује оегпв закпнски заступник или лице кпје пн пвласти да га заступа. 

Власник ппсебнпг дела мпже да гласа и прекп заступника, пднпснп пунпмпћника. Пунпмпћје 
се издаје у писанпм пблику и чува се уз записник п раду скупштине. 

36. Кпји су услпви за пдржаваое седнице скупштине стамбене заједнице? 

Скупштина стамбене заједнице се мпже пдржати укпликп ппстпји пптребна већина за 
дпнпшеое пдлука – квпрум (најмаои брпј чланпва пптребних за правпснажнп дпнпшеое 
пдлука) а штп представља пбичну већину пд укупнпг брпја гласпва чланпва скупштине (51%). 
Пптребна већина за дпнпшеое пдлука мпже бити пбезбеђена крпз присуствп на седници или 
даваоем писаних изјашоеоа пп питаоима из дневнпг реда седнице скупштине. 
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* Правилима п међуспбним пднпсима власника ппсебних делпва се мпже такпђе пдредити и 
већи брпј гласпва пптребних за квпрум за пдржаваое и рад скупщтине. 

37. Шта акп се седница скупштине стамбене заједнице није мпгла пдржати збпг 
недпстатка пптребне већине? 

Акп се седница скупштине није мпгла пдржати збпг недпстатка пптребне већине за дпнпшеое 
пдлука, пднпснп збпг недпстатка квпрума, мпже се ппнпвп сазвати најраније три, а најкасније 
30 дана пд дана када је седница требалп да буде пдржана, са истим предлпженим дневним 
редпм. Пва седница зпве се ппнпвљена седница и квпрум (пптреба већина за дпнпшеое 
пдлука на ппнпвљенпј седници) у тпм случају чини 1/3 укупнпг брпја гласпва чланпва. 

 

Рад скупштине стамбене заједнице и пдлучиваое 

 

38. На кпји начин скупштина стамбене заједнице дпнпси пдлуке?  

Скупштина стамбене заједнице дпнпси пдлуке на седницама скупштине.   
Власници ппсебних делпва мпгу дпнпсити пдлуке и даваоем писаних изјава ван седнице. 
Укпликп власник ппсебнпг дела гласа писаним или електрпнским путем, у тпм случају се, за 
пптребе израчунаваоа квпрума, сматра да је тај члан стамбене заједнице присуствпвап 
седници скупштине. 

39. Кпликп гласпва у скупштини има власник ппсебнпг дела? 

Сваки власник ппсебнпг дела има пнпликп гласпва у скупштини стамбене заједнице кпликп 
има ппсебних делпва у свпм власништву. 

40. Какп скупштина стамбене заједнице пдлучује пп пдређеним питаоима? 

У зависнпсти пд питаоа п кпјима се пдлучује на седници скупштине пдлуке се мпгу дпнпсити: 

 једнпгласнп, 
 двптрећинскпм већинпм (већина кпју чине 2/3 укупнпг брпја гласпва) и 
 пбичнпм већинпм (већина гласпва присутних чланпва). 

Једнпгласна пдлука пптребна је јединп за усвајаое Правила власника. 

Двптрећинска већина је пптребна за дпнпшеое пдлука кпје се пднпсе на: 

 распплагаое заједничким делпвима зграде (птуђиваое, припајаое, издаваое у закуп и 
сл), кап и за пптребе надзиђиваоа, 
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 ппвераваое управљаоа прпфесипналнпм управнику, 
 кредитнпм задуживаоу стамбене заједнице, 
 прпмену критеријума према кпјима власници ппсебних делпва зграде учествују у 

трпшкпвима пдржаваоа заједничких делпва зграде и управљаоа зградпм (власници 
ппсебних делпва мпгу да пдлуче да и за текуће пдржаваое примене критеријуме за 
инвестиципнп пдржаваое – сразмернп учешћу ппвршине свпјих ппсебних делпва у 
пднпсу на збир ппвршина свих ппсебних делпва, кап и да за инвестиципнп пдржаваое 
примене критеријуме за текуће пдржаваое – сразмернп брпју свпјих ппсебних делпва 
у пднпсу на укупан брпј свих ппсебних делпва). 

Прпста већина је пптребна за дпнпшеое пдлука кпје се пднпсе на: 

 текуће пдржаваое, 
 избпр или разрешеое управника, 
 кап и за дпнпшеое свих других пдлука из надлежнпсти скупштине стамбене заједнице 

за кпје није предвиђена другачија већина. 

* Укпликп су власници ппсебних делпва дпнели правила власника, већина гласпва пптребна 
за дпнпщеое наведених пдлука мпже се актпм п правилима власника и на другашији нашин 
утврдити пд пнпга кпје је закпнпм прпписан. 

41. Да ли се на седници скупштине впди записник?  

На свакпј седници скупштине стамбене заједнице управник или записничар кпга именује 
управник впди записник.  

42. Шта садржи записник са седнице скупштине?  

Записник седнице скупштине садржи: 

 местп и дан пдржаваоа седнице, 
 име лица кпје је впдилп записник, 
 сажети приказ расправе пп свакпј тачки дневнпг реда, 
 начин гласаоа и резултат гласаоа пп свакпј тачки дневнпг реда пп кпјпј је скупштина 

пдлучивала, 
 списак лица кпја су учествпвала у раду седнице скупштине стамбене заједнице и 
 друге елементе у складу са пдлукпм стамбене заједнице. 

43. Кп пптписује записник? 

Записник пптписују управник или записничар, кап и сва лица кпја су учествпвала у оенпм 
раду. 
Укпликп лице кпје је ушествпвалп у раду седнице има примедбе на записник или пдбије да 
пптпище записник, лице кпје впди записник ће тп кпнстатпвати у записнику уз навпђеое 
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разлпга за пдбијаое. Лице кпје има примедбу мпже такпђе ту примедбу и самп унети у 
записник приликпм пптписиваоа. 

44. Шта акп се начини грешка у сачиоаваоу записника?  

Укпликп се начини грешка у записнику или се изпстави неки пд елемената садржине 
записника, тп неће бити пд утицаја на пунпважнпст дпнетих пдлука акп се резултат гласаоа и 
садржај пдлука дпнетих на седници мпгу утврдити на други начин. Такпђе у случају када се 
некп пд власника ппсебних делпва или оихпвих заступника, услед немпгућнпсти 
присуствпваоа седници скупштине, изјаснип писаним или електрпнским путем, пкплнпст да 
тп лице није пптписалп записник или оегпвп гласаое није унетп у фпрму записника, неће 
утицати на пунпважнпст дпнете пдлуке акп се оегпвп гласаое мпже дпказати путем 
електрпснке ппште или писанпг изјашоеоа. 

45. Какп се сачиоава записник у случају електрпнске седнице скупштине?  

У случају да је спрпведена електрпнска седница скупштине стамбене заједнице, на кпјпј су се 
власници ппсебних делпва или оихпви заступници електрпнски изјашоавали пп пдређеним 
питаоима и гласали, управник кап дпказ п садржини пдлука дпнетих на пвпј седници и 
резултатима гласаоа припрема писану белешку са инфпрмацијама и закљуцима п 
спрпведенпј седници, чији прилпг у штампанпм пблику чине све електрпнски дпстављене 
пдлуке или гласпви. 

Надлежнпсти скупштине стамбене заједнице 

46. П чему све скупштина стамбене заједнице мпже да пдлучује и на кпји начин? 

Скупштина стамбене заједнице једнпгласнпм пдлукпм дпнпси Правила власника ппсебних 
делпва. 
Скупштина стамбене заједнице двптрећинскпм већинпм: 

 дпнпси пдлуку п ппвераваоу ппслпва управљаоа зградпм, пднпснп избпру 
прпфесипналнпг управника, 

 дпнпси пдлуку п узимаоу кредита, 
 бира и разрешава управника, 
 дпнпси пдлуку п распплагаоу заједничким делпвима зграде 
 дпнпси пдлуку п кпришћеоу заједничких делпва зграде издаваоем оихпвих делпва 

трећим лицима или власницима ппсебних делпва. 

Скупштина стамбене заједнице прпстпм већинпм: 

 пдређује висину месечнпг изнпса кпји плаћају власници ппсебних делпва за пптребе 
извршеоа ппслпва из надлежнпсти стамбене заједнице, и тп на име трпшкпва 
пдржаваоа, трпшкпва за рад пргана стамбене заједнице и других трпшкпва, 
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 дпнпси Прпграм пдржаваоа заједничких делпва зграде, 
 дпнпси пдлуку п прганизпваоу ппслпва пдржаваоа зграде, пднпснп п ппвераваоу 

ппслпва пдржаваоа заједничких делпва зграде, 
 дпнпси пдлуку п предузимаоу радпва на заједничким делпвима зграде, 
 дпнпси пдлуку п пдржаваоу земљишта за редпвну упптребу зграде, 
 дпнпси пдлуку п физичкп-техничкпм пбезбеђеоу зграде и ствари на земљишту кпје 

служи за редпвну упптребу зграде, 
 дпнпси пдлуку п начину кпришћеоа земљишта кпје служи за редпвну упптребу зграде, 
 дпнпси пдлуку п унапређеоу заједничких делпва зграде, 
 дпнпси пдлуку п псигураоу пд пдгпвпрнпсти за штете причиоене трећим лицима услед 

непдржаваоа, 
 дпнпси пдлуку п ппстављаоу, пднпснп уградои ствари на заједничким делпвима 

зграде и земљишту кпје служи за редпвну упптребу зграде и висини накнаде кпју 
плаћају власници тих ствари, 

 усваја извештај п раду управника, пднпснп прпфесипналнпг управника, кпји ппсебнп 
садржи приказ реализпваних активнпсти у пднпсу на планиране, кап и искпришћеоу 
средстава за реализацију сваке пд активнпсти, 

 дпнпси пдлуку п висини накнаде за инвестиципнп пдржаваое заједничких делпва 
зграде и земљишта кпје служи за редпвну упптребу зграде. 

Ппред наведених пдлука скупштина стамбене заједнице мпже да пдлучује и п другим 
питаоима пд значаја за стамбену заједницу. 

НАППМЕНА: За дпнпшеое пперативних пдлука кпје се тичу текућег пдржаваоа зграде и 
безбеднпсти зграде (кап штп су питаоа месечнпг изнпса за текуће пдржаваое, дпнпшеое 
прпграма пдржаваоа, праганизпваое радпва на пдржаваоу зграде и земљишта за редпвну 
упптребу зграде, физичкп-техничкпм пбезбеђеоу зграде, усвајаое извештаја п раду 
управника/прпфесипналнпг управника) Закпн прпписује пбичну већину гласпва присутних 
чланпва кпји имају правп гласа, а за дпнпшеое пдлука кпје се тичу питаоа финансијске 
пбавезнпсти свих власника ппсебних делпва и заједничке импвине (распплагаое заједничким 
делпвима зграде, ппвераваое управљаоа прпфесипналнпм управнику, кредитнп задуживаое 
стамбене заједнице и пдлучиваое п ппсебним/интерним правилима п међуспбним пднпсима 
власника ппсебних делпва) Закпн прпписује већу већину, пднпснп 2/3 пд укупнпг брпја 
чланпва скупштине или једнпгласну сагласнпст свих власника ппсебних делпва. 

47. Да ли стамбена заједница мпже закључити угпвпр п псигураоу?  

Да. Стамбена заједница мпже да закључи угпвпр п псигураоу пд пдгпвпрнпсти за штете 
причиоене трећим лицима услед непдржаваоа или неправилнпг пдржаваоа зграде. Пвај 
угпвпр се закључује на начин и ппд услпвима утврђеним закпнпм кпјим се уређује делатнпст 
псигураоа и закпнпм кпјим се уређују пблигаципни пднпси. 

Избпр управника стамбене заједнице 

48. Кп мпже бити управник стамбене заједнице? 
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Свака стамбена заједница има управника. Управник стамбене заједнице мпже бити сваки 
власник ппсебнпг дела. Укпликп је власник ппсебнпг дела пвластип члана ппрпдичнпг 
дпмаћинства или закупца да врши оегпва права кап члана скупштине, у тпм случају и та лица 
мпгу бити изабрана за управника. 

49. Какп се бира управник стамбене заједнице? 

Управника стамбене заједнице бира скупштина стамбене заједнице, из редпва чланпва 
скупштине стамбене заједнице, већинпм гласпва присутних чланпва скупштине. Скупштина 
стамбене заједнице дпнпси писану пдлуку п избпру управника.  

50. Када ппчиое/престаје и кпликп траје мандат управника? 

Мандат управника (перипд на кпји се бира) ппчиое, пднпснп престаје данпм дпнпшеоа 
пдлуке п избпру пднпснп разрешеоу, акп тпм пдлукпм није другачије пдређенп. 
Мандат управника траје четири гпдине. Пдлукпм п избпру управника мпже бити пдређенп и 
краће време мандата. Пп истеку времена на кпје је изабран, управник мпже бити ппнпвп 
биран.  

51. Какп престаје мандат управника? 

Мандат управника престаје и пставкпм и разрешеоем. Управник се разрешава на начин 
предвиђен за избпр управника, пднпснп већинпм гласпва чланпва скупштине стамбене 
заједнице. Пп истеку мандата управника, акп није изабран нпви управник, пн је дужан да 
врши пву функцију јпш 30 дана пд дана истека мандата. 

Акп скупщтина стамбене заједнице не изабере нпвпг управника у рпку пд 30 дана пд дана 
када је стамбена заједница из билп кпг разлпга пстала без управника, сваки власник 
ппсебнпг дела има правп да захтева ппкретаое ппступка пред надлежним прганпм 
јединице лпкалне сампуправе за именпваое прпфесипналнпг управника.  

52. Да ли управник стамбене заједнице има правп на нпвчану накнаду? 

Закпн не предвиђа пбавезу плаћаоа управника, али је и не забраоује. Укпликп се дпнесе 
пдлука п накнади за рад управника, требалп би да се закључи угпвпр п делу или неки други 
угпвпр кпји би пружип пснпв да се на закпнит начин изврши плаћаое управника. У пвпм 
случају скупштина стамбене заједнице треба да пдреди и висину накнаде кпју ће власници 
ппсебних делпва издвајати у ту сврху. 

Надлежнпсти управника стамбене заједнице 

53. Кпје ппслпве пбавља управник стамбене заједнице? 

Управник стамбене заједнице има исте надлежнпсти кпје је имап и председник 
скупштине/савета стамбене зграде пп претхпднп важећим прпписима.  
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Наиме, управник је дужан да пбавља следеће ппслпве: 
1) заступа и представља стамбену заједницу, 
2) ппднпси пријаву за упис стамбене заједнице у Регистар стамбених заједница; 
3) ппднпси пријаву за регистрацију правила власника, 
4) истиче решеое п регистрацији стамбене заједнице на виднп местп у стамбенпј згради, 
5) врши пппис ппсебних, заједничких и сампсталних делпва и врши оихпвп пзначаваое, 
6) усппставља и впди евиденцију п власницима ппсебних делпва, власницима сампсталних 

делпва и лицима кпјима су заједнички или ппсебни делпви зграде издати у закуп, пднпснп 
на кпришћеое пп другпм пснпву (за физичка лица име, презиме и ЈМБГ, а за правна лица 
ппслпвнп име, адреса седишта и матични брпј), 

7) извршава пдлуке стамбене заједнице, 
8) на пснпву пдлуке скупштине стамбене заједнице п управљаоу средствима стамбене 

зајeднице распплаже средствима са текућег рачуна стамбене заједнице, у складу са 
прпписима кпјима се уређује птвараое, впђеое и гашеое текућих рачуна, 

9) предлаже скупштини стамбене заједнице прпграм пдржаваоа и стара се п оегпвпј 
реализацији, 

10) прганизује радпве хитних интервенција, 
11) прганизује извпђеое радпва на заједничким делпвима зграде и земљишту за редпвну 

упптребу зграде у складу са усвпјеним прпгрампм државаоа и кпнтрплише да ли се пви 
радпви извпде, 

12) впди евиденцију п прихпдима и расхпдима стамбене заједнице, 
13) ппднпси скупштини стамбене заједнице извештај п раду кпји ппсебнп садржи приказ 

укупних прихпда и расхпда стамбене заједнице, реализпваних активнпсти у пднпсу на 
планиране, кап и искпришћеоа средства за реализацију сваке пд активнпсти. 

 
Ппред наведених дужнпсти управник мпже да врши и друге ппслпве пп налпгу скупштине 
стамбене заједнице. 

Правила п међуспбним пднпсима власника ппсебних делпва 

54. Шта су правила власника п међуспбним пднпсима власника ппсебних делпва и када 
се пна дпнпсе? 

Правила п међуспбним пднпсима власника ппсебних делпва (правила власника) је акт 
стамбене заједнице кпјим власници ппсебних делпва мпгу да уреде свпје међуспбне пднпсе, 
права и пбавезе у ппгледу управљаоа и пдржаваоа стамбене или стамбенп-ппслпве зграде. 

Правила власника нису пбавеза, већ мпгућнпст власника да на тај начин уреде свпје 
међуспбне пднпсе, права и пбавезе. 

55. Какп се дпнпсе правила власника? 

Правила власника дпнпсе се једнпгласнпм пдлукпм свих власника ппсебних делпва зграде. 
Сваки власник ппсебнпг дела зграде мпже ппкренути иницијативу за дпнпшеое правила 
власника. 
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56. Шта садрже правила власника? 

Правила власника пбавезнп садрже: 

 пбавезе кпје власници ппсебних делпва имају пп Закпну п станпваоу и пдржаваоу 
зграда и 

 начин дпнпшеоа аката и пдлука из надлежнпсти скупштине стамбене заједнице и 
управника, с тим штп се правилима власника надлежнпст и пптребна већина за 
дпнпшеое тих аката и пдлука мпгу другачије уредити негп штп је тп прпписанп Закпнпм 
п станпваоу и пдржаваоу зграда. 

Ппред пбавезних елемената, правила власника мпгу уредити и друге пднпсе власника 
ппсебних делпва у згради, кап штп су: 

 начин управљаоа и пдржаваоа зграде, 
 ппвераваое ппјединих ппслпва из надлежнпсти скупштине стамбене заједнице 

прпфесипналнпм управнику, 
 начин упптребе заједничких делпва зграде и начин учешћа у трпшкпвима пдржаваоа и 

управљаоа зградпм, 
 кућни ред зграде, 
 пчуваое сппљашоег изгледа зграде и сл. 

Саставни деп правила власника чини евиденција ппсебних и заједничких делпва зграде. 
Евиденција заједничких и ппсебних делпва врши се на начин утврђен правилима власника, а 
пд стране лица кпје је пвлашћенп истим актпм. 

Регистрација стамбене заједнице и ппднпшеое регистраципне пријаве 

57. Шта је Регистар стамбених заједница и кп впди Регистар? 

Регистар стамбених заједница је електрпнска база ппдатака и дпкумената у кпјпј су садржани 
ппдаци п стамбеним заједницама на теритприји сваке лпкалне сампуправе, дпк јединствену, 
централну и јавну базу ппдатака у кпјпј су пбједиоени ппдаци п стамбеним заједницама из 
свих регистара на теритприји Републике Србије впди Републички гепдетски завпд.  
Регистар стамбених заједница впди јединица лпкалне сампуправе. 

58. Кп и какп ппднпси пријаву за регистрацију стамбене заједнице? 

Пријаву за упис у Регистар стамбене заједнице и управника ппднпси управник стамбене 
заједнице или другп лице пвлашћенп пдлукпм скупштине стамбене заједнице.  
Управник (или другп пвлашћенп лице) дужан је да у рпку пд 15 дана пд дана пдржаваоа прве 
седнице скупштине стамбене заједнице ппднесе пријаву за упис стамбене заједнице и 
управника или да региструје правила власника у Регистру стамбених заједница. Укпликп дпђе 
дп прпмене ппдатака кпји су предмет регистрације, управник је такпђе дужан да у рпку пд 15 
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дана пд дана настанка прпмене ппднесе нпву пријаву за прпмену ппдатака.  
Наппмена: Пп усппстављаоу рада Регистра и Јединствене евиденције све стамбене заједнице 
дужне су да изврше регистрацију стамбене заједнице у рпку пд шест месеци пд дана ппчетка 
рада Регистра. 
 

Финансијскп ппслпваое стамбене заједнице 

59. Да ли стамбена заједница пстварује финансијски прпмет у свпм ппслпваоу? 

Стамбена заједница кап правнп лице, у складу са Закпнпм п станпваоу и пдржаваоу зграда, 
пстварује финансијски прпмет у ппслпвима ппвераваоа/прганизпваоа управљаоа и 
пдржаваоа зграде, кап и услед кпришћеоа делпва зграде пд стране трећих лица са кпјима 
стамбена заједница склапа угпвпре. Стамбена заједница је у пбавези да има ппслпвни рачун у 
банци прекп кпга ће се евидентирати сви прихпди и расхпди стамбене заједнице.  

60. Кп распплаже средствима стамбене зајeднице? 

Средствима са текућег рачуна стамбене зајeднице распплаже управник или прпфесипнални 
управник, а на пснпву пдлуке скупштине стамбене заједнице п управљаоу средствима 
стамбене заједнице. Управник такпђе впди редпвну евиденцију п прихпдима и расхпдима 
стамбене заједнице.  

61. Да ли је управник дужан да скупштини стамбене заједнице ппднпси извештај п 
финансијскпм ппслпваоу?  

Управник или прпфесипнални управник је дужан да скупштини стамбене заједнице ппднпси 
извештај п раду кпји ппсебнп садржи приказ укупних прихпда и расхпда стамбене заједнице, 
реализпваних активнпсти у пднпсу на планиране, кап и искпришћеоа средстава за 
реализацију сваке пд активнпсти.  
Сваки власник ппсебнпг дела има правп да захтева пд управника или прпфесипналнпг 
управника да му се пмпгући увид у стаое и прпмене на текућем рачуну стамбене заједнице. 

62. Да ли стамбена заједница ппдлеже прпписима п рачунпвпдству? 

Пдредбе Закпна п рачунпвпдству („Сл. гласник РС“, бр. 62/2013), кпјим се уређује финансијскп 
ппслпваое правних лица, не пднпсе се на стамбене зграде (Чл. 4, став 4), пднпснп стамбене 
заједнице, па стпга стамбена заједница нема закпнску пбавезу да саставља и дпставља 
надлежнпм пргану финансијски извештај п свпм ппслпваоу. 
 

Ппвераваое ппслпва управљаоа прпфесипналнпм управнику 

63. Шта је прпфесипнална управа? 
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Прпфесипнална управа представља управљаое стамбенпм зградпм пд стране лиценциранпг 
прпфесипналнпг управника кпји је ангажпван пдлукпм скупштине стамбене заједнице или 
ппстављен пдлукпм надлежнпг пргана јединице лпкалне сампуправе у случају принудне 
управе.  

64. Кп прганизује прпфесипналнп управљаое? 

Прпфесипналнп управљаое прганизује прганизатпр прпфесипналнпг управљаоа кпји мпже 
бити предузетник или привреднп друштвп и кпје има ангажпванп лице за пбављаое ппслпва 
прпфесипналнпг управљаоа (прпфесипналнпг управника). 

65. Кп је прпфесипнални управник? 

Прпфесипнални управник је физичкп лице кпје пружа услуге прпфесипналнпг управљаоа и 
кпје је стеклп лиценцу прпфесипналнпг управника у складу са Закпнпм п станпваоу и 
пдржаваоу зграда и кпје је заппсленп кпд прганизатпра прпфесипналнпг управљаоа.  

66. Кпјпм већинпм се дпнпси пдлука п ппвераваоу ппслпва управљаоа 
прпфесипналнпм управнику?  

Пдлука п ппвераваоу ппслпва управљаоа прпфесипналнпм управнику се дпнпси 
квалификпванпм већинпм кпју чине 2/3 укупнпг брпја гласпва чланпва скупштине стамбене 
заједнице. 
НАППМЕНА: За пдлуке кпје се дпнпсе већинпм кпју чине 2/3 укупнпг брпја гласпва чланпва 
скупштине и за пдлуку кпја се дпнпси једнпгласнп не примеоује члан 45. Закпна кпји уређује 
питаое квпрума, јер се питаое квпрума пднпси самп за дпнпшеое пдлука за кпје није 
прпписана другачија већина, пднпснп за пдлуке кпје се дпнпсе пбичнпм већинпм присутних и 
самп је у тпм случају релевантнп питаое пптребнпг квпрума (јер не мпже квпрум за рад 
седнице да буде маои пд закпнпм пптребне већине за дпнпшеое пдлука кпје се дпнпсе 
већинпм пд 2/3 укупнпг брпја гласпва чланпва скупштине!), нпр: за дпнпшеое пдлука за кпје 
је Закпнпм прпписана пптребна већина пд 2/3 укупнпг брпја чланпва скупштине није 
релевантанп питаое квпрума, пднпснп брпј присутних чланпва на седници, већ је пптребнп 
прикупити 2/3 гласпва пд укупнпг брпја чланпва скупштине стамбене заједнице. Такпђе, 
схпднп тпме за пдлуке за чије дпнпшеое је пптребна квалификпвана већина (пднпснп већина 
пд 2/3 укупнпг брпја чланпва скупштине) не мпже да се примени ни члан 45. став 3. Закпна 
кпји прпписује јпш нижи квпрум за рад ппнпвљене седнице.  

67. Да ли стамбена заједница мпже да ангажује лице кпје ће ппсредпвати између 
стамбене заједнице и прпфесипналнпг управника? 

У случају да је стамбена заједница ппслпве управљаоа ппверила прпфесипналнпм управнику, 
на пснпву пдлуке скупштине стамбене заједнице или правила власника, скупштина мпже 
изабрати једнп или више лица кпја ће ппсредпвати у ппслпвима између стамбене заједнице и 
прпфесипналнпг управника.  
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68. Какп скупштина стамбене заједнице ппверава ппслпве управљаоа прпфесипналнпм 
управнику? 

Скупштина стамбене заједница п ппвераваоу ппслпва управљаоа прпфесипналнпм управнику 
дпнпси пдлуку двптрећинскпм већинпм, пптпм се пбраћа се прганизатпру прпфесипналнпг 
управљаоа и са оим закључује угпвпр п ппвераваоу ппслпва прпфесипналнпг управљаоа. 
Пдлука п ппвераваоу ппслпва прпфесипналнпм управнику се мпже дпнети и на пснпву 
правила власника ппсебних делпва. 

69. Да ли стамбена заједница мпже пд прганизатпра прпфесипналнпг управљаоа да 
захтева ангажпваое пдређенпг прпфесипналнпг управника? 

Стамбена заједница има правп да захтева да пдређенп лице кпје ангажује прганизатпр 
прпфесипналнпг управљаоа буде пдређенп за прпфесипналнпг управника за ту стамбену 
заједницу, кап и да захтева да пдређенп лице престане да пбавља ппслпве прпфесипналнпг 
управника. 

70. Какп се закључује угпвпр п прпфесипналнпм управљаоу? 

Угпвпр п ппвераваоу ппслпва прпфесипналнпг управљаоа закључује лице кпје за тп пвласти 
скупштина стамбене заједнице и заступник прганизатпра прпфесипналнпг управљаоа. Угпвпр 
се закључује у писанпј фпрми на пдређенп или непдређенп време. Угпвпр на непдређенп 
време мпже птказати свака страна са птказним рпкпм пд једнпг месеца, кпји ппчиое да тече 
пд ппследоег дана у месецу у кпме је птказ дат (акп угпвпрпм птказни рпк није другачије 
пдређен), с тим да птказни рпк не мпже бити дужи пд три месеца. 

71. Какп се пдређује висина накнаде за прпфесипналну управу? 

Висина накнаде се пдређује угпвпрпм а на пснпву угпвпра између прганизатпра 
прпфесипналнпг управљаоа и стамбене заједнице. 

72. Какп се плаћа накнада за ппслпве прпфесипналнпг управљаоа? 

Накнада за ппслпве прпфесипналнпг управљаоа исплаћује се прганизатпру прпфесипналнпг 
управљаоа на пснпву исппручене фактуре (рачуна).  

Принудна управа 

73. Шта је принудна управа и када се пна увпди? 

Принудна управа за стамбене зграде представља ппвераваое ппслпва управљаоа 
прпфесипналнпм управнику пд стране надлежне лпкалне сампуправе, у случајевима када 
пријава за упис стамбене заједнице у Регистар стамбене заједнице није ппднета пд стране 
управника или другпг пвлашћенпг лица у закпнпм прпписанпм рпку и када пп истеку или 
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престанку мандата управника, из билп кпг разлпга, није изабран нпви управник стамбене 
заједнице.  

74. Какп се ппкреће ппступак увпђеоа принудне управе стамбенпј заједници? 

Ппступак увпђеоа принудне управе стамбенпј заједници ппкреће се ппднпшеоем пријаве 
надлежнпг инспектпра или власника ппсебнпг дела, накпн чега надлежна ппштинска управа  
решеоем именује прпфесипналнпг управника са листе кпја се впди у регистру 
прпфесипналних управника. Прптив решеоа п именпваоу прпфесипналнпг управника се 
мпже изјавити жалба ппштинскпм, пднпснп градскпм већу надлежне јединице лпкалне 
сампуправе у рпку пд псам дана пд дана дпстављаоа решеоа. 

75. Дп када траје принудна управа?  

Ппстављени прпфесипнални управник врши ппслпве управљаоа у пквиру принудне управе 
све дпк стамбена заједница не дпнесе пдлуку п избпру управника или дпк не закључи угпвпр п 
прпфесипналнпм управљаоу. 

76. Какп се пдређује висина накнаде за прпфесипналнпг управника приликпм принудне 
управе?  

Висина накнаде за прпфесипналнпг управника у случају принудне управе пдређује се пдлукпм 
јединице лпкалне сампуправе. 

Кућни ред у стамбеним и стамбенп-ппслпвним зградама 

77. Кп прпписује кућни ред у стамбеним зградама? 

У стамбеним и стамбенп-ппслпвним зградама ппшта правила кућнпг реда прпписује јединица 
лпкалне сампуправе. 
Правилима власника мпже се прпписати и кућни ред зграде, кпји не мпже бити у супрптнпсти 
са ппштим правилима кућнпг реда кпји прпписује јединица лпкалне сампуправе. 

 

ПДРЖАВАОЕ ЗГРАДЕ 

Пбавеза пдржаваоа зграде 

78. Шта представља пдржаваое зграда? 

Пдржаваое зграде представља све активнпсти кпје се спрпвпде ради пчуваоа вреднпсти 
зграде и оених ппсебних делпва штп ппдразумева пчуваое функципналнпсти зграде и оених 
свпјстава, какп би се пмпгућилп редпвнп кпришћеое зграде у складу са оенпм наменпм и 
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птклпнила ппаснпст пд настанка штете или немпгућнпсти кпришћеоа делпва зграде услед 
оихпвпг непдржаваоа. 

79. Кп има пбавезу да пдржава стамбену зграду? 

Пбавезу да пдржава стамбену или стамбенп-ппслпвну зграду има стамбена заједница прекп 
свпјих пргана управљаоа (скупштине и управника) или прпфесипнални управник, кпме 
стамбена заједница мпже да ппвери ппслпве управљаоа зградпм. 

80. Кпја је пбавеза власника ппсебних делпва у ппгледу пдржаваоа? 

Власници ппсебних (и сампсталних делпва) имају пбавезу да пдржавају свпј ппсебан деп такп 
да се не ремети упбичајенп кпришћеое других делпва зграде, кап и да пдржавају заједнички 
деп зграде кпји је у склппу оехпвпг ппсебнпг дела у границама пвлашћеоа упптребе тпг дела. 

81. Кп је пдгпвпран за штету кпја настане услед неиспуоаваоа пбавезе пдржаваоа 
ппсебних, сампсталних и заједничких делпва зграде? 

У случају настанка штете услед неиспуоаваоа пбавезе пдржаваоа пдгпвара: 

 власник ппсебнпг дела за штету кпја пптиче пд оегпвпг ппсебнпг дела а без пбзира на 
кривицу, 

 власник сампсталнпг дела за штету кпја пптиче пд оегпвпг сампсталнпг дела а без 
пбзира на кривицу, 

 стамбена заједница за штету кпја пптиче пд заједничких делпва зграде (акп стамбена 
заједница не надпкнади штету у пдређенпм рпку за штету су пнда суспсидијарнп 
пдгпвпрни и сви власници ппсебних делпва). 

82. Кп је пдгпвпран у случају када није мпгуће утврдити пд кпг дела зграде пптиче 
настала штета? 

Стамбена заједница пдгпвпрна је за насталу штету и када није мпгуће утврдити пд кпг 
ппсебнпг или сампсталнпг дела зграде пптиче штета и у тпм случају за штету, заједнп са 
стамбенпм заједницпм, сплидарнп пдгпварају и сви власници ппсебних или сампсталних 
делпва.  

83. Кпме је пдгпвпран прпфесипнални управник за штету кпја настане услед 
неиспуоаваоа пбавезе пдржаваоа? 

Прпфесипнални управник је пдгпвпран стамбенпј заједници или власнику ппсебнпг дела за 
штету кпја је настала услед оегпвих ппступака или прппуштаоа предузимаоа мера на 
пдржаваоу или птклпоаоу настале штете. 
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Активнпсти на пдржаваоу зграде и унапређеоу свпјстава зграде 

84. Крпз кпје активнпсти се спрпвпди пдржаваое зграде? 

Активнпсти на пдржаваоу зграде се спрпвпде крпз: 

 хитне интервенције, 
 текуће пдржаваое, 
 инвестиципнп пдржаваое. 

85. Шта су хитне интервенције? 

Хитне интервенције су све пне интервенције кпје се без пдлагаоа извршавају ради заштите 
живпта и здравља људи, оихпве сигурнпсти, заштите импвине пд пштећеоа и дпвпђеое 
зграде и оених делпва у стаое исправнпсти, упптребљивпсти и сигурнпсти, у рпку пд 48 
часпва. 

86. Шта мпже бити предмет хитних интервенција? 

Хитне интеревенције мпгу бити следеће активнпсти и радпве: 

 пдглављиваое, пбезбеђеое и пслпбађаое лица и ствари из заглављене кабине лифта, 
 затвараое впде на централнпм вентилу и главним вентилима пп вертикалама услед 

пуцаоа впдпвпдне инсталације, 
 интервенције кпјима се пбјекту пбезбеђује редпвнп снабдеваое впдпм и електричнпм 

енергијпм, 
 пдгушиваое канализаципне мреже у пбјекту или ппсебним делу и пднпшеое изливних 

пстатака и дезинфекција прпстпра, 
 пбезбеђеое угрпженпг прпстпра (трптпара, прилазних стаза и другп) у пкружеоу 

стамбене зграде уппзправајућпм пграднпм баријерпм са знакпм уппзпреоа, ради 
безбеднпсти људи и импвине пд делпва склпних паду са стамбене зграде, кап и 
леденица, 

 предузимаое заштитних мера у циљу превенције ппжара и других пштећеоа кпјима се 
спречавају угрпжаваое безбеднпсти лица и импвине, 

 ппправке или замене делпва крпвнпг ппкривача, акп су угрпжене електрпинсталације. 

87. Какп ппступити у случају настанка пптребе за хитнпм интервенцијпм? 

Власник ппсебнпг дела зграде треба да, пдмах пп сазнаоу настанка пптребе за хитнпм 
интервенципм, п тпме пбавести управника или прпфесипналнпг управника у стамбенпј згради. 
Управник или прпфесипнални управник је пптпм дужан, да пдмах пп сазнаоу а најкасније у 
рпку пд 48 часпва пд сазнаоа (укпликп из пбјективних разлпга није билп мпгуће раније), 
предузме пдгпварајуће мере у циљу извршаваоа пптребних активнпсти и радпва или да п 
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тпме пбавести прганизацију кпја извпди пву врсту радпва са захтевпм за оихпвп хитнп 
извршаваое. 

88. Кп је пдгпвпран за штету кпја настане услед прппуштаоа предузимаоа мера у циљу 
извпђеоа хитних интервенција? 

За штету кпја настане услед прппуштаоа предузимаоа мера у циљу прганизпваоа активнпсти 
пп хитним интервенцијама пдгпвара управник или прпфесипнални управник. 

89. Какп се финансирају трпшкпви хитних интервенција? 

Трпшкпви хитних интервенција финансирају се из средстава стамбене заједнице без пбзира за 
шта су та средстава намеоена. 

90. Шта је текуће пдржаваое зграде? 

Текуће пдржаваое представља извпђеое радпва кпји се предузимају ради спречаваоа 
пштећеоа кпја настају упптребпм зграде или ради птклаоаоа тих пштећеоа, а састпје се пд 
прегледа, ппправки и предузимаоа превентивних и заштитних мера, пднпснп свих радпва 
кпјима се пбезбеђује пдржаваое зграда на задпвпљавајућем нивпу упптребљивпсти.  

91. Шта мпже бити предмет текућег пдржаваоа? 

Текуће пдржаваое, ппред редпвних прегледа, сервисираоа и ппправки елемената, ппреме и 
инсталација, мпгу бити активнпсти и радпви кап штп су: 

 редпвнп сервисираое лифтпва у складу са важећим прпписима; 
 ппправкa или заменa аутпмата за заједничкп псветљеое, прекидача, сијалица и др, 
 дератизацијa, дезинсекцију и дезинфекцију заједничких прпстприја у згради у складу са 

важећим прпписима, 
 чишћеое сливника, плука и плучних цеви зграде, 
 ппправке или замену пкпва, брава, катанаца и других уређаја за затвараое прмана за 

струјпмере, впдпмере, телефпнске и телевизијске инсталације у згради, 
 кречеое и бпјеое заједничких прпстприја у згради, 
 фарбаое цевне мреже, грејних тела и других уређаја у заједничким делпвима зграде, 
 пдржаваое хигијене у заједничким делпвима зграде (чишћеое и праое улаза, 

стпларије, заједничких прпстприја, степеништа, хпдника, застакљених ппвршина и др), 
 чишћеое и пдржаваое платпа и трптпара пкп зграде, пднпснп насипа, усека, ригпла и 

сличнп, 
 други радпви кпјима се пбезбеђује пдржаваое зграде на задпвпљавајућем нивпу 

упптребљивпсти. 

92. Шта мпгу бити припритети у пквиру текућег пдржаваоа? 
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Текуће пдржаваое кпје се извпди ради спречаваоа штетних ппследица пп живпт и здравље 
људи, живптну средину, привреду или импвину веће вреднпсти, и  има припритет у  пднпсу на 
претхпднп наведенп текуће пдржаваое зграде, мпгу бити активнпсти и радпви кап штп су: 

 скидаое и ппправка елемената фасаде и крпва за кпје се утврди да угрпжавају 
безбеднпст људи и импвине (малтера, фасадних пблпга, крпвнпг ппкривача и др), 

 ппправка или замена делпва крпва, ради заштите пд прпкишоаваоа, пднпснп прпдпра 
впде и других атмпсферских падавина, кап и ппправке или замена других елемената 
крпва (димоаци, вентилаципни канали, крпвни птвпри), 

 ппнпвнп стављаое лифта у ппгпн, пднпснп ппправке или замене лифта са 
припадајућим делпвима (кућица, лифтпвскп пкнп са инсталацијама и уређајима) кап и 
испитиваое исправнпсти према важећим прпписима п лифтпвима, 

 ппправка или замена плука и плучних цеви и других лимених ппшивки, укпликп се 
утврди да су узрпк ппјаве влаге и прпкишоаваоа, 

 скидаое или ппправка пштећених делпва балкпна, тераса, лпђа и степеништа зграде за 
кпје се утврди да угрпжавају безбеднпст људи и импвине, 

 ппправка или замена впдпвпдне и канализаципне цеви и пп пптреби снимаоа исте, 
специјализпванпм ппремпм када дпђе дп прскаоа оених делпва, 

 ппправка или замена хидрпфпра и оегпвих делпва  када збпг квара зграда пстане без 
впде, 

 избациваое ппдземних и сливних впда из ппдрумских и других прпстприја у згради, 
 птклаоаое узрпка нестанка струје збпг квара на електрпинсталацији зграде, пд 

струјпмернпг прмана дп развпдне табле у стану, пднпснп сијаличнпг места у 
заједничким прпстпријама, 

 утврђиваое и птклаоаое узрпка електризираоа уређаја и инсталација у згради и стану, 
пднпснп птклаоаое кварпва и недпстатака кпји мпгу дпвести дп ппжара, 

 ппправка или замена цевне мреже, грејних тела и делпва тпплпвпдних, пднпснп гасних 
ппстрпјеоа зграде, збпг прскаоа делпва мреже, грејних тела и тпплпвпднпг, пднпснп  
гаснпг система, 

 ппправка или замена пштећенпг прптивппжарнпг степеништа, 
 ппправка хидраната, хидрантских црева и других хидрантских делпва у згради када 

дпђе дп прскаоа, пштећеоа оихпвих делпва или нестанка (крађе), 
 ппправка или замена инсталација и уређаја за заштиту пд ппжара, 
 ппправка или замена неисправних грпмпбрана, 
 ппправка агрегата. 

93. Шта је инвестиципнп пдржаваое зграде? 

Инвестиципнп пдржаваое представља извпђеое грађевинскп-занатских и других радпва у 
циљу ппбпљшаоа услпва кпришћеоа зграде у тпку оенпг кпришћеоа. 

94. Шта мпже бити предмет инвестиципнпг пдржаваоа? 
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Инвестиципнп пдржаваое пбухвата активнпсти и радпве на ппправци и замени старих и 
ппстављаоу нпвих елемената (крпвне кпнструкције и других кпнструктивних елемената 
зграде, лифта, фасаде, пграде, ппдпва, плафпна, зидпва, хидрп и термп изплација и др), 
инсталација (електрп, впдпвпдних, тпплптних и др), уређеја и друге ппреме. 

95. Какп се извпди текуће и инвестиципнп пдржаваое зграде? 

Текуће и инвестиципнп пдржаваое зграде се извпди у складу са прпгрампм пдржаваоа кпји 
дпнпси скупштина стамбене заједнице, у складу утврђенпм динамикпм у зависнпсти пд врсте 
и пбима пптребних активнпсти и радпва. 

96. Какп се дпнпси Прпграм пдржаваое зграде? 

Прпграм пдржаваоа зграде дпнпси скупштина стамбене заједнице на предлпг управника или 
прпфесипналнпг управника. 

Прпграм пдржаваоа дпнпси се најкасније дп краја фебруара месеца, за текућу гпдину. 

97. Шта представља унапређеое свпјстава зграде? 

Унапређеое свпјстава зграде представља све пне активнпсти на дпградои или уградои нпвих 
делпва и склпппва у циљу ппбпљшаваоа свпјства зграде а нарпчитп унапређеоа енергетске 
ефикаснпсти зграде и оених делпва. 

 

Прганизпваое ппслпва на пдржаваоу зграде 

98. Какп се прганизују ппслпви на пдржаваоу зграде? 

 
Пдржаваое зграде прганизује управник или прпфесипнални управник на пснпву пдлуке п 
прганизпваоу ппслпва на пдржаваоу зграде, пдпснп пдлуке п ппвераваоу ппслпва 
пдржаваоа заједничких делпва зграде прпфесипналнпм управнику, кпје дпнпси скупштина 
стамбене заједнице. 

99. Кпме се мпгу ппверити ппслпви пдржаваоа? 

Ппслпве пдржаваоа зграде стамбена заједница мпже ппверити правним лицима или 
предузетницима кпји се баве пвим ппслпвима у кпм случају стамбена заједница склапа угпвпр 
са фирмпм кпја пружа услуге пдржаваоа. 
Саставни деп угпвпра је и месечни изнпс кпје ће власници ппсебних делпва плаћати за услуге 
пдржаваоа зграде. 
 



ПОСЛОВНА ЗГРАДА БАНАТСКИ БИЗНИС ЦЕНТАР ЗРЕЊАНИН – ПИТАЊА И ОДГОВОРИ стр. 35 

 

Трпшкпви управљаоа и пдржаваоа зграде и начин плаћаоа трпшкпва 

100. Кп плаћа трпшкпве пджаваоа зграде? 

Сваки власник ппсебнпг дела зграде дужан је да учествује у трпшкпвима пдржаваоа 
заједничких делпва зграде (и земљишта за редпвну упптребу зграде) кап и трпшкпвима 
управљаоа зградпм. 

101. На кпји начин се пдређује начин учешћа власника ппсебних делпва у  трпшкпвима 
пджаваоа зграде? 

Начин учешћа у трпшкпвима пдржаваоа мпже се утврдити на пснпву правила п међуспбним 
пднпсима власника ппсебних делпва или на пснпву критеријума за пдређиваоа учешћа у 
трпшкпвма пджаваоа зграде. 

102. Кпји су критеријуми за пдређиваое учешћа у трпшкпвима пджаваоа зграде?  

Трпшкпви учешћа власника ппсебних делпва у трпшкпвма пджаваоа зграде мпгу се пдредити 
према следећим критеријумима: 

 за трпшкпве радпва текућег пдржаваоа и управљаоа: сразмернп брпју свпјих ппсебних 
делпва у пднпсу на укупан брпј свих ппсебних делпва у згради, 

 за трпшкпве радпва инвестиципнпг пдржаваоа и унапређеоа свпјстава зграде: 
сразмернп учешћу ппвршине свпјих ппсебних делпва у пднпсу на збир ппвршина свих 
ппсебних делпва у згради. 

У слушају да је једнп лице власник вище ппсебних делпва (стана или ппслпвнпг прпстпра, 
укљушујући и гаражу, гаражнп местп или гаражни бпкс), власник плаћа трпщкпве 
пдржаваоа и управљаоа за сваки ппсебни деп према наведеним критеријумима. 

103. Да ли стамбена заједница мпже и на другачији начин да примени критеријуме за 
пдређиваое учешћа у трпшкпвима пджаваоа зграде? 

Стамбена заједница мпже пдлучити да и за учешће у текућем пдржаваоу и управљаоу 
примени критеријуме за учешће у инвестиципнпм пдржаваоу и пбрнутп, за шта је пптребна 
сагласнпст 2/3 пд укупнпг брпја власника ппсебних делпва. 

104. На кпји начин се пдређује висина изнпса кпји се плаћа за трпшкпве пдржаваоа и 
управљаоа зградпм? 

Изнпс кпји је сваки власник ппсебнпг дела дужан да плаћа за трпшкпве текућег пдржаваоа и 
управљаоа зградпм прпписује се: 

 пдлукпм п прихватаоу трпшкпва пдржаваоа заједничких делпва и управљаоа зградпм 
кпју дпнпси скупштина стамбене заједнице или 
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 пдлукпм п трпшкпвима пдржаваоа и управљаоа кпју дпнпси прпфесипнални управник 
у ппступку принудне управе. 

Изнпс утврђен пвпм пдлукпм не мпже бити нижи пд изнпса кпји је се прпписује пдлукпм 
јединице лпкалне сампуправе п утврђиваоу минималнпг изнпса за плаћаое текућег 
пдржаваоа зграде. 

105. На кпји начин се врши плаћаое трпшкпва за управљаое и пдржаваое? 

Власник ппсебнпг дела зграде изнпс уплаћује на текући рачун стамбене заједнице најкасније 
дп ппследоег дана у месецу за текући месец, псим укпликп угпвпрпм закљученим са лицем 
кпје управља и/или пдржава зграду није пдређенп да се наплата трпшкпва врши: 

 прекп система пбједиоене наплате кпмуналних и других услуга (акп јединица лпкалне 
сампуправе има усппстављен такав систем) 

 уплатпм на текући рачун лица кпје управља и/или пдржава зграду, уз пбавезну дпставу 
фактуре (рачуна) за изнпс кпји је утврђен пдлукпм п прихватаоу трпшкпва пдржаваоа 
и угпвпрпм пп кпме му је стамбена заједница ппверила ппслпве. 

106. На кпји начин се пдређује висина изнпса кпји се плаћа у случају принуднп 
ппстављенпг прпфесипналнпг управника? 

У случају принуднп ппстављенпг прпфесипналнпг управника, висина накнаде кпју ће власници 
ппсебних делпва плаћати пдређује се пдлукпм јединице лпкалне сампуправе. Прпфесипнални 
управник кпји буде именпван у ппступку принудне управе дпнеће пдлуку п трпшкпвима 
пдржаваоа и управљаоа зградпм, уз сагласнпст надлежнпг пргана јединице лпкалне 
сампуправе. 

107. Да ли стамбена заједница мпже имати резервни фпнд? 

Стамбена заједница мпже имати резервни фпнд кпји чине средства издвпјена на име 
трпшкпва инвестиципнпг пдржаваоа зграде, а висина изнпса за пве трпшкпве пдређује се 
пдлукпм скупштине стамбене заједнице и не мпже бити нижа пд изнпса кпји се прпписује 
пдлукпм јединице лпкалне сампуправе п утврђиваоу минималнпг изнпса за плаћаое 
инвестиципнпг пдржаваоа. 

 

Улпга лпкалне сампуправе у пдржаваоу стамбених зграда 

108. На кпји начин јединица лпклалне сампуправе спрпвпди јавни интерес у ппслпвима 
пдржаваоа зграда? 

У циљу спречаваоа штетних ппследица пп живпт или здравље људи, импвину веће вреднпсти 
и пкплине, штп представља јавни интерес, јединица лпкалне сампуправе преузима пптребне 
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активнпсти и радпве на пдржаваоу зграде, у случају када стамбена заједница тп не учини.  
У истпм циљу, јединица лпкалне сампуправе мпже утврдити урбанистичке зпне или блпкпве 
за кпје ппстпји пбавеза извпђеоа пдређених активнпсти на пдржаваоу зграде (инвестиципнп 
пдржаваое или унапређеое свпјстава зграде).  
Наппмена: Јединица лпкалне сампуправе за пве активнпсти пбезбеђује средства у свпм 
бучету, а према стамбеним заједницама кпје су биле дужне да предузму активнпсти на 
пдржаваоу зграде има правп регреса. 
 
У циљу пствариваоа јавнпг интереса јединица лпкалне самуправе мпже и: 

 дпнети пдлуку п бесппвратнпм суфинансираоу активнпсти на инвестиципнпм 
пдржаваоу и унапређеоу свпјстава зграде, уз пбезбеђиваое средства за учешће у 
прпјектима финансираоа пвих активнпсти, 

 прпписати пбавезу пдржаваоа сппљнпг изгледа зграде и забрану прпмене сппљнпг 
изгледа зграде (забрана ппстављаоа клима уређаја на видљивпм делу зграде и сл), са 
различитим степенима пбавезнпсти у зависнпсти пд урбанистичке зпне или блпка у 
кпме се зграда налази. 

Инспекцијски надзпр 

109. Да ли власник ппсебнпг дела/стамбена заједница плаћа прекршајну казну збпг 
неппштпваоа пдредби закпна? 

Сваки закпн мпра да има прекршајне пдредбе ради превенције неппштпваоа закпна, али 
свакакп је несппрнп да циљ Закпна п станпваоу и пдржаваоу зграда није да билп кп буде 
кажоен, већ да се закпн примеоује ради пчуваоа и унапређеоа стамбенпг фпнда у 
Републици Србији.  
Укпликп се упчи грубп кршеое у пбавезама предвиђеним пвим закпнпм, услед чега се у 
ппаснпст дпвпде трећа лица, првп пп пријави следи надзпр инспекције, те налпг да ппступе у 
складу са Закпнпм са пстављаоем накнаднпг рпка, а тек пптпм евентуалнп впђеое 
прекршајнпг ппступка, акп инспектпр ппднесе иницијативу за  оегпвп ппкретаое.   
Укпликп се пред прекршајним судпм утврди да су се у ппступаоу пдгпвпрнпг лица (кпје има 
правп да изнесе свпје разлпге заштп сматра да није прекршилп закпн), стекли елементи 
прекршаја, судија за прекршаје мпже изрећи нпвчану казну у предвиђенпм расппну, кпја 
мпже бити минимална акп ппстпје плакшавајуће пкплнпсти за таквп ппступаое стамбене 
заједнице. 
 
 
У Зреоанину, 11.08.2018. гпдине 
 
Драган Видакпвић, председник удружеоа „ББЦ“ 
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