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 објављен у Службеном гласнику РС бр. 104/2016 –
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 закон ступио на снагу – 1. јануара 2017.

три закона интегрисана и унапређена у новом
Закону о становању и одржавању зграда

 Закон о становању
 Закон о одржавању стамбених зграда
 Закон о социјалном становању

ЗАКОН О 

СТАНОВАЊУ И 

ОДРЖАВАЊУ 

ЗГРАДА

ЗАКОН О СТАНОВАЊУ И ОДРЖАВАЊУ ЗГРАДА



ЗАТЕЧЕНИ ПРОБЛЕМИ

 лоши услови становања грађана
 драстично смањење вредности стамбеног фонда – оронуле фасаде, 

запуштене зграде
 изузетно велика потрошња енергије у зградама (60% од укупне 

потрошње енергије)
 преко 90% стамбених објеката у РС није изграђено у складу са 

важећим стандардима у области енергетске ефикасности
 није јасно ко управља зградама, ко их одржава и ко је одговоран ако 

настане штета услед неодржавања зграда
 споро финансирање или недовољно средстава за финансирање 

социјалног становања
 нерегулисани услови и поступак исељења и пресељења из бесправно 

изграђених објеката и објеката која се налазе на туђем земљишту

РЕШЕЊЕ ЗА УНАПРЕЂЕЊЕ ОБЛАСТИ СТАНОВАЊА

ЗАКОН О СТАНОВАЊУ И ОДРЖАВАЊУ ЗГРАДА



ЦИЉЕВИ ЗАКОНА

Унапређење стандарда становања

Стамбена подршка грађанима која не могу 
решити стамбену потребу на тржишту

Очување вредности грађевинског фонда
(стамбених и других зграда) 

ОДРЖАВАЊЕ

Одлучивање
Власник/власници директно 

или преко скупштина стамбене 
заједнице или  удружења

СТАМБЕНИ 
СТАНДАРДИ

Енергетска ефикасност  
и унапређење других 
стандарда као јавни 

интерес

УПРАВЉАЊЕ

Уговор 
о одржавању

Извршавање одлука кроз 
организовање одржавања

Власник/управник

СТАМБЕНА ПРАВА
Надлежности РС и ЈЛС у стамбеној политици

Праћење стамбених потреба и планирање буџета
Циљне групе, видови и правила расподеле 

стамбене подршке
Заштита од бескућништва: одговарајући смештај

и поступци исељења и пресељења



ИНТЕРВЕНИЦИЈА ДРЖАВЕ У ЦИЉУ
ПОБОЉШАЊА УСЛОВА СТАНОВАЊА

унапређењe и очување вредности 
стамбеног фонда уз унапређење 
енергетске ефикасности, смањење 
негативних утицаја на животну средину и 
рационално коришћење ресурса,
одржавање и управљање у зградама, у 
циљу обезбеђивања сигурности зграде и 
њене околине.

ОДРЖИВИ РАЗВОЈ СТАНОВАЊА КАО 
ЈАВНИ ИНТЕРЕС РЕПУБЛИКЕ СРБИЈЕ

УНАПРЕЂЕЊЕ УСЛОВА СТАНОВАЊА 
КВАЛИТЕТНИ СТАМБЕНИ ФОНД



ЗАКОН О СТАНОВАЊУ И ОДРЖАВАЊУ ЗГРАДА

НАЧЕЛА ОДРЖИВОГ РАЗВОЈА СТАНОВАЊА

Одрживи развој становања представља:

1) унапређењe услова становања грађана и очување и унапређење вредности стамбеног фонда уз 

унапређење енергетске ефикасности, смањење негативних утицаја на животну средину и рационално 

коришћење ресурса, односно усклађивање економског и социјалног развоја и заштите животне 

средине приликом развоја стамбеног сектора; 

2) одржавање и управљање у стамбеним зградама, стамбено-пословним зградама, пословним зградама, 

зградама јавне намене или зградама које су проглашене за културно добро и зградама у заштићеним 

културно-историјским целинама, у циљу спречавања или отклањања опасности по живот и здравље 

људи, животну средину, привреду или имовину веће вредности, односно у циљу обезбеђивања 

сигурности зграде и њене околине.

Одрживи развој становања у складу са законом представља ЈАВНИ ИНТЕРЕС.



Фото: Реља Иванић

ОБУХВАТ ЗАКОНА

 Делови зграде и право својине

 Права и обавезе власника посебних 

делова

 Управљање зградама

 Одржавање зграда

 Коришћење станова

 Исељење и пресељење неформалних

насеља

 Стамбена подршка

 Надзор над применом Закона

 Прелазне одредбе



УПРАВЉАЊЕ 
ЗГРАДОМ

Управљање зградом обухвата све организационе 
послове и активности које у сврху руковођења 
зградом континуирано обавља скупштина 
стамбене заједнице и управник.

Кроз управљање власници посебних делова 
зграде предузимају мере ради организовања 
одржавања зграде, одлучивања о коришћењу 
финансијских средстава и обезбеђивања 
коришћења зграде и њених делова и друге мере.

УПРАВЉАЊЕ ЗГРАДАМА

Управљање стамбеном зградом је важно ради:

 очувања и унапређења стамбеног фонда,

 очување и стварање услова живота у сигурним и безбедним 
зградама,

 очување и повећање вредности посебних делова зграде. 



СТАМБЕНА ЗАЈЕДНИЦА + АДРЕСА
пословно име

Стамбена заједница је организација 
свих власника посебних делова (стан, 
пословни простор, гаража, гаражно 
место или гаражни бокс) стамбене 
или стамбено-пословне зграде.

Стамбена заједница стиче статус 
правног лица тренутком када 
најмање два лица постану власници 
на два различита посебна дела.

Стамбена заједница стиче својство 
правног лица на основу закона и она 
може да организије послове 
управљања и одржавања зградом 
независно од регистрације стамбене 
заједнице. 



ОРГАНИ СТАМБЕНЕ ЗАЈЕДНИЦЕ

УПРАВНИК

бира се између чланова скупштине

један од станара зграде

ПРОФЕСИОНАЛНИ УПРАВНИК

Физичко лице стиче квалификацију 
професионалног управника ако:

 има најмање средње образовање у
четворогодишњем трајању;

 положи испит за професионалног
управника и стекне лиценцу,

 упише се у регистар који води
Привредна комора Србије.

 закон уређује питања управљања и одржавања за ЗГРАДЕ СВИХ НАМЕНА
(стамбене, стамбенo-пословне, пословне и сл.) и одговорност власника свих
зграда (у јавној и приватној својини) и породичних кућа

 у стамбеним зградама управљање врши СТАМБЕНА ЗАЈЕДНИЦА

 стамбена заједница може одлучити да за послове управљања ангажује
професионалног управника



ПОСЛОВНЕ ЗГРАДЕ – МОДЕЛ УПРАВЉАЊА 

У зградама које немају ниједан посебан део намењен за становање, послове 
управљања врше власници посебних делова преко својих органа.

• власници посебних делова у зградама које немају ниједан посебан део 
намењен за становање оснивају правно лице у складу са одредбама 
закона којима се уређују оснивање и правни положај удружења
(УДРУЖЕЊЕ ВЛАСНИКА ПОСЕБНИХ ДЕЛОВА), док се одредбе Закона о 
становању и одржавању зграда које се односе на надлежности, права и 
обавезе скупштине и управника стамбене заједнице у управљању зградом 
сходно примењују на надлежности скупштине и заступника тог удружења
(као што су кворум, потребне већине за одлучивање, начин гласања),

• удружење власника посебних делова пословне зграде може за потребе 
заступања тог удружења да ангажује и професионалног управника.

У стамбено-пословним зградама послове управљања зградом врше сви 
власници посебних делова зграде. Власници станова и власници пословних 
простора формирају стамбену заједницу у складу с Законом.



Свака стамбена заједница има УПРАВНИКА

Управник стамбене заједнице може бити сваки 
власник посебног дела. Уколико је власник 
посебног дела овластио члана породичног 
домаћинства или закупца да врши његова 
права као члана скупштине, у том случају и та 
лица могу бити изабрана за управника.

Управника стамбене заједнице бира скупштина 
стамбене заједнице, из редова чланова 
скупштине стамбене заједнице, већином 
гласова присутних чланова скупштине. 
Скупштина стамбене заједнице доноси писану 
одлуку о избору управника. 

Мандат управника (период на који се бира) 
почиње, односно престаје даном доношења 
одлуке о избору односно разрешењу, ако том 
одлуком није другачије одређено.

Мандат управника траје четири године. 
Одлуком о избору управника може бити 
одређено и краће време мандата. По истеку 
времена на које је изабран, управник може 
бити поново биран.



НАДЛЕЖНОСТИ ПРЕДСЕДНИКА СКУПШТИНЕ/САВЕТА ЗГАРДЕ И УПРАВНИКА

РАНИЈИ ПРЕДСЕДНИК СКУПШТИНЕ ЗГРАДЕ 
један од станарa 

УПРАВНИК 
један од станара 

НАДЛЕЖНОСТИ 

представља и заступа стамбену зграду пред трећим лицима заступа и представља стамбену заједницу 

Председник скупштине зграде заступа стамбену зграду у правним пословима са трећим лицима, 
пред органима управе и правосудним органима у вези са одржавањем зграде 

подноси пријаву за упис стамбене заједнице у Регистар стамбених заједница 

Као заступник зграде, подноси општинској, односно градској управи акт скупштине зграде о 
начину организовања послова одржавања доставља се у року од 15 дана од дана његовог 

доношења 

подноси пријаву за регистрацију правила власника у Регистар стамбених заједница у складу 
овим закона 

врши друге послове за које га овласти скупштина зграде истиче решење о регистрацији стамбене заједнице на видно место у стамбеној згради 
врши друге послове за које га овласти скупштина зграде врши попис посебних, заједничких и самосталних делова и врши њихово означавање 

врши друге послове за које га овласти скупштина зграде 

успоставља и води евиденцију о власницима посебних делова, власницима самосталних делова 
и лицима којима су заједнички или посебни делови зграде издати у закуп, односно на 

коришћење по другом основу (за физичка лица име, презиме и ЈМБГ, а за правна лица пословно 
име, адреса седишта и матични број) 

извршава одлуке скупштине зграде извршава одлуке стамбене заједнице 

измирује обавезе у име и за рачун зграде, прима уплате у корист зграде; закључује уговоре у име 
зграде 

на основу одлуке скупштине стамбене заједнице о управљању средствима стамбене зајeднице 
располаже средствима са текућег рачуна стамбене заједнице, у складу са прописима којима се 

уређује отварање, вођење и гашење текућих рачуна 
предлаже годишњи програм одржавања зграде и стара се о његовој реализацији предлаже скупштини стамбене заједнице програм одржавања и стара се о његовој реализацији 

без претходне одлуке скупштине зграде, предузима потребне мере за извршавање радова који 
се сматрају хитним интервенцијама у смислу ове уредбе 

организује радове хитних интервенција 

Није радио до сада експлицитно, али произлази из одредбе претходног закона да је обавеза 
председника скупштине да се стара о реализацији годишњи програм одржавања зграде 

организује извођење радова на заједничким деловима зграде и земљишту за редовну употребу 
зграде у складу са усвојеним програмом одржавања и контролише да ли се ови радови изводе 

Није до сада имао директну обавезу да води евиденцију о приходима и расходима,, али ова 
обавеза поизлази из права председника скупштине станара да прима уплате на рачун зграде и 

плаћа обавезе зграде 
води евиденцију о приходима и расходима стамбене заједнице 

подноси извештај скупштини о реализацији програма одржавања и о оствареним и утрошеним 
средствима за одржавање 

подноси скупштини стамбене заједнице извештај о раду који посебно садржи приказ укупних 
прихода и расхода стамбене заједнице, реализованих активности у односу на планиране, као и 

искоришћења средства за реализацију сваке од активности 

Седницу скупштине зграде сазива и води председник скупштине зграде 
 

Седница скупштине одржава се најмање два пута годишње, а заказује је управник. 
Иницијативу за заказивање седнице скупштине може поднети и сваки власник посебног дела. 
Ако управник не закаже седницу скупштине на захтев власника посебног дела у року од десет 

дана, власник посебног дела је може сам заказати, о чему обавезно обавештава управника 
На седници скупштине зграде води се записник који потписује записничар и председник 

скупштине зграде 
Записник потписују управник, записничар ако је одређен, као и сва лица која су учествовала у 

њеном раду 

подноси тужбе у име зграде против власника станова и других посебних делова зграде који не 
извршавају своје обавезе 

 

Управник, односно професионални управник дужан је да предузме потребне радње, укључујући 
и подношење тужбе, у циљу регреса за трошкове одржавања, односно поправке, против лица 
које је одговорно за оштећење заједничких делова зграде у року од два месеца од сазнања за 

штету и одговорно лице 

врши друге послове за које га овласти скупштина зграде. врши и друге послове одређене законом 

 





Обавезе власника посебног дела су:

да коришћењем свог посебног дела на омета 
коришћење других делова зграде,

да свој посебан део одржава тако да не ремети 
уобичајено коришћење других делова зграде,

да одржава заједнички део зграде који је у 
склопу његовог посебног дела,

да учествује у трошковима управљања и 
одржавања зграде,

да дозволи пролаз кроз свој посебан део ради 
извршења поправки, односно радова на 
одржавању,

да редовно учествује у раду и одлучивању 
скупштине стамбене заједнице,

да се придржава донетих правила власника,

да се прудржава прописаног кучног реда,

да обавести управника у случају да неће бити у 
могућности да се одазове позиву за одржавање 
седнице скупштине,

друге обавезе у складу са законом.





Свака стамбена зграда мора да има скупштину и управника, али 
надлежности ових органа, као и потребне већине за доношење 
одлука, власници посебних делова могу уредити правилима о 
међусобним односима власника посебних делова (правила власника). 

Правила о међусобним односима власника посебних делова (правила 
власника) је акт стамбене заједнице којим власници посебних делова 
уређују своје међусобне односе, права и обавезе у погледу управљања и 
одржавања стамбене или односно стамбено-послове зграде.

Правила власника доносе се једногласном одлуком свих власника 
посебних делова зграде и обавезно садрже начин доношења свих аката 
и одлука из надлежности скупштине стамбене заједнице и управника. 
Сваки власник посебног дела зграде може покренути иницијативу за 
доношење правила власника.

Уколико власници посебних делова нису донели правила власника 
којим одређују начин управљања зградом, сматра се да су сагласни да 
се за управљање зградом примењују одговарајуће одредбе Закона о 
становању и одржавању зграда којима се уређује начин управљања 
зградом (надлежности скупштине и управника, као и потребне већине 
за одлучивање).

ПРАВИЛА ВЛАСНИКА ПОСЕБНИХ ДЕЛОВА
акт којим власници посебних делова регулишу начин управљања у својој згради  



Уколико стамбена заједница није донела правила власника:

Кворум за одржавање и рад седнице – обична већина (51 % чланова скупштине)

власник посебног дела има један глас у скупштини стамбене заједнице, 
односно има онолико гласова колико има посебних делова

У зависности од питања о којима се одлучује на седници скупштине одлуке 
се могу доносити: 

 једногласно, 
 двотрећинском већином (већина коју чине 2/3 укупног броја 

гласова) и 
 обичном већином (већина гласова присутних чланова).

Једногласна одлука потребна је једино за усвајање Правила власника.

Двотрећинска већина је потребна за доношење одлука које се односе на:
 располагање заједничким деловима зграде (отуђивање, 

припајање, издавање у закуп и сл), као и за потребе надзиђивања, 
 поверавање управљања професионалном управнику,
 кредитном задуживању стамбене заједнице.

Проста већина је потребна за доношење одлука које се односе на:
 текуће одржавање,
 избор или разрешење управника,
 као и за доношење свих других одлука из надлежности скупштине 

стамбене заједнице за које није предвиђена другачија већина.



РЕГИСТАР СТАМБЕНИХ ЗАЈЕДНИЦА

УСПОСТАВЉАЊЕ ЕФИКАСНОГ СИСТЕМА 
РЕГИСТРАЦИЈЕ омогућава транспарентност 
и јавну доступност информација о броју 
стамбених заједница и зграда на територији 
Р. Србије и друге релевантне податке у вези 
са управљањем и одржавањем зграда 

 јединица локалне самоуправе води 
Регистар стамбених заједница

 једношалтерски систем регистрације
 Републички геодетски завод води 

јединствену, централну, јавну, 
електронску базу података у којој су 
обједињени подаци о стамбеним 
заједницама из свих регистара на 
територији Републике Србије

 размена података, докумената и 
поднесака између јединица локалних 
самоуправа и РГЗ-а обавља се 
електронским путем

Републички геодетски завод
www.rgz.gov.rs

Регистратори у локалним самоуправама

Јединствена евиденција



Подносилац пријаве за упис стамбене заједнице, 
упис или промену управника, односно 
регистрацију и евиденцију промене или брисања 
других података о стамбеној заједници и згради, 
може бити:

1) лице овлашћено одлуком стамбене заједнице 
за подношење пријаве у Регистар, уколико пријаву 
не подноси изабрани управник стамбене 
заједнице; 
2) управник стамбене заједнице, изабран 
одлуком стамбене заједнице;
3) професионални управник, ангажован уговором 
између стамбене заједнице и организатора 
професионалног управљања;
4) професионални управник, именован решењем 
надлежне јединице локалне самоуправе за 
послове управљања у случају принудне управе.

Управник (или друго овлашћено лице) дужан је да 
у року од 15 дана од дана одржавања прве 
седнице скупштине стамбене заједнице поднесе 
пријаву за упис стамбене заједнице и управника 
или да региструје правила власника у Регистару 
стамбених заједница. Уколико дође до промене 
података који су предмет регистрације, управник 
је такође дужан да у року од 15 дана од дана 
настанка промене поднесе нову пријаву за 
промену података. 



Пријава може да се поднесе у ПАПИРНОЈ ФОРМИ И ЕЛЕКТРОНСКИ

Пријава у папирној форми се подноси попуњавањем обрасца.

Пријава у папирној форми подноси се Регистру непосредно или поштом. Када 
се пријава подноси поштом, као датум и време подношења пријаве узимају се 
датум и време пријема пријаве у Регистру.

Образац пријаве би требало да буде доступан и на сајту локалне самоуправе 
ради преузимања.

Уз пријаву се прилажу прописани документи у оригиналу, овереном препису 
или овереној фотокопији, ако другачије није прописано, као и доказ о уплати 
административне таксе за регистрацију.

Надлежна општинска, односно градска управа која води поступак регистрације 
дужна је да документе потребне за регистрацију прибавља по службеној 
дужности, односно од подносиоца пријаве може да захтева само оне податке 
који су неопходни за регистрацију и документе који потврђују чињенице о 
којима се не води службена евиденција.

Електронска пријава се подноси Регистру путем корисничке апликације за 
пријем електронске пријаве којом се обезбеђује пријем електронских 
докумената, као и доказа о уплати административне таксе за регистрацију и 
накнаде за услуге евиденције. Потписивање електронске пријаве и 
докумената, као и овера електронских докумената, врши се у складу са 
прописима којима се уређују електронски потпис и електронски документ.

Напомена: електронско подношење пријава путем корисничке апликације 
биће могуће од јануара 2018. године. 



Напомена: стамбена заједница би требало да 
Записник са одлуком стамбене заједнице о избору 
управника или одлуком о поверавању послова 
управљања професионалном управнику попуни у два 
примерка, један се подноси уз пријаву приликом 
регистрације, други остаје стамбеној заједници.

Документација потребна за 

регистрацију и евиденцију прописана у 

Правилнику о садржини регистра и 

документацији потребној за 

регистрацију и евиденцију података о 

стамбеним заједницама, као и начину 

подношења података и докумената

ПОСТУПАК РЕГИСТРАЦИЈЕ ПРОПИСАН 

ЗАКОНОМ О СТАНОВАЊУ И 

ОДРЖАВАЊУ ЗГРАДА ЧЛ. 22-39.



Уколико локална самоуправа има екектронску писарницу, поднета пријава за 
регистрацију стамбене заједнице (попуњен образац пријаве, доступан на 
писарници и на интернет страни локалне самоуправе, и потребне документације 
за регистрацију) се на писарници заводи и додељује се број предмету, након чега 
се поднета документа скенирају (у ПДФ формату) и електронски достављају 
Регистратору. Подносилац захтева на писарници након подношења пријаве 
добија потврду о поднетој пријави за регистрацију стамбене заједнице у складу 
са чланом 28. Закона (достављен образац). 

Напомена: од јануара 2018. година, по успостављању регистарске апликације 
централног информационог система, потврда о примљеној пријави из члана 28. 
Закона ће произилазити из система за регистрацију. 

Напомена: исти начин завођења предмета, скенирања документације и 
достављања Регистратору важи и за пријаву послату поштом.

По добијању електронске документације за регистрацију, Регистратор 
електронска документа из пријаве похрањују у фолдер (чији је назив број 
предмета).

Уколико писарница у локалној самоуправи не функционише на овакав начин, 
поднета документа се заводе и достављају Регистратору који их потом скенира и 
похрањује у фолдер (чији је назив број предмета). 

Напомена: скенирање документације је неопходно и у прелазном периоду 
како би се после та документација пренала у централни информациони систем.



У поступку регистрације Регистратор искључиво врши 
проверу испуњености формалних услова за упис података и 
докумената у Регистар, а на основу чињеница из пријаве и 
приложених докумената, без испитивања тачности 
чињеница из пријаве, веродостојности приложених 
докумената и правилности и законитости поступака у 
којима су документи донети.

Регистратор проверава испуњеност следећих формарних 
услова:
1) надлежност за поступање по пријави;
2) да ли је подносилац пријаве лице које, у складу са овим 
законом, може бити подносилац такве пријаве;
3) да ли пријава садржи све прописане податке и 
документе;
4) да ли су подаци наведени у пријави у складу са 
регистрованим подацима и документима;
5) да ли је уз пријаву достављен доказ о уплати прописане 
административне таксе.

По успостављању рада Регистра и Јединствене 
евиденције све стамбене заједнице дужне су да 
изврше регистрацију стамбене заједнице у року 
од шест месеци од дана почетка рада Регистра.







ПРИНУДНА УПРАВА

(у случају да се станари не организују у складу са законом)

трајање принудне управа у 
рукама станара

само док стамбена заједница не 
изабере органе управљања у 

складу са законом 

Поступак увођења принудне управе:

 покреће се подношењем пријаве надлежног инспектора 
или власника посебног дела

 води га надлежна општинска, односно градска управа

 решењем се  именује професионалног управника са листе 
која се води у регистру професионалних управника. 





Примена Регистра професионалних управника у поступку принудне управе 



НАЧИН НАПЛАТЕ НАКНАДЕ ЗА УПРАВЉАЊЕ 

У складу са чланом 64. став 3. Закона, висина износа накнаде коју ће плаћати 

власници посебних делова у случају принудно постављеног професионалног 

управника  одређује се одлуком локалне самоуправе а која се доноси на 

основу Упутства о критеријумима за утврђивање минималног износа који 

одређује јединица локалне самоуправе за плаћање трошкова текућег 

одржавања и управљања зградом. 

Износ накнаде за професионално управљање у принудној управи ће се 

разликовати међу јединицама локалне самоуправе, јер ће свака ЈЛС овај 

износ утврђивати самостално, водећи рачуна, између осталог, и о степену 

развијености, као показатељу економске моћи и развијености услуга на својој 

територији.

На основу одлуке локалне самоуправе о утврђивању висине износа накнаде 

за управљање у случају принудне управе, а у складу са надлежношћу 

скупштине стамбене заједнице да одређује висину износа који плаћају 

власници посебних делова за потребе извршења послова из надлежности 

скупштине, професионални управник именован у овом поступку доноси 

одлуку о трошковима управљања зградом, као и о трошковима 

одржавања заједничких делова зграде које је сваки власник посебног 

дела дужан да плаћа на име свог учешћа у трошковима.

Трошкови одржавања такође не могу бити нижи од износа прописаног 

актом о текућем одржавању зграде који доноси јединица локалне 

самоуправе. Именовани професионални управник одлуку о трошковима 

управљања као и одржавања доноси уз сагласност јединице локалне 

самоуправе према члану 64. став 4. Закона. 



ЗАКОН ПОЈАЧАВА УЛОГУ ЈЕДИНИЦЕ ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ 

У ОСТВАРЕЊУ ЈАВНОГ ИНТЕРЕСА У СЕКТОРУ ОДРЖАВАЊА ЗГРАДА 

Остваривање јавног интереса

Уколико власник зграде или стамбена заједница не 

изврше потребне активности на одржавању зграде, а 

неспровођењем ових активности би могле да настану 

штетне последице по живот или здравље људи, 

животну средину, привреду или имовину веће 

вредности, радове на одржавању зграде преузима 

јединица локалне самоуправе.

Јединица локалне самоуправе можеу у циљу 

спречавања настанка штетних последица одлуком да 

утврди урбанистичке зоне или блокове за које 

прописује обавезу извршења одређених 

активности у одржавању зграде, односно обавезно 

инвестиционо одржавање и унапређење својстава 

зграда, уз могућност да се обавеза предузимања тих 

активности, ако их не предузму одговорна лица, по 

основу налога надлежног органа испуни принудно на 

терет тих лица. 

У наведеним случајевима јединица локалне 

самоуправе има право регреса према лицу које је 

било дужно да те активности само предузме.





Јединица локалне самоуправе може 

одлуком да пропише обавезу одржавања 

спољног изгледа зграде (фасаде) и 

забрану промене спољног изгледа 

(забрана постављања клима-уређаја на 

видљивом делу зграде и сл.), уз 

прописивање различитих степена 

обавезности одржавања спољног изгледа 

зграде, у зависности од урбанистичке 

зоне или блока у ком се зграда налази. 



УРБАНИСТИЧКЕ ЗОНЕ ИЛИ 

БЛОКОВИ ЗА КОЈЕ СЕ 

ПРОПИСУЈЕ ОБАВЕЗА 

ИЗВРШЕЊА ОДРЕЂЕНИХ 

АКТИВНОСТИ НА 

ОДРЖАВАЊУ ЗГРАДЕ 

(ИНВЕСТИЦИОНО 

ОДРЖАВАЊЕ, УНАПРЕЂЕЊЕ 

СВОЈСТАВА ЗГРАДЕ) ИЛИ 

СТЕПЕН ОБАВЕЗНОСТИ 

ОДРЖАВАЊА СПОЉНОГ 

ИЗГЛЕДА ЗГРАДЕ



ПОМОЋ ГРАЂАНИМА

 Јединица локалне самоуправе може донети 

одлуку којом предвиђа бесповратно 

суфинансирање активности на 

инвестиционом одржавању и унапређењу 

својстава зграде ради остваривања јавног 

интереса, у ком случају јединица локалне 

самоуправе обезбеђује средства у буџету за 

учешће у пројектима финансирања ових 

активности и доноси одлуку којом прописује 

поступак доделе средстава, проценат учешћа и 

услове под којима јединица локалне самоуправе 

учествује у финансирању ових активности.

 Средства за финансирање ових радова 

обезбеђују се у буџету јединице локалне 

самоуправе. 

 У циљу остваривања јавног интереса у погледу 

унапређења својстава зграде, јединица локалне 

самоуправе дужна је да најмање једном 

недељно обезбеди грађанима/стамбеним 

заједницама саветодавну помоћ за унапређење 

енергетске ефикасности зграде.















Правилник о врсти, обиму и динамици активности текућег и 
инвестиционог одржавања зграда и начину сачињавања програма одржавања

Одржавање зграде јесу све активности одржавања на заједничким 
деловима зграде којима се обезбеђује очување функција и својстава 
зграде у складу са њеном наменом, а нарочито у циљу редовног 
коришћења и функционисања зграде.

У циљу спречавања оштећења која настају употребом зграде или ради 
отклањања тих оштећења спроводе се активности текућег одржавања 
зграде, а које се састоје од прегледа, поправки и предузимања 
превентивних и заштитних мера, односно предузимања свих активности 
којима се обезбеђује одржавање зграде на задовољавајућем нивоу 
употребљивости.

У циљу побољшања услова коришћења зграде спроводе се активности на 
инвестиционом одржавању, којим се побољшавају карактеристике 
постојећих елемената зграде у односу на изведено стање, њиховом 
заменом елементима бољих карактеристика, односно дужег века трајања.

Активности текућег и инвестиционог одржавања нарочито обухватају:
1) извођење грађевинских, инсталатерских, занатских и других радова 
везаних за одржавање;
2) пружање услуга везаних за одржавање;
3) набавку добара потребних за одржавање.

Активности текућег и инвестиционог одржавања 
обављају се на заједничким деловима у складу са 
Програмом одржавања зграде, који доноси 
скупштина стамбене заједнице на предлог 
управника или професионалног управника.

Управник, односно професионални управник се 
стара о реализацији Програма одржавања.

Програм одржавања зграде доноси се на основу 
Извештаја о провери стања зграде.

Извештај садржи и предлог приоритета 
одржавања.
Програм одржавања зграде сачињава се посебно за 
активности текућег одржавања и посебно за 
активности инвестиционог одржавања.

Предмет одржавања зграде су заједнички делови 
зграде, односно грађевински елементи, уређаји, 
опремa и инсталацијe у згради. 





Програм одржавања зграде нарочито обухвата:
1) попис елемената који су били предмет провере стања;
2) попис елемената зграде који ће бити предмет активности одржавања;
3) план активности са предложеном динамиком одржавања и роком реализације активности; 
4) приоритете у одржавању зграде у циљу спречавања настанка потребе за хитним 

интервенцијама;
5) процену потребних средстава за реализацију активности на одржавању зграде;
6) извештај о спроведеним активностима одржавања у претходној години, са спецификацијом и 

приказом утрошених средстава.

Предмет текућег и инвестиционог одржавања зграде су заједнички делови
зграде, односно грађевински елементи, уређаји, опремa и инсталацијe у
згради који су наведени у Tабели 1. Правилника.

У зависности од својстава зграде, предмет текућег и инвестиционог
одржавања могу бити и други одговарајући елементи зграде који нису
наведени у табели.

Ради утврђивања врсте, обима и динамике активности текућег и
инвестиционог одржавања зграде, односно сачињавања Извештаја, врши се
провера стања елемента зграде.

Провера стања се врши у складу са временским интервалима из табеле, а у
циљу израде, односно измене и допуне Програма одржавања, провера стања
се може вршити и пре истека наведених временских интервала.

Провера стања може се спровести визуелним прегледом елемената зграде или
кроз активности одржавања зграде, као што су стручни прегледи и експертизе.



ПРАВИЛНИК САДРЖИ / ОБУХВАТА И ПОПИС:

• активности на текућем одржавању, поред редовних 
прегледа, сервисирања и поправки елемената зграде 
(грађевински елементи, уређаји, опремa и инсталацијe 
у згради),

• активности на текућем одржавању које се изводе 
ради спречавања штетних последица по живот и 
здравље људи, животну средину, привреду или 
имовину веће вредности и које имају приоритет у 
текућем одржавању зграде (предузимање ових 
активности отпочиње без одлагања, а у зависности од 
врсте оштећења или квара, најкасније у року од 30 
дана од дана настанка оштећења или квара),

• активности одржавања којима се отклања 
непосредна опасност по живот, здравље и сигурност 
људи и имовине које се извршавају без одлагања, а 
најкасније у року од 48 сати од тренутка сазнања о 
опасности,

• активности на инвестиционом одржавању који се, 
ради побољшања услова коришћења зграде, могу 
обављати на елементима зграде.



У циљу самањења потрошње енергије и емисије штетних гасова, у Републици Србији је Законом о планирању и

изградњи делимично имплементирана Директива о енергетским карактеристикама зграда (Директива 2010/31). Закон

прописује унапређење енергетске ефикасности кроз смањење потрошње свих врста енергије, уштеда енергије и

обезбеђење одрживе градње применом техничких мера, стандарда и услова планирања, пројектовања, изградње и

употребе зграда. Законом је такође предвиђено да свака нова зграда треба да буде пројектована, изграђена,

коришћена и одржавана у складу са прописаним енергетским својствима зграда. У Републици Србији је 2012. године, у

циљу стварања правног основа за област енергетске ефикансости, уведена обавезна енергетска сертификација

зграда, чиме су обезбеђени предулсови за смањење потрошње енергије у грађевинском сектору, прописивањем

минималних захтева које свака нова зграда или зграда која се реконструише, адаптира и санира мора да испуни.



УТИЦАЈ ГРАЂЕВИНАРСТВА НА ЖИВОТНУ СРЕДИНУ



Унапређење својстава зграде или дела зграде јесу 

активности којима се побољшавају енергетска или 

друга својства зграде доградњом или уградњом нових 

делова и склопова, односно уређаја и инсталација.

Инвестиционо одржавање јесте извођење грађевинско-

занатских, односно других радова у зависности од врсте 

објекта у циљу побољшања услова коришћења зграде у 

току експлоатације.



WORLD GREEN BUILDING COUNCIL 

#OurHeroIsZero / kampanja ADVANCING NET ZERO



Поред успостваљања нових стандарда за нове зграде 

које ће бити високо енергетски ефикасне, те економски и 

еколошки оправдане, не треба занемарити и утицај 

постојећих јавних и стамбених зграда, чије 

карактеристике би требало унапредити кроз пројекте 

енергетске санације, што би било значајно за домаће 

грађевинарство, јер би се на тај начин утицало на 

смањење потрошње енергије и развој индустрије 

грађевинских производа.



У случају енергетске санације зграде финансирање 

активности је могуће вршити и путем уговарања 

енергетских учинака са предузећима или предузетником 

регистрованим за пружање енергетских услуга (ESCO) у 

складу са законом којим се уређује област ефикасног 

коришћења енергије.

















НАДЛЕЖНОСТ ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ

ЈЕДИНИЦА ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ

 води Регистар стамбених заједница (чл. 18/1);
 предузима извођење радова од јавног интереса (опасност по живот и здравље људи (чл.61/1)
 обезбеђује средства за финансирање радова одржавања од јавног интереса (чл. 61/6);
 прописује минимални износа за текуће и инвестиционо одржавање и принудног управника (чл. 

61/7);
 прописује кућни ред у стамбеним и стамбено-пословним зградама (чл. 76/1);
 ближе утврђује услове и поступак одобравања стамбеног додатка (чл. 95/5);
 доноси локалну стамбену стратегију (ЛСС) и АП за спровођење (чл. 115/1);
 до краја фебруара доставља годишњи извештај о резултатима спровођења Стратегије и локалне 

стамбене стратегије (чл. 115/3), као и извештај у вези са стамбеним потребама и условима 
становања и програмима стамбене подршке које реализује (члан 121/2. и 3.);

 додељује средства за стамбену подршку НСО или их реализује сама (чл.118/3);
 реализује стамбене пројекте у складу са Владиним програмом (чл. 121/1);
 планира буџетска средства за спровођење ЛСС и стамбених пројеката (чл. 121/1);
 планира, припрема и уређује земљиште за програме и пројекте стамбене подршке (чл.121/1);
 врши инспекцијски надзор преко комуналне и грађевинске инспекције (чл.122/2);
 може одредити урбанистичке зоне за посебне обавезе одржавања(чл. 61/2), као и може 

прописати обавезу одржавања и забрану промене фасаде, у одређеној зони (чл. 61/3);
 може донети одлуку о бесповратном суфинансирању инв.одржавања и унапређења (чл.61/5);
 може основати ЈП за одржавање од јавног интереса (члан 62);
 у случају потребе доноси одлуку о неопходности исељења са планом пресељења (чл. 82/1. и 2);
 у случају доделе стамбене подршке доноси одговарајућу одлуку (чл.108/1)
 може основати НСО ради спровођења ЛСС (чл.121/1).



НАДЛЕЖНОСТ ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ

НАДЛЕЖНИ ОРГАН ЈЕДИНИЦЕ ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ

 одређује лице које ће водити Регистар (члан 18/2);
 води поступак из постављања принудног управника и решењем именује професионалног 

управника са листе која се води у Регистру (чл. 57/3);
 најмање једном недељно обезбеђује пружање саветодавне помоћ за унапређење енергетске 

ефикасности зграде (чл. 61/8);

 доноси решење о исељењу (чл. 84/1);
 закључује уговор о додели стамбене подршке на основу одговарајуће одлуке (чл. 108/5);

 врши надзор над спровођењем закона у складу са својом надлежношћу (чл. 122/2);

 У случају непоштовања уговора на неодређено време у стану ГЗФ обавештава закупца о 
раскиду уговора, уз истовремено доношење решења о исељењу (чл.140/8);

 доноси решење о исељењу закупца стана на неодређено време из стана у својини ГЗФ (чл. 
142/1);

 доноси решење о праву на пресељење (чл.142/7) и решење о пресељењу (чл. 143/2) у 
одговарајући стан у јавној својини ;

 доставља министарству надлежном за становања предлог плана и програм пресељења 
закупаца на неодређено време, у склопу припреме буџета(чл. 147/1)

 припрема предлог плана и програма за пресељење закупаца на неодређено време (чл.147/2).



НАДЛЕЖНОСТ ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ

РЕГИСТРАТОР

 проверава испуњеност формалних услови за регистрацију СЗ (члан 30. став 1);
 доноси решење о регистрацији или закључка о одбацивању пријаве СЗ(члан 30. став 3);
 укида своју одлуку о регистрацији и брише податак када утврди да је податак регистрован, а да у 

моменту регистрације нису били испуњени услови за регистрацију (члан 34. став 1).

КОМУНАЛНИ ИНСПЕКТОР ЈЛС – надзор над применом закона од стране власника, скупштине СЗ, 
управника, пре свега у смислу провере и налагања решења у вези са испуњавањем обавеза из 
закона, као и доношења и спровођења посебних аката стамбене заједнице:

 обавезе власника из члана 14. (коришћење и одржавање посебног дела да не омета друге, 
одржавање заједничких делова и учешће у трошковима одржавања, не ометање коришћења 
заједничких делова од стране трећих лица, дозвола проласка кроз посебни део ако је то 
неопходно за поправку); - Р

 поштовање правила власника из чл. 17. у вези са испуњавањем обавеза управника из чл. 50; - Р
 да ли скупштина СЗ спроводи своју надлежност у вези са управљањем утврђене чл. 42;
 испуњености услова за рад из чл. 52. и испуњавање обавеза из чл. 53. односно чл. 17 за

професионалног управника; - Р
 да ли је закључен уговор о поверавању послова са професионалним управником у складу са чл. 

56. (одлуком СЗ или ЈЛС); - Р
 правила кућног реда из чл. 76; - Р
 преглед општих и појединачних аката, евиденције и др. документације надзираног субјекта;
 подноси пријаву за увођење принудне управе из чл. 57.



НАДЛЕЖНОСТ ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ

ГРАЂЕВИНСКИ ИНСПЕКТОР – надзор над применом закона од стране власника, скупштине СЗ, 
управника, у смислу провере и налагања решења у вези са начином коришћења и одржавања 
зграде, као и извођења радова (физичка структура):

 коришћење зграда и њених делови у складу са наменом; - Р (забрана коришћења)
 да ли коришћење, неодржавање или одржавање зграде доводи до угрожавања јавног 

интереса; -
 одржавање у складу са програмом одржавања из чл. 60. ст.6; - Р (налагање доношења 

Програма)
 да ли се пословна делатност у посебном делу обавља на законит начин; -
 да ли је власник посебног дела омогућио обављање радова неопходних за отклањање 

непосредне опасности; Р (отклањање опасности по ЖЗЉСО, противпожарна – чл. 60).

ОСТВАРИВАЊЕ ЈАВНОГ ИНТЕРЕСА
 да решењем забрани коришћење зграде или дела зграде и да нареди хитно извођење радова и 

др. мера;
 наложи извођење радова на терет СЗ, од стране ЈЛС (чл. 61), ако се не поступи по претходно 

налогу, као и поступак (ако СЗ не поступи у задатом року налаже извршење решења, надокнада 
трошкова од стране СЗ у роковима које утврди ЈЛС; право на надокнаду на основу фактуре о 
извршеним радовима и другим мерама);

 ОБАВЕШТАВАЊЕ ПКС о раду управника/професионалних управника - обе инспекције достављају 
решења о налагању отклањања неправилности у року од 8 дана од правоснажности решења;

 НЕПОЗНАТИ/НЕДОСТУПАН СУБЈЕКТ НАДЗОРА - решења се доставља прибијањем на улазна 
врата објекта и огласну таблу надлежног органа, што се констатује забелешком инспектора о 
времену и месту доставе.



ХВАЛА НА ПАЖЊИ!

nebojsa.antesevic@mgsi.gov.rs


