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ZAKON
O DOPUNAMA ZAKONA O ODRŽAVANjU STAMBENIH ZGRADA

lan 1.
U Zakonu o održavanju stambenih zgrada  („Službeni glasnik RS”, br.

44/95, 46/98, 1/01,101/05 i 27/11-US), u lanu 18. stav 1. posle re i: „Skupština
zgrade” dodaju se re i: „ ve inom od ukupnog broja lanova”.

lan 2.
U lanu 21. posle stava 2. dodaje se novi stav 3, koji glasi:

„Odluka iz stava 1. ovog lana donosi se ve inom od ukupnog broja
lanova skupštine zgrade”.

Dosadašnji stav 3. postaje stav 4.

lan 3.
U lanu 22. posle stava 1. dodaje se novi stav 2, koji glasi:

„Odluka iz stava 1. ovog lana donosi se ve inom od ukupnog broja
lanova skupštine zgrade”.

Dosadašnji stav 2. postaje stav 3.

lan 4.
Ovaj zakon stupa na snagu narednog dana od dana objavljivanja u

„Službenom glasniku Republike Srbije”.



O B R A Z L O Ž E Nj E

I. USTAVNI OSNOV

Ustavno-pravni osnov za donošenje ovog zakona nalazi se u odredbama
lana 97. ta . 7, 9, 12 i 17 Ustava Republike Srbije kojim je utvr eno da

Republika Srbija ure uje i obezbe uje odre ene odnose u organizaciji i
koriš enju prostora, svojinske i obligacione odnose i druge odnose koji su od
interesa za Republiku Srbiju u skladu sa Ustavom.

II. RAZLOZI ZA DONOŠENjE ZAKONA

Zakonom o održavanju stambenih zgrada („Službeni glasnik RS”, br.
44/95, 46/98, 1/01,101/05 i 27/11-US), ure ena je materija koja se odnosi na
prava i obaveze vlasnika stanova i drugih posebnih delova zgrade u pogledu
održavanja i koriš enja stambene zgrade i stanova i drugih posebnih delova u
zgradi, odre uju radovi na održavanju kojima se spre ava ili otklanja opasnost po
život i zdravlje ljudi, odnosno kojima se obezbe uje sigurnost korisnika zgrade i
okoline i ure uje na in upravljanja stambenom zgradom.

Ustavni sud Republike Srbije je, rešavaju i po inicijativama za ocenu
ustavnosti pojedinih odredbi Zakona o održavanju stambenih zgrada  doneo
Odluku IU broj 95/2006 od 20. aprila 2011. godine, kojom je utvrdio da odredbe
lana 18. stav 1. u delu koji glasi: „saglasnoš u vlasnika i drugih posebnih delova

zgrade kojima pripada više od polovine ukupne površine stanova i drugih
posebnih delova zgrade”, lana 21. stav 3. i lana 22. stav 2. Zakona o
održavanju stambenih zgrada („Službeni glasnik RS”, br.44/95, 46/98 i 1/01) nisu
u saglasnosti sa Ustavom i potvr enim me unarodnim ugovorima.

Polaze i od pomenute Odluke Ustavnog suda Republike Srbije, a imaju i
u vidu pravno dejstvo odluka Ustavnog suda, sadržanih u Zakonu o ustavnom
sudu, kao i obavezu nadležnog državnog organa da propise koje predlaže
uskladi sa odredbama Ustava Republike Srbije, zaklju eno je da je neophodno
pristupiti predloženim dopunama.Tako e, jedna od  posledica donete Odluke
Ustavnog suda jeste da od 20. aprila ove godine, kao dana stupanja na pravnu
snagu Odluke Ustavnog suda, ne postoji mogu nost pribavljanja i rešavanja
imovinsko-pravnih odnosa u postupcima koji se odnose na sanaciju ravnog
krova, pretvaranja zajedni kih prostorija u stan, odnosno pripajanja zajedni kih
prostorija susednom stanu, s obzirom da su brisane odredbe koje se ti u na ina
donošenja odluke o raspolaganju i upravljanju stambenom zgradom od strane
skupštine zgrade.



Imaju i u vidu da pravo zajedni ke nedeljive svojine, kao specifi no pravo
vlasnika posebnih delova zgrade koja su me usobno uslovljena (nevršenje prava
jednog vlasnika onemogu ava vršenje prava drugog), kao i da pravo zajedni ke
nedeljive svojine ima odre ena ograni enja koja nemaju druga svojinska prava,
te injenicu da se radi o uslovnom vlasništvu koje nalaže vlasniku da održava
svoju imovinu na na in kojim se obezbe uje drugom vlasniku mirno koriš enje
svoje imovine, ovakvim propisivanjem bi e postignut i jedan od osnovnih ciljeva
Zakona - održavanje stambene zgrade na zadovoljavaju em nivou upotrebljivosti
(spre avanje ošte enja koja nastaju upotrebom objekta, otklanjanje tih ošte enja
i sl.) i zaštita  javnog interesa.

Ovakavo propisivanje, koje se ti e na ina donošenja odluke u navedenim
situacijama, u skladu je i sa stanovištem Evropskog suda za zaštitu ljudskih
prava, a to je da se pravo svojine može oduzeti ili ograni iti pod uslovima: da je
to predvi eno zakonom (legalno), da je to u opštem intresu (legitimno), i da je
oduzimanje, odnosno ograni enje razumno i proporcionalno svrsi koja se njime
želi posti i.

III. OBJAŠNjENjE OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA I POJEDINA NIH
REŠENjA

lanovima  1. 2. i 3. se propisuje na in  na koji skupština zgrade donosi
odluku o izvo enju radova na sanaciji ravnog krova, pretvaranju zajedni kih
prostorija u stan, odnosno pripajanju zajedni kih prostorija susednom stanu.
Predloženo rešenje predvi a da je odluka doneta u skladu sa zakonom, ukoliko
za nju glasa ve ina od ukupnog broja lanova skupštine zgrade.

lanom 4. utvr eno je stupanje na snagu ovog zakona, a to je naredni
dan od dana njegovog objavljivanja, s obzirom da je donošenje ovog zakona
predloženo po hitnom postupku.



IV. RAZLOZI ZA DONOŠENjE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU

Odlukom Ustavnog suda („Službeni glasnik RS”, broj 27/11) utvr eno je
da odredbe lana 18. stav 1. u delu koji glasi: „saglasnoš u vlasnika i drugih
posebnih delova zgrade kojima pripada više od polovine ukupne površine
stanova i drugih posebnih delova zgrade”, lana 21. stav 3. i lana 22. stav 2.
Zakona o održavanju stambenih zgrada („Službeni glasnik RS”, br. 44/95, 46/98 i
1/01) nisu u saglasnosti sa Ustavom i potvr enim me unarodnim ugovorima.
Vode i ra una o  razlozima sadržanim  u ovoj odluci, predložena je dopuna
navedenih lanova kojima je ure eno donošenje odgovaraju ih odluka u vezi
izvo enja radova na sanaciji ravnog krova odnosno krovne konstrukcije, kao i
izvo enja radova na pretvaranju zajedni kih prostorija u stan ili poslovni prostor,
odnosno pripajanju postoje em stanu. Ovako predloženim zakonskim rešenjem,
omogu ava se nesmetano održavanje stambenih zgrada, odnosno obezbe enje
sredstava u ve em obimu koja, saglasno Zakonu, mogu biti samo u funkciji
održavanja zgrade.

Imaju i u vidu navedeno, kao i injenicu da pomenute zakonske odredbe
treba uskladiti sa Ustavom, stekli su se uslovi  za donošenje ovog zakona po
hitnom postupku saglasno lanu 167. Poslovnika Narodne skupštine („Službeni
glasnik RS”, br 52/10 i 13/11), kojim se otklanjaju štetne posledice u oblasti
održavanja stambenih zgrada i izdavanja gra evinskih dozvola za izvo enje
odgovaraju ih radova prvenstveno radi zaštite zajedni kih delova stambene
zgrade.

V. RAZLOZI ZA RANIJE STUPANjE NA SNAGU ZAKONA

Neophodno je da se odredbe ovog zakona primenjuju bez odlaganja kako
bi se otklonile smetnje u pogledu investicionog i teku eg održavanja stambenih
zgrada, hitnih intervencija, na ina i postupka donošenja odluka u vezi izvo enja
radova na zajedni kim delovima stambene zgrade, kao i u vezi postupaka
izdavanja odgovaraju ih gra evinskih dozvola.

VI. PROCENA FINANSIJSKIH SREDSTAVA POTREBNIH ZA
SPROVO ENjE ZAKONA

Za sprovo enje ovog zakona nisu  potrebna posebna finansijska sredstva
u budžetu Republike Srbije.

VII. ANALIZA EFEKATA ZAKONA

Odre enje problema koje ovim zakonom treba rešiti



Predloženim zakonom obezbe uju se uslovi i mogu nost za pokretanje i
vo enje postupaka za izdavanje lokacijskih i gra evinskih dozvola po zahtevima
za izvo enje radova na sanaciji ravnog krova odnosno krovne konstrukcije kojom
se, saglasno propisima o planiranju i ure enju prostora i izgradnji objekata, može
izgraditi, odnosno adaptirati novi stan, zajedni ke prostorije pretvoriti  u stan ili
poslovni prostor, ako su za to ispunjeni uslovi po propisima o planiranju i
ure enju prostora i izgradnji objekata, odnosno izvesti radove na pripajanju
zajedni ke prostorije prostorije susednom stanu, odnosno poslovnoj prostoriji,
odnosno ure uje se na in upravljanja i koriš enja zajedni ke nedeljive svojine i
poja ava odgovornost svih u esnika u tim postupcima.

Prema osnovnom tekstu zakona, odredbama za koje je utvr eno da nisu u
saglasnosti sa Ustavom propisivano je da  skupština zgrade može doneti odluku
u svim navedenim postupcima saglasnoš u vlasnika stanova i drugih posebnih
delova zgrade kojima pripada više od polovine ukupne površine stanova i drugih
posebnih delova zgrade. S obzirom na to da se radi o nedeljivoj svojini
zajedni ara, njihova svojinska ovlaš enja na zajedni kim delovima zgrade,
prema obrazloženju iz Odluke Ustavnog suda, ne mogu biti uslovljena veli inom
površine stanova i drugih posebnih delova iji su vlasnici. To zna i da vlasnik
posebnog dela zgrade ve e površine ne može imati i ve a svojinska ovlaš enja
na zajedni kim delovima zgrade od vlasnika  posebnog dela zgrade manje
površine.

Predloženim zakonom obezbe uje se rešavanje navedenog  problema,
odnosno propisuje se na in donošenja odluke skupštine stanara zgrade, tako što
se utvr uje da skupština stanara zgrade može odluku doneti  ako je saglasnost
dalo više od polovine vlasnika na posebnim delovima zgrade (stanovi i poslovni
prostor), odnosno odlukom ve ine lanova skupštine stambene zgrade.

Ovakvim predlogom  pove ava bi se pravna sigurnost u esnika u
postupku donošenja odluke, odnosno pravna sigurnost u upravnom postupku za
izdavanje lokacijske i gra evinske dozvole.

Ciljevi koji se donošenjem ovog zakona postižu

Polaze i od rezultata prethodne analize važe eg zakona, ocenjeno je da
donošenjem ovog zakona treba da se stvori osnov za ostvarivanje slede ih
ciljeva:

1) održavanje stambene zgrade  na zadovoljavaju em nivou
upotrebljivosti (spre avanje ošte enja koja nastaju upotrebom objekta,
otklanjanje tih ošte enja i sl.);

2) preciziranje prava i obaveza  skupštine stambene zgrade;



3)zaštita javnog interesa;

4) uskla ivanje sa Odlukom Ustavnog suda Republike Srbije.

Zakonom se posredno ostvaruju i drugi ciljevi.

Koje su druge mogu nosti za rešavanje problema razmatrane

Prilikom izrade ovog zakona uzeta su u obzir alternativna rešenja u
pogledu na ina i postupka donošenja odluka koje se odnose na izvo enje radova
na sanaciji ravnog krova i pretvranju zajedni kih prostorija u stan. Me utim,
preovladalo je mišljenje da su predložena rešenja najcelishodnija i da su u
funkciji nesmetanog održavanja stambene zgrade.

  Zašto je donošenje ovog zakona najbolje za rešavanje problema

Rešenjima predvi enim u Predlogu zakona stvaraju se, pored ostalog,
normativne pretpostavke za obezbe enje neophodnih sredstava za investiciono
održavanje stambene zgrade, kao i zaštitu zajedni kih delova stambene zgrade.

Na koga e i kako uticati predložena rešenja

Predlogom ovog zakona se pre svega obezbe uje pravna sigurnost u vezi
odršavanja stambenih zgrada, odnosno u vezi sa izvo enjem radova na sanaciji
ravnog krova i pretvaranju zajedni kih prostorija u stanove, a koji radovi su u
funkciji održavanja stambene zgrade u celini.

Da li ovaj zakon stimuliše pojavu novih privrednih subjekata i tržišnu
konkureciju

Poslove koji su u funkciji realizacije održavanja stambenih zgrada mogu
obavljati pravna lica (privredna društva, druga pravna lica i radnje) kao i gra ani,
ime se pospešuje zdrava konkurencija a time i osnivanje novih privrednih

subjekata.

Koji su troškovi koje e primena akta izazvati gra anima i privredi,
posebno malim i srednjim preduze ima

Primena ovog zakona ne e izazvati posebne troškove gra anima i
privredi.

Da li su zainteresovane strane imale priliku da iznesu svoje stavove o
Predlogu  zakona



U raspravama i konsultacijama kao i podnetim inicijativama u toku
pripreme ovog zakona, zainteresovane strane su imale priliku da iznesu svoje
stavove koji su  uticali na kona na rešenja u ovom zakonu.

Koje mere e se tokom primene ovog zakona preduzeti da bi se ostvarili
ciljevi donošenja propisa

Predlogom zakona nije predvi eno donošenje novih podzakonskih akta. U
fazi primene ovog zakona, jedinicama lokalne samouprave, privrednim društvima
i drugim organizacijama i gra anima  e se pružati neophodna stru na pomo
kako bi se ostvarili ciljevi i razlozi za donošenje ovog zakona.


