PREDLOG

ZAKON
O STANOVANJU | ODRZAVANJU ZGRADA

I. OSNOVNE ODREDBE
Predmet uredivanja
Clan 1.

Ovim zakonom ureduju se: odrzZivi razvoj stanovanja, upravljanje zgradom,
koris¢enje i odrZzavanje zgrade, zajedni¢kih i posebnih delova zgrade, postupak
iseljenja i preseljenja, stambena podrska, registri i evidencije, nadzor nad primenom
odredaba ovog zakona i druga pitanja od znacaja za stambenu politiku.

Odredbe ovog zakona ne odnose se na raspolaganije, koriS¢enje, upravljanje i
odrzavanje stambenih zgrada, stanova, garaza i poslovnih prostora koji se koriste za
potrebe ministarstva nadleznog za poslove odbrane i Vojske Srbije, kao i objekata za
privremeni smesStaj profesionalnih pripadnika Vojske Srbije i zaposlenih u
ministarstvu nadleznom za poslove odbrane.

Nacelo odrzivog razvoja stanovanja
Clan 2.
Odrzivi razvoj stanovanja u smislu ovog zakona predstavlja:

1) unapredenje uslova stanovanja gradana i oCuvanje i unapredenje
vrednosti stambenog fonda uz unapredenje energetske efikasnosti, smanjenje
negativnih uticaja na zivotnu sredinu i racionalno koriS¢enje resursa, odnosno
uskladivanje ekonomskog i socijalnog razvoja i zaStite Zivotne sredine prilikom
razvoja stambenog sektora;

2) odrzavanje i upravljanje u stambenim zgradama, stambeno-poslovnim
zgradama, poslovnim zgradama, zgradama javne namene ili zgradama koje su
proglasene za kulturno dobro i zgradama u zasti¢enim kulturno-istorijskim celinama,
u cilju spre€avanja ili otklanjanja opasnosti po zivot i zdravlje ljudi, zivotnu sredinu,
privredu ili imovinu vece vrednosti, odnosno u cilju obezbedivanja sigurnosti zgrade i
njene okoline.

Odrzivi razvoj iz stava 1. ovog €lana predstavlja javni interes.

U cilju ostvarivanja javnog interesa Republika Srbija, autonomna pokrajina i
jedinice lokalne samouprave donose strateSke dokumente za sprovodenje stambene
politike i obezbeduju sredstva u svojim budzetima za ispunjenje obaveza utvrdenih
ovim zakonom i strateSkim dokumentima.

Znacenje izraza
Clan 3.

Svi termini u ovom zakonu upotrebljeni u muskom rodu podrazumevaju se i u
Zenskom rodu i obrnuto.

Pojedini izrazi upotrebljeni u ovom zakonu imaju sledece znacenje:

1) stambena politika je pravac delovanja u cilju unapredenja uslova
stanovanja, obezbedivanja dostupnog stanovanja za gradane kroz stambenu
podrsku i oCuvanje i unapredenje vrednosti i kvaliteta stambenog fonda, koji je
uskladen sa opstim usmerenjima ekonomskog i socijalnog razvoja u Republici Srbiji;

2) zgrada je objekat sa krovom i spoljnim zidovima, izgradena kao
samostalna upotrebna celina koja pruza zastitu od vremenskih i spoljnih uticaja, a



namenjena je za stanovanje, obavljanje neke delatnosti ili za smeStaj i Cuvanje
Zivotinja, robe, motornih vozila, opreme za razliite proizvodne i usluzne delatnosti i
dr. Zgradama se smatraju i objekti koji imaju krov, ali nemaju (sve) zidove (npr.
nadstresnica), kao i objekti koji su pretezno ili potpuno smesteni ispod povrsine
zemlje (sklonista, podzemne garaze i sl.);

3) stambena zgrada je zgrada namenjena za stanovanje i koristi se za tu
namenu, a sastoji se od najmanije tri stana;

4) porodi¢na kuca je zgrada namenjena za stanovanje i koristi se za tu
namenu, a sastoji se od najvise dva stana;

5) stambeno-poslovna zgrada je zgrada koja se sastoji od najmanje jednog
stana i jednog poslovnog prostora;

6) poslovna zgrada je zgrada koja je namenjena za obavljanje delatnosti i
koristi se za tu namenu, a sastoji se od jednog ili viSe poslovnih prostora;

7) zgrada javne namene je zgrada namenjena za javno koris¢enje i moze
biti zgrada javne namene u javnoj svojini po osnovu posebnih zakona (zgrada za
potrebe drzavnih organa, organa autonomne pokrajine i lokalne samouprave, itd.),
kao i zgrade javnhe namene koje mogu biti u svim oblicima svojine (bolnice, domovi
zdravlja, domovi za stare, zgrade za obrazovanje, zgrade za sport i rekreaciju,
zgrade kulture, saobraéajni terminali, poSte i druge zgrade);

8) posebni deo zgrade jeste posebna funkcionalna celina u zgradi koja
moze da predstavlja stan, poslovni prostor, garazu, garazno mesto ili garazni boks;

9) stan je poseban deo zgrade koji Cini funkcionalnu celinu, sastoji se od
jedne ili viSe prostorija namenjenih za stanovanje i po pravilu ima zaseban ulaz;

10) poslovni prostor je deo zgrade koiji €ini funkcionalnu celinu, sastoji se od
jedne ili viSe prostorija namenjenih za obavljanje delatnosti i ima zaseban ulaz;

11) pomocni prostor jeste prostor koji se nalazi izvan stana ili poslovnog
prostora i u funkciji je tih posebnih delova zgrade (podrum ili tavan, Supa, toalet i
sli¢éno);

12) garaza je zatvoreni prostor u zgradi ili van nje, koji &ini posebnu
funkcionalnu celinu, a sastoji se od jednog ili vise garaznih mesta ili garaznih
boksova. Garaza koja se sastoji od vise garaznih mesta, odnosno garaznih boksova,
sadrzi i zajedniCke delove koji sluze pristupu svakom garaznom mestu, odnosno
garaznom boksu;

13) garazno mesto je poseban deo garaze koji €ini prostor odreden
obelezenom povrsinom za parkiranje vozila;

14) garazni boks je poseban deo garaze koji €ini prostorija namenjena za
parkiranje vozila,;

15) parking mesto je odgovarajuéi prostor odreden obelezenom povr§inom
za parkiranje vozila izvan zgrade;

16) zajednicki delovi zgrade su delovi zgrade koji ne predstavljaju poseban ili
samostalni deo zgrade, koji sluze za koris¢enje posebnih ili samostalnih delova
zgrade, odnosno zgradi kao celini, kao Sto su: zajednicki prostori (stepeniste, ulazni
prostori i vetrobrani, zajedniCki hodnik i galerija, tavanski prostor, podrum,
biciklarnica, suSionica za ve$, zajedniCka terasa i druge prostorije namenjene
zajednickoj upotrebi vlasnika posebnih ili samostalnih delova zgrade i dr.), zajednicki
gradevinski elementi (temelji, noseéi zidovi i stubovi, meduspratne i druge
konstrukcije, konstruktivni deo zida ili zidna ispuna, izolacija i zavrSna obrada zida
prema spoljasnjem prostoru ili prema zajedni¢kom delu zgrade, strehe, fasade, krov,



dimnjaci, kanali za provetravanje, svetlarnici, konstrukcija i prostori za lift i druge
posebne konstrukcije i dr.), kao i zajedniCke instalacije, oprema i uredaji (unutradnje
elektricne, vodovodne i kanalizacione, gasovodne i toplovodne instalacije, lift,
gromobrani, aparati za ga3enje, otkrivanje i javljanje pozZara, bezbednosna rasveta,
telefonske instalacije i svi komunalni prikljucci koji su namenjeni zajedni¢kom
koriS¢eniju i dr.), ako ne predstavljaju sastavni deo samostalnog dela zgrade i ne &ine
sastavni deo posebnog dela zgrade, odnosno ne predstavljaju deo instalacija,
opreme i uredaja koji isklju€ivo sluzi jednom posebnom delu, u smislu ovog zakona;

17) prostori i objekti izvan zgrade koji ne predstavljaju pomoc¢ni prostor u
smislu ovog zakona (platoi, trotoari, bazeni, igraliSta i ostali prostori i objekti sa
pripadajuéim elementima i opremom), jesu prostori i objekti koji se nalaze na
zemljidtu za redovnu upotrebu, odnosno katastarskoj parceli na kojoj se nalazi i
zgrada i Ciju obavezu odrzavanja imaju vlasnici tih prostora ili objekata u skladu sa
odredbama ovog zakona koje se odnose na zajedniCke delove zgrade u slu€aju da
pripadaju svim vlasnicima posebnih delova zgrade, odnosno u skladu sa odredbama
ovog zakona vlasnici posebnih delova zgrade u slu€aju da ti prostori ili objekti
pripadaju samo pojedinim vlasnicima zgrade ili licu koje nema nijedan poseban deo u
zgradi;

18) samostalni delovi zgrade su prostorija sa tehni¢kim uredajima, prostorija
transformatorske stanice i sklonista (ku¢na i blokovska);

19) prostorija sa tehniCkim uredajima je prostorija sa instalacijama ifili
opremom neophodnom za projektovano koris¢enje i funkcionisanje zgrade i
predstavlja zajednic¢ki deo zgrade, ukoliko posebnim propisom nije drugacije
odredeno;

20) prostorija transformatorske stanice je tehniCka prostorija koja sluzi za
smestaj transformatora i ostale opreme i uredaja koji su u funkciji transformatorske
stanice, a koris¢enje prostorije transformatorske stanice ureduje se u skladu sa
zakonom kojim se ureduje oblast energetike i propisima donetim na osnovu njega;

21) skloniste je prostorija u zgradi ili porodi¢noj kuéi koja je u skladu sa
zakonom kojim se ureduje postupanje u vanrednim situacijama namenjena
prvenstveno za zastitu stanovniStva od elementarnih nepogoda i drugih nesrec¢a i
koja se u mirnodopskim uslovima moze koristiti i za druge potrebe, bez moguénosti
adaptacije ili rekonstrukcije koje bi uticale ili bi mogle uticati na ispravnost sklonista,
kao i koris¢enje u svrhe koje bi pogorsale njihove higijenske i tehni¢ke uslove;

22) upravljanje zgradom, u smislu ovog zakona, jesu svi organizacioni
poslovi i aktivnosti koje kontinuirano obavlja izabrano ili postavljeno lice (upravnik ili
profesionalni upravnik), odnosno organ upravljanja, u svrhu rukovodenja zgradom, a
Sto podrazumeva odgovorno preduzimanje mera radi organizovanja odrzavanja
zgrade, odludivanja o koris¢enju finansijskih sredstava i obezbedivanja kori§¢enja
zgrade odnosno njenih delova u skladu sa njenom namenom, kao i druga pitanja od
znacaja za upravljanje zgradom;

23) odrzavanje zgrade jesu sve aktivnosti kojima se obezbeduje oCuvanje
funkcija i svojstava zgrade u skladu sa njenom namenom, a narocito u cilju redovnog
korid¢enja i funkcionisanja zgrade;

24) radovi kojima se ne menjaju gabarit i volumen zgrade su radovi na
tekuéem i investicionom odrzavanju, pripajanje, pretvaranje i sanacija, kao i
adaptacija i rekonstrukcija koje se vr§e u skladu sa posebnim zakonom kojim se
ureduje izgradnja objekata i propisima donetim na osnovu njega;

25) teku¢e odrzavanje je izvodenje radova koji se preduzimaju radi
spreCavanja oS$teCenja koja nastaju upotrebom zgrade ili radi otklanjanja tih



oStecenja, a sastoje se od pregleda, popravki i preduzimanja preventivnih i zastitnih
mera, odnosno svih radova kojima se obezbeduje odrzavanje zgrada na
zadovoljavaju¢em nivou upotrebljivosti, a radovi na tekuéem odrZzavanju stana ili
poslovnog prostora jesu kreCenje, farbanje, zamena obloga, zamena sanitarija,
radijatora i drugi sli€ni radovi;

26) investiciono odrzavanje jeste izvodenje gradevinsko-zanatskih, odnosno
drugih radova u zavisnosti od vrste objekta u cilju poboljanja uslova koris¢enja
zgrade u toku eksploatacije;

27) pripajanje je izvodenje gradevinskih i drugih radova kojima se
adaptacijom deo zajednickih delova zgrade dodaje posebnom delu zgrade i u kom se
menja povrsina zajedniCkih i posebnih delova zgrade, u okviru gabarita i volumena
objekta, u skladu sa posebnim zakonom kojim se ureduje izgradnja objekata i
propisima donetim na osnovu njega;

28) pretvaranje je izvodenje gradevinskih radova kojima se rekonstrukcijom
deo zajednickih delova zgrade pretvara u poseban ili samostalan deo zgrade, u
okviru gabarita i volumena objekta, u skladu sa posebnim zakonom kojim se ureduje
izgradnja objekata i propisima donetim na osnovu njega;

29) sanacija je izvodenje radova na zgradi kojima se vrsi popravka postojecih
elemenata zgrade, uredaja, postrojenja i opreme istih, a kojima se ne menja spoljni
izgled, ne utiCe na bezbednost susednih objekata, saobraéaja i zivotne sredine i ne
utie na zastitu prirodnog i nepokretnog kulturnog dobra, odnosno njegove zasticene
okoline, osim restauratorskih, konzervatorskih i radova na revitalizaciji, u skladu sa
posebnim zakonom kojim se ureduje izgradnja objekata i propisima donetim na
0Shovu njega;

30) energetska sanacija zgrade jeste izvodenje gradevinskih i drugih radova
na postojecoj zgradi, kao i popravka ili zamena uredaja, postrojenja, opreme i
instalacija istog ili manjeg kapaciteta, kojima se ne uti¢e na stabilnost i sigurnost
objekta, ne menjaju konstruktivhi elementi, ne utiCe na bezbednost susednih
objekata i saobracaja, ne utiCe na zastitu od pozara i zastitu zivotne sredine, ali
kojima moze da se menja spoljni izgled uz potrebne saglasnosti u cilju povecanja
energetske efikasnosti zgrade, odnosno smanjenja potros$nje svih vrsta energije
primenom tehni¢kih mera i standarda na postoje¢im elementima zgrade, uredajima,
postrojenjima i opremi;

31) radovi kojima se menjaju gabarit i volumen zgrade su dogradnja i
nadzidivanje;

32) dogradnja je izvodenje gradevinskih i drugih radova kojima se izgraduje
novi prostor ispod zgrade, iznad zgrade (nadzidivanije) ili uz postoje¢u zgradu i sa
njom ¢ini gradevinsku, funkcionalnu i/ili tehni¢ku celinu;

33) nadzidivanje je vrsta dogradnje kojom se povecava spratnost nadzemnog
dela objekta (ili njegovog dela) za najmanje jednu etazu, racunajuéi i potkrovnu
etazu, i kojom se povecava povrsina posebnih delova i/ili formiraju novi posebni i
zajednicki delovi objekta, u skladu sa posebnim zakonom kojim se ureduje izgradnja
objekata i propisima donetim na osnovu njega;

34) registar nepokretnosti je katastar nepokretnosti, odnosno drugi
odgovarajuéi registar nepokretnosti na podru€ju na kome katastar nepokretnosti nije
uspostavljen, u Kkoji se wupisuje pravo svojine, druga stvarna prava na
nepokretnostima, Cinjenice, prava, tereti i drugi podaci u skladu sa zakonom;

35) zemljiste za redovnu upotrebu jeste zemljiSte ispod i oko objekta koje
ispunjava uslove za gradevinsku parcelu i koje po sprovedenom postupku u skladu
sa zakonom kojim se ureduje planiranje i izgradnja, postaje katastarska parcela;



36) korisnik stambene podrSke jeste fizicko lice koje je primalac stambene
podrske i €lanovi njegovog porodicnog domadinstva;

37) beskucnik je lice koje Zivi na ulici bez zaklona, odnosno u prostoru koje
nije stan, odnosno drugi oblik stambenog smestaja u skladu sa ovim zakonom;

38) program stambene podrske je skup mera i aktivnosti koji se realizuje kroz
stambene projekte i kojim se pruza stambena podrSka korisnicima stambene
podrske;

39) stambeni dodatak je subvencija koja je odobrena za pokrivanje dela
utvrdene zakupnine korisniku koji ne moze da plati zakupninu, odnosno neprofitnu
zakupninu sopstvenim raspoloZivim primanjima, u skladu sa ovim zakonom;

40) stambeni projekat je skup aktivnosti kojima se sprovodi odgovarajuci
program stambene podrske, a koje se odnose na pribavljanje stana i unapredenje
uslova stanovanja, kroz izgradnju, rekonstrukciju, dogradnju, sanaciju, adaptaciju i
dr. po neprofitnim uslovima;

41) troSkovi za koris¢enje garaznog mesta ili garaznog boksa su troSkovi
isporu¢enih komunalnih usluga za koriS¢enje garaznog mesta ili garaznog boksa i
obracunavaju se odvojeno od trodkova za koriS¢enje zajednickih delova garaze;

42) ¢lanom porodi¢nog domacinstva, u smislu ovog zakona, smatraju se
supruznik i vanbracni partner, njihova deca, rodena u braku ili van njega, usvojena ili
pastoréad, njihovi roditelji i lica koja su oni duzni po zakonu da izdrzavaju, a koji
stanuju u istom stanu ili porodi€noj kuci;

43) samohrani roditelj, u smislu ovog zakona, jeste onaj roditelj koji se sam
stara o detetu u slu¢ajevima kada je drugi roditelj preminuo ili je nepoznat ili je liSen
roditeljskog prava, odnosho kada je drugi roditelj ziv i nije liSen roditeljskog prava, ali
ne vrsi svoja prava i duznosti roditelja;

44) nedostaju¢e zanimanje, u smislu ovog zakona, jeste ono zanimanje koje
je od interesa za jedinicu lokalne samouprave, odnosno organ drzavne uprave, a
koje se ne moze obezbediti onda kada je ono potrebno i u obimu koji je potreban,
kao i kada u okviru tog zanimanja postoji nedostatak potrebnih znanja i vestina za
obavljanje odredenih poslova ili za obezbedivanje odgovarajuceg kvaliteta proizvoda
ili usluga.

Il. DELOVI ZGRADE
1. Posebni, samostalni i zajednicki delovi zgrade
Posebni deo zgrade

Clan 4.

Poseban deo zgrade je posebna funkcionalna celina u zgradi koja moze da
predstavlja stan, poslovni prostor, garazu, garazno mesto ili garazni boks.

Delovi zgrade koiji nisu odredeni kao posebni ili samostalni delovi u skladu sa
ovim zakonom smatraju se zajedni¢kim delovima zgrade.

Svojina nad posebnim delom zgrade
Clan 5.

Na posebnom delu zgrade moze postojati iskljuiva svojina jednog lica,
susvojina ili zajedni¢ka svojina u skladu sa zakonom.

Sticanjem prava svojine na posebnom delu zgrade sti¢e se i pravo svojine
nad zajednickim delovima zgrade, pravo uée8¢a u upravljanju stambenom



zajednicom i pravo susvojine na zemljiStu na kome je zgrada izgradena, odnosno
zemljiStu koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade.

Pretvaranje posebnog dela zgrade u zajednicki deo
Clan 6.

Na osnovu ugovora zakljuéenog izmedu vlasnika posebnog dela zgrade i
stambene zajednice, poseban deo zgrade moZe biti pretvoren u zajedniCki deo
zgrade, u skladu sa propisima kojima se ureduju planiranje i izgradnja.

Potpisi ugovornih strana ugovora iz stava 1. ovog ¢lana overavaju se u skladu
sa zakonom kojim se ureduje overa potpisa.

Promena namene posebnog dela zgrade
Clan 7.

Poseban deo zgrade moze da promeni namenu u skladu sa propisima kojima
se ureduje planiranje i izgradnja.

O promeni namene odlu€uje se na zahtev vlashika posebnog dela u postupku
propisanim ovim zakonom i propisima kojima se ureduju planiranje i izgradnja.

Zajednicki delovi zgrade i svojina nad njima
Clan 8.

Zajednicki delovi zgrade su delovi koji sluze za koriS¢enje posebnih ili
samostalnih delova zgrade.

Zajednicki delovi zgrade smatraju se jednom stvari, ako zakonom nije
drugadije odredeno.

Nad zajedni¢kim delovima zgrade vlasnici posebnih delova zgrade imaju
pravo zajedni¢ke nedeljive svojine u skladu sa zakonom kojim se ureduju svojinsko-
pravni odnosi.

Raspolaganje zajedni¢kim delovima zgrade
Clan 9.

Raspolaganje zajednickim delovima zgrade je prenos prava svojine nad
zajedni¢kim delovima zgrade u cilju dogradnje, nadzidivanja, pripajanja ili
pretvaranja.

O raspolaganju zajedni¢kim delovima zgrade vlasnici posebnih delova
odlu€uju u skladu sa odredbama ovog zakona koje se odnose na rad i odlucivanje
stambene zajednice.

Prenos prava iz stava 1. ovog €lana vrSi se na osnovu ugovora izmedu
stambene zajednice i lica koje sti€e pravo nad delom zajednickih delova.

Potpisi ugovornih strana iz stava 3. ovog ¢lana overavaju se u skladu sa
zakonom kojim se ureduje overa potpisa.

Ugovorom iz stava 3. ovog ¢lana odreduju se rok za zavrSetak svih radova na
formiranju posebnog ili samostalnog dela zgrade, koji ne moze biti duzi od pet godina
od dana zaklju€enja ugovora, medusobna prava i obaveze za vreme formiranja
posebnog dela zgrade i sticanje prava svojine nad posebnim delom zgrade nakon
zavrSetka odgovarajucih radova.

Ako poseban ili samostalni deo zgrade nije formiran u roku iz stava 5. ovog
¢lana, istekom roka ugovor o ustupanju smatra se raskinutim, a sticalac prava je
duZan da deo zajedni¢kih delova koji mu je bio ustupljen vrati u stanje pre ustupanja,



u roku od Sest meseci od dana raskida ugovora, ako ugovorom nije drugacije
odredeno.

Na zajedniCkim delovima zgrade ne mogu se zasnivati hipoteka i drugi
stvarnopravni tereti, osim ukoliko se hipoteka i drugi stvarnopravni tereti ne
uspostavljaju na zgradi kao celini.

Svojina nad delovima koji istovremeno pripadaju razli€itim
posebnim, odnosno zajedni¢kim delovima zgrade

Clan 10.

Ako je deo zgrade zbog svog polozaja istovremeno poseban i zajednicki deo
zgrade, kao $to su: noseci zid zgrade koji je istovremeno i zid posebnog dela, noseci
stub koji prolazi kroz posebni deo, krov iznad posebnog dela ili fasada zgrade, takav
deo smatra se zajedniCkim delom zgrade, dok vlasnik posebnog dela zgrade ima
pravo upotrebe tog dela bez prava da mu menja fizicka svojstva, kao sto su: oblik,
strukturu, ukljuujuéi i boju, osim ako je re€ o povrSinama koje €ine deo unutradnjosti
tog posebnog dela ili kada se izvode radovi na unapredenju svojstava tog posebnog
dela ili zgrade kao celine, pod uslovom da se time ne ugrozavaju funkcije tog dela
kao zajednickog dela.

Na delu zgrade koji je sastavni deo dva ili viSe posebnih delova, a ne sluZi
zgradi kao celini, postoji susvojina vlasnika posebnih delova sa jednakim delovima,
srazmerno broju posebnih delova.

Svojina nad samostalnim delom zgrade i delovima mreze

Clan 11.
Samostalan deo zgrade moze biti u zajedni¢koj nedeljivoj svojini vlasnika
posebnih delova zgrade ili moze biti u svojini lica u cijem je vlasniStvu

transformatorska stanica, odnosno instalacija i oprema neophodna za projektovano
koriS¢enije i funkcionisanje zgrade.

Delovi mreza u zgradi do merila, ako merilo postoji, ukoliko nije drugacije
odredeno, u svojini su subjekta koji pruza usluge tom mrezom, a od merila ¢ine deo
posebnog, odnosho zajednickih delova ili samostalnog dela zgrade.

Delovi elektroenergetske mreze u zgradi do merila, uklju€ujuci merilo, opremu
i instalacije smeStene u merno-razvodni orman, odnosno razvodni orman, u svojini su
operatora distributivnog sistema, a od merila ¢ine deo posebnog, odnosho
zajednickih delova ili samostalnog dela zgrade.

Ako na mrezi ne postoji merilo, delovi mreze u zgradi u svojini su subjekta koji
pruza usluge tom mrezom od mesta priklju¢enja posebnog dela, odnosno zajednickih
delova ili samostalnog dela zgrade, a ako mesto priklju¢enja nije moguce precizno
odrediti, deo mreze inkorporiran u posebni deo zgrade smatra se sastavnim delom
tog posebnog dela, odnosno zajednic¢kim delom zgrade ako je inkorporiran i sluzi u
zajednickim delovima zgrade.

Ako na mrezi ne postoji merilo, delovi mreze u zgradi u svojini su subjekta koji
pruza usluge tom mrezom od mesta priklju¢enja posebnog dela, odnosno zajednickih
delova ili samostalnog dela zgrade, a ako mesto priklju€enja nije moguce precizno
odrediti, deo mreze inkorporiran u posebni deo zgrade smatra se sastavnim delom
tog posebnog dela, odnosno zajedni¢kim delom zgrade ako je inkorporiran i sluzi u
zajednickim delovima zgrade.

Vlasnici posebnih delova zgrade duzni su da obezbede pristup samostalnom
delu zgrade licima koja u skladu sa posebnim propisima redovno odrzavaju i



kontroliSu funkcionalnost mreze, odnosno transformatorske stanice, instalacija i
opreme, kao i sklonista koja se nalaze u zgradi (kucna i blokovska).

2. Prava i obaveze vlasnika posebnih i samostalnih delova zgrade
Prava vlasnika posebnih i samostalnih delova zgrade
Clan 12.

Vlasnik posebnog dela zgrade, osim prava propisanih zakonom kojim se
ureduje pravo svojine, ima pravo i da:

1) isklju€ivo vrsi svojinska ovlas¢enja na svom posebnom delu zgrade, osim
kada je zakonom drugacije predvideno;

2) izvrSi popravku ili druge radove na zajednic¢kim delovima zgrade koja je
neophodna radi otklanjanja opasnosti od prouzrokovanja Stete na posebnom delu
koji mu pripada ako to blagovremeno ne ucini lice koje je duzno da izvrSi popravku;

3) svoj poseban deo zgrade menja, odnosno adaptira u skladu sa zakonom,
bez zadiranja u posebne delove zgrade drugih vlasnika posebnih delova, zajednicke
delove zgrade, odnosno samostalne delove zgrade, osim po dobijenom ovlasc¢enju
za takve radnje;

4) upotrebljava zajednicke delove zgrade u skladu sa njihovom namenom u
meri u kojoj to odgovara njegovim potrebama i potrebama d¢lanova njegovog
domacinstva, odnosno obavljanja delatnosti;

5) pokrene postupak pred nadleznim osnovnim sudom za utvrdivanje
niStavosti odluke skupstine stambene zgrade koja je doneta suprotno ovom zakonu i
podzakonskim aktima, u roku od 15 dana od saznanja za odluku, a najkasnije u roku
od tri meseca od dana donoSenja odluke.

Postupak za utvrdivanje nistavosti odluke iz stava 1. tacka 5) ovog ¢lana vodi
se prema odredbama zakona kojim se ureduje parni¢ni postupak.

Ukoliko na samostalnom delu zgrade nije uspostavljeno pravo zajednicke
nedeljive svojine vlasnika posebnih delova zgrade, lice koje ima pravo svojine na
samostalnom delu zgrade ima i prava propisana u stavu 1. ovog ¢lana.

Pravo preéeg prenosa
Clan 13.

Vlasnik posebnog dela zgrade ima pravo da mu se prvom ponudi prenos
prava svojine nad zajedni¢kim delom zgrade radi pripajanja, pretvaranja, dogradnje,
odnosno nadzidivanja (pravo preCeg prenosa).

Ponuda iz stava 1. ovog ¢lana, koja se dostavlja istovremeno svim imaocima
prava preceg prenosa, mora da sadrzi podatke o odredenom zajedni¢kom delu koji je
predmet prenosa, ceni, ako se prenos vrsi uz naknadu i ostalim uslovima prenosa.

Vlasnik posebnog dela zgrade ostvaruje pravo preceg prenosa ako u roku od
15 dana od dana prilema ponude o prenosu pisano obavesti skupstinu stambene
zajednice da ¢e se koristiti svojim pravom pre€eg prenosa.

Ponuda iz stava 1. ovog €lana i obavestenje o prihvatanju ponude iz stava 3.
ovog ¢lana moraju se uruciti preporu¢enim pismom.

Ako ponudu za prenos prihvati viSe vlasnika posebnih delova zgrade,

prednost ima vlasnik Ciji je posebni deo u gradevinskom smislu susedni onom
zajedni¢kom delu koji se prenosi.



Ako ima viSe vlasnika susednih posebnih delova zgrade, prednost ima vilasnik
koji zajedniCki deo koji je predmet prenosa namerava da koristi za stanovanje
porodice.

Ako ima viSe takvih vlasnika posebnih delova zgrade koji bi zajedni¢ki deo
pretvarali u stan za stanovanje porodice, prednost ima vlasnik posebnog dela koji
ima viSe ¢lanova domacinstva.

Ako ponudu za prenos prihvati vide vlasnika posebnih delova zgrade Cije
nepokretnosti nisu susedne sa zajedniCkim delom koji se ustupa, stambena
zajednica ¢e doneti odluku o licu kome ¢e se preneti pravo, vodeci raCuna pre svega
0 porodi¢nim stambenim prilikama ponudioca.

Ako se imalac prava preceg prenosa kome je ucinjena ponuda u roku od 15
dana od dana prijema ponude ne izjasni na nacin iz stava 4. ovog ¢lana da prihvata
ponudu, prenosilac prava moZze ustupiti ponudeni zajedniCki deo drugom licu, ali ne
pod povoljnijim uslovima.

Ako stambena zajednica prenese odredeni zajednicki deo zgrade, a nije ga
prethodno ponudila imaocu prava preeg prenosa ili je zajedni¢ki deo prenela pod
uslovima povoljnijim od uslova iz ponude, imalac prava prefeg prenosa moze
tuzbom da zahteva da se ugovor o prenosu zajednickog dela oglasi bez dejstva
prema njemu i da se nepokretnost njemu ustupi pod istim uslovima.

Obaveze vlasnika posebnih i samostalnih delova zgrade
Clan 14.

Vlasnik posebnog dela, odnosno vlasnik samostalnog dela zgrade, duzan je
da:

1) upotrebom, odnosno koriséenjem svog posebnog dela ne ometa
koris¢enje drugih delova zgrade;

2) svoj poseban deo zgrade odrzava u stanju kojim se ne otezava, ne
onemogucava i ne remeti uobi¢ajena upotreba ostalih delova zgrade;

3) odrzava zajednicki deo zgrade koji ¢ini sastavni deo njegovog posebnog
dela zgrade u granicama mogucnosti vrSenja ovlascenja upotrebe tog dela;

4) ucestvuje u troSkovima odrzavanja i upotrebe zajedni¢kih delova zgrade i
katastarske parcele na kojoj se nalazi zgrada, u meri i na nacin odreden ovim
zakonom;

5) trpi upotrebu zajednickih delova zgrade u skladu sa njihovom nhamenom
od strane vlasnika samostalnih delova ili lica koja rade po njihovom nalogu, odnosho
prolazenje treéih lica radi dolaska do odredenog posebnog dela zgrade;

6) dozvoli prolaz kroz svoj poseban deo zgrade ili njegovu upotrebu na
drugi primeren nacin ako je to neophodno za popravku, odnosno odrzavanje drugog
dela zgrade ili ispunjenje druge zakonske obaveze.

Pravo da zahteva ispunjenje obaveza od vlashika posebnog dela zgrade
imaju svaki vlasnik posebnog dela zgrade, vlasnik samostalnog dela zgrade i
stambena zajednica, u skladu sa svojim pravom koje proizlazi iz obaveze vlasnika
posebnog dela zgrade.
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lll. UPRAVLJANJE ZGRADAMA
1. Organizacija upravljanja
Nadleznost za vrSenje poslova upravljanja
Clan 15.
Poslove upravljanja zgradom vrse:

1) vlasnik, za zgrade bilo koje namene u kojima je jedno lice isklju€ivi
vlasnik svih delova zgrade;

2) vlasnici posebnih delova, za porodi¢ne kuce;

3) stambena zajednica preko svojih organa ili profesionalni upravnik kome
su povereni poslovi upravljanja, u stambenoj zgradi koja ima zajedni¢ke delove
zgrade i najmanje dva posebna dela &iji su vlasnici razli€ita lica;

4) vlasnici posebnih delova preko svojih organa, u zgradama koje nemaju
nijedan poseban deo namenjen za stanovanje.

U slu€aju iz stava 1. tatka 4) ovog Clana, vlasnici posebnih delova osnivaju
pravno lice u skladu sa odredbama zakona kojima se ureduju osnivanje i pravni
polozaj udruzenja, dok se odredbe ovog zakona o0 nadleznostima, pravima i
obavezama skup$tine i upravnika stambene zajednice u upravljanju zgradom shodno
primenjuju na nadleznosti skupstine i zastupnika tog udruzenja.

U stambeno-poslovnim zgradama poslove upravljanja zgradom vrSe svi
vlasnici posebnih delova zgrade. Vlasnici stanova i vlasnici poslovnih prostora
formiraju stambenu zajednicu u skladu s ovim zakonom.

Pojam i pravni status stambene zajednice
Clan 16.

Stambenu zajednicu &ine svi vlasnici posebnih delova stambene, odnosnho
stambeno-poslovne zgrade.

Stambena zajednica ima status pravnog lica, koji stiCe trenutkom kada
najmanje dva lica postanu vlasnici dva posebna dela.

U javno-pravnim odnosima i postupcima u kojima je propisano da se vlasnik
zgrade pojavljuje kao stranka, svojstvo stranke u tim postupcima ima stambena
zajednica.

Ako zgrada ima viSe celina sa zasebnim ulazima, vlasnici posebnih delova
svake od tih celina mogu formirati stambenu zajednicu ulaza na koju se shodno
primenjuju sve odredbe ovog zakona koje se odnose na stambenu zajednicu zgrade
u celini.

U situaciji kada su formirane zasebne stambene zajednice po ulazima, za
radove na nadzidivanju zgrade kao celine, kao i za odlu€ivanje o nacinu koriséenja i
odrzavanja zemljiSta za redovnu upotrebu zgrade potrebna je saglasnost vecine od
ukupnog broja stambenih zajednica po ulazima.

U slucaju iz stava 5. ovog ¢lana, saglasnost za nadzidivanje u ime stambene
zajednice ulaza potpisuje upravnik stambene zajednice ulaza, a ugovor sa
investitorom potpisuje lice koje za to ovlaste upravnici stambenih zajednica ulaza koji
su dali saglasnost.

Stambena zajednica se upisuje u registar stambenih zajednica.

Poslovno ime stambene zajednice pod kojim se ona pojavijuje u pravhom
prometu obavezno sadrzi oznaenje ,stambena zajednica” i adresu zgrade za koju je
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formirana. Poslovno ime moze se registrovati i na jeziku nacionalne manjine tako $to
Ce se pored poslovnog imena na srpskom jeziku upisati i poslovno ime na jeziku
nacionalne manjine.

Stambena zajednica ima maticni broj, PIB i tekuci racun.

Pravila o medusobnim odnosima vlasnika posebnih delova u
stambenoj zajednici

Clan 17.

Vlasnici posebnih delova zgrade u stambenoj zajednici svoja prava i obaveze
u pogledu upravljanja i odrzavanja ostvaruju i vrée u skladu sa ovim zakonom.

Izuzetno od stava 1. ovog €lana, vlasnici posebnih delova zgrade mogu svoje
medusobne odnose, prava i obaveze urediti i praviima o medusobnim odnosima
vlasnika posebnih delova zgrade (u daljem tekstu: pravila vlasnika), ukoliko ovim
zakonom nije drugacije odredeno.

Pravila vlasnika donose se jednoglasnom odlukom svih vlasnika posebnih
delova zgrade i obavezno sadrze obaveze koje vlasnici posebnih delova imaju po
ovom zakonu, kao i nacin donoSenja svih akata i odluka iz nadleznosti skupstine
stambene zajednice i upravnika, s tim Sto se pravilima viasnika nadleznost i potrebna
vecCina za donoSenje tih akata i odluka mogu urediti drugacCije nego Sto je to
propisano ovim zakonom.

Pored obaveznih elemenata iz stava 3. ovog Clana, pravila vlasnika mogu
urediti i druge odnose vlasnika posebnih delova u zgradi, kao i nacin upravljanja i
odrzavanja zgrade, poveravanje pojedinih poslova iz nadleznosti skupstine stambene
zajednice profesionalnom upravniku, nacin upotrebe zajednickih delova zgrade i
utvrditi nacin ucedéa u troSkovima odrzavanja i upravljanja zgradom, kuéni red
zgrade, oCuvanje spoljasnjeg izgleda zgrade i sl.

Sastavni deo pravila vlasnika Cini evidencija posebnih i zajedni¢kih delova
zgrade.

Svaki vlasnik posebnog dela zgrade moze pokrenuti inicijativu za donosenje
pravila vlasnika.

Uvid u sadrzinu pravila vlasnika moze izvrsiti svako zainteresovano lice.

Pravila vlasnika registruju se i objavljuju u Registru stambene zajednice u
skladu sa ovim zakonom.

Registar stambenih zajednica
Clan 18.

Jedinica lokalne samouprave vodi Registar stambenih zajednica (u daljem
tekstu: Registar) i organizuje rad Registra prema svojoj teritorijalnoj nadleznosti i u
skladu sa svojim ovlaséenjima.

Nadlezna opstinska, odnosno gradska uprava odreduje zaposleno lice koje
¢e voditi Registar (u daljem tekstu: Registrator).

Granice ovlaséenja Registratora
Clan 19.

Registrator je lice koje je ovlasc¢eno da vodi Registar i koje je duzno da
obezbedi zakonito, azurno i tacno vodenje Registra.

U postupku registracije Registrator isklju€ivo vrdi proveru ispunjenosti
formalnih uslova za upis podataka u Registar, koji su predmet registracije i
objavljivanja, na osnovu €injenica iz prijave i priloZenih dokumenata, bez ispitivanja
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tanosti Cinjenica iz prijave, verodostojnosti priloZzenih dokumenata i pravilnosti i
zakonitosti postupaka u kojima su dokumenti doneti.

Registrator u skladu sa stavom 2. ovog €lana proverava ispunjenost sledecih
uslova:

1) nadleZnost za postupanje po prijavi;

2) da li je podnosilac prijave lice koje, u skladu sa ovim zakonom, moze biti
podnasilac takve prijave;

3) da li prijava sadrzi sve propisane podatke i dokumente;

4) da li su podaci navedeni u prijavi u skladu sa registrovanim podacima i
dokumentima;

5) da li je uz prijavu dostavljen dokaz o uplati propisane administrativhe
takse i takse za uslugu vodenja jedinstvene evidencije stambenih zajednica.

Sadrzina Registra
Clan 20.

Registar je elektronska javna baza podataka i dokumenata u kojoj su
sadrzani podaci o stambenim zajednicama propisani ovim zakonom i podzakonskim
aktima o Registru donetim na osnovu ovog zakona (u daljem tekstu: Akt o registru).

Registar narocito sadrzi sledeée podatke koji se registruju, odnosno
evidentiraju i objavljuju:

1) poslovno ime i adresu stambene zajednice;

2) podatke o broju posebnih delova zgrade (broj stanova, garaza van

zgrade na katastarskoj parceli na kojoj je zgrada izgradena, garaznih mesta,
garaznih boksova, parking mesta i poslovnih prostora);

3) identifikacione podatke o upravniku, i to za domace fizicko lice: ime i
prezime i JMBG, a za strano fizi¢ko lice: ime i prezime, broj putne isprave i drzava
izdavanja putne isprave;

4) identifikacione podatke o profesionalnom upravniku i organizatoru
profesionalnog upravljanja, i to za fizicko lice: ime i prezime i JIMBG, za strano fizi¢ko
lice: ime i prezime, broj putne isprave i drzava izdavanja putne isprave, a za pravno
lice: poslovno ime, adresu sediSta, mati¢ni broj i PIB;

5) mati¢ni broj stambene zajednice;
6) PIB stambene zajednice;

7) broj tekuéeg raduna stambene zajednice i kontakt podaci (broj telefona i
elektronska adresa za prijem poste, odnosno e-adresa);

8) druge podatke u skladu sa zakonom i aktom o registru.
Registar sadrzi podatke koji se registruju i podatke koji se evidentiraju.

Sadrzinu Registra Cine i podaci koje u Registar neposredno unose nadlezni
drzavni organi.

Sadrzinu Registra Cine i podaci koji se unose u Registar preuzimanjem u
elektronskoj formi od drugih registara i/ili evidencija koje se, u skladu sa propisima,
vode u zemlji i inostranstvu. Registar sadrzi i dokumente na osnovu kojih je izvr§ena
registracija ili evidencija.

Ministar nadlezan za poslove stanovanja blize ureduje nacin razmene
dokumenata i podataka koji su predmet registracije i evidencije.
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Ministar nadleZzan za poslove stanovanja blize propisuje sadrZinu Registra i
dokumentaciju potrebnu za registraciju i evidenciju podataka o stambenim
zajednicama iz stava 2. ovog ¢lana, kao i na€in podnoSenja podataka i dokumenata.

U Registar se vrSe upis, promena i brisanje podataka i dokumenata koji su
predmet registracije i evidencije, u skladu sa zakonom i aktom o Registru.

Prava na pristup informacijama od javnog znafaja sadrzanim u Registru
ostvaruju se u skladu sa zakonom kojim se ureduje pristup informacijama od javnog
znacaja, dok akt iz stava 7. ovog €lana ne moze sadrzati druge podatke o li€nosti
osim identifikacionih podataka iz stava 2. ovog ¢lana.

Jedinstvena evidencija stambenih zajednica
Clan 21.

Republicki geodetski zavod (u daljem tekstu: Zavod) vodi jedinstvenu,
centralnu, javnu, elektronsku bazu podataka u kojoj su objedinjeni podaci o
stambenim zajednicama iz svih registara na teritoriji Republike Srbije (u daljem
tekstu: Jedinstvena evidencija).

Razmena podataka, dokumenata i podnesaka izmedu jedinica lokalnih
samouprava i Zavoda obavlja se elektronskim putem.

Rukovodilac organizacione jedinice Zavoda nadlezne za poslove informatike i
komunikacije je lice koje je odgovorno za formiranje i vodenje Jedinstvene evidencije
i koje se stara o javnoj dostupnosti podataka i dokumenata iz Jedinstvene evidencije.

Prava na pristup informacijama od javnog znaaja sadrzanim u jedinstvenoj
evidenciji ostvaruju se u skladu sa zakonom kojim se ureduje pristup informacijama
od javnog znacaja.

Ministar nadlezan za poslove stanovanja blize ureduje nacin razmene
podataka, dokumenata i podnesaka iz stava 2. ovog ¢lana.

Pokretanje postupka registracije
Clan 22.

Postupak registracije pokre¢e se podnoSenjem prijave Registru od strane
upravnika ili drugog zakonom ovlaséenog lica, a moze da se pokrene i po sluzbenoj
duznosti.

Pokretanje postupka podnosenjem prijave
Clan 23.
Prijava se podnosi u formi podneska u kome se narocito navode:
1) oznacenje jedinice lokalne samouprave kojoj se prijava podnosi;

2) predmet (propisani podaci za registraciju i objavljivanje) i vrsta (upis,
promena ili brisanje podataka i dokumenata) registracije;

3) identifikacioni podaci podnosioca prijave (za domace fizi¢ko lice: ime i
prezime i JMBG, a za strano fizi¢ko lice: ime i prezime, broj putne isprave i drzava
izdavanja putne isprave);

4) na koji nacin podnosilac zahteva da mu se dostavi odluka Registratora.

Uz prijavu se prilazu propisani dokumenti u originalu, overenom prepisu ili
overenoj fotokopiji, ako drugacije nije propisano, kao i dokaz o uplati administrativhe
takse za registraciju i naknade za usluge Jedinstvene evidencije.

Nadlezna opstinska, odnosno gradska uprava koja vodi postupak registracije
duZna je da dokumente iz stava 2. ovog €lana pribavlja po sluzbenoj duznosti u
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skladu sa zakonom kojim se ureduje op$ti upravni postupak, odnosno da od
podnosioca prijave moZe da zahteva samo one podatke koji su neophodni za njenu
identifikaciju i dokumente koji potvrduju Cinjenice o kojima se ne vodi sluzbena
evidencija.

Pokretanje postupka po sluzbenoj duznosti
Clan 24.

Postupak registracije pokrece se po sluzZbenoj duznosti, ako je takva
registracija predvidena ovim zakonom.

Zabelezba
Clan 25.

Upis zabelezbe vrsi se na osnovu prijave ili po sluzbenoj duznosti, ako
Registrator dode do saznanja o €injenicama i dokumentima koji su od znacaja za
stambene odnose.

Nacin podnosenja prijave
Clan 26.

Prijava u papirnoj formi podnosi se Registru neposredno ili postom. Kada se
prijava podnosi postom, kao datum i vreme podnoSenja prijave uzimaju se datum i
vreme prijema prijave u Registru.

Elektronska prijava se podnosi Registru putem korisniCke aplikacije za prijem
elektronske prijave kojom se obezbeduje prijem elektronskih dokumenata i dokaza o
uplati administrativne takse za registraciju i naknade za usluge evidencije.

Potpisivanje elektronske prijave i dokumenata, kao i overa elektronskih
dokumenata, vrsi se u skladu sa propisima kojima se ureduju elektronski potpis i
elektronski dokument.

Rok za podnosenje prijave
Clan 27.

Podnosilac prijave je duzan da Registru podnese prijavu u roku od 15 dana
od dana nastanka promene, odnosno podataka koji su predmet registracije.

Potvrda o primljenoj prijavi
Clan 28.

Potvrda o primljenoj prijavi izdaje se, na zahtev podnosioca prijave, prilikom
neposrednog podnosSenja prijave Registru.

Potvrda o primljenoj elektronskoj prijavi dostavlja se na elektronsku adresu
navedenu u prijavi.

Potvrda o primljenoj prijavi narocito sadrzi broj pod kojim je prijava zavedena,
datum i vreme prijema prijave, vrstu prijave (upis, promena ili brisanje podataka i
dokumenata), identifikacione podatke o podnosiocu prijave iz ¢lana 23. stav 1. tacka
3) ovog zakona, kao i spisak prilozenih dokumenata.

Izmena i odustanak od prijave
Clan 29.

Podnosilac prijave moze da izmeni prijavu ili da od nje odustane do
donosenja odluke Registratora o prijavi.

Ako podnosilac prijave odustane od prijave, Registrator donosi reSenje kojim
se postupak obustavlja.
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Provera ispunjenosti formalnih uslova i rok za odluéivanje o
prijavi
Clan 30.

Po prijemu prijave Registrator proverava da li su ispunjeni formalni uslovi za
registraciju propisani ¢lanom 20. stav 2. ovog zakona za podatke koji se registruju i
objavljuju i da li su dostavljeni propisani dokumenti.

Podaci koji su predmet objavljivanja ne podlezu proveri ispunjenosti formalnih
uslova, upisuju se u Registar na osnovu registracione prijave, za njihovu taénost
odgovara podnosilac prijave i o njihovoj objavi se ne izdaje poseban akt.

Registrator odluuje o prijavi donoSenjem reSenja o registraciji ili zakljuc¢ka o
odbacivanju prijave u roku od pet radnih dana od dana prijema prijave.

Resenje o registraciji
Clan 31.

Ako su ispunjeni formalni uslovi za registraciju i po izvrSenoj kontroli
ispravnosti unetih podataka i dokumenata u centralnom informacionom sistemu,
Registrator donosi redenje o registraciji.

Protiv reSenja iz stava 1. ovog ¢lana podnosilac prijave preko Registratora
moze izjaviti Zalbu opstinskom, odnosno gradskom vecu u roku od deset dana od
dana dostavljanja, a najkasnije u roku od 30 dana od dana objavljivanja na internet
stranici Registra.

Zalba ne odlaZe izvréenje resenja.

Odbacivanje prijave, pravo zalbe i pravo na podnosenje
usaglasene prijave

Clan 32.

Ako nisu ispunjeni formalni uslovi za dalje postupanje po prijavi, Registrator
odbacuje prijavu zaklju¢kom, uz navodenje svih nedostataka, odnosnho razloga za
odbacivanje, objavljuie ga kroz centralni informacioni sistem i pisani otpravak
dostavlja podnosiocu prijave na nacin odreden u registracionoj prijavi.

Registrator ¢e prijavu odbaciti zakljuckom i kada nije mesno nadlezan za
postupanije po prijavi, kada podaci navedeni u prijavi nisu predmet registracije i kada
je podatak ili dokument koji je predmet prijave ve¢ registrovan.

Protiv zaklju¢ka iz st. 1. i 2. ovog ¢lana podnosilac prijave preko Registratora
moze izjaviti zalbu opstinskom, odnosno gradskom vecu nadleznog organa jedinice
lokalne samouprave u roku od deset dana od dana dostavljanja, a najkasnije u roku
od 30 dana od dana objavljivanja.

Ako podnosilac prijave u roku od deset dana od prijema zaklju¢ka iz st. 1. i 2.
ovog Clana, a najkasnije 30 dana od dana njegovog objavljivanja, podnese
usaglasenu prijavu i dokumente i otkloni sve utvrdene nedostatke, ne pla¢a ponovo
administrativnu taksu i naknadu.

Podnosilac prijave moze samo jednom iskoristiti pravo na podnoSenje
usaglasene prijave bez obaveze ponovnog pla¢anja administrativne takse i naknade
iz stava 4. ovog ¢lana.

Propustanje roka za odluéivanje o prijavi
Clan 33.

Ako Registrator ne odlu€i o prijavi u roku iz ¢lana 30. stav 3. ovog zakona,
smatrace se da je prijava usvojena, o ¢emu donosi reSenje i traZenu registraciju, bez
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odlaganja, sprovodi u Registar, izuzev u sluCajevima kada nisu ispunjeni uslovi
propisani ¢lanom 32. stav 2. ovog zakona.

Brisanje registrovanog podatka ili dokumenta po sluzbenoj
duznosti

Clan 34.

Kada utvrdi da je registrovan podatak, a da u momentu registracije nisu bili
ispunjeni uslovi za njegovu registraciju, Registrator ¢e ukinuti svoju odluku i brisati
podatak najkasnije u roku od Sest meseci od narednog dana od dana objavljivanja
registrovanog podatka.

ReSenje o brisanju registrovanog podatka ili dokumenta dostavlja se
stambenoj zajednici Ciji je podatak brisan.

Istovremeno sa brisanjem registrovanog podatka uspostavlja se prethodno
registrovano stanje.

Podnosilac prijave po oshovu koje je izvrSena registracija podatka ili
dokumenta koji je brisan u skladu sa odredbama ovog ¢lana ima pravo na Zalbu u
skladu sa ¢lanom 32. stav 3. ovog zakona.

Povraéaj u predasnje stanje
Clan 35.
U postupku registracije nije dozvoljen povracaj u predasnje stanje.
Objavljivanje i dejstvo registracije
Clan 36.

Pre kona¢nog odobravanja registracije i objave podataka i dokumenata, u
Jedinstvenoj evidenciji se kroz centralni informacioni sistem vrsi kontrola ispravnosti
nacina unetih podataka i dokumenata.

Ako se utvrdi da podaci i dokumenti koji su propisani kao predmet registracije
i evidencije nisu uneti u Registar ili nisu uneti u Registar na propisan nacin, centralni
informacioni sistem nece prihvatiti odobravanje registracije i o tome ¢e obavestiti
Registratora.

Registrator ima obavezu da bez odlaganja otkloni utvrdene nedostatke i
unese, odnosno pravilno unese, podatke i dokumente kroz registarsku aplikaciju u
centralni informacioni sistem.

Po izvrSenoj kontroli ispravnosti nacina unetih podataka i dokumenata u
centralnom informacionom sistemu, registrovani podaci i dokumenti o stambenoj
zajednici se javno objavljuju u jedinstvenoj evidenciji stambenih zajednica.

Registracija proizvodi pravno dejstvo prema tre¢im licima narednog dana od
dana objavljivanja.

Treéa lica koja se u pravhom prometu pouzdaju u podatke iz registra ne
shose Stetne pravne posledice zbog netaénih podataka u Registru.

Ispravka greske
Clan 37.
Ako je prilikom registracije nacinjena greska u pisanju, raCunanju ili druga
oCigledna greska, Registrator ¢e u roku od pet dana od dana saznanja za gresku ili

od dana podnos$enja zahteva za ispravku izvrsiti ispravku greSke u Registru i o tome
doneti zakljucak.
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Ako Registrator, odlu€uju¢i o zahtevu za ispravku greske, utvrdi da gredka
nije nacinjena, donosi reSenje kojim se zahtev odbija kao neosnovan.

Dostavljanje pisanog otpravka odluke Registratora
Clan 38.

Dostavljanje pisanog otpravka odluke Registratora vrSi se na nacin odreden
registracionom prijavom, i to:

1) postanskom posiljkom, na adresu podnosioca prijave;
2) postanskom posiljkom, na adresu sediSta stambene zajednice;

3) slanjem na registrovanu adresu za prijem elektronske poste u skladu sa
propisima kojima se ureduje elektronsko poslovanije;

4) preuzimanjem u sediStu Registra.

Ako je podneta elektronska prijava, otpravak odluke Registratora u
elektronskoj formi dostavlja se na registrovanu adresu za prijem elektronske poste ili
na adresu za prijem elektronske poste koja je oznacena u prijavi.

Dostavljanje pisanog otpravka odluke Registratora smatra se izvrSenim
danom slanja na adresu iz stava 1. ta€. 1), 2) i 3) ovog ¢lana.

Shodna primena zakona
Clan 39.

Na pitanja koja se odnose na postupak registracije i evidentiranja, a koja ovim
zakonom nisu posebno uredena, primenjuje se zakon kojim se ureduje opsti upravni
postupak.

Organi stambene zajednice i njihovo formiranje
Clan 40.
Obavezni organi stambene zajednice su skupstina i upravnik.

Skupstina stambene zajednice moze da formira odbore, komisije i druga tela,
a odlukom skupstine odreduju se njihov sastav, zadaci i nacin rada.

Stambena zajednica u roku od 60 dana od dana sticanja svojstva pravnog
lica mora odrzati prvu sednicu skups$tine na kojoj se bira upravnik, a saziva je lice
koje je do donoSenja ovog zakona vrsilo duznost predsednika skupstine zgrade,
odnosho saveta zgrade, a ukoliko takvo lice ne postoji, bilo koji vlasnik posebnog
dela zgrade.

Upravnik ili lice ovla§¢eno odlukom stambene zajednice duzno je da podnese
prijavu za upis stambene zajednice, upis ili promenu upravnika, odnosno registraciju
promene drugih podataka koji se registruju i objavljuju u Registru stambenih
zajednica, u roku od 15 dana od dana odrzavanja sednice skups$tine, odnosno
nastanka promene.

U slu€aju poveravanja upravljanja profesionalnom upravniku na osnovu
odluke skupstine stambene zajednice ili pravila vlasnika, skupstina moze izabrati
jedno ili vise lica koja ¢e posredovati u poslovima izmedu stambene zajednice i
profesionalnog upravnika.

Skupstina stambene zajednice
Clan 41.

Clanovi skupétine stambene zajednice su svi vlasnici posebnih delova.
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Kada je vlasnik posebnog dela pravno lice, u radu skupstine u€estvuje njegov
zakonski zastupnik ili lice koje on ovlasti.

Umesto vlasnika posebnog dela, osim za odluke propisane ¢lanom 42. stav 1.
ta€. 2), 4), 12) i 17) ovog zakona, na sednici skupStine moze da ucestvuje u radu i
glasa i ¢lan domacinstva koiji je poslovno sposoban ili lice koje je zakupac posebnog
dela, osim ako je vlasnik posebnog dela obavestio skupstinu ili upravnika da ne
dozvoljava da umesto njega ucestvuje neko drugi.

Vlasnik posebnog dela duzan je da u roku od 30 dana od dana zaklju¢enja
ugovora o0 zakupu sa treC¢im licem dostavi upravniku podatke o zakupcu i
obavestenje da li ¢e zakupac umesto vlasnika posebnog dela ucestvovati u radu
skupstine, odnosno upravljanju, kao i troSkovima odrZzavanja i upravljanja zgradom.

lzuzetno od stava 4. ovog €lana zakupac na neodredeno vreme stana u
javnoj svojini ima pravo da ucestvuje u radu skupstine, odnosno upravljanju i
obavezan je da snosi troSkove odrzavanja i upravljanja zgradom.

Skups&tinom predsedava lice koje je izabrano za upravnika i koje je obavezno
da prisustvuje svakoj sednici skupstine.

Sednica skupstine odrzava se najmanje dva puta godiSnje, a zakazuje je
upravnik.

Inicijativu za zakazivanje sednice skupS$tine moze podneti i svaki vlasnik
posebnog dela. Ako upravnik ne zakaze sednicu skup$tine na zahtev vlasnika
posebnog dela u roku od deset dana, vlasnik posebnog dela je moze sam zakazati, 0
¢emu obavezno obavestava upravnika.

Nadleznost skupstine stambene zajednice
Clan 42.
Skupstina stambene zajednice:
1) birairazre$ava upravnika;

2) donosi odluku o poveravanju poslova upravljanja zgradom, odnosno
izboru profesionalnog upravnika;

3) donosi pravila vlasnika u skladu sa ¢lanom 17. stav 2. ovog zakona;
4) donosi odluku o uzimanju kredita;

5) odreduje visinu meseénog iznosa koji placaju viasnici posebnih delova za
potrebe izvrSenja poslova iz nadleznosti stambene zajednice, i to na ime troSkova
odrzavanja, troskova za rad organa stambene zajednice i drugih troSkova;

6) donosi program odrzavanja zajednickih delova zgrade;

7) donosi odluku o organizovanju poslova odrzavanja zgrade, odnosno o
poveravanju poslova odrzavanja zajednickih delova zgrade;

8) donosi odluku o preduzimanju radova na zajednic¢kim delovima zgrade;
9) donosi odluku o odrzavanju zemljiSta za redovnu upotrebu zgrade;

10) donosi odluku o fizi€ko-tehniCkom obezbedenju zgrade i stvari na
zemljiStu koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade;

11) donosi odluku o koris¢enju zajedni¢kih delova zgrade izdavanjem
njihovih delova tre¢im licima ili vlasnicima posebnih delova;

12) donosi odluku o raspolaganju zajedni¢kim delovima zgrade;
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donosi odluku o nacinu koris¢enja zemljiSta koje sluzi za redovnu upotrebu
zgrade;

13) donosi odluku o unapredenju zajednickih delova zgrade;
14) donosi odluku o osiguranju iz ¢lana 48. ovog zakona;

15) donosi odluku o postavljanju, odnosno ugradnji stvari na zajedni¢kim
delovima zgrade i zemljistu koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade i visini naknade
koju plac¢aju vlasnici tih stvari;

16) usvaja izvestaj o radu upravnika, odnosno profesionalnog upravnika, koji
posebno sadrzi prikaz realizovanih aktivnosti u odnosu na planirane, kao i
iskoriS¢éenju sredstava za realizaciju svake od aktivnosti;

17) donosi odluku o visini naknade za investiciono odrzavanje zajednickih
delova zgrade i zemljidta koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade;

18) odluéuje i o drugim pitanjima od znacaja za stambenu zajednicu.

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

O radu skupstine stambene zajednice vodi se zapisnik.
Pravo glasa u skupstini stambene zajednice
Clan 43.
Vlasnik posebnog dela ima jedan glas u skup$tini stambene zajednice.

U slucaju da je jedno lice istovremeno vlasnik viSe posebnih delova zgrade, to
lice ima onoliko glasova u skupstini stambene zajednice koliko ima posebnih delova
u vlasnistvu.

Izuzetno od stava 2. ovog Clana, vlasnik garaze, garaznog mesta ili garaznog
boksa nema poseban glas po osnovu prava svojine na tom posebnom delu osim u
sluc¢aju da je to jedini posebni deo koje jedno lice poseduje, u kom slucaju to lice ima
pravo glasa u skupstini samo u odnosu na odluke koje se ti€u dela zgrade u kom se
nalazi garaza, garazno mesto, odnosno garazni boks.

Ukoliko je vlasnik posebnog dela nedostupan, njegov glas se ne uracunava u
kvorum, odnosno ukupan broj glasova u postupku odlucivanja. Smatra se da je
vlasnik posebnog dela nedostupan ukoliko se tri puta uzastopno ne odazove na
sednicu skupstine stambene zajednice na koju je uredno pozvan, a da pri tome nije
obavestio upravnika, odnosno stambenu zajednicu o razlozima svog neodazivanja.

Smatra se da je vlasnik posebnog dela uredno pozvan isticanjem obavestenja
0 danu, ¢asu i mestu odrzavanja sednice skupstine na vidljivom mestu u prostoru koji
je zajednicki deo zgrade i koji je u svakodnevnoj upotrebi vlasnika posebnih delova
(ulaz, hodnik i sl.).

Obavestenje o odrzavanju sednice skupstine mora se istac¢i najmanje tri dana
pre dana odrzavanja skupstine, osim u hitnim slu€ajevima u kojima se obavestenje
moze istaci i na dan odrzavanja skupstine.

Rad i odlucivanje skupstine
Clan 44.

Skupstina stambene zajednice donosi odluke obiénom veéinom glasova
prisutnih ¢lanova koji imaju pravo glasa po odredenom pitanju, osim ako ovim
zakonom nije drugacije propisano.
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O raspolaganju zajedniCkim delovima zgrade, poveravanju upravljanja
profesionalnom upravniku i kredithnom zaduZivanju stambene zajednice skupstina
stambene zajednice odlucuje vec¢inom koju €ine 2/3 ukupnog broja glasova.

U slu€aju da su vlasnici posebnih delova doneli pravila vlasnika u skladu sa
¢lanom 17. stav 3. ovog zakona, vecina glasova potrebna za dono3enje odluka iz st.
1.1 2. ovog ¢€lana utvrduje se tim aktom.

Vlasnik posebnog dela moze glasati i pisanim ili elektronskim putem, u kom
slu¢aju se za potrebe izraCunavanja kvoruma smatra da taj ¢lan stambene zajednice
prisustvuje sednici.

U vrSenju ovlad¢enja odlucivanja, odnosno glasanja, kada je poseban deo
zgrade u susvojini, suvlasnicima pripada odgovarajuéi deo glasova za taj poseban
deo srazmerno njihovom udelu u susvojini.

Vlasnik posebnog dela moze da glasa i preko zastupnika, odnosho
punomoc¢nika. Punomocje se izdaje u pisanom obliku i ¢uva uz zapisnik o radu
skupstine.

U slucaju raspolaganja zajednic¢kim delovima zgrade za potrebe nadzidivanja,
saglasnost u smislu zakona kojim se ureduje izgradnja objekata predstavlja
saglasnost skupstine stambene zajednice koja se donosi veéinom iz stava 2. ovog
Clana.

Na osnovu saglashosti iz stava 7. ovog €lana, upravnik stambene zajednice
zaklju€uje ugovor sa investitorom kojim se reguliS8u svi bitni elementi ugovora, a
posebno medusobna prava i obaveze, rokovi, obaveze investitora da na pogodan
nacin obavestava vlashike posebnih delova o pocetku i zavrSetku izvodenja radova,
postovanju kuénog reda i dr.

Kvorum
Clan 45.

Kvorum za odrzavanje i rad sednice skupstine €ini obi¢na vecina od ukupnog
broja glasova ¢lanova koji imaju pravo glasa po odredenom pitanju, ako odlukom
stambene zajednica nije odreden vedi broj glasova.

Ako se sednica skupstine nije mogla odrzati zbog nedostatka kvoruma,
ponovo se saziva najranije deset, a najkasnije 30 dana od dana kada je sednica
trebalo da bude odrzana, sa istim predlozenim dnevnim redom (ponovljena sednica).

Kvorum za odrzavanje i rad ponovlijene sednice ¢ini 1/3 ukupnog broja
glasova ¢lanova, ako odlukom stambene zajednice nije odreden vedéi broj glasova.

Zapisnik
Clan 46.

Svaka odluka skupstine stambene zajednice unosi se u zapisnik koji vodi
upravnik, odnosno zapisni¢ar koga imenuje upravnik.

Upravnik je odgovoran za uredno sacinjavanje zapisnika.
Zapisnik sadrzi:

1) mesto i dan odrzavanja sednice;

2) ime lica koje je vodilo zapisnik;

3) sazeti prikaz rasprave po svakoj tacki dnevnog reda;

4) rezultat glasanja po svakoj tacki dnevnog reda po kojoj je skupstina
odlucivala, kao i nacin glasanja svakog prisutnog ¢lana skupstine;
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5) druge elemente, u skladu sa odlukom stambene zajednice.

Sastavni deo zapisnika €ini spisak lica koja su uc€estvovala u radu sednice
skupstine.

Zapisnik potpisuju upravnik, zapisni¢ar ako je odreden, kao i sva lica koja su
uCestvovala u njenom radu.

Ako lice koje je uCestvovalo u radu sednice ima primedbe na zapisnik ili
odbije da potpiSe zapisnik, lice koje vodi zapisnik ¢e to konstatovati u zapisniku uz
navodenje razloga za to odbijanje, s tim da lice koje ima primedbu moze tu primedbu
i samo uneti u zapisnik prilikom potpisivanja.

Nepostupanje u skladu sa odredbama ovog d¢lana nema uticaja na
punovaznost odluka donetih na sednici skupS$tine ako se rezultat glasanja i sadrzina
tih odluka na drugi na€in mogu utvrditi.

Odgovornost stambene zajednice
Clan 47.

Stambena zajednica odgovara za Stetu koja proistekne usled neizvrsenja ili
nepravilnog izvrsenja poslova koji su u njenoj nadleznosti.

Stambena zajednica odgovorna je i za Stetu koja nastane od dela zgrade
kada nije moguce utvrditi od kog posebnog ili samostalnog dela zgrade potiCe Steta.

U slu&aju iz stava 2. ovog ¢lana, zajedno sa stambenom zajednicom za Stetu
odgovaraju solidarno i svi vlasnici posebnih, odnosno samostalnih delova.

Stambena zajednica, odnosno vlasnici posebnih i samostalnih delova, imaju
pravo regresa prema licu koje je odgovorno za Stetu u roku od jedne godine od dana
isplate, odnosno naknade Stete oSte¢enom.

Vlasnici posebnog, odnosno samostalnog dela su prema treéim licima
supsidijarno odgovorni za ispunjenje ugovorne obaveze stambene zajednice ako se
od stambene zajednice ne dobije ispunjenje obaveze, kao i za Stetu zbog
neispunjenja obaveze.

U slucaju iz stava 5. ovog ¢&lana vlasnici posebnog i samostalnog dela
odgovaraju solidarno.

Vlasnik posebnog, odnosno samostalnog dela koji ispuni obavezu stambene
zajednice ima pravo regresa od ostalih vlasnika posebnih, odnosno samostalnih
delova.

Ugovor o osiguranju
Clan 48.

Stambena zajednica moze da zakljui ugovor o osiguranju od odgovornosti
za Stete priCinjene treéim licima usled neodrzavanja, odnosno nepravilnog
odrzavanja zgrade, a na nacin i pod uslovima utvrdenim zakonom kojim se ureduje
delatnost osiguranja i zakonom kojim se ureduju obligacioni odnosi.

Upravnik
Clan 49.
Stambena zajednica ima upravnika.

Upravnika bira skupstina stambene zajednice iz redova &lanova skupstine
stambene zajednice.

Mandat upravnika traje Cetiri godine, ako odlukom o izboru nije odredeno
krace vreme, a po isteku vremena na koje je izabran moZe biti ponovo biran. Po
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isteku mandata upravnika, ako nije izabran novi upravnik, on je duzan da vrsi ovu
funkciju jos 30 dana od dana isteka mandata.

Mandat upravnika prestaje i ostavkom i razreSenjem.
Upravnik se razreSava na nacin predviden za izbor upravnika.

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

Mandat upravnika pocinje, odnosno prestaje danom donoSenja odluke o
izboru, odnosno razreSenju, ako samom odlukom nije drugacije odredeno.

Upravnik se upisuje u Registar stambenih zajednica.
Prava i obaveze upravnika
Clan 50.
Upravnik:
1) zastupa i predstavlja stambenu zajednicu;

2) podnosi prijavu za upis stambene zajednice u Registar stambenih
zajednica;

3) podnosi prijavu za registraciju pravila vlasnika u skladu sa ¢lanom 17.
stav 8. ovog zakona;

4) istice reSenje 0 registraciji stambene zajednice na vidno mesto u
stambenoj zgradi;

5) wvrSi popis posebnih, zajedni¢kih i samostalnih delova i vrsi njihovo
oznacavanje;

6) uspostavlja i vodi evidenciju o vlasnicima posebnih delova, vlasnicima
samostalnih delova i licima kojima su zajednicki ili posebni delovi zgrade izdati u
zakup, odnosno na koris¢enje po drugom osnovu (za fizicka lica ime, prezime i
JMBG, a za pravna lica poslovno ime, adresa sediSta i mati¢ni broj);

7) izvrSava odluke stambene zajednice;

8) na osnhovu odluke skupstine stambene zajednice o upravljanju
sredstvima stambene zajednice raspolaze sredstvima sa tekuéeg racuna stambene
zajednice, u skladu sa propisima kojima se ureduje otvaranje, vodenje i gasenje
tekucih racuna;

9 predlaze skupstini stambene zajednice program odrzavanja i stara se 0
njegovoj realizaciji;

10) organizuje radove hitnih intervencija;

11) organizuje izvodenje radova na zajedni¢kim delovima zgrade i zemljiStu
za redovnu upotrebu zgrade u skladu sa usvojenim programom odrzavanja i
kontroliSe da li se ovi radovi izvode;

12) vodi evidenciju o prihodima i rashodima stambene zajednice;

13) podnosi skupstini stambene zajednice izvestaj o radu koji posebno sadrzi
prikaz ukupnih prihoda i rashoda stambene zajednice, realizovanih aktivnosti u
odnosu na planirane, kao i iskoriS¢enja sredstva za realizaciju svake od aktivnosti;

14) vrsii druge poslove odredene zakonom.



23

2. Profesionalno upravljanje
Organizator profesionalnog upravljanja
Clan 51.

Poslovima profesionalnog upravljanja mogu se baviti privredna drustva ili
preduzetnici (organizator profesionalnog upravljanja) angaZovanjem lica koje
ispunjava uslove za profesionalnog upravnika.

Osnivanje, pravni polozZaj i druga pitanja od znaaja za poslovanje privrednih
drudtava i preduzetnika iz stava 1. ovog €lana ureduje se u skladu sa zakonom kojim
se ureduje pravni polozaj privrednih drustava i preduzetnika.

Organizator profesionalnog upravljanja ima pravo da se bavi poslovima
profesionalnog upravljanja ako ima najmanje jedno lice u radnom odnosu na
neodredeno vreme sa punim radnim vremenom Kkoje je upisano u registar
profesionalnih upravnika koji vodi Privredna komora Srbije.

Sticanje i prestanak ovlaséenja za obavljanje poslova
profesionalnog upravnika

Clan 52.
Fizicko lice stic¢e kvalifikaciju profesionalnog upravnika ako:
1) ima najmanje srednje obrazovanje u ¢etvorogodiSnjem trajanju;

2) polozi ispit za profesionalnog upravnika i stekne licencu u skladu sa ovim
zakonom;

3) upiSe se u registar koji vodi Privredna komora Srbije.

Privredna komora Srbije izdaje i oduzima licencu za profesionalnog upravnika
u skladu sa ovim zakonom.

Upis u registar profesionalnih upravnika vrsi se na zahtev lica koje ispunjava
uslove predvidene zakonom.

Registar sadrzi licne podatke o profesionalnom upravniku: ime prezime i
JMBG, kao i podatke o licenci profesionalnog upravnika.

Program ispita i nacin polaganja ispita, uslove za sticanje i oduzimanje
licence za profesionalnog upravnika i blizu sadrzinu registra propisuje ministar
nadlezan za poslove stanovanja.

Obuku za polaganje ispita iz stava 5. ovog ¢lana organizuje Privredna komora
Srbije, odnosnho drugo pravno lice, po dobijanju saglasnosti ministarstva nadleznog
za poslove stanovanja na predlozeni program obuke.

Profesionalni upravnik brise se iz registra usled:
1) smrti;
2) nali¢ni zahtev;

3) protekom roka od deset godina od dana upisa u registar, ako ne zatrazi
obnavljanje upisa;

4) oduzimanja licence.
Nadleznost profesionalnog upravnika
Clan 53.

Profesionalni upravnik vrsi poslove iz nadleznosti upravnika zgrade.
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Pored poslova iz stava 1. ovog €lana, profesionalni upravnik vrsi i sledece
poslove:

1) stara se o0 odrzavanju zemljiSta koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade;

2) prima prijave kvarova ili drugih problema (nepoStovanje kuénog reda,
buka i drugi Stetni uticaji u zgradi) svakim danom u nedelji u periodu od 00-24 ¢asa;

3) na osnovu primljene prijave iz taCke 2) ovog stava obavestava nadlezni
organ o problemu, odnosho zahteva preduzimanje odgovaraju¢ih mera od nadleznog
organa;

4) evidentira svaku primljenu prijavu sa podacima o problemu i vremenu
prijema, kao i sa drugim podacima ako su poznati (ime i prezime podnosioca prijave,
licu koje je uzrokovalo probleme i drugo);

5) obezbeduje izvrenje radova na hitnim intervencijama;

6) predlaZze skupstini stambene zajednice visinu naknade za odrzavanje
zajedni¢kih delova zgrade i zemljiSta na osnovu najmanje tri prikupljene ponude od
lica koja se bave odrzavanjem zajednickih delova zgrade i zemljiSta.

Profesionalni upravnik podnosi izveStaj o svom radu stambenoj zajednici
najmanje jednom godiSnje ako drugacije nije ugovoreno, a u slu€aju prestanka
vazenja ugovora o poveravanju poslova profesionalnog upravljanja, ovaj izvestaj
podnosi najkasnije u roku od 30 dana od dana prestanka vazenja ugovora.

Profesionalni upravnik odgovara stambenoj zajednici za Stetu koju ona trpi
zbog njegovih propusta u radu, kao i svakom vlasniku posebnog, odnosno
samostalnog dela ukoliko zbog propusta u radu profesionalnog upravnika pretrpe
Stetu na svom posebnom, odnosno samostalnom delu.

Profesionalni upravnik ima pravo na naknadu Ccija se visina odreduje
ugovorom o poveravanju poslova profesionalnog upravljanja.

U slucaju prinudne uprave, profesionalni upravnik ima pravo na naknadu cija
je visina odredena odlukom jedinice lokalne samouprave iz ¢lana 64. stav 3. ovog
zakona.

U slu€aju spreCenosti za rad ili odsustva, profesionalni upravnik moze u
skladu sa zakonom izdati drugom licu punomocje za preduzimanje hitnih i neodloznih
poslova.

Registar profesionalnih upravnika
Clan 54.

Privredna komora Srbije ustanovljava i vodi registar profesionalnih upravnika
koji je dostupan na njenoj internet strani.

Pored poslova iz stava 1. ovog ¢lana, Privredna komora Srbije organizuje
polaganije ispita za profesionalnog upravnika i:

1) utvrduje profesionalna prava i duznosti i eticke norme ponasanja ¢lanova
u obavljanju poslova profesionalnog upravljanja;

2) po prethodno utvrdenoj ispunjenosti uslova, izdaje i oduzima licencu za
profesionalnog upravnika u skladu sa odredbama ovog zakona;

3) organizuje sudove Casti za utvrdivanje povreda profesionalnih standarda i
normativa (profesionalne odgovornosti), kao i za izricanje mera za te povrede;

4) obavlja i druge poslove u skladu sa ovim zakonom.
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Organizacija i nacin obavljanja poslova iz st. 1. i 2. ovog €lana blize se
ureduje opstim aktom Privredne komore Srbije.

Poveravanje upravljanja profesionalnom upravniku
Clan 55.
Poslovi upravljanja mogu biti povereni profesionalnom upravniku:
1) odlukom stambene zajednice ili

2) odlukom nadleznog organa jedinice lokalne samouprave u slu€aju
prinudne uprave predvidene ¢lanom 57. ovog zakona.

Poveravanje upravljanja profesionalnom upravniku na osnovu
odluke stambene zajednice ili pravilima vlasnika

Clan 56.

Skupstina stambene zajednica moze u svakom trenutku odluciti da za
poslove upravljanja angaZuje profesionalnog upravnika.

Odluka o poveravanju poslova profesionalnom upravniku moze se doneti i
donoSenjem pravila vlasnika.

Odluka iz stava 1. ovog €lana donosi se u skladu sa ¢lanom 44. stav 1. ovog
zakona.

Poslovi upravljanja poveravaju se profesionalnom upravniku zaklju¢enjem
ugovora izmedu stambene zajednice i organizatora profesionalnog upravljanja.

Ugovor o poveravanju poslova profesionalnog upravljanja zaklju€uje lice koje
za to ovlasti stambena zajednica i zastupnik organizatora profesionalnog upravljanja.

Ugovor se zaklju€uje u pisanoj formi na odredeno ili neodredeno vreme.

Ugovor o poveravanju poslova profesionalnog upravljanja zaklju¢en na
neodredeno vreme moze otkazati svaka strana sa otkaznim rokom od jednog
meseca, koji poc€inje da te€e od poslednjeg dana u mesecu u kome je otkaz dat, ako
samim ugovorom otkazni rok nije drugacije odreden, s tim da otkazni rok ne moze biti
duzi od tri meseca.

Stambena zajednica ima pravo da zahteva da odredeno lice koje angazuje
organizator profesionalnog upravljanja bude odredeno za profesionalnog upravnika,
kao i da odredeno lice bude razreSeno ove funkcije.

Naknada za poslove profesionalnog upravljanja isplacuje se organizatoru
profesionalnog upravljanja, a on izmiruje obaveze pla¢anja naknade prema
profesionalnom upravniku.

Prinudna uprava
Clan 57.

Prinudna uprava uvodi se poveravanjem poslova upravljanja profesionalnom
upravniku u slu¢aju da:

1) prijava za upis stambene zajednice ne bude podneta u skladu sa ¢lanom
40. stav 4. ovog zakona;

2) po isteku ili prestanku mandata iz bilo kog razloga nije izabran novi
upravnik u skladu sa ¢lanom 49. ovog zakona.

Postupak uvodenja prinudne uprave imenovanjem profesionalnog upravnika
pokreé¢e se podnoSenjem prijave nadleznog inspektora ili vlasnika posebnog dela u
skladu sa ovim zakonom.
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Postupak iz stava 2. ovog €lana vodi nadleZzna opstinska, odnosno gradska
uprava, koja u skladu sa zakonom kojim se ureduje opsti upravni postupak, reSenjem
imenuje profesionalnog upravnika sa liste koja se vodi u registru profesionalnih
upravnika.

Protiv reSenja iz stava 3. ovog €lana moZe se izjaviti Zalba opstinskom,
odnosno gradskom veéu nadlezne jedinice lokalne samouprave u roku od osam
dana od dana dostavljanja, ukoliko Zalba ne odlaze izvrSenje reSenja.

Profesionalni upravnik vrsi ovu funkciju sve dok stambena zajednica ne
donese odluku o izboru upravnika ili dok ne zaklju€i ugovor o profesionalnom
upravljanju, odnosno dok vlasnici posebnih delova zgrade ne zakljuCe ugovor o
upravljanju, ako je re¢ o zgradi sa manje od pet posebnih delova.

IV. ODRZAVANJE ZGRADA
Odrzavanje zgrade i unapredenje svojstava zgrade
Clan 58.
Aktivnosti na odrzavanju zgrade vrSe se kroz:
1) hitne intervencije,
2) tekuce odrzavanje i
3) investiciono odrzavanje.

Ministar nadlezan za poslove stanovanja blize odreduje vrstu, obim i dinamiku
aktivnosti iz stava 1. ovog Clana, kao i nacin salinjavanja programa odrzavanja
zgrade.

Unapredenje svojstava zgrade ili dela zgrade jesu aktivnosti kojima se
poboljSavaju energetska ili druga svojstva zgrade dogradnjom ili ugradnjom novih
delova i sklopova, odnosno uredaja i instalacija.

Hitne intervencije
Clan 59.

Hitne intervencije su aktivnosti koje se bez odlaganja izvrSavaju radi zastite
zivota i zdravlja ljudi, njihove sigurnosti, zastite imovine od oSteéenja i dovodenje
zgrade, njenih delova, uredaja, instalacija i opreme u stanje ispravnosti,
upotrebljivosti i sigurnosti.

Svaki vlasnik zgrade, odnosno vlasnik posebnog dela zgrade, duzan je da
odmah po saznanju o potrebi izvodenja hitnih intervencija na zgradi, odnosno
zajednickim delovima zgrade, o tome obavesti upravnika, odnosno profesionalnog
upravnika u stambenoj zgradi, odnosno nadlezni organ u sluaju zgrade druge
namene.

Upravnik, profesionalni upravnik, odnosno nadlezni organ iz stava 2. ovog
¢lana duzan je da odmah po saznanju, a najkasnije u roku od 48 ¢asova od
saznanja, ukoliko iz objektivnih razloga nije moguce ranije, preduzme odgovarajuce
mere u cilju izvodenja hitnih intervencija, odnosno da o tome obavesti organizaciju
koja izvodi ovu vrstu radova i da zahteva preduzimanje potrebnih radnji, odnosno
radova.

Za propustanje preduzimanja mera iz stava 3. ovog c¢lana upravnik,
profesionalni upravnik, odnosno nadlezni organ iz stava 2. ovog ¢lana odgovara za
Stetu.



27

Obaveza odrzavanja zgrade
Clan 60.

Obavezu da odrzavaju zgradu na naéin da od zgrade, odnosno zajednickih
delova zgrade ne preti opasnost nastanka Stete imaju sva lica iz ¢lana 15. ovog
zakona.

Vlasnici ili korisnici samostalnih delova zgrade imaju obavezu da odrzavaju
svoje delove zgrada na nacin kojim se obezbeduje funkcionalnost tog dela zgrade
prema propisima koji blize odreduju njihovu funkcionalnost i na nacin kojim se
eliminiSe opasnost od nastupanja Stete ili nemogucénosti koriS¢enja drugih delova
zgrade.

Odrzavanje zgrade se moze ugovorom poveriti pravnim licima ili
preduzetnicima koji se bave poslovima odrZzavanja zgrade.

Ukoliko lica iz st. 2. i 3. ovog €lana ne organizuju odrzavanje u skladu sa ovim
zakonom, nadlezni organ jedinice lokalne samouprave poverice posao odrzavanja
zgrade organizaciji kojoj je povereno obavljanje poslova od javnog interesa.

Lica iz ¢lana 15. ovog zakona duzna su da ispune mere propisane zakonom
kojim se ureduje oblast zaStite od pozara i oblast zapaljivih i gorivih te€nosti i
zapaljivih gasova, u smislu drzanja zapaljivih i gorivih te€nosti i zapaljivih gasova i
ispunjenja minimalnih preventivnih mera koje se odnose na evakuaciju ljudi i tekuce
odrzavanje uredaja za otkrivanje i javljanje pozara i uredaja za gasenje pozara.

Tekuce i investiciono odrzavanje izvodi se u skladu sa programom
odrZavanja.

Za Stetu koja proistekne zbog propustanja obaveze odrzavanja iz stava 1.
ovog €lana odgovara lice iz ¢lana 15. ovog zakona koje je bilo duzno da organizuje
izvodenje odgovarajuce vrste radova.

Preuzimanje poslova odrzavanja zgrada i unapredenja svojstava
zgrade radi ostvarenja javnog interesa

Clan 61.

U slu€aju kada lica iz ¢lana 15. ovog zakona ne izvrSe potrebne aktivnosti na
odrzavanju zgrade, a nesprovodenjem ovih aktivnosti bi mogle da nastanu Stetne
posledice po zivot ili zdravlje ljudi, zivotnu sredinu, privredu ili imovinu vece
vrednosti, radove na odrzavanju zgrade preuzima jedinica lokalne samouprave.

U cilju spre¢avanja nastanka Stetnih posledica iz stava 1. ovog ¢lana, jedinica
lokalne samouprave moze odlukom da utvrdi urbanistiCke zone ili blokove za koje
propisuje obavezu izvrSenja odredenih aktivhosti u odrzavanju zgrade, odnosno
obavezno investiciono odrzavanje i unapredenje svojstava zgrada, uz moguénost da
se obaveza preduzimanja tih aktivnosti, ako ih ne preduzmu lica iz ¢lana 15. ovog
zakona, po osnovu naloga nadleznog organa ispuni prinudno na teret obaveznih lica.

Jedinica lokalne samouprave moze odlukom da propiSe obavezu odrzavanja
spoljnog izgleda zgrade (fasade) i zabranu promene spoljnog izgleda (zabrana
postavljanja klima-uredaja na vidljivom delu zgrade i sl.), uz propisivanje razli€itih
stepena obaveznosti odrzavanja spoljnog izgleda zgrade, u zavisnosti od
urbanisti¢ke zone ili bloka u kom se zgrada nalazi.

U slu€aju iz st. 1. i 2. ovog Clana, jedinica lokalne samouprave ima pravo
regresa prema licu koje je bilo duzno da te aktivnhosti samo preduzme.

Jedinica lokalne samouprave moze doneti odluku kojom predvida
bespovratno sufinansiranje aktivnosti na investicionom odrZavanju i unapredenju
svojstava zgrade iz stava 2. ovog €lana, u kom slu€aju jedinica lokalne samouprave
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obezbeduje sredstva u budzetu za u€eSce u projektima finansiranja ovih aktivnosti i
donosi odluku kojom propisuje postupak dodele sredstava, procenat u¢eséa i uslove
pod kojima jedinica lokalne samouprave u€estvuje u finansiranju ovih aktivnosti.

Sredstva za finansiranje radova iz st. 1. i 2. ovog €lana obezbeduju se u
budZetu jedinice lokalne samouprave.

Radi ostvarivanja javnog interesa u skladu sa ¢lanom 2. ovog zakona,
jedinica lokalne samouprave donosi akt o minimalnoj visini iznosa o tekuc¢em
odrZavanju zgrada, akt o visini iznosa naknade koju placaju vlasnici posebnih delova
u slu€aju prinudno postavljenog profesionalnog upravnika, kao i akt o minimalnoj
visini iznosa izdvajanja na ime troSkova investicionog odrzavanja zajednickih delova
zgrade.

U cilju ostvarivanja javnog interesa u pogledu unapredenja svojstava zgrade,
jedinica lokalne samouprave narocito je duzna da najmanje jednom nedeljno
obezbedi licima iz ¢lana 15. ovog zakona savetodavnu pomo¢ za unapredenje
energetske efikasnosti zgrade.

Ministar nadleZzan za poslove stanovanja propisuje kriterijume za utvrdivanje
minimalnog iznosa koje odreduje jedinica lokalne samouprave za placanje troSkova
iz stava 8. ovog Clana.

Organizacija kojoj je povereno obavljanje poslova od javnog
interesa u oblasti stanovanja

Clan 62.

Jedinica lokalne samouprave moze osnovati pravno lice za obavljanje
poslova od javnog interesa u oblasti stanovanja.

Obaveza uceséa u troSkovima odrzavanja zajedni¢kih delova
zgrade

Clan 63.

Vlasnik posebnog dela zgrade duzan je da u€estvuje u troSkovima odrzavanja
zajednickih delova zgrade i zemljiSta za redovnu upotrebu zgrade i upravljanja
zgradom.

U troSkovima odrzavanja zajedni¢kih delova zgrade i upravljanja zgradom
vlasnici posebnih delova zgrade u€estvuju prema sledecim kriterijumima:

1) srazmerno broju svojih posebnih delova u odnosu na ukupan broj svih
posebnih delova, za troSkove radova tekuéeg odrzavanja i upravljanja;

2) srazmerno ucéeSc¢u povrSine svojih posebnih delova u odnosu na zbir
povrSina svih posebnih delova, za troSkove radova investicionog odrzavanja i
unapredenja svojstava zgrade.

Lica iz ¢lana 15. ovog zakona mogu odluéiti da i za tekuée odrzavanje
primene kriterijume za investiciono odrzavanje, kao i da za investiciono odrzavanje
primene kriterijume za tekuée odrzavanje, ukoliko se sa tim saglase 2/3 od ukupnog
broja vlasnika posebnih delova.

U slu€aju da je jedno lice vlasnik vise posebnih delova, uklju€ujuéi i garazu,
garazno mesto i garazni boks, za svaki takav posebni deo se placéaju troskovi shodno
kriterijumima iz stava 2. ovog ¢lana.

Nacin u€eS¢a u troSkovima odrzavanja iz st. 2. i 3. ovog €lana moze se
utvrditi i na osnovu pravila vlasnika iz ¢lana 17. ovog zakona.
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Visina i na€in utvrdivanja troSkova upravljanja i odrzavanja
zgrade

Clan 64.

Odlukom stambene zajednice o prihvatanju troSkova odrZavanja zajednickih
delova zgrade i upravljanja zgradom, koja se donosi u skladu sa ¢lanom 44. stav 1,
odnosno Clanom 44. stav 3. ovog zakona, propisuje se iznos koji je svaki vlasnik
posebnog dela duzan da pla¢a na ime svog u€esca u troSkovima tekuéeg odrzavanja
i troSkovima upravljanja zgradom, a koji ne moze biti niZi od iznosa propisanog aktom
o teku¢em odrzavanju zgrada koji donosi jedinica lokalne samouprave.

Odluka stambene zajednice iz stava 1. ovog Clana unosi se u zapisnik
sednice skup$tine, a posebno se sacinjava izvod iz zapisnika koji sadrzi tekst odluke
koji potpisuje upravnik i na njemu overava svoj potpis u skladu sa zakonom kojim se
ureduje overa potpisa.

U slu€aju prinudno postavljenog profesionalnog upravnika, visina naknade
koju ¢e placéati vlasnici posebnih delova odreduje se odlukom jedinice lokalne
samouprave.

Profesionalni upravnik imenovan u postupku prinudne uprave donosi odluku o
troSkovima odrzavanja i upravljanja zgradom, u skladu sa odlukom jedinice lokalne
samouprave iz st. 1. i 3. ovog €lana, uz prethodnu saglasnost nadleznog organa
jedinice lokalne samouprave.

Visina izdvajanja na ime troSkova investicionog odrzavanja zajednickih delova
zgrade odreduje se odlukom skupstine stambene zajednice koja ne moze biti niza od
iznosa propisanog aktom o investicionom odrzavanju zgrada koji donosi jedinica
lokalne samouprave, i predstavlja rezervni fond zgrade.

Nacin pla¢anja troskova upravljanja i odrzavanja zgrade
Clan 65.

Vlasnik posebnog dela zgrade iznos utvrden u skladu sa ¢lanom 64. ovog
zakona uplacuje na tekuéi raCun stambene zajednice najkasnije do poslednjeg dana
u mesecu za tekuéi mesec, osim ukoliko ugovorom zakljuéenim sa licem koje
upravlja ifili odrzava zgradu nije odredeno da se naplata troSkova upravljanja ifili
odrzavanja zgrade vrsi uplatom na tekuci racun tog lica ili preko sistema objedinjene
naplate komunalnih i drugih usluga, u slu€aju da je jedinica lokalne samouprave
uspostavila takav sistem.

Svaki vlasnik posebnog dela ima pravo da zahteva od upravnika, odnosno
profesionalnog upravnika da mu se omoguéi elektronski ili drugi uvid u stanje i
promene na teku¢em racdunu stambene zajednice.

Ukoliko lice koje u skladu sa ovim zakonom pruza usluge odrzavanja ifili
upravljanja zgradom, a ne vrsi naplatu svojih troSkova preko sistema objedinjene
naplate, to lice duzno je da svakom vlasniku posebnog dela zgrade dostavi fakturu
(racdun) za iznos utvrden odlukom o prihvatanju troSkova odrzavanja i ugovorom
kojim mu je stambena zajednica poverila poslove odrzavanja ifili upravljanja
zgradom.

Troskovi hitnih intervencija finansiraju se iz sredstava stambene zajednice,
bez obzira na namenu sredstava.
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lzvori finansiranja radova na odrzavanju zajedni¢kih delova
zgrade

Clan 66.

Pored naknade koju plac¢aju vlasnici posebnih delova, poslovi odrZzavanja i
unapredenja svojstava zgrade ili dela zgrade finansiraju se i iz kredita, donacija i
drugih izvora.

Stambena zajednica moZe da, radi dobijanja kredita, zalozi potraZivanja koja
ima od vlasnika posebnih delova i druga svoja potraZivanja, u skladu sa zakonom
kojim se ureduju zaloZna prava na pokretnim stvarima upisanim u Registar.

U slu€aju energetske sanacije zgrade finansiranje aktivnosti je moguce vrsiti i
putem ugovaranja energetskih ufinaka sa preduze¢ima ili preduzetnikom
registrovanim za pruzanje energetskih usluga (ESCO) u skladu sa zakonom kojim se
ureduje oblast efikasnog koriS¢enja energije.

Pravo regresa stambene zajednice
Clan 67.

Stambena zajednica ima pravo regresa za troSkove odrzavanja, odnosno
popravke ako je potreba za popravkom nastala ostecenjem zajedniCkih delova
zgrade radnjom ili propustanjem lica koje je odgovorno za oSteéenje.

Vlasnik posebnog dela zgrade ima pravo na naknadu Stete od lica koje je
odgovorno za Stetu na njegovom posebnom delu zgrade po opstim pravilima o
odgovornosti za Stetu.

Vlasnik samostalnog dela zgrade ima pravo na naknadu Stete od lica koje je
odgovorno za Stetu na njegovom samostalnom delu zgrade po opstim pravilima o
odgovornosti za Stetu.

Obaveza upravnika povodom prava na regres
Clan 68.

Upravnik, odnosno profesionalni upravnik duzan je da preduzme potrebne
radnje, ukljuCuju¢i i podnoSenje tuzbe, u cilju regresa za troSkove odrzavanja,
odnosno popravke, protiv lica koje je odgovorno za ostecenje zajedni¢kih delova
zgrade u roku od dva meseca od saznanja za Stetu i odgovorno lice.

Upravnik odgovara stambenoj zajednici zbog propustanja da podnese tuzbu
ako je zbog toga izgubljena mogucnost regresa od lica odgovornog za nastalu Stetu.

Profesionalni upravnik odgovara stambenoj zajednici zbog propustanja da
podnese tuzbu u roku propisanom stavom 1. ovog ¢lana solidarno sa licem
odgovornim za nastalu Stetu. Stambena zajednica moze otkazati ugovor o
profesionalnom upravljanju zbog propustanja profesionalnog upravnika da podnese
tuzbu.

Odgovornost zbog neispunjenja obaveze odrzavanja
Clan 69.

Vlasnik posebnog dela zgrade odgovara za Stetu koja poti€e od njegovog
posebnog dela ako ne postupi u skladu sa ¢lanom 60. ovog zakona, bez obzira na
krivicu.

Vlasnik samostalnog dela zgrade odgovara za Stetu koja poti¢e od njihovog
samostalnog dela ako ne postupi u skladu sa ¢lanom 60. ovog zakona, bez obzira na
krivicu.
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Za Stetu koja proistekne od zajedni¢kih delova zgrade odgovara stambena
zajednica, a supsidijarno i vlasnici posebnih delova zgrade ako stambena zajednica
ne nadoknadi Stetu u roku koji je odlukom nadleznog organa odreden za naknadu
Stete.

Ako se ne moze odrediti da li Steta potiCe od posebnog dela ili zajednickih
delova zgrade, za Stetu odgovaraju solidarno stambena zajednica i vlasnici posebnih
delova.

Profesionalni upravnik odgovoran je stambenoj zajednici, odnosno vlasniku
posebnog dela zgrade ako je Steta nastupila usled njegove radnije ili propustanja.

V. KORISCENJE STANOVA | ISELJENJE
1. Opste odredbe o0 osnovama za koriSéenja stana
Clan 70.
Stan se koristi po osnovu prava svojine i prava zakupa.

Ugovor o zakupu stana zaklju€uje se u pisanoj formi izmedu vlasnika stana,
odnosno nosioca prava javne svojine ili korisnika stvari u javnoj svojini kao
zakupodavca i lica kome se stan daje u zakup kao zakupca, o ¢emu zakupodavac, u
skladu sa c¢lanom 41. stav 4. ovog zakona, obaveStava upravnika stambene
zajednice, a primerak ugovora u roku od 30 dana od dana zaklju€enja zakupodavac
dostavlja nadleznoj lokalnoj poreskoj administraciji.

Ugovor o zakupu stana naroc€ito sadrzi:
1) mesto i datum zaklju€enja ugovora i podatke o ugovornim stranama;

2) podatke o stanu koji je predmet zakupa (adresa i broj stana, struktura i
povrsina stana, uredaji i oprema kojima je stan opremljen i druge bitne karakteristike
stana);

3) vreme trajanja zakupa;
4) iznos, nacin i rokove plac¢anja zakupnine;

5) odredbe o medusobnim obavezama ugovornih strana o koriséenju i
odrzavanju stana i nacinu pla¢anja troSkova za upravljanje i odrzavanje zgrade u
kojoj se stan nalazi, u skladu sa ovim zakonom;

6) uslove za otkaz ugovora;

7) odredbe o kori§¢enju drugih prostorija koje se ne smatraju stanom a date
su na koriséenje zajedno sa stanom (garaza i sl.).

Prava i obaveze zakupca i zakupodavca, kao i druga pitanja od znacaja za
zakup koja nisu uredena ovim zakonom, ureduju se u skladu sa zakonom kojim se
ureduju obligacioni odnosi, s tim Sto otkazni rok predviden tim ugovorom ne moze biti
kra¢i od 90 dana.

KoriSéenje stana za sluzbene potrebe
Clan 71.

Stan u javnoj svojini Republike Srbije, autonomne pokrajine ili jedinice lokalne
samouprave, Cije je koriS¢enje vezano za vrSenje odredene sluzbene duznosti ili
funkcije (u daljem tekstu: stan za sluzbene potrebe), a koji je za te namene odredio
izvr$ni, odnosno upravni organ vlasnika odnosno korisnika nepokretnosti u javnoj
svojini, koristi se na osnovu odluke o dodeli stana za sluzbene potrebe na
priviemeno koriS¢éenje licu koje vrsi sluzbenu duznost ili funkciju izvan mesta svog
prebivalista.
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Stan za sluzbene potrebe ne moze se otuditi iz javne svojine.

Stan za sluZbene potrebe se daje na koriS¢enje na osnovu pisanog zahteva i
reSenja o izboru, postavljenju i rasporedivanju na odredenu sluzbenu duznost ili
funkciju.

Odluku o davanju na koris¢enje stana za sluzbene potrebe donosi stambena
komisija Vlade, autonomne pokrajine ili jedinice lokalne samouprave, odnosno drugi
nadlezni organ za upravljanje imovinom Republike Srbije, autonomne pokrajine ili
jedinice lokalne samouprave ukoliko nije obrazovana stambena komisija.

Ako je viSe zaposlenih, izabranih ili postavljenih lica podnelo zahteve za
davanje na korid¢enje stana za sluZzbene potrebe, u tom slu¢aju reSavanje zahteva
se vrsi po osnovu prvenstva u podno$enju tog zahteva.

Troskovi koriSéenja stana za sluzbene potrebe
Clan 72.

Zaposleno, izabrano ili postavljeno lice koje je dobilo na koriséenje stan za
sluzbene potrebe snhosi trodkove koriséenja stana kao $to su: potrodnja vode, struje,
grejanja i drugi troSkovi izazvani koriS¢enjem stana, kao i troSkovi tekuéeg
odrzavanja, dok ostale troSkove upravljanja i odrzavanja zgrade snosi vlashik stana
za sluzbene potrebe.

Zaposleno, izabrano ili postavljeno lice koje je dobilo na koriséenje stan za
sluzbene potrebe ulestvuje u radu skupstine stambene zajednice shodnom
primenom Clana 41. st. 2. i 3. ovog zakona.

Ugovor o koriSéenju stana za sluzbene potrebe
Clan 73.

Na osnovu odluke o davanju na koris¢enje stana za sluzbene potrebe
zaklju€uje se ugovor o koris¢enju stana.

Ugovor iz stava 1. ovog €lana, koji potpisuju predsednik stambene komisije i
zaposleno, izabrano ili postavljeno lice koje je dobilo na koriS¢enje stan za sluzbene
potrebe, pored podataka iz ¢lana 70. stav 2. ovog zakona sadrzi i broj i datum odluke
0 davanju stana na korisc¢enje.

U slu€aju nastupanja uslova za raskid, odnosno prestanka ugovora, otkazni
rok predviden tim ugovorom u kome je zaposleno lice duzno da se iseli i stan preda
davaocu stana ne moZze biti duzi od 30 dana.

Prestanak ugovora o koriSéenju stana za sluzbene potrebe
Clan 74.

Ugovor o koriS¢enju stana za sluzbene potrebe prestaje da vazi danom
prestanka vrSenja sluzbene duznosti, odnosno funkcije za Cije vrSenje je vezano
koriS¢enje stana za sluzbene potrebe, u kom slucaju je korisnik stana za sluzbene
potrebe duzan da se iseli iz stana.

Ugovor o kori§¢enju stana za sluzbene potrebe prestaje da vazi i ako korisnik
stana za sluzbene potrebe ili ¢lan njegovog porodiénog domacinstva za vreme
kori€enja stana za sluzbene potrebe stekne u svojinu stan ili porodi€nu kuéu ili na
drugi nacin resi svoju stambenu potrebu u skladu sa ovim zakonom u mestu gde vrsi
sluzbenu duznost, odnosno funkciju, osim ako je koriS¢enje stana za sluzbene
potrebe vezano neposredno za objekat i zahteva njegovo stalno prisustvo u vrsenju
sluzbene duznosti.
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Obaveze korisnika stana za sluzbene potrebe prilikom iseljenja
Clan 75.

Pri iseljenju, korisnik stana za sluzbene potrebe duZan je da preda stan
stambenoj komisiji u stanju u kome je primljen, uzimajuci u obzir promene do kojih je
doslo usled redovne upotrebe stana i stvari.

Ugovorne strane su duzne da zajedniCki pisano utvrde stanje u kome se
nalazi stan u vreme predaje.

Kuéni red
Clan 76.

Jedinica lokalne samouprave propisuje opsta pravila kuénog reda u
stambenim i stambeno-poslovnim zgradama na svojoj teritoriji.

Odlukom o opstim pravilima kuénog reda iz stava 1. ovog €lana, jedinica
lokalne samouprave narocCito odreduje dozvoljeni nivo buke u koriS¢enju posebnih
delova zgrade, kao i uslove pod kojima se mogu obavljati odredene privredne
delatnosti u stambenoj zgradi, odnosno stambeno-poslovnoj zgradi, kako se
vlashicima stanova ne bi remetio mir u kori§¢enju stanova.

Pravilima vlasnika moze se propisati i kuéni red zgrade, koji ne moze biti u
suprotnosti sa opstim pravilima kuénog reda iz stava 1. ovog ¢lana.

Bespravno useljenje
Clan 77.

Ako se neko lice useli u stan ili zajedniCke prostorije stambene, odnosno
stambeno-poslovne zgrade bez pravnog osnova, upravnik stambene zajednice,
vlasnik posebnog dela ili drugo lice koje ima pravni interes ima pravo da kod
nadleznog organa jedinice lokalne samouprave podnese zahtev za njegovo iseljenje.

Postupak za iseljenje iz stava 1. ovog Clana je hitan i na njega se ne odnose
odredbe o postupku iseljenja i preseljenja iz ¢l. 78-87. ovog zakona.

Protiv reSenja o iseljenju lica koje se uselilo u stan ili zajedni¢ke prostorije
stambene, odnosno stambeno-poslovne zgrade bez pravnog osnova moze se izjaviti
zalba opStinskom, odnosno gradskom vecu u roku od 15 dana od dana dostavljanja.

Na sva druga pitanja koja nisu regulisana ovim zakonom u vezi s postupkom
za iseljenje iz stava 1. ovog €lana primenjuju se odredbe zakona kojima se ureduje
opSti upravni postupak.

2. Iseljenje i preseljenje
Razlozi iseljenja
Clan 78.

Iseljenje lica iz objekta koji je izgraden suprotno zakonu kojim se ureduju
planiranje prostora i izgradnja objekata i koji se nalazi na zemljiStu u svojini drugog
fiziCkog ili pravnog lica (u daljem tekstu: iseljenje) sprovodi se kada je to neophodno i
opravdano radi ostvarenja javnog interesa, a prvenstveno radi zastite zivota i zdravlja
ljudi i zastite imovine, odnosno kada je vazeéim planskim dokumentom predvideno
privodenje zemljiSta urbanisti¢koj nameni za izgradnju objekata za koje se, u skladu
sa zakonom kojim se ureduje eksproprijacija objekata, utvrduje javni interes.

Iseljenje se sprovodi narocito u sluajevima kada se:

1) radi o zemljiStu koje je nepovoljno za gradnju (klizista, trajno zagadena
zemljidta, moc€varno tle i sl.);
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2) vrsi u sklopu priprema za sprovodenje investicionog projekta i ukoliko je
prethodno dokazano da ne postoji alternativa za preseljenje;

3) naselje nalazi u prvom stepenu zastite prirodnog dobra, odnosno u zoni
zastite kulturnog dobra;

4) naselje nalazi u zastithim zonama oko vojnih kompleksa i objekata
infrastrukture posebne namene.

Iseljenje predstavlja izmestanje lica, odnosno lica i stvari iz nastanjenog
objekta, odnosno naselja ili dela naselja u kojima se nalaze objekti izgradeni
suprotno zakonu kojim se ureduju planiranje prostora i izgradnja objekata, a u
sluajevima predvidenim st. 1. i 2. ovog €lana.

Iseljenje iz st. 1. i 2. ovog €lana vrSi se samo u slu€aju kada objekte, odnosno
naselje ili deo naselja nije mogucée zadrzati na postojecoj lokaciji.

Postupak iseljenja iz st. 1. i 2. ovog €¢lana ne utie na postupak ozakonjenja
nezakonito izgradenih objekata, u skladu sa odredbama zakona kojim je uredeno
ozakonjenje objekata.

Preseljenje u odgovarajuéi smestaj
Clan 79.

Ukoliko je neophodno izvrsiti iseljenje u slu€ajevima iz ¢lana 78. st. 1. i 2.
ovog zakona i ukoliko to lice sa ¢lanovima svog porodi¢nog domacinstva nema u
svojini drugu nepokretnost za stanovanje i nema dovoljno sredstava da obezbedi
drugi smestaj, to lice sa ¢lanovima svog porodi¢nog domadcinstva ostvaruje pravo na
preselienje u odgovarajuc¢i smestaj (u daljem tekstu: preseljenje) koje obezbeduje
nadlezni organ jedinice lokalne samouprave na ¢€ijoj teritoriji to lice ima prebivaliste i
koji je doneo reSenje o iseljenju.

Ukoliko lice koje se iseljava i ispunjava uslove za preseljenje u odgovarajuci
smestaj nema prebivaliSte na teritoriji jedinice lokalne samouprave koja je donela
reSenje o iseljenju, odgovarajuci smestaj iz stava 1. ovog ¢lana obezbeduje jedinica
lokalne samouprave na cijoj teritoriji to lice ima poslednje prijavljeno prebivaliste,
odnosnho na ¢€ijoj teritoriji se nalazi ustanova ili centar za socijalni rad ukoliko lice na
toj adresi ima prijavljeno prebivaliste, a po obavestenju jedinice lokalne samouprave
koja je donela reSenje o iseljenju.

Odgovarajuci smestaj za preseljenje iz stava 1. ovog €¢lana treba da zadovolji:

1) odgovarajuéu lokaciju, u smislu pristupa osnhovnoj komunalnoj
infrastrukturi, nezagadenosti zemljiSta, moguénostima ostvarivanja prihoda i
dostupnosti javnih usluga, a naro€ito u pogledu obrazovanja, zdravstvene i socijalne
zastite;

2) cenovnu dostupnost stanovanja, u smislu smanjenja uc¢esca u troSkovima
stanovanja u zavisnosti od visine primanja domacinstva, u skladu sa odredbama
ovog zakona o stambenoj podrsci, licima koja ne mogu da plaéaju troSkove
stanovanja;

3) odgovarajuce prostorne uslove stana, u smislu da korisna stambena
povrsina stana po ¢lanu porodi¢énog domacinstva ne moze biti manja od 8 m?;

4) odgovarajuée uslove opremljenosti osnovnim elektri¢nim, vodovodnim i
sanitarnim instalacijama;

5) zadovoljavajuce uslove sa stanovista sigurnosti i bezbednosti, u smislu
fizicke bezbednosti, kao i zastite od hladnoce, vlage, toplote, kiSe, vetra i ostalih
nepovoljnih klimatskih uticaja;
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6) fizitku pristupaCnost objekta u skladu sa propisom koji ureduje
nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i starim osobama,;

7) uvazavanje kulturne prikladnosti stanovanja lica koje se preseljava.

Lice iz stava 1. ovog €lana samo jednom ima pravo na preseljenje u
odgovarajuéi smesta;j.

Prava i obaveze lica iz stava 1. ovog ¢&lana koje se odnose na nacin
koris¢enja dodeljenog odgovaraju¢eg smestaja ureduju se ugovorom Kkoji narocito
sadrzi:

1) mesto i datum zakljuéenja ugovora i podatke o ugovornim stranama;

2) broj i datum reSenja o preseljenju;

3) podatke o odgovarajutem smestaju (adresa, struktura i povrdina
smestaja, uredaji i oprema kojima je smestaj opremljen i druge bitne karakteristike
smestaja);

4) podatke o licima koja koriste smestaj;

5) obavezu pla¢anja troSkova nastalih koris¢enjem smestaja, odnosno udeo
ucesca u plaéanju ovih trodkova;

6) odredbe o medusobnim obavezama ugovornih strana o koriséenju i
odrzavanju smestaja, u skladu sa ovim zakonom;

7) odredbe o koriS¢enju drugih prostorija koje su date na koriséenje zajedno
sa smestajem;

8) rok u kome je preseljeno lice duzno da se iseli i smestaj preda davaocu
smestaja u slu€aju nastupanja uslova za raskid, odnosno prestanak ugovora.

Ugovor se zaklju€uje sa oba supruznika, odnosno oba partnera u vanbracnoj
zajednici, kada je to moguce.

Lice koje ne izvrSava svoje obaveze utvrdene u ugovoru iz stava 5. ovog
¢lana gubi pravo na koris¢enje odgovarajué¢eg smestaja.

Ministar nadlezan za stanovanje blize propisuje uslove koje treba da zadovolji
objekat za odgovaraju¢i smestaj, a u skladu sa stavom 2. tac. 3), 4) i 5) ovog ¢lana.

3. Postupak iseljenja i preseljenja

Obaveze subjekata prilikom sprovodenja postupka iseljenja i
preseljenja

Clan 80.

Drzavni i drugi organi, kao i drugi subjekti koji u€estvuju u sprovodeniju
postupaka iseljenja i preseljenja, duzni su da ga sprovode u skladu sa sledec¢im
principima:

1) zakonitosti, Sto znaCi da odlucuju i postupaju na osnovu zakona i drugih
opstih akata, kao i opsteprihvacenih pravila medunarodnog prava i potvrdenih
medunarodnih ugovora;

2) srazmernosti, koja znaCi koriS¢enje mera koje su za lica pogodena
iseljenjem i preseljenjem najpovoljnija, ako se njima postizu svrha i cilj zakona;

3) zastite dostojanstva, $to znaci da postuju i Stite dostojanstvo lica koja su
pogodena iseljenjem i preseljenjem;

4) zaStite posebno ugrozenih lica, Sto znaci da prilikom sprovodenja
postupaka Stite prava posebno ugroZenih lica, naroCito Zzena, dece, samohranih
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roditelja, porodica sa troje i viSe dece, zZrtve porodiénog nasilja, lica preko 65 godina
starosti i osoba sa invaliditetom;

5) medusobne saradnje, $to znaci da su drzavni i drugi organi, kao i drugi
subjekti koji uCestvuju u sprovodenju postupaka iseljenja i preseljenja, duzni da
medusobno saraduju u cilju zastite ljudskih i manjinskih prava i ostvarivanja najboljih
interesa lica koja su pogodena ovim postupcima.

Postupak donosenja odluke o neophodnosti iseljenja
Clan 81.

U postupku donoSenja novog, odnosno izmene i dopune vazeceg planskog
dokumenta (u daljem tekstu: donoSenje plana), kao i u slu€aju sprovodenja
odgovarajuéeg planskog dokumenta kroz program za uredivanje zemljidta (u daljem
tekstu: sprovodenje plana), ministarstvo nadlezno za poslove urbanizma, odnosno
nadlezni organ jedinice lokalne samouprave priprema nacrt odluke o neophodnosti
iseljenja sa planom preseljenja i utvrduje obuhvat naselja, odnosno dela naselja iz
kojeg je potrebno izvrsiti iseljenje i preseljenje iz razloga propisanih u ¢lanu 78. st. 1.
i 2. ovog zakona.

Nadlezni organ iz stava 1. ovog €lana u toku postupka pripreme nacrta odluke
0 neophodnosti iseljenja sa planom preseljenja to ¢ini uz konsultovanje i saradnju sa
licima koja su pogodena preseljavanjem i organizacijama za zastitu ljudskih prava, a
zaklju€ci sa obavljenih konsultacija jesu obavezan deo nacrta odluke o neophodnosti
iseljenja sa planom preseljenja.

Nadlezni organ iz stava 1. ovog €¢lana u postupku izrade i dono$enja planskog
dokumenta organizuje rani javni uvid i javni uvid i u nacrt odluke iz stava 1. ovog
Clana radi upoznavanja javnosti (pravnih i fizickih lica) sa planskim reSenjem,
odnosno obuhvatom naselja ili dela naselja iz kojeg je potrebno izvrsiti iseljenje, kao i
razlozima i moguéim nacinima iseljenja.

Nadlezni organ evidentira sve primedbe i sugestije pravnih i fiziCkih lica koje
su date tokom ranog javhog uvida i javnog uvida, a evidentirane primedbe i sugestije
mogu uticati na odluku o neophodnosti iseljenja.

Rani javni uvid i javni uvid iz st. 3. i 4. ovog €lana obavljaju se shodno
odredbama zakona kojim se ureduje planiranje i izgradnja objekata.

Nakon obavljenog javhog uvida, nadlezni organ sacinjava izvestaj koji sadrzi
podatke o izvrS§enom javnom uvidu sa svim primedbama i odlukama po svakoj
primedbi.

Lica koja zive u naselju, odnosno delu naselja iz kojeg je potrebno izvrsiti
iseljenje i preseljenje, moraju biti pravovremeno i na odgovarajuéi nacin obavestena
0 odrzavanju ranog javnog uvida i javnog objavljivanjem obavestenja na zvanicnoj
internet prezentaciji jedinice lokalne samouprave, postavljanjem Stampanog
obavestenja na tabli nadleznog organa, objavljivanjem u mesnim javnim glasilima,
ukoliko postoje, kako bi mogla da ucestvuju u procesu odlucivanja radi zastite i
ostvarivanja svojih prava.

U postupku ranog javnog uvida i javnog uvida obavezno ucestvuju i
predstavnici organa socijalne zastite radi pruzanja podrSke licima koja mogu biti
pogodena iseljenjem.

Odluka o neophodnosti iseljenja i plan preseljenja
Clan 82.

Vlada, odnosno skupstina jedinice lokalne samouprave, po obavljenoj
proceduri ranog javhog uvida i javnog uvida u skladu sa ¢lanom 81. ovog zakona



37

donosi odluku o neophodnosti iseljenja zajedno sa aktom o donoSenju planskog
dokumenta, a u slu¢aju sprovodenja planskog dokumenta, zajedno sa programom za
uredivanje zemljista.

Sastavni deo odluke o iseljenju je plan preseljenja.

Plan preseljenja je akt nadleznog organa koji se sacinjava u postupku
donoSenja odluke o neophodnosti iseljenja, a kojim se odreduju uslovi pod kojima se
vrsi preseljenje lica, odnosno domacinstava ili zajednice iz nastanjenog objekta ifili sa
zemljiSta na kojem se nastanjeni objekat nalazi.

Odluka iz stava 1. ovog &lana objavljuje se u sluzbenom glasilu jedinice
lokalne samouprave €ime se omogucava upoznavanje javnosti sa razlozima i
neophodno$cu iseljenja i preseljenja.

Sadrzina odluke o neophodnosti iseljenja sa planom preseljenja
Clan 83.
Odluka o neophodnosti iseljenja narocito sadrzi:

1) naziv planskog dokumenta u €ijem obuhvatu se nalazi naselje, odnosno
deo naselja iz kojeg je potrebno izvrsiti iseljenje i preseljenje;

2) razloge iseljienja;

3) grafi¢ki prikaz, koji obuhvata naselje ili deo naselja iz kojeg je potrebno
izvrsiti iseljenje, sa opisom granica i popisom parcela;

4) ukupan broj lica obuhvacenih planom iseljenja;

5) ukupan broj domacinstava klasifikovan prema broju ¢lanova
domacinstava koja se iseljavaju i adrese tih domacinstava, ukoliko postoje;

6) dinamiku i rokove za iseljenje.
Plan preseljenja narocito sadrzi:
1) ukupan broj lica obuhvacenih planom preseljenja;

2) identifikacione podatke lica obuhvaéenih planom preseljenja (ime i
prezime i JIMBG);

3) ukupan broj domacinstava klasifikovan prema broju clanova
domacinstava koja se preseljavaju;

4) mesto i na€in stambenog zbrinjavanja u postupku preseljenja;
5) dinamiku i rokove za preseljenje.
Resenje o iseljenju
Clan 84.

Nadlezni organ jedinice lokalne samouprave donosi reSenje o iseljenju na
oshovu odluke iz ¢lana 82. stav 1. ovog zakona.

U postupku donoSenja reSenja iz stava 1. ovog Clana jedinica lokalne
samouprave duzna je da licu koje zivi u naselju, odnosno delu naselja iz kojeg je
potrebno izvrSiti iseljenje i preseljenje po njegovom zahtevu obezbedi besplatnu
pravnu pomoc.

ReSenje iz stava 1. ovog €¢lana nadlezni organ jedinice lokalne samouprave
duzan je da dostavi svim licima koja budu identifikovana u postupku donoSenja
odluke o iseljenju.
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Protiv reSenja iz stava 1. ovog €lana moZe se izjaviti Zalba opStinskom,
odnosno gradskom vecu u roku od 15 dana od dana dostavljanja reSenja.

U toku postupka iseljenja licima pogodenim iseljenjem na raspolaganju su i
svi drugi pravni lekovi u skladu sa odredbama zakona kojim se ureduje op$ti upravni
postupak.

Nacin izvrSenja resenja o iseljenju
Clan 85.

ReSenje o iseljenju se ne moZe sprovoditi pri nepovoljnim vremenskim
prilikama, nedeljom, u dane drzavnih i verskih praznika, nocCu, pre izbora i
neposredno pre pocetka i kraja Skolske godine.

Drzavni i drugi organi, kao i drugi subjekti koji su nadlezni da ucestvuju u
sprovodenju postupaka iseljenja, duzni su da vode racuna o prilikama u kojima se
nalaze lica koja se iseljavaju i preseljavaju i da u dogovoru sa njima odrede nacin
izvrSenja koji ¢e biti najmanje Stetan po njihova prava i pravne interese.

TroSkove sprovodenja izvrSenja snosi jedinica lokalne samouprave.

Izuzetno, u slu€ajevima u kojima se utvrdi da lice koje se iseljava i preseljava
mozZe samo sebi da obezbedi odgovarajuéi stan, bez podr8ke nadleZznog organa,
troSkovi padaju na teret tog lica.

Postupanje tokom iseljenja i preseljenja
Clan 86.

Tokom trajanja postupka iseljenja i preseljenja, drzavni i drugi organi, kao i
subjekti koji u€estvuju u sprovodenju ovih postupaka, duzni su da omoguce:

1) prisustvo posmatraca i predstavnika organizacija koje se bave zastitom
ljudskih prava;

2) prisustvo nadleznih javnih sluzbi (hitne pomodéi, vatrogasne sluzbe,
sluzbe socijalne zastite, sluzbe za prenosenje zZivotinja) i obezbedivanje pijace vode
za lica koja se iseljavaju ili preseljavaju;

3) odgovarajuce identifikovanje svih lica koja su pogodena postupkom
iseljenja i preseljenja;

4) dokumentovanje i dokazivanje mogucih Steta i gubitaka na imovini do
kojih dolazi prilikom sprovodenja postupka;

5) preuzimanje materijala od kojeg je objekat izgraden od strane lica kojima
se ruSi objekat iz kojeg se iseljavaju.

Praéenje postupaka iseljenja i preseljenja i mere socijalnog
uklju€ivanja nakon sprovedenog preseljenja

Clan 87.

U svrhu pracenja iseljenja i preseljenja, jedinica lokalne samouprave vodi
evidenciju o nacinu i uslovima pod kojima su sprovedeni ovi postupci, a Ciji su
sastavni deo i identifikacioni podaci o licima obuhvaéenim postupkom iseljenja i
preselienja (ime i prezime, JMBG i adresu prebivalista, odnosno boravista).

Jedinica lokalne samouprave na Ccijoj teritoriji se sprovodi postupak
preseljenja, kao i drugi subjekti koji su nadlezni da ucestvuju u sprovodenju ovog
postupka, duzni su da samostalno ili u saradnji sa drugim nadleznim organima i
subjektima licima koja su pogodena postupkom preseljenja obezbede:
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1) zadovoljenje osnovnih Zivotnih potreba, a najduze do mesec dana po
preseljenju (osnovne Zivotne namirnice i pijaéu vodu);

2) adekvatan pristup zdravstvenoj i socijalnoj zastiti;

3) pristup izvorima prihoda i potencijalnim mestima zaposlenja ili radnog
angazZovanja;

4) pristup inkluzivnom sistemu obrazovanja i vaspitanja.

Postupak preseljenja ne sme da dovede do razdvajanja ¢lanova porodice ili
zajednickog domacinstva osim ukoliko to nije u€injeno na njihov zahtev.

Ministar nadlezan za poslove stanovanja blize ureduje sadrzinu i nacin
vodenja evidencije iz stava 1. ovog ¢lana.

Prava na pristup informacijama od javnog znafaja sadrzanim u Registru
ostvaruju se u skladu sa zakonom kojim se ureduje pristup informacijama od javnog
znacaja, dok akt iz stava 4. ovog €lana ne moze sadrzati druge podatke o li€nosti
osim identifikacionih podataka iz stava 1. ovog ¢lana.

VI. STAMBENA PODRSKA
1. Pojam stambene podrske i osnovni principi
Clan 88.

Stambena podrska je svaki oblik pomodéi za stanovanije licu koje iz socijalnih,
ekonomskih i drugih razloga ne mozZe sopstvenim sredstvima da reSi stambenu
potrebu po trzisnim uslovima za sebe i svoje porodi¢no domacdinstvo.

Stambena podrSka ostvaruje se kroz programe koji se definiSu u skladu sa
sledecim principima:

1) racionalnosti, u smislu da se stambena podrska pruza od nivoa koji moze
obezbediti sam korisnik do nivoa zadovoljenja njegove stambene potrebe, odnosno
da se sa $to manje sredstava postignu $to bolji efekti po krajnjeg korisnika;

2) pravi¢nosti, u smislu dodele pomoéi proporcionalno socijalnoj
ugrozenosti, odnosno da obim stambene podrSke bude veci za korisnika koji je u
tezoj stambenoj i socijalnoj situaciji;

3) finansijske odrzivosti, u smislu da se kroz program stambene podrSke
ulozena sredstva u najve¢oj mogucoj meri vrate kako bi se mogla koristiti za buduce
programe stambene podrske;

4) socijalne odrzivosti, u smislu obezbedivanja odgovaraju¢ih mera
socijalne zastite tako da placanje svih troSkova stanovanja ne ugrozi egzistenciju
korisnika;

5) institucionalne odrzivosti, u smislu da se usled smanjenja troSkova
stanovanja korisnika ne ugrozi poslovanje neprofitne stambene organizacije koja tu
stambenu podrsku pruza;

6) transparentnosti tokova sredstava u programu stambene podrske, u
smislu jasno prikazanih izvora finansiranja i uslova povracaja sredstava po izvorima
finansiranja, kao i prikaz svih subvencija i olakSica;

7) prostorno-urbanistiCke adekvatnosti u smislu blizine stambenih zgrada i
porodi¢nih kuc¢a iz programa stambene podrSke postojeéim stambenim zgradama i
kompleksima, kao i drugim kompatibilnim namenama, saobraéajne dostupnosti i
dostupnosti objektima javnih usluga, kao $to su osnovne Skole, decje ustanove,
zdravstvene ustanove, centri snabdevanja i dr, kako ne bi do8lo do prostorne
segregacije stambenih zgrada i porodi¢nih kuca iz programa stambene podrske.
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2. Korisnici i uslovi ostvarivanja stambene podrske
Korisnici stambene podrske
Clan 89.

Lice koje je drzavljanin Republike Srbije, a koje je bez stana, odnosno bez
odgovarajuéeg stana u smislu ovog zakona i koje ne mozZe sopstvenim sredstvima da
reSi stambenu potrebu po trziSnim uslovima za sebe i svoje porodi¢no domacinstvo,
moze biti korisnik stambene podrske.

Lice bez stana je lice koje nema u svojini stan, odnosno porodiénu kuéu na
teritoriji Republike Srbije.

Lice bez odgovaraju¢eg stana je lice koje ima u svojini jedino stan ili
porodi¢nu kucu koja ne zadovoljava najmanje jedan od uslova propisanih ¢lanom 90.
ovog zakona.

Kategorije korisnika stambene podrSke prema kojima se definiSu programi
stambene podrske su narodito:

1) beskuénik;

2) privremeni beskuénik, odnosno lice koje je ostalo bez stana ili su mu
znacajno naruSeni uslovi stanovanja usled konstruktivhe nestabilnosti objekta,
odnosno usled elementarne ili druge nepogode, a koje nema dovoljno sredstava da
samostalno resi stambenu potrebu;

3) Zrtva porodi¢nog nasilja bez stana ili odgovarajuéeg stana, koje nema
dovoljno sredstava da samostalno resi stambenu potrebu;

4) lice bez stana koje je korisnik prava na nov€anu socijalnu pomo¢ u
smislu zakona koji ureduje socijalnu zastitu;

5) lice bez stana, odnosno bez odgovaraju¢eg stana koje ima svojstvo
borca | kategorije, kao i korisnik prava iz oblasti boracko-invalidske zastite i zastite
civilnih invalida rata;

6) lice bez stana, odnosno bez odgovaraju¢eg stana, koje nema dovoljno
sredstava da obezbedi stan na trziStu za sebe i svoje porodiéno domacinstvo,
odnosnho da unapredi svoje uslove stanovanja;

7) lice sa zanimanjem koje je nedostaju¢e zanimanje i od interesa je za
jedinicu lokalne samouprave, odnosno organ drzavne uprave.

U postupku utvrdivanja da li je lice bez stana, pored dokaznih sredstava
predvidenih zakonom kojim se ureduje opsti upravni postupak, dostavlja se i izjava
da podnosilac zahteva za stambenu podrSku kao i ¢lanovi njegovog domacinstva
nemaju u svojini stan na teritoriji Republike Srbije, koja se daje pod krivicnom i
materijalnom odgovornoséu i na kojoj se potpis podnosioca zahteva overava u
skladu sa zakonom kojim se vrSi overa potpisa.

Odgovarajuéi stan
Clan 90.

Odgovarajuci stan u smislu ovog zakona je stan koji ispunjava uslove prema
kriterijumu  prostornih  uslova, opremljenosti stana osnovnim instalacijama,
konstruktivhe sigurnosti i bezbednosti, kao i zastite od spoljnih klimatskih uticaja i
zadovoljenja osnovnih higijenskih uslova stanovanja.

Prema kriterijumu prostornih uslova, u smislu stava 1. ovog ¢lana, u
zavisnosti od broja ¢lanova porodi¢nog domacinstva odgovarajuci stan je:
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1) zajednoclano domacinstvo — garsonjera ili jednosoban stan, neto korisne
stambene povrsine od 22 m2 do 30 m2;

2) za dvoclano domacinstvo — jednosoban, jednoiposoban ili dvosoban
stan, neto korisne stambene povrsine od 30 m2do 48 m2;

3) za troClano domacdinstvo — jednoiposoban, dvosoban ili dvoiposoban
stan, neto korisne stambene povrsine od 40 m2 do 56 m2;

4) za Cetvoro€lano domacinstvo — dvosoban, dvoiposoban ili trosoban stan,
neto korisne stambene povrsine od 50 m2 do 64 m2;

5) za petoclano domacinstvo — dvoiposoban, trosoban ili troiposoban stan,
neto korisne stambene povrsine od 56 m2 do 77 m2;

6) za SestoClano i veée domacinstvo — trosoban, troiposoban ili
Cetvorosoban stan, neto korisne stambene povrSine od 64 m2 do 86 m2.

Prema kriterijumu opremljenosti stana osnovnim instalacijama, u smislu stava
1. ovog ¢lana, odgovarajuéi stan je stan koji je opremljen osnovnim vodovodnim,
elektricnim i sanitarnim instalacijama, a kojima se obezbeduje snabdevanje vodom
za pice, elektricnom energijom i odvodenje otpadnih voda.

Prema kriterijumu konstruktivne sigurnosti i bezbednosti, u smislu stava 1.
ovog €lana, odgovarajuci stan je stan koji ne predstavlja opasnost za zivot i zdravlje
ljudi, odnosno nije sklon padu i nisu mu ugrozZeni konstruktivni elementi u smislu
zakona kojim se ureduje izgradnja objekata.

Prema kriterijumu zastite od spoljadnjih klimatskih uticaja i zadovoljenja
oshovnih higijenskih uslova stanovanja, u smislu stava 1. ovog ¢lana, odgovarajuci
stan je stan koji je zastiéen od uticaja hladnoce, kiSe, vetra i drugih nepovoljnih
klimatskih uticaja, kao i koji je snabdeven dotokom prirodne svetlosti i zastiéen od
vlage.

Da bi lice ostvarilo pravo na stambenu podrSku u odnosu na kriterijum
prostornih uslova stana, jedini stan koji ima u svojini, u zavisnosti od broja ¢lanova
porodi¢nog domacinstva, mora biti manje povrsine od minimuma povrsina navedenih
u stavu 2. ovog Clana.

Stambena podrSka u smislu obezbedenja odgovarajuéeg stana prema
kriterijumu prostornih uslova stana moze se dati najviSe do maksimuma povrsina
navedenih u stavu 2. ovog ¢lana.

Granice prihoda kao uslov za ostvarivanje prava na stambenu
podrsku

Clan 91.

U zavisnosti od vrste stambene podrSke, pravo na reSavanje stambene
potrebe ima jednoc¢lano domacinstvo ciji maksimalan prihod ne prelazi iznos od:

1) 0,5 prosetne zarade bez poreza i doprinosa u jedinici lokalne
samouprave za unapredenje uslova stanovanja i pomo¢ za ozakonjenje stana ili
porodi¢ne kuce;

2) 1,2 proseCne zarade bez poreza i doprinosa u jedinici lokalne
samouprave za neprofitni zakup ili dodelu stana ili porodiéne kuce;

3) 1,5 proseCne zarade bez poreza i doprinosa u jedinici lokalne
samouprave za neprofitnu kupovinu;

4) 0,7 proseCne zarade bez poreza i doprinosa u jedinici lokalne
samouprave radi unapredenja energetskih svojstava stana.
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Maksimalan prihod za viSeClana domacinstva, kao uslov za ostvarivanje
prava iz stava 1. ovog Clana, obraCunava se mnozenjem maksimalnog prihoda
jednoélanog domacdinstvo za odgovarajucu vrstu stambene podrske iz stava 1. ovog
Clana sa koeficijentom (K) koji se izraCunava po formuli K=1+Oh0,7+Dh0,5, gde je 1
— lice koje ostvaruje pravo na stambenu podrSku, O — broj ¢lanova domadinstva
starosti preko 14 godina, a D — broj dece starosti do 14 godina (na primer: 1 odrasla
osoba: K=1,0; 1 odrasla i 1 dete: K=1,5; 2 odrasle osobe: K=1,7; 2 odrasle osobe i 1
dete: K=2,2).

Prilikom utvrdivanja maksimalnih prihoda porodicnog domacinstva osobama
sa invaliditetom koeficijent se uve¢ava za dodatnih 0,5.

Pod prihodima iz stava 1. ovog €lana smatraju se:

1) primanja i prihodi koji se ostvaruju u mese¢nim iznosima i to zarada,
odnosno plata ili naknada zarade, odnosno naknada plate, ugovora o delu, penzija,
invalidnina;

2) prihod od registrovanog poljoprivrednog gazdinstva;

3) prihod po osnovu obavljanja registrovane preduzetnicke delatnosti;
4) prihodi u vid u dobiti ili dividendi kroz €lanstvo u priviednom drustvu;
5) drugi prihodi u skladu sa zakonom.

Prilikom utvrdivanja granice prihoda kao uslova za ostvarivanje prava na
stambenu podrdku uzima se prose€an mesecni prihod porodinog domacinstva
ostvaren u periodu od Sest meseci koji prethode mesecu u kome je raspisan javni
poziv za dodelu stambene podrske.

3. Vidovi stambene podrske
Clan 92.
Stambena podr$ka se ostvaruje kroz:
1) zakup stana;

2) kupovinu i drugi nacin sticanja prava svojine nad stanom ili porodiénom
kuéom:;

3) unapredenje uslova stanovanja;
4) pomoc¢ za ozakonjenje stana ili porodi¢ne kuce;
5) stambeno zbrinjavanje.
Zakup stana kao vid stambene podrske
Clan 93.
Stambena podrska kroz zakup stana predstavlja:

1) davanje stana u javnoj svojini u zakup pod uslovima neprofitnog zakupa
(u daljem tekstu: neprofitni zakup);

2) subvencionisanje zakupnine stana u bilo kom obliku svojine.
Stan iz stava 1. tacka 1) ovog ¢lana ne moze se otuditi iz javne svojine.
Zakup stana po uslovima neprofitnog zakupa
Clan 94.

Zakup stana po uslovima neprofithog zakupa predstavlja davanje u zakup
stana u javnoj svojini za Cije koriS¢enje zakupac placa neprofitnu zakupninu, pod
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uslovima i na naéin odreden ugovorom o neprofithnom zakupu, a u skladu sa
odredbama ovog zakona.

Ugovor o neprofithom zakupu zaklju€uje se u pisanoj formi i, pored podataka
iz ¢lana 108. stav 1. ovog zakona, sadrzi i visinu utvrdene neprofitne zakupnine.

Ugovor iz stava 2. ovog €lana zakljuCuje se za period od najvide pet godina i
na pisani zahtev zakupca zakup se moZe obnavljati sa istim rokom i pod istim
uslovima, osim ukoliko:

1) zakupac ili €lan njegovog porodicnog domacinstva resi stambenu potrebu
na drugi nacin;

2) se prihodi domacinstva povecéaju iznad najvecih prihoda utvrdenih u
¢lanu 91. ovog ¢lana za neprofitni zakup.

U sluCaju da se prihodi domacinstva poveéaju iznad najveéih prihoda
utvrdenih u ¢lanu 91. ovog zakona za neprofitni zakup, zakupodavac moze zakupcu
produziti ugovor o zakupu stana pod uslovom da mu zakupninu obradunava
mnoZenjem koeficijenta 0,00242 sa utvrdenom poreskom osnovicom za placanje
poreza na imovinu na stan koji je predmet zakupa.

Zahtev iz stava 3. ovog €lana zakupac podnosi stambenoj komisiji iz ¢lana
104. ovog zakona najkasnije 30 dana pre isteka ugovornog roka, uz koji dostavlja
dokaze da nije doSlo do promene statusa zakupca i ¢lanova njegovog porodi¢nog
domacdinstva na osnovu kojeg je ostvareno pravo na neprofitni zakup.

Zakupac je duzan da u roku od 30 dana od dana promene bilo koje od
okolnosti na oshovu kojih je ostvareno pravo na neprofitni zakup (promena broja
Clanova porodi¢nog domacinstva, promena prihoda i dr.)) zakupodavcu dostavi
obavestenje o tome.

U slu€aju da zakupac prestane da ispunjava obaveze predvidene ugovorom o
neprofithom zakupu, nadlezni organ jedinice lokalne samouprave raskinuc¢e ugovor iz
stava 2. ovog €lana zaklju€en sa tim zakupcem.

U slucaju iz stava 7. ovog Clana, rok za iseljenje iz stana ne moze biti kraci od
90 dana.

Neprofithu zakupninu ¢&ine: troSkovi odrzavanja stana i zajedni¢kih delova
zgrade, troSkovi upravljanja zgradom i amortizacija stana.

Neprofitnu zakupninu Cine i troSkovi pribavljanja i izgradnje objekta u kome se
stan nalazi, odnosno sredstava ulozenih u stan i pripadaju¢e zajednicke delove, kao i
zemljiSta na kome je izgraden taj objekat.

Neprofitha zakupnina se obradunava na godiSnjem nivou u odnosu na
vrednost stana na dan 31. decembar godine koja prethodi godini obracuna
zakupnine, utvrdene u skladu sa zakonom i drugim propisima koji ureduju porez na
imovinu za lica koja ne vode poslovne knijige.

Izuzetno od stava 10. ovog Clana, elementi obraduna neprofitne zakupnine
stanova izgradenih nepovratnim (donatorskim) ili povratnim finansijskim sredstvima
koja su delimiéno subvencionisana, namenjenih odredenim kategorijama
stanovnistva, mogu biti smanjeni za deo sredstava obezbedenih kroz donaciju ili
subvenciju.

Ministar nadlezan za poslove stanovanja propisuje jedinstvenu metodologiju
obracuna neprofitne zakupnine.
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Subvencionisanje zakupnine stana u bilo kom obliku svojine
Clan 95.

Subvencionisanje zakupnine stana u bilo kom obliku svojine predstavlja
pruzanje stambene podrSke u¢eS¢em u placanju zakupnine ili neprofitne zakupnine
za zakup stana (stambeni dodatak), najvise do povrSine predvidene ¢lanom 90. ovog
zakona.

Uslov da bi se ostvarila subvencija na zakup stana u privatnoj svojini je da
zakupnina ne prelazi najviSi iznos neprofitne zakupnine obraCunate prema
metodologiji iz ¢lana 94. stav 13. ovog zakona.

U slu€aju iz stava 2. ovog ¢€lana, nacin plac¢anja zakupnine reguliSe se
ugovorom izmedu nadleznog organa jedinice lokalne samouprave i lica koje koristi
ovaj vid stambene podrske.

Za odobreni iznos stambenog dodatka zakupodavac stana (vlasnik stana u
privatnoj svojini, odnosno neprofitha stambena organizacija) smanjuje iznos
zakupnine zakupcu, a taj iznos se refundira iz budzeta jedinice lokalne samouprave.

Blizi uslovi i postupak odobravanja stambenog dodatka utvrduju se odlukom
nadleznog organa jedinice lokalne samouprave.

Po isteku perioda za koji je odobren stambeni dodatak, zakupac moze
ponovo podneti molbu za stambeni dodatak ukoliko ispunjava uslove.

Kupovina i drugi nac¢ini sticanja prava svojine nad stanomiili
porodiénom kuéom kao vid stambene podrske

Clan 96.

Lice iz ¢lana 89. ovog zakona moze na nacin i pod uslovima predvidenim
ovim zakonom steci pravo svojine nad stanom ili porodi€nom kuéom kroz vid
stambene podrSke kojim se omoguéava kupovina stana ili porodi¢ne kuée po
neprofitnim uslovima ili dodelom stana ili porodi¢ne kuce.

Dodela porodi¢ne kuce iz stava 1. ovog €¢lana treba da bude prioritetan vid
stambene podrske u seoskim podrucjima.

Porodi¢na ku¢a nad kojom se sti¢e svojina u skladu sa stavom 1. ovog ¢lana
treba da ispuni uslove prema kojima se definiSe odgovarajuéi stan iz ¢lana 90. ovog
zakona.

Kupoprodajna cena stana ili porodi¢ne kuce
Clan 97.

Kupoprodajna cena stana odnosno porodi¢ne kuce utvrduje se na osnovu
cene izgradnje, odnosno pribavljanja stana ili porodi¢ne kuce, po metru kvadratnom
(m?) neto korisne povrSine, uratunavanjem svih finansijskih i nefinansijskih u¢esc¢a
za izgradnju, odnosno pribavljanje stana ili porodi¢ne kuce.

Za stanove ili porodi¢ne kuce za koje se ne moze utvrditi kupoprodajna cena
u skladu sa stavom 1. ovog ¢lana, ova cena se odreduje u visini trziSne vrednosti
stana koju je utvrdila jedinica lokalne samouprave, na nacin kako se utvrduje
osnovica za prenos apsolutnih prava u periodu koji prethodi zaklju¢enju ugovora ne
duzem od godinu dana, koju jedinica lokalne samouprave moze umanijiti za 1,5% za
svaku godinu starosti stana, a najvise do 30%.
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Uslovi kupovine stana ili porodi€ne kuce
Clan 98.

Stan se kupuje po ceni iz ¢lana 97. ovog zakona jednokratnom isplatom ili na
rate, u skladu sa odgovarajuéim uslovima programa stambene podrske.

U sluaju da u toku otplate kupoprodajne cene kupac stana ne plati tri
uzastopne dospele rate, odnosno ukupno Cetiri rate od zaklju€ivanja kupoprodajnog
ugovora, ugovor se raskida a kupac sti¢e susvojinu sa udelom koji je srazmeran
udelu isplaéenog dela kupoprodajne cene stana.

U slugaju iz stava 2. ovog €lana, korisnik stambene podrSke nastavlja da
koristi stan u svojstvu zakupca dela stana na kojem nije stekao svojinu, o ¢emu se
zaklju€uje ugovor o zakupu.

Dodela stana ili porodicne kuée
Clan 99.

Dodela stana ili porodiéne kuée je stambena podrSka kojom Kkorisnik
stambene podrske bez naknade sti€¢e svojinu nad stanom ili porodi€¢nom kuc¢om sa
jednim stanom, cija vrednost ne moze biti ve¢a od 50% prosecne trziSne vrednosti
stana na republiCkom nivou za stan koji je odgovarajuc¢i za domadinstvo kojem se
odobrava ovaj vid stambene podrske.

Pored lica bez stana, ovaj vid stambene podr§ke moguce je dodeliti i licu bez
odgovarajuceg stana u smislu ovog zakona, ukoliko to lice svoju nepokretnost koja
ne ispunjava uslove za odgovarajuéi stan prenese u javnu svojinu.

Ograni€enje prava na otudenje stana
Clan 100.

Stan ili porodi¢na kuéa stecen kupovinom pod neprofitnim uslovima ne moze
se otuditi pre isteka roka od pet godina od dana konacne isplate kupoprodajne cene.

Stan ili porodi¢na kuca stecen dodelom ne moze se otuditi pre isteka roka od
deset godina od dana sticanja prava svojine nad tom nepokretnoSc¢u.

O zabrani otudenja stana ili porodi¢ne kuée iz st. 1. i 2. ovog Clana vrsi se
upis zabelezbe u tereni list nepokretnosti koji vodi registar nepokretnosti.

Unapredenje uslova stanovanja kao vid stambene podrske
Clan 101.

Lice bez odgovarajuceg stana u smislu ovog zakona moze ostvariti pravo na
stambenu podrSku za unapredenje uslova stanovanja dodelom gradevinskog
materijala i/ili stru¢ne podrSke za sanaciju, adaptaciju, rekonstrukciju ili dogradnju
stana, odnosno porodi¢ne kuce, ukoliko njegovi prihodi ne prelaze granice prihoda iz
¢lana 91. stav 1. tacka 1) ovog zakona.

Izuzetno od stava 1. ovog €lana, pravo na stambenu podrsku za unapredenije
energetskih svojstava stana, odnosno porodiéne kuée, moze ostvariti i lice €iji prihodi
ne prelaze granice prihoda iz ¢lana 91. stav 1. tacka 4) ovog zakona.

Izuzetno od stava 1. ovog ¢lana, korisnik ovog vida stambene podrske moze
biti i vlasnik stana ili porodi¢ne kuce, bez obzira na visinu prihoda, ukoliko deo
stambenog prostora izda u zakup licu koje ostvaruje pravo na stambenu podrSku
zakupa stana u skladu sa ovim zakonom.



46

Pomoc¢ za ozakonjenje stana ili porodi¢ne kucée kao vid stambene
podrske

Clan 102.

Lice ¢iji maksimalni prihod, raCunajuci i prihod ¢lanova njegovog porodiénog
domacinstva, ne prelazi granice utvrdene u €lanu 91. stav 1. tacka 1) i ¢lanu 91. stav
2. ovog zakona, a koje stanuje u stanu, odnosno porodi¢noj kuéi na zemljiStu u
njegovoj svojini izgradenoj suprotno zakonu kojim se ureduje izgradnja objekata,
moze ostvariti pomo¢ za izradu tehniCke i geodetske dokumentacije za ozakonjenje
stana, odnosno porodic¢ne kuce.

Lice iz stava 1. ovog Clana ne moze ostvariti pomo¢ za ozakonjenje stana,
odnosno porodi¢ne kuce, ukoliko on ili ¢lan njegovog porodi€nog domacinstva
poseduje u svojini drugu nepokretnost &ijom prodajom mozZe ostvariti prihod u
proseCnoj vrednosti odgovaraju¢eg stana iz ¢lana 90. ovog zakona na teritoriji
lokalne samouprave u kojoj stanuje.

Pomo¢ iz stava 1. ovog ¢lana mozZe ostvariti i lice koje zadovoljava uslove iz
st. 1. i 2. ovog Clana, a koje stanuje u porodi¢noj kuéi izgradenoj na zemljiStu u svojini
drugog lica, ukoliko prethodno sa vlasnikom zemljiSta na odgovarajuéi nacin regulise
status na zemljiStu neophodan za ozakonjenje njegove porodi¢ne kuce.

Lice iz st. 1. i 3. ovog €lana moze u postupku ozakonjenja porodi¢ne kuée da
ostvari i pravo na stambenu podrSku kroz oslobadanje od plac¢anja takse za
ozakonjenje ukoliko:

1) je samac i stariji je od 60 godina;
2) Zivi u dvo¢lanom domacinstvu Cija oba ¢lana imaju preko 60 godina;
3) je samohrani roditelj sa decom mladom od 18 godina;

4) domacinstvo ima clana koji je osoba sa invaliditetom, odnosno &lana
domacinstva koiji je trajno radno nesposoban;

5) je domacinstvo €iji nijedan ¢lan nije zaposlen.
Stambeno zbrinjavanje kao vid stambene podrske
Clan 103.

Stambeno zbrinjavanje predstavlja priviemeni smestaj lica iz ¢lana 89. stav 1.
ovog zakona do reSavanja njegove stambene potrebe, a narocito lica:

1) koje je beskucnik;

2) ¢iji je stan ili porodiéna ku¢a oste¢ena ili uniStena usled elementarne i
druge nepogode;

3) ¢Cijem je stanu ili porodi€noj kuéi usled dotrajalosti ili veéeg oStecenja
ugrozena stabilnost tako da predstavlja neposrednu opasnost po zivot i zdravlje ljudi,
za susedne objekte i za bezbednost saobracaja i koje iz ovih razloga ostvaruje pravo
na nuzni smestaj u skladu sa zakonom kojim se ureduje izgradnja objekata;

4) koje je kao zrtva porodi€nog nasiljla napustilo svoje porodi¢no
domacdinstvo i nema sredstava da samostalno resi svoju stambenu potrebu.

Stambeno zbrinjavanje iz stava 1. ovog ¢lana vrSi se po hithom postupku, bez
sprovodenja postupka za dodelu stambene podrske propisanog ovim zakonom.
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4. Postupak dodele stambene podrske
Clan 104.

Postupak dodele stambene podrSke sprovodi stambena komisija koju formira
jedinica lokalne samouprave na cijoj teritoriji se stambena podrdka dodeljuje.

lzuzetno od stava 1. ovog clana postupak dodele stambene podrske
zaposlenom licu kod korisnika dobara u javnoj svojini sprovodi stambena komisija
koju formira rukovodilac korisnika dobara u javnoj svojini koja dodeljuje stambenu
podrsku.

Pokretanje postupka raspodele stambene podrske
Clan 105.

Postupak dodele stambene podrske licima koja imaju prebivalidte na teritoriji
jedinice lokalne samouprave koja sprovodi program stambene podrSke pokrece se
na osnovu javnog poziva koji se objavljuje u lokalnom javnom glasilu.

lzuzetno od stava 1. ovog Clana postupak dodele stambene podrske
zaposlenim licima kod korisnika dobara u javnoj svojini pokreée se na osnovu javnog
poziva za dodelu stambene podrske, koji mora biti objavljen na nacin da bude
dostupan svim zaposlenim licima kod korisnika dobara u javnoj svojini koji dodeljuje
stambenu podrsku.

Kriterijumi za utvrdivanje reda prvenstva za dodelu stambene
podrske

Clan 106.

Utvrdivanje reda prvenstva za dodelu stambene podrSke vrsi se prvenstveno
prema stambenom statusu (lice bez stana), odnosno uslovima stanovanja (lice bez
odgovarajuéeg stana), a potom i prema slede¢im kriterijumima:

1) broj ¢lanova porodicnog domacdinstva korisnika stambene podrske;

2) zdravstveno stanje korisnika stambene podrSke i Clanova njegovog
domacdinstva;

3) invalidnost i telesno osteéenje korisnika stambene podrske i ¢lanova
njegovog domacinstva.

U odredivanju reda prvenstva prednost imaju: lica sa duzim periodom
stambene ugrozenosti, odnosno loSijim uslovima stanovanja, duzim radnim stazom,
porodice sa manjim brojem zaposlenih i veé¢im brojem maloletnih lica, kao i korisnici
usluga socijalne zastite.

Prate¢a dokumentaciji koja se podnosi uz zahtev za dodelu stambene
podrske sadrzi podatke i dokumenta koji obuhvataju:

1) identifikacione podatke lica koje podnosi zahtev i ¢lanova njegovog
porodiénog domacinstva sa kojima reSava stambenu potrebu (ime i prezime, JMBG,
adresa prebivalista, odnosno boravista, dokaz o srodstvu);

2) podatke i dokumenta kojima se dokazuje ispunjenost kriterijuma za
ostvarivanja prava na stambenu podrSku, a koji se odnose na uslove stanovanja u
skladu sa ¢lanom 90. ovog zakona i prihode u skladu sa ¢lanom 91. ovog zakona;

3) podatke i dokumenta koja sluze za utvrdivanje reda prvenstva, a koji se
odnose na zdravstveno stanje, invalidnost, telesno ostecenje, duzinu stambene
ugrozenosti, dokaz o nezaposlenosti i ostvarenom pravu na socijalnu zastitu.
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Ministar nadleZzan za poslove stanovanja blize ureduje merila za utvrdivanje
reda prvenstva za dodelu stambene podrSke u skladu sa kriterjjumima iz stava 1.
ovog ¢lana.

Na predlog ministra nadleznog za poslove stanovanja Vlada blize ureduje
merila za utvrdivanje reda prvenstva i nacin dodele stambene podrdke zaposlenima
kod korisnika stvari u javnoj svojini, odnosno kod nosioca prava koris¢enja stvari u
javnoj svojini u skladu sa kriterijumima iz stava 1. ovog Clana.

Obrada podataka i koris¢enje dokumenata iz stava 3. ovog €lana vrsi se
isklju€ivo u svrhu dodele stambene podrske u skladu sa zakonom kojim se ureduje
zastita podataka o li€nosti, dok akti iz st. 4. i 5. ovog Clana ne mogu propisivati
potrebu davanja drugih podataka o li€nosti osim podataka iz stava 3. ovog ¢lana.

Utvrdivanje liste reda prvenstva
Clan 107.

Na osnovu programa stambene podrske, stambena komisija raspisuje javni
poziv za dodelu stambene podrSke kojim poziva zainteresovana lica da u roku
propisanim javnim pozivom podnesu pisani zahtev i odgovaraju¢ée dokaze
predvidene uslovima javnog poziva koji su od znafaja za utvrdivanje liste reda
prvenstva za ostvarivanje stambene podrske.

Na osnovu sprovedenog postupka iz stava 1. ovog ¢lana, stambena komisija
utvrduje predlog liste reda prvenstva, na koji podnosilac zahteva moze uloziti
prigovor opstinskom, odnosno gradskom vecu u roku od 15 dana od dana
objavljivanja predloga liste reda prvenstva.

U slu€aju dodele stambene podrske licu iz ¢lana 104. stav 2. prigovor na
predlog liste prvenstva koji je utvrdila stambena komisija korisnika dobara u javnoj
svojini izjavljuje se komisiji Vlade zaduzenoj za stambena pitanja u roku od 15 dana
od dana objavljivanja predloga liste reda prvenstva.

Po donoSenju odluke o svim prigovorima izjavljenim na predlog liste
prvenstva, stambena komisija utvrduje listu reda prvenstva koju dostavlja skupstini
jedinice lokalne samouprave na ¢ijoj teritoriji se stambena podrska dodeljuje.

Predlog liste reda prvenstva i lista reda prvenstva objavljuju se na isti nacin
kao i javni poziv za dodelu stambene podrske.

Donosenje odluke i zaklju€ivanje ugovora o dodeli stambene
podrske

Clan 108.

Na osnovu liste reda prvenstva skupstina jedinice lokalne samouprave,
odnosno nadlezni organ korisnika stvari u javnoj svojini donosi odluku o dodeli
stambene podrske koja narocito sadrzi:

1) spisak lica koja ostvaruju pravo na stambenu podrSku sa svim licnim
podacima bitnim za zakljuéenje ugovora o dodeli stambene podrSke (ime i prezime i
JMBG lica koja su korisnici stambene podrske);

2) vid stambene podrske koja se dodeljuje;

3) naznaclenje organa koji ¢e biti nadlezan za zaklju¢enje ugovora o dodeli
stambene podrske i praéenje njegove realizacije, kao i kontrolu ispunjenosti uslova
za dodelu tog vida stambene podrSke za sve vreme dok ona traje.

Odluka o dodeli stambene podrske objavljuje se na nacin kako se objavljuje
javni poziv za dodelu stambene podrske.
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Protiv odluke iz stava 1. ovog &lana moze se izjaviti Zalba opstinskom,
odnosno gradskom vecu u roku od 15 dana od dana objavljivanja odluke.

U sluCaju dodele stambene podrske licu iz ¢lana 104. stav 2. Zalba protiv
odluke stambene komisije korisnika dobara u javnoj svojini moze se izjaviti komisiji
Vlade zaduzZenoj za stambena pitanja u roku od 15 dana od dana objavljivanja
odluke.

Na osnovu pravnosnazne odluke iz stava 1. ovog Clana nadlezni organ
jedinice lokalne samouprave, odnosno korisnika stvari u javnoj svojini zaklju€uje
ugovor o dodeli odgovaraju¢e stambene podrske koji narocCito sadrzi:

1) mesto i datum zakljuéenja ugovora i podatke o ugovornim stranama;
2) brojidatum odluke o dodeli stambene podrske;
3) podatke o vidu i blizim uslovima dodele i kori§¢enja stambene podrske;

4) odredbe o medusobnim obavezama ugovornih strana u vezi sa
koris¢enjem stana u slu€aju stambene podrSke u vidu zakupa stana, odnosno
medusobne obaveze ugovornih strana u odnosu na konkretan vid stambene
podrske;

5) druge bitne karakteristike dodeljene stambene podrske (period koris¢éenja
stambene podrske, rokovi, raskidni uslovi i sl.).

5. Neprofitna stambena organizacija
Clan 109.

Pribavljanje, upravljanje i davanje u zakup stanova namenjenih za stambenu
podrsku, upravljanje i organizovanje izgradnje stanova sa moguc¢no$éu sticanja
svojine putem kupovine po neprofitnim uslovima, kao i sprovodenje programa
stambene podrske mogu obavljati neprofitne stambene organizacije.

Neprofitne stambene organizacije mogu biti javne agencije koje osnivaju
jedinice lokalne samouprave (u daliem tekstu: stambena agencija), stambene
zadruge oshovane i organizovane u skladu sa zakonom i druga pravna lica.

Visak prihoda nad rashodima koji stambena agencija ostvari u toku poslovne
godine mora se u celini usmeriti za dalje pribavljanje, gradnju, obnovu, rekonstrukciju
i odrzavanje stanova u svojini lokalne samouprave koji se daju u neprofitni zakup.

Stambena agencija za sprovodenje programa neprofithog stanovanja koristi
sredstva od otplate kredita za raspodeljene stanove solidarnosti, osim ako aktom
nadleznog organa jedinice lokalne samouprave nije drugacije odredeno.

Pored poslova iz stava 1. ovog ¢lana, stambena agencija:

1) prikuplja podatke potrebne za izradu lokalne stambene strategije,
akcionog plana i programa za njihovu realizaciju i priprema predloge ovih
dokumenata;

2) prati realizaciju akcionog plana lokalne stambene strategije i najmanje
jednom godi$nje podnosi nadleznom organu jedinice lokalne samouprave, odnosno
ministarstvu nadleznom za poslove stanovanja, izvestaj o sprovodenju akcionog
plana i programa stambene podrske;

3) vrsi nadzor u vezi sa koriS¢enjem i odrzavanjem stanova koji se izdaju
pod neprofitni zakup, kao i ispunjavanjem obaveza iz ugovora o kupoprodaji stanova
po neprofitnim uslovima,

4) predlaze nove programe finansiranja stanovanja po neprofitnim uslovima
kroz javno-privatno partnerstvo;
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5) obavlja i druge poslove u oblasti stambene podrSke od znalaja za
jedinicu lokalne samouprave.

Jedinica lokalne samouprave moze svojom odlukom poveriti stambenoj
agenciji vodenje postupka dodele stambene podrske.

Ukoliko jedinica lokalne samouprave nije osnovala stambenu agenciju,
poslove iz stava 5. ovog €lana obavlja nadleZna opstinska, odnosno gradska uprava.

U slucaju da jedinica lokalne samouprave nije osnovala stambenu agenciju
niti na teritoriji svoje mesne nadleznosti ima registrovanu neprofitnu stambenu
organizaciju, poslove iz stava 1. ovog €lana obavlja nadlezna opstinska, odnosno
gradska uprava.

U slu€aju da jedinica lokalne samouprave nije osnovala stambenu agenciju,
veé je na teritoriji njene mesne nadleznosti registrovano drugo pravno lice kao
neprofithna stambena organizacija, jedinica lokalne samouprave i neprofitna
stambena organizacija ugovorom reguliSu medusobne odnose i postupanja u
realizaciji poslova iz stava 1. ovog ¢lana.

Licenca za rad neprofitne stambene organizacije
Clan 110.

Neprofitha stambena organizacija moze otpoceti obavljanje poslova iz ¢lana
109. stava 1. ovog zakona po dobijanju reSenja o izdavanju licence za rad i po upisu
u Registar neprofitnih stambenih organizacija.

Ministar nadlezan za poslove stanovanja blize propisuje uslove i
dokumentaciju za izdavanje i oduzimanje licence za rad neprofithe stambene
organizacije, kao i nacin vodenja i sadrzinu Registra neprofitnih stambenih
organizacija.

Ispunjenost uslova propisanih podzakonskim aktom iz stava 2. ovog €¢lana za
izdavanje, odnosno za oduzimanje licence za rad neprofitne stambene organizacije
proverava komisija koju obrazuje ministar nadlezan za poslove stanovanja i koju ¢ine
predstavnici ministarstava nadleznih za poslove stanovanja, finansija i drzavne
uprave i lokalne samouprave.

Predsednik komisije iz stava 3. ovog Clana je predstavnik ministarstva
nadleznog za poslove stanovanja.

Na predlog komisije iz stava 3. ovog €lana, reSenje o izdavanju licence za rad
neprofitnoj stambenoj organizaciji koja uz zahtev dostavi dokumentaciju propisanu
podzakonskim aktom iz stava 2. ovog €¢lana, kao i dokaz o uplati takse za izdavanje
reSenja o ispunjenosti uslova, donosi ministar nadlezan za poslove stanovanja.

Ukoliko u toku rada neprofitne stambene organizacije zainteresovano lice
podnese prijavu da to pravno lice vise ne ispunjava uslove za rad neprofitnih
stambenih organizacija, odnosno da postoje drugi razlozi za oduzimanje licence za
rad propisani podzakonskim aktom iz stava 2. ovog €¢lana, komisija iz stava 3. ovog
¢lana proverava da li postoje uslovi za oduzimanje licence toj neprofitnoj stambenoj
organizaciji.

Na predlog komisije iz stava 3. ovog €lana, reSenje o oduzimanju licence za
rad neprofitnoj stambenoj organizaciji donosi ministar nadlezan za poslove
stanovanja.

Smatra se da je zainteresovano lice iz stava 6. ovog Clana svako lice koje
uCestvuje u davaniju ili koris¢enju stambene podrske.

Ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja ustanovljava i vodi Registar
neprofitninh stambenih organizacija i po sluzbenoj duznosti, na osnovu reSenja o
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izdavanju, odnosno oduzimanju licence za rad vrsi upis, odnosno brisanje neprofitne
stambene organizacije u Registru neprofitnih stambenih organizacija.

Podnosenje godiSnjeg izvestaja rada neprofitnih stambenih
organizacija

Clan 111.

Neprofitna stambena organizacija duzna je da do kraja februara tekuce
godine dostavi nadleznoj opstinskoj, odnosno gradskoj upravi i ministarstvu
nadleznom za poslove stanovanja godisnji izveStaj o svom radu, koji obavezno sadrzi
podatke o realizaciji programa stambene podrdke, kao i preduzetim merama za
sprovodenje stambene podrdke iz svoje nadleznosti.

VIl. DOKUMENTI | SREDSTVA ZA OSTVARIVANJE
STAMBENE POLITIKE

1. Dokumenti stambene politike
Nacionalna stambena strategija
Clan 112.

Radi ostvarivanja javnog interesa u oblasti stanovanja, odnosno radi
utvrdivanja i sprovodenja stambene politike, Vlada donosi Nacionalnu stambenu
strategiju (u daljem tekstu: Strategija) i akcioni plan za njeno sprovodenje (u daljem
tekstu: Akcioni plan).

Strategijom se utvrduju ciljevi odrzivog razvoja stanovanja u Republici Srbiji iz
Clana 2. stav 1. ovog zakona, kao i mere i sredstva za njihovo ostvarivanje.

Akcionim planom se operativho razraduju mere za ostvarivanje ciljeva
definisanih u Strategiji i utvrduju aktivnosti, nosioci aktivnosti, sredstva i dinamika za
sprovodenje mera i aktivnosti.

Strategija se donosi za period od najmanje deset godina, a Akcioni plan za
period od najmanije tri, a najvise pet godina.

Strategija i akcioni planovi se realizuju kroz programe i projekte koje
pripremaju organi i organizacije Republike Srbije i/ili jedinice lokalne samouprave
nadlezne za odredena pitanja stambene politike.

lzvestaj o sprovodenju Strategije
Clan 113.

O rezultatima sprovodenja Strategije ministarstvo nadlezno za poslove
stanovanja podnosi Vladi na svake tri godine izve$taj o sprovodenju Strategije, uz
koji se moze podneti i predlog izmena i dopuna teku¢eg akcionog plana.

Program stambene podrske
Clan 114.

Ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja priprema Program stambene
podrske u skladu sa Strategijom i Akcionim planom i dostavlja ga Vladi na usvajanje.

Programom iz stava 1. ovog ¢lana narocito se utvrduju:

1) prioriteti u pogledu vrste stambene podrSke, odgovarajuc¢ih stambenih
projekata i ciljnih grupa korisnika;

2) planirani broj korisnika stambene podrSke, kao i broj korisnika po
razliitim ciljnim grupama;
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3) vrsta i iznos sredstava za realizaciju pojedinacnih programa i
odgovarajuéih stambenih projekata;

4) plan aktivnosti koje je moguce sprovesti u okviru budZetske godine;
5) uslovi i kriterijumi za kori§¢enje sredstava;

6) uslovi vratanja sredstava;

7) drugi aspekti od znagaja za planiranje i realizaciju programa.

Ministar nadleZan za poslove stanovanja blize propisuje uslove i normative za
planiranje i projektovanje stambenih zgrada i stanova u programima stambene
podrske.

Lokalna stambena strategija
Clan 115.

Radi ostvarivanja javnog interesa u oblasti stanovanja i sprovodenja ciljeva i
mera utvrdenih Strategijom i Akcionim planom, jedinica lokalne samouprave donosi
lokalnu stambenu strategiju i akcioni plan za njeno sprovodenije.

Lokalna stambena strategija sprovodi se kroz programe i projekte stambene
podrske, kao i druge stambene programe i projekte kojima se ostvaruju ciljevi i mere
stambene politike jedinice lokalne samouprave.

Jedinica lokalne samouprave duzna je da do kraja februara tekué¢e godine
ministarstvu nadleznom za poslove stanovanja dostavi godisnji izvestaj o rezultatima
sprovodenja Strategije, lokalne stambene strategije i akcionog plana za njeno
sprovodenje.

2. Finansiranje stambene podrske
Sredstva za finansiranje programa stambene podrske
Clan 116.

Sredstva za finansiranje stambene podrSke obezbeduju se u budzetu
Republike Srbije na razdelu ministarstva nadleznog za poslove stanovanja.

Izvori sredstava iz stava 1. ovog €¢lana, pored budzeta Republike Srbije, mogu
biti i:

1) krediti medunarodnih finansijskih institucija;

2) donacije;

3) fondovi Evropske unije i drugi medunarodni fondovi;

4) drugi izvori u skladu sa zakonom.

Jedinica lokalne samouprave obezbeduje sredstva za finansiranje stambene
podrske u svom budzetu.

Izvori sredstava iz stava 3. ovog C€lana, pored budzeta jedinice lokalne
samouprave, mogu biti i:

1) transferi od drugih nivoa vlasti;

2) donacije;

3) fondovi Evropske unije i drugi medunarodni fondovi;
4) komercijalni krediti;

5) dobrovoljni transferi od fizi¢kih i pravnih lica;

6) po osnhovu ugovaranja energetskih usluga;



53

7) druga sredstva u skladu sa zakonom.
KoriSéenje sredstava za finansiranje stambene podrske
Clan 117.

Sredstva za finansiranje stambene podrSke koriste se za pripremu i
realizaciju programa stambene podrdke i odgovarajuéih stambenih projekata, kao i
drugih aktivnosti u skladu sa odredbama ovog zakona, stambenom strategijom i
akcionim planovima.

Sredstvima za finansiranje stambene podrSke smatraju se i olakSice Cijom
primenom se smanjuju troSkovi stanovanja korisnika stambene podrSke, a koje se
primenjuju u skladu sa zakonom ili odobrenim programom stambene podrske.

Sredstvima Republike Srbije, odnosno jedinice lokalne samouprave za
finansiranje stambene podr8ke, mogu se sufinansirati i programi, projekti i druge
aktivnosti na teritoriji Republike Srbije koje finansiraju medunarodne finansijske
institucije ili se finansiraju kroz bilateralnu pomo¢.

Dodela sredstava za finansiranje stambene podrske
Clan 118.

Sredstva za finansiranje stambene podrske koja se obezbeduju iz budzeta
Republike Srbije realizuju se na osnovu programa stambene podrSke koji donosi
Vlada.

Na osnovu programa Vlade iz stava 1. ovog €lana sredstva za finansiranje
stambene podrSke prenose se jedinici lokalne samouprave koja ispuni uslove iz
objavljenog javnhog poziva i sa kojom zaklju€i ugovor o koriséenju sredstava za
sprovodenje programa stambene podrske.

Jedinica lokalne samouprave sredstva za finansiranje stambene podrske koja
se obezbeduju iz budzeta jedinice lokalne samouprave dodeljuje neprofitnoj
stambenoj organizaciji, odnosno tim sredstvima sama sprovodi program stambene
podrske u slu€aju da jedinica lokalne samouprave nije osnovala stambenu agenciju
niti na teritoriji mesne nadleznosti te jedinice lokalne samouprave postoji registrovana
neprofitha stambena organizacija.

3. Institucionalni okvir za sprovodenje stambene politike
Stambeni savet
Clan 119.

Vlada obrazuje Stambeni savet za pripremu i nadzor nad sprovodenjem
Strategije (u daljem tekstu: Stambeni savet), koji naroéito:

1) predlaze osnovne pravce stambene politike i daje smernice za izradu
Strategije i Akcionog plana;

2) predlaze prioritetne mere, programe i projekte za realizaciju Strategije;

3) obezbeduje uceSce relevantnih aktera i omoguéava medusektorsku
saradnju u pripremi i sprovodenju Strategije.

Clanove Stambenog saveta narogito &ine:

1) predstavnici ministarstva nadleznog za poslove stanovanja i drugih
nadleznih ministarstava za pitanja stambene politike;

2) predstavnici jedinica lokalnih samouprava i neprofitnih stambenih
organizacija;

3) predstavnici civilnog drustva;
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4) struénjaci iz oblasti stanovanja.

Ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja pruza administrativnu i tehni¢ku
podrsku Stambenom savetu.

Nadleznosti ministarstva za poslove stanovanja
Clan 120.

Ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja obavlja poslove koji se odnose
na:

1) pripremu Strategije i Akcionog plana za njeno sprovodenje na osnovu
smernica Stambenog saveta,

2) pripremu i pracenje realizacije Programa stambene podrske iz ¢lana 114.
ovog zakona;

3) obezbedivanje sredstva za realizaciju Programa stambene podrske iz
Clana 114. ovog zakona i drugih programa kojima se ostvaruju ciljevi i mere
stambene politike, odnosno Strategije i Akcionog plana;

4) ocenu ispunjenosti uslova iz objavljenog javnog poziva za uceSce u
Programu stambene podrske iz ¢lana 114. ovog zakona;

5) pripremu izvestaja o sprovodenju Strategije i Akcionog plana iz ¢lana
113. ovog zakona,;

6) pracenje, analiziranje i vrSenje nadzora nad realizacijom programa i
projekata i koris¢enjem sredstava za finansiranje stambene podrske;

7) druge aktivnosti na utvrdivanju cilieva i mera za ostvarivanje stambene
politike.

Nadleznosti jedinice lokalne samouprave
Clan 121.
Jedinica lokalne samouprave:

1) donosi lokalnu stambenu strategiju u skladu sa Strategijom, akcioni plan i
program stambene podrske;

2) realizuje stambene projekte u skladu sa Programom stambene podrske
iz ¢lana 114. ovog zakona, kao i drugim programima koje donosi Vlada u cilju
ostvarivanja stambene politike, odnosno Strategije i Akcionog plana;

3) realizuje stambene projekte i druge mere i aktivhosti u skladu sa
lokalnom stambenom strategijom i akcionim planom;

4) planira budzetska sredstva za sprovodenje lokalne stambene strategije i
stambenih projekata;

5) obezbeduje sredstva za subvencionisanje zakupnine iz ¢lana 95. ovog
zakona i druge oblike subvencionisanja;

6) planira, priprema i ureduje zemljiSte za realizaciju stambenih projekata iz
ta€. 2) i 3) ovog ¢lana;

7) osniva neprofitnu stambenu organizaciju radi sprovodenja lokalne
stambene strategije;

8) donosi akt o nacinu raspolaganja stanovima u javnoj svojini koji se
dodeljuju kao vid stambene podrske u skladu sa ovim zakonom;

9) pomaze realizaciju energetskih usluga u stambenom sektoru.



55

Jedinica lokalne samouprave duZna je da uz izvesdtaj iz ¢lana 115. stav 3.
ovog zakona i u roku propisanom u ¢&lanu 115. stav 3. ovog zakona dostavi
ministarstvu nadleZznom za poslove stanovanja i izve$taj na propisanom obrascu u
vezi sa stambenim potrebama i uslovima stanovanja, kao i programima stambene
podrske na teritoriji svoje mesne nadleznosti.

Jedinica lokalne samouprave duzna je i da na zahtev ministarstva nadleznog
za poslove stanovanja u roku od 15 dana od dana prijema zahteva ministarstva
dostavi izvestaj sa podacima i obavestenjima iz stava 2. ovog ¢lana.

Ministar nadleZan za poslove stanovanja propisuje obrazac izvestaja iz st. 2. i
3. ovog ¢lana.

VIIl. NADZOR
Inspekcijski nadzor
Clan 122.

Nadzor nad sprovodenjem ovog zakona i propisa donetih na osnovu hjega
vr§i ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja.

Inspekcijski nadzor vrSi nadlezno ministarstvo preko inspektora u okviru
delokruga utvrdenog zakonom, autonomna pokrajina preko gradevinske inspekcije,
odnosno jedinica lokalne samouprave preko komunalne i gradevinske inspekcije.

Inspektor je duzan da pruza struénu pomo¢ u vrdenju inspekcijskog nadzora i
da daje stru¢na objadnjenja, da preduzima preventivhe mere, ukljuujuéi i to da
obavestava subjekta inspekcijskog nadzora u vezi sa obavezama iz propisa, ukazuje
subjektu inspekcijskog nadzora na moguce zabranjene, odnosno Stetne posledice
njegovog ponasanja, opomene subjekta inspekcijskog nadzora na potrebu
otklanjanja uzroka nezakonitosti koje mogu nastati u buducnosti.

Na postupanje, prava i obaveze republickog inspektora za komunalne
delatnosti i gradevinskog inspektora koja nisu uredena ovim zakonom, primenjuje se
zakon kojim se ureduje inspekcijski nadzor.

Na postupanje, prava i obaveze komunalnog inspektora jedinice lokalne
samouprave koja nisu uredena ovim zakonom, shodno se primenjuje zakon kojim se
ureduje inspekcijski nadzor.

Ovlaséenje republi€kog inspektora za komunalne delatnosti
Clan 123.

U vrSenju inspekcijskog nadzora, republi¢ki inspektor za komunalne
delatnosti ovlas¢en je da:

1) pregleda opste i pojedinane akte, evidencije i drugu dokumentaciju, da
uzima izjave od odgovornih lica kod jedinice lokalne samouprave, kao i da preduzima
druge radnje vezane za inspekcijski nadzor u cilju utvrdivanja €injeni¢nog stanja;

2) zahteva od jedinice lokalne samouprave dostavu podataka i obavestenja
u vezi sa sprovodenjem odredaba ovog zakona iz svoje nadleznosti, u odredenom
roku.

Ako jedinica lokalne samouprave u ostavljenom roku nije preduzela mere za
otklanjanje nepravilnosti koje su joj nalozene, republi¢ki inspektor za komunalne
delatnosti nalaze reSenjem jedinici lokalne samouprave da preduzme odgovarajuée
mere u cilju sprovodenja ovog zakona i propisa donetih na osnovu ovog zakona,
odreduje rok za tu obavezu i podnosi zahtev za pokretanje prekrSajnog postupka
protiv odgovornog lica u jedinici lokalne samouprave.
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Republi¢ki inspektor za komunalne delatnosti podnosi zahtev za pokretanje
prekrSajnog postupka protiv odgovornog lica u jedinici lokalne samouprave i u slu¢aju
nepostupanja iz stava 1. tacka 2) ovog ¢lana.

Republi¢ki inspektor za komunalne delatnosti izdaje prekrdajni nalog za
prekrsaj za koji je odredena nov€ana kazna u fiksnom iznosu.

Prava i obaveze komunalnog inspektora jedinice lokalne
samouprave

Clan 124.

U vrdenju poslova inspekcijskog nadzora komunalni inspektor jedinice lokalne
samouprave ima pravo i obavezu da:

1) proverava da li se stambena zajednica registrovala, odnosno izabrala i
registrovala upravnika u skladu sa ovim zakonom;

2) proverava da li se vlasnici posebnih delova i vlasnici samostalnih delova
pridrzavaju obaveza propisanih ¢lanom 14. ovog zakona;

3) proverava da li upravnik, odnosno drugo odgovorno lice odredeno
pravilima vlasnika iz ¢lana 17. ovog zakona ispunjava obaveze propisane ¢lanom 50.
ovog zakona;

4) proverava da li skupstina stambene zajednice sprovodi svoju nadleznost
u skladu sa ¢lanom 42. ovog zakona, odnosno u skladu sa donetim pravilima
vlasnika iz ¢lana 17. ovog zakona,;

5) proverava da li organizator profesionalnog upravljanja ispunjava uslove iz
¢lana 51. ovog zakona;

6) proverava da li profesionalni upravnik ispunjava uslove iz ¢lana 52. ovog
zakona;

7) proverava da li profesionalni upravnik ispunjava obaveze propisane
¢lanom 53. ovog zakona, odnosno u skladu sa donetim pravilima vlasnika iz ¢lana
17. ovog zakona,

8) proverava da li je zaklju€en ugovor o poveravanju poslova profesionalnog
upravljanja izmedu stambene zajednice i organizatora profesionalnog upravljanja u
skladu sa ¢lanom 56. ovog zakona;

9) proverava da li se vlasnici posebnih delova pridrzavaju opS$tih pravila
kuénog reda iz ¢lana 76. stav 1. ovog zakona.

U vrdenju inspekcijskog nadzora, komunalni inspektor ima ovlas¢enje da
pregleda opste i pojedinacne akte, evidencije i drugu dokumentaciju nadziranog
subjekta u skladu sa ovim zakonom, koju nije mogao da pribavi po sluzbenoj
duznosti, saslusa i uzima izjave od odgovornog lica stambene zajednice (upravnika ili
profesionalnog upravnika), kao i da preduzima druge radnje vezane za inspekcijski
nadzor u cilju utvrdivanja Cinjeniénog stanja.

Duznosti komunalnog inspektora jedinice lokalne samouprave
Clan 125.

Ukoliko nadzirani subjekat u ostavljenom roku nije preduzeo mere za
otklanjanje nepravilnosti koje su mu nalozene, komunalni inspektor jedinice lokalne
samouprave duzan je da:

1) nalozi reSenjem vlasnicima posebnih i samostalnih delova da se
pridrzavaju obaveza propisanih ¢lanom 14. ovog zakona;
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2) nalozi reSenjem upravniku, odnosno drugom odgovornom licu
odredenom pravilima vlasnika iz ¢lana 17. ovog zakona, da ispunjava prava i
obaveze propisane ¢lanom 50. ovog zakona;

3) nalozi reSenjem organizatoru profesionalnog upravljanja da vrsi poslove
u skladu sa ¢lanom 51. ovog zakona;

4) zabrani reSenjem profesionalnom upravniku koji ne ispunjava uslove
propisane ¢lanom 52. ovog zakona da obavlja poslove profesionalnog upravnika;

5) nalozi reSenjem profesionalnom upravniku da vrSi poslove u skladu sa
¢lanom 53. ovog zakona, odnosno u skladu sa donetim pravilima vlasnika iz ¢lana
17. ovog zakona;

6) nalozi reSenjem stambenoj zajednici da zakljuéi ugovor o poveravanju
poslova profesionalnog upravljanja sa organizatorom profesionalnog upravljanja u
skladu sa ¢lanom 56. ovog zakona;

7) nalozi reSenjem vlasnicima posebnih delova da se pridrzavaju opstih
pravila ku¢nog reda iz ¢lana 76. stav 1. ovog zakona;

U sluaju da se stambena zajednica nije registrovala u skladu sa ovim
zakonom komunalni inspektor jedinice lokalne samouprave nalaze reSenjem
stambenoj zajednici da se registruje bez odlaganja.

Komunalni inspektor jedinice lokalne samouprave izdaje prekrSajni nalog za
prekrsaj za koji je odredena nov€ana kazna u fiksnom iznosu.

Ukoliko stambena zajednica nije postupila po nalogu reSenja iz stava 2. ovog
¢lana, komunalni inspektor organu jedinice lokalne samouprave nadleznom za
stambene poslove podnosi prijavu za uvodenje prinudne uprave u skladu sa ¢lanom
57. ovog zakona.

Prava i obaveze gradevinskog inspektora
Clan 126.

Gradevinski inspektor u vrsenju inspekcijskog nadzora ima pravo i obavezu
da:

1) proverava da li se zgrada i njeni delovi koriste u skladu sa svojom
namenom;

2) proverava da li se koris¢enjem zgrade dovodi u opasnost zivot i zdravlje
ljudi, bezbednost zgrade i imovine, saobraéaja, okoline i zivotne sredine;

3) proverava da li se zgrada odrzava u skladu sa programom odrzavanja iz
¢lana 60. stav 6. ovog zakona,

4) proverava da li na izgradenoj zgradi postoje nedostaci koji ugrozavaju
bezbednost njenog koriS¢enja i okoline;

5) proverava da li se u posebnom delu zgrade u kom se obavlja poslovna
delatnost ta delatnost obavlja na nacin kojim se ugrozava bezbednost zgrade i
gradana, nanosi Steta zgradi i ometaju drugi korisnici u mirnom kori§¢enju stanova;

6) proverava da li je vlasnik posebnog dela zgrade omogucio obavljanje
radova u meri koja je neophodna za otklanjanje neposredne opasnosti po zivot i
zdravlje ljudi i materijalnih dobara.

Upravnik, profesionalni upravnik, odnosno drugo odgovorno lice iz ¢lana 15.
ovog zakona ili drugo odgovorno lice odredeno pravilima vlasnika iz ¢lana 17. ovog
zakona duzno je da, ukoliko je to potrebno radi utvrdivanja Cinjenica, gradevinskom
inspektoru omogudéi potpun i nesmetan uvid u dokumentaciju koju inspektor nije
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mogao da pribavi po sluzbenoj duznosti, kao i ulazak u sve zajednicke delove,
odnosno samostalne delove zgrade, ukoliko oni predstavljaju zajedniCku imovinu, i
vr§enje uvidaja u njima.

Duznosti gradevinskog inspektora
Clan 127.

Ukoliko nadzirani subjekat u ostavljenom roku nije preduzeo mere za
otklanjanje nepravilnosti koje su mu naloZene, gradevinski inspektor duzan je da:

1) zabrani reSenjem stambenoj zajednici, odnosno drugom odgovornom licu
iz ¢lana 15. ovog zakona, korid¢enje zgrade, odnosno dela zgrade ukoliko se ona ne
koristi u skladu sa svojom namenom do pribavijanja odgovarajuéeg resenja
nadleznog organa;

2) nalozi reSenjem stambenoj zajednici, odnosno drugom odgovornom licu
iz Clana 15. ovog zakona, donodenje odnosno sprovodenje programa odrZzavanja
zgrade u skladu sa ¢lanom 42. stav 1. tacka 6) ovog zakona;

3) nalozi reSenjem stambenoj zajednici, odnosno drugom odgovornom licu
iz ¢lana 15. ovog zakona, obavljanje radova u meri koja je heophodna za otklanjanje
neposredne opasnosti po Zivot i zdravlje ljudi i materijalnih dobara u skladu sa
¢lanom 60. ovog zakona.

Gradevinski inspektor izdaje prekr8ajni nalog za prekrsaj za koji je odredena
novC€ana kazna u fiksnom iznosu.

Duznosti gradevinskog inspektora u postupku inspekcijskog
nadzora radi preduzimanja hitnih mera na odrzavanju u cilju
ostvarivanja javnog interesa

Clan 128.

U vrSenju inspekcijskog nadzora gradevinski inspektor je duzan da zabrani
reSenjem stambenoj zajednici, odnosno drugom odgovornom licu iz ¢lana 15. ovog
zakona, koris¢enje zgrade ili dela zgrade i da naredi hitno izvodenje radova i
preduzimanje drugih mera Cijim neizvrSenjem bi mogle da nastanu Stetne posledice
po zivot ili zdravlje ljudi, zivotnu sredinu, privredu ili imovinu vece vrednosti, u skladu
sa ¢lanom 60. ovog zakona.

ReSenjem iz stava 1. ovog €lana utvrduje se i nacin izvrSenja reSenja u
slucaju nepostupanja po nalogu inspektora, odnosno preuzimanje radova ha
odrzavanju zgrade od strane jedinice lokalne samouprave na teret stambene
zajednice, odnosno drugog odgovornog lica iz ¢lana 15. ovog zakona, u skladu sa
¢lanom 61. stav 1. ovog zakona i nalaze se vlasniku posebnog dela da omoguci
nesmetano obavljanje radova u meri koja je neophodna za otklanjanje neposredne
opashosti po zivot i zdravlje ljudi, zivotnu sredinu, privredu ili imovinu vece vrednosti.

Ukoliko gradevinski inspektor po izvrSenom kontrolnom nadzoru utvrdi da nije
postuplieno po rokovima nalozenim u reSenju iz stava 1. ovog ¢lana, dostavice
nadleznom organu jedinice lokalne samouprave akt kojim se dozvoljava izvrSenje
reSenja, u skladu sa zakonom kojim se ureduje opsti upravni postupak.

Jedinica lokalne samouprave obezbeduje izvodenje radova i preduzimanje
drugih mera iz stava 2. ovog ¢lana preko organizacije kojoj je povereno obavljanje
poslova od javhog interesa u oblasti stanovanja, sa kojom medusobne odnose
ureduje ugovorom.

Organizacija kojoj je povereno obavljanje poslova od javnog interesa u oblasti
stanovanja moZe da izvrSi radove, odnosno preduzme druge potrebne mere,
samostalno ili angazujuéi stru¢no lice.
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Stambena zajednica, odnosno drugo odgovorno lice iz ¢lana 15. ovog
zakona, troSkove za izvrSene radove i druge preduzete mere nadoknaduje jedinici
lokalne samouprave, u rokovima i na nacin koji odredi nadlezni organ jedinice lokalne
samouprave.

Pravo na naknadu jedinica lokalne samouprave ostvaruje na osnovu fakture
(racuna) o izvrSenim radovima i drugim preduzetim merama.

U slu€aju da stambena zajednica, odnosno drugo odgovorno lice iz ¢lana 15.
ovog zakona u utvrdenom roku ne isplati jedinici lokalne samouprave naknadu
troSkova za izvrSene radove i druge preduzete mere, nadlezni organ jedinice lokalne
samouprave preduzece potrebne mere radi ostvarivanja regresa od stambene
zajednice, odnosno drugog odgovornog lica iz ¢lana 15. ovog zakona.

Dostava resenja inspektora Privrednoj komori Srbije
Clan 129.

Komunalni odnosno gradevinski inspektor dostavlja Privrednoj komori Srbije
reSenja kojima je upravniku, odnosno profesionalnom upravniku, po izvrSenom
inspekcijskom nadzoru naloZeno ispravljanje utvrdenih nepravilnosti najkasnije u
roku od osam dana od dana pravosnaznosti resenja.

Postupanje inspektora u slu¢aju da je odgovorno lice nepoznato
Clan 130.

Kad nadlezni inspektor u vrSenju inspekcijskog nadzora utvrdi da je
odgovorno lice nepoznato, reSenje odnosho akt kojim se dozvoljava izvrSenje reSenja
dostavlja se pribijanjem na ulazna vrata objekta i oglasnu tablu nadleznog organa,
Sto se konstatuje zabeleSkom inspektora o vremenu i mestu dostave na reSenju,
odnosnho aktu kojim se dozvoljava izvrSenje.

Odluéivanje po zalbi
Clan 131.

Protiv reSenja republi¢kog inspektora za komunalne delatnosti moze se u
roku od 15 dana od dana dostavljanja reSenja izjaviti zalba ministarstvu nadleznom
za poslove stanovanja.

Protiv reSenja komunalnog inspektora jedinice lokalne samouprave moze se
izjaviti zalba opstinskom, odnosno gradskom vecu u roku od 15 dana od dana
dostavljanja resenja.

Protiv reSenja republickog gradevinskog inspektora moze se u roku od 15
dana od dana dostavljanja reSenja izjaviti zalba Vladi, preko ministarstva nadleznog
za poslove stanovanja.

Protiv reSenja gradevinskog inspektora jedinice lokalne samouprave donetog
u postupku inspekcijskog nadzora zalba se izjavljuje ministarstvu nadleznom za
poslove stanovanja.

Autonomnoj pokrajini poverava se reSavanje po zalbi protiv prvostepenog
reSenja gradevinskog inspektora donetog u postupku vrSenja inspekcijskog nadzora
na teritoriji autonomne pokrajine.

Gradu Beogradu poverava se reSavanje po zalbi protiv prvostepenog re$enja
gradske opstine donetog u postupku vrSenja inspekcijskog nadzora gradevinskog
inspektora, u skladu sa ovim zakonom.

Zalba izjavljena protiv reSenja inspektora odlaZe izvrSenje, osim u sludaju iz
¢lana 128. st. 1. i 2. ovog zakona.
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IX. KAZNENE ODREDBE
Prekrsaj fizickog lica kao vlasnika posebnog dela
Clan 132.

Nov&anom kaznom od 5.000,00 do 150.000,00 dinara kazni¢e se za prekr3aj
fizicko lice kao vlasnik posebnog dela, odnosno vlasnik zgrade ako:

1) se nakon isteka roka propisanog reSenjem inspektora ne pridrzava
obaveza propisanih ¢lanom 14. ovog zakona, a u vezi sa ¢l. 123, 125, 127. i 128.
ovog zakona;

2) ne postupi u skladu sa odredbama ¢lana 41. stav 4. ovog zakona;

3) nakon isteka roka propisanog reSenjem inspektora iz ¢lana 128. stav 1.
ovog zakona ne preduzme hitno izvodenje radova i druge mere po hitnim
intervencijama, odnosno u cilju spre€avanja nastanka Stetnih posledica po Zivot ili
zdravlje ljudi, Zivotnu sredinu, privredu ili imovinu vece vrednosti;

4) kao izabrani upravnik ne preduzme potrebne radnje, ukljuCujuci i
podnoSenje tuzbe, u cilju regresa za troSkove odrzavanja, odnosno popravke, protiv
lica koje je odgovorno za osteéenje zajednickih delova zgrade u roku od dva meseca
od saznanja za Stetu i odgovorno lice u skladu sa ¢lanom 68. stav 1. ovog zakona;

5) se i pored reSenja inspektora iz ¢lana 125. stav 1. tacka 7) ovog zakona
ne pridrzava op$tih pravila kuénog reda iz ¢lana 76. stav 1. ovog zakona;

6) i pored reSenja inspektora ne omogucéi nesmetano obavljanje radova u
meri koja je neophodna za otklanjanje neposredne opasnosti po zivot i zdravlje ljudi i
materijalnih dobara u skladu sa ¢lanom 127. stav 1. tacka 3) ovog zakona;

7) i pored reSenja inspektora ne dozvoli prolaz kroz svoj poseban deo
zgrade ili njegovu upotrebu na drugi primeren nacin ako je to neophodno za
popravku, odnosno odrzavanje drugog dela zgrade ili ispunjenje druge zakonske
obaveze u skladu sa ¢lanom 128. stav 2. ovog zakona;

8) nastavi sa koriS¢enjem zgrade odnosno dela zgrade nakon donetog
reSenja iz ¢lana 127. stav 1. tacka 1. ovog zakona.

9) u nalozenom roku ne vrati deo zgrade u prethodno stanje u skladu sa
¢lanom 128. st. 1i 2. ovog zakona,

Za prekrSaj iz stava 1. ovog €lana kaznice se pravno lice kao vlasnik
posebnog dela nov€éanom kaznom od 50.000,00 do 2.000.000,00 dinara.

Novéanom kaznom u fiksnom iznosu od 5.000,00 dinara kazniée se fizicko
lice ako:

1) ne obezbedi pristup samostalnom delu zgrade licima koja u skladu sa
posebnim propisima redovno odrzavaju i kontroliSu funkcionalnost mreze, odnosno
transformatorske stanice, instalacija i opreme, kao i skloni$ta koja se nalaze u zgradi
u skladu sa ¢lanom 11. stav 5. ovog zakona;

2) kao izabrani upravnik ne podnese prijavu za upis stambene zajednice i
upravnika u roku od 15 dana od prve sednice skupstine, odnosno promenu upravnika
i registraciju promene drugih podataka koji se registruju i objavljuju u registru
stambenih zajednica u roku od 15 dana od dana odrzavanja sednice skup$tine,
odnosno nastanka promene u skladu sa ¢lanom 40. stav 4. ovog zakona;

3) kao izabrani upravnik ne izvrSava obaveze propisane ¢lanom 50. ovog
zakona;
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4) kao profesionalni upravnik ne izvrSava obaveze propisane ¢lanom 53. st.
2.1 3. ovog zakona;

5) ne ulestvuje u trodkovima odrZzavanja zajedni¢kih delova zgrade i
zemljiSta za redovnu upotrebu zgrade i upravljanja zgradom iz ¢lana 63. stav 1. ovog
zakona.

Prekrsaj stambene zajednice
Clan 133.

NovEanom kaznom od 50.000,00 do 2.000.000,00 dinara kazni¢e se za
prekrsaj stambena zajednica ako:

1) se nakon isteka roka propisanog reSenjem inspektora ne izvrsi upis u
registar stambenih zajednica, odnosno ne registruje upravnika stambene zajednice u
skladu sa ¢lanom 40. stav 4. ovog zakona;

2) nakon isteka roka propisanog reSenjem inspektora iz ¢lana 128. st. 1. i 2.
ovog zakona ne sprovede izvodenje radova i preduzimanje drugih mera C&ijim
neizvrdenjem bi mogle da nastanu Stetne posledice po Zivot ili zdravlje ljudi, Zivotnu
sredinu, privredu ili imovinu veée vrednosti;

3) nakon isteka roka propisanog reSenjem inspektora iz ¢lana 127. stav 1.
tatka 1) ovog zakona ne pribavi odgovarajuée reSenje nadleznog organa za
koriS¢enje zgrade, odnosno dela zgrade u skladu sa njenom namenom;

4) nakon isteka roka iz reSenja inspektora iz ¢lana 128. stav 1. ovog zakona
ne preduzme hitno izvodenje radova i druge mere po hitnim intervencijama, odnosno
u cilju spreCavanja nastanka Stetnih posledica po zivot ili zdravlje ljudi, zivotnu
sredinu, privredu ili imovinu vecée vrednosti;

5) nakon isteka roka iz re$enja inspektora ne donese program odrzavanja u
skladu sa ¢lanom 127. stav 1. tacka 2) ovog zakona.

Za prekr$aj iz stava 1. ovog €lana kaznice se i odgovorno lice u pravnom licu
nov€anom kaznom od 5.000,00 do 150.000,00 dinara.

Prekrsaj privrednog drustva koje se bavi organizovanjem
profesionalnog upravljanja

Clan 134.

Novéanom kaznom od 50.000,00 do 2.000.000,00 dinara kazniée se za
prekrsaj privredno drustvo koje se bavi organizovanjem profesionalnog upravljanja,
ukoliko:

1) se bavi organizovanjem profesionalnog upravljanja suprotno ¢lanu 51.
ovog zakona;

2) obavlja poslove organizatora profesionalnog upravljanja bez zaklju¢enog
ugovora iz ¢lana 56. stav 4. ovog zakona;

3) ne postupi po zahtevu stambene zajednice u skladu sa ¢lanom 56. stav
8. ovog €lana.

Za prekr8aj iz stava 1. ovog ¢lana kazni¢e se i odgovorno lice u pravnom licu
novéanom kaznom od 5.000,00 do 150.000,00 dinara.

Za prekr8aj iz stava 1. ovog Clana kazni¢e se preduzetnik koji se bavi
organizovanjem profesionalnog upravljanja nov€anom kaznom od 10.000,00 do
500.000,00 dinara.

Novéanom kaznom od 50.000,00 do 500.000,00 dinara kazni¢e se za
prekr$aj neprofitha stambena organizacija kao pravno lice ako do kraja februara
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teku¢e godine ne dostavi nadleznom organu lokalne samouprave i ministarstvu
nadleZznom za poslove stanovanja godiSnje izvestaje o svom radu, kao i preduzetim
merama za sprovodenje stambene podrske iz svoje nadleznosti u skladu sa ¢lanom
111. ovog zakona.

Za prekrdaj iz stava 4. ovog €lana kaznice se i odgovorno lice u pravnom licu
nov€anom kaznom od 5.000,00 do 50.000,00 dinara.

Prekrsaj odgovornog lica u jedinici lokalne samouprave
Clan 135.

Nov€anom kaznom od 5.000,00 do 150.000,00 dinara kaznice se za prekrsaj
odgovorno lice u jedinici lokalne samouprave ukoliko ne dostavi izvestaj sa podacima
i obavestenjima ministarstvu nadleznom za poslove stanovanja u skladu sa ¢lanom
115. stav 3. i €lanom 121. st. 2. i 3. ovog zakona.

X. PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE
Rok za donosenje podzakonskih akata
Clan 136.

NadleZni organi doneée podzakonske akte propisane ovim zakonom u roku
od Sest meseci od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Nacionalna stambena strategija bi¢e doneta u roku od 12 meseci od dana
stupanja na snagu ovog zakona.

Prelazak stambene zgrade u stambenu zajednicu
Clan 137.

Danom stupanja na snagu ovog zakona stambena zgrada u kojoj najmanje
dva lica imaju pravo svojine na dva posebna dela u toj stambenoj zgradi postaje
stambena zajednica i sti€e svojstvo pravnog lica u skladu sa ovim zakonom.

Stambena zajednica obrazovana u skladu sa stavom 1. ovog €lana je pravni
sledbenik stambene zgrade u poslovima nastalim prema propisima o odrzavanju
stambene zgrade koji su vazili do dana stupanja na snagu ovog zakona.

Registri i evidencije
Clan 138.

Registri i Jedinstvena evidencija propisani ovim zakonom uspostaviée se u
roku od 12 meseci od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Skupstina ili savet zgrade formiran u skladu sa propisima koji su vazili do
stupanja nha shagu ovog zakona, odnosno vlasnici posebnih delova zgrade u kojoj
nije formirana skupstina ili savet zgrade, duzni su da u roku od Sest meseci od dana
pocetka rada Registra izvrSe registraciju stambene zajednice u skladu sa odredbama
ovog zakona.

Zakup stana u javnoj svojini na neodredeno vreme
Clan 139.

Lica koja su stekla pravo zakupa na neodredeno vreme stana u javnoj svojini
nastavljaju sa koriS¢enjem tog stana po osnovu zakupa na neodredeno vreme u
skladu sa ovim zakonom i odredbama ¢&l. 34-38. Zakona o stanovanju (,Sluzbeni
glasnik RS”, br. 50/92, 76/92, 84/92 — ispravka, 33/93, 53/93, 67/93, 46/94, 47/94 —
ispravka, 48/94, 44/95 — dr. zakon, 49/95, 16/97, 46/98, 26/01, 101/05 — dr. zakon i
99/11).
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Lica iz stava 1. ovog €lana imaju pravo na sticanje svojine nad stanom
kupovinom u skladu sa odredbama €l. 16-26. Zakona o stanovanju (,Sluzbeni glasnik
RS”, br. 50/92, 76/92, 84/92 — ispravka, 33/93, 53/93, 67/93, 46/94, 47/94 — ispravka,
48/94, 44/95 — dr. zakon, 49/95, 16/97, 46/98, 26/01, 101/05 — dr. zakon i 99/11).

Lica iz stava 1. ovog Clana imaju obavezu da ucestvuju u troSkovima
upravljanja tekuéeg i investicionog odrzavanja i hitnih intervencija zgrade u kojoj se
nalazi stan, u skladu sa ovim zakonom, i za koriS¢enje stana plac¢aju zakupninu koja
se obraCunava mnoZenjem vrednosti stana za koju se plaéa porez na imovinu
(poreska osnovica) za tekucu godinu sa koeficijentom 0,00242, koju obradunava
nadlezni organ jedinice lokalne samouprave.

Lica iz stava 1. ovog ¢lana koja su stekla pravo zakupa na neodredeno vreme
stana u javnoj svojini na osnovu Zakona o stanovanju (,SluZzbeni glasnik RS”, br.
50/92, 76/92, 84/92 — ispravka, 33/93, 53/93, 67/93, 46/94, 47/94 — ispravka, 48/94,
44/95 — dr. zakon, 49/95, 16/97, 46/98, 26/01, 101/05 — dr. zakon i 99/11) nastavljaju
da placaju zakupninu pod uslovima iz zaklju€enih ugovora o zakupu do isteka roka
od dve godine od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Zakup na neodredeno vreme stana u svojini gradana, zaduzbina i
fondacija

Clan 140.

Zakupac na neodredeno vreme stana u svojini gradana, zaduzbina i
fondacija, koji je to pravo stekao u skladu sa zakonom, odnosno po sili zakona i stan
koristi po pravnhom osnovu koji mozZe bitii ugovor o zakupu stana i/ili odluka
nadleznog organa, odnosho pravosnazno sudsko reSenje koje zamenjuje ugovor o
zakupu stana (u daljem tekstu: ugovor o zakupu), nastavlja sa koriS¢enjem tog stana
u zakup na neodredeno vreme do dono$enja reSenja o iseljenju, odnosno resenja o
preseljenju.

Za koriSc¢enje stana, lice iz stava 1. ovog ¢lana vlasniku stana pla¢a mesecnu
zakupninu koja se obracunava mnozenjem vrednosti stana na koji se pla¢a porez na
imovinu (poreska osnovica) za tekuéu godinu sa koeficijentom 0,00242, koju
obracunava nadlezni organ jedinice lokalne samouprave.

Lice iz stava 1. ovog Clana duzno je da ucestvuje u upravljanju i troSkovima
tekuceg odrzavanja i hitnih intervencija zgrade u kojoj se stan nalazi, u skladu sa
ovim zakonom.

U slu€aju da u toku trajanja zakupa lice iz stava 1. ovog €lana ne plati tri
uzastopne mese€ne zakupnine, smatrace se da je ugovor o zakupu raskinut,
odnosho da je prestao pravni osnov za kori§éenje stana.

Ukoliko lice iz stava 1. ovog ¢lana izda u podzakup stan trecem licu, koristi ga
za privrednu delatnost ili ako svojim postupanjem dovede do njegovog uruSavanja ili
uniStenja smatrace se da je ugovor o zakupu raskinut, odnosno da je prestao pravni
osnov za koris¢enje stana.

Lice iz stava 1. ovog €¢lana duzno je da omogudi vlasniku stana ulazak u stan
najmanje dva puta godiSnje radi uvida o nacinu koriS¢enja stana.

U slu€aju nastanka uslova za raskid ugovora iz st. 4 i 5. ovog €lana, vlasnik
stana podnosi zahtev za raskid ugovora o zakupu nadleznom organu opstinske,
odnosno gradske uprave na €ijoj teritoriji se stan nalazi.

Nadlezni organ iz stava 7. ovog ¢lana po dobijanju zahteva vlasnika stana za
raskid ugovora o zakupu u hitnom postupku proverava ispunjenost uslova za raskid
ugovora, uz obavezno sasluSanje zakupca stana, i ukoliko utvrdi da za to uslovi
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postoje, obavestava to lice da je ugovor raskinut, uz istovremeno donosenje reSenja
o iseljenju sa rokom iseljenja u trajanju od 90 dana.

U slucaju da se raskid ugovora traZi zbog neplacanja tri uzastopne mesecéne
zakupnine, ugovor o zakupu Ce ostati na snazi ako zakupac isplati iznos duga za
zakupninu pre nego $to mu bude saopsten raskid ugovora.

Protiv reSenja o iseljenju zakupac stana moZe izjaviti Zalbu opstinskom,
odnosno gradskom vecu u roku od osam dana od dana prijema reSenja.

Pokretanje postupka iseljenja i pravo na preseljenje iz stana u
svojini gradana, zaduzbina i fondacija

Clan 141.

Postupak iseljenja lica iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona iz stana u svojini
gradana, zaduzbina i fondacija pokreée se zahtevom vlasnika stana, koji se podnosi
nadleznom organu jedinice lokalne samouprave na Cijoj teritoriji se nalazi stan iz kog
se trazi iseljenje.

Uz zahtev iz stava 1. ovog ¢lana podnosi se:

1) dokaz o vlasnistvu stana i ugovor o zakupu stana ukoliko je takav ugovor
zakljucen ili

2) dokaz o pokrenutom ili pravosnazno okonfanom postupku restitucije
ukoliko je stan u postupku restitucije.

U zahtevu iz stava 1. ovog ¢lana vlasnik stana je duzan da navede podatke o
licu koje koristi taj stan po osnovu zakupa na neodredeno vreme, a ovaj podatak
nadlezni organ proverava i kroz podatke koje sadrzi Registar zakupaca na
neodredeno vreme u stanovima gradana, zaduzbina i fondacija formiranom na
oshovu zakona kojima je uredeno prijavijivanje i evidentiranje zakupaca ha
neodredeno vreme u stanovima gradana, zaduzbina i fondacija.

Ukoliko je lice iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona lice bez stana, odnosno
ukoliko nema u svojini stan ili porodi¢nu kuéu na teritoriji Republike Srbije, to lice ima
pravo da u roku predvidenom ovim zakonom podnese zahtev za preseljenje u stan u
javnoj svoijini iz ¢lana 145. ovog zakona.

Lice iz stava 3. ovog Clana ne moze ostvariti pravo na preseljenje ukoliko on
ili ¢lan njegovog porodi¢énog domadinstva sa kojim stanuje u stanu u svojini gradana,
zaduzbina i fondacija ima u svojini stan ili porodi¢nu kucu na teritoriji Republike
Srbije.

Pravo na preseljenje u slu€aju smrti lica iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona
imaju ¢lanovi porodiénog domacinstva tog lica.

Postupanje po zahtevu za iseljenje
Clan 142.

Po prijemu zahteva za iseljenje, nadlezni organ jedinice lokalne samouprave
proverava urednost dokumentacije i po utvrdivanju da su ispunjeni uslovi propisani
ovim zakonom donosi reSenje o iseljenju lica iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona i
¢lanova njegovog domacinstva iz stana u svojini gradana, zaduzbine ili fondacije, sa
rokom iseljenja u trajanju od 90 dana.

ReSenje o iseljenju donosi se u roku od sedam dana od dana prijema zahteva
i uredne dokumentacije i u roku od tri dana se dostavlja licu iz ¢lana 140. stav 1.
ovog zakona.
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Protiv reSenja o iseljenju vlasnik stana i lice iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona
mogu izjaviti Zalbu opsStinskom, odnosno gradskom vecu u roku od osam dana od
dana prijema reSenja.

Ukoliko lice iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona ne izjavi zZalbu na reSenje o
iseljenju, ima pravo da u roku od 30 dana od dana prijema tog reSenja podnese
zahtev za preseljenje u stan u javnoj svojini iz ¢lana 145. ovog zakona.

Ako lice iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona izjavi Zalbu na reSenje o iseljenju i
istovremeno podnese zahtev za preseljenje, postupak za utvrdivanje prava na
preseljenje ¢e se prekinuti do donosenja odluke o Zalbi.

Uz zahtev za preseljenje podnosi se:

1) overena kopija ugovora o zakupu stana i/ili akta o dodeli stana u zakup
na neodredeno vreme ili pravosnazno sudsko reSenje koje zamenjuje ugovor o
zakupu stana;

2) kopija identifikacionog dokumenta zakupca i c¢lanova njegovog
porodi¢nog domacdinstva (kopija li€ne karte ili pasosa);

3) dokaz o prebivali§tu zakupca i ¢lanova njegovog porodi¢nog domacinstva
(uverenje o prebivalistu);

4) izjava lica iz Clana 140. stav 1. ovog zakona i ¢lanova njegovog
porodi¢nog domacinstva da nemaju u svojini stan, data pod krivicnom i materijalnom
odgovorno$cu, koja se overava u skladu sa zakonom kojim se ureduje overa potpisa.

Po prilemu zahteva za preseljenje nadlezni organ jedinice lokalne
samouprave proverava urednost dokumentacije i po utvrdivanju da su ispunjeni
uslovi propisani ovim zakonom donosi reSenje kojim utvrduje da lice iz ¢lana 140.
stav 1. ovog zakona i €¢lanovi njegovog domadinstva imaju pravo na preseljenje u
stan u javnoj svojini iz ¢lana 145. ovog zakona.

Protiv reSenja o utvrdivanju prava na preseljenje, lice iz ¢lana 140. stav 1.
ovog zakona moze izjaviti zalbu opstinskom, odnosno gradskom veéu u roku od
osam dana od dana prijema reSenja.

Odlaganje izvrSenja, izvrSenje resenja o iseljenju i donosenje
reSenja o preseljenju

Clan 143.

ReSenje o iseljenju nece se izvrSavati do pravosnaznog okonc¢anja postupka
kojim se utvrduje da li su ispunjeni uslovi za preseljenje lica iz ¢lana 140. stav 1.
ovog zakona u stan u javnoj svojini iz ¢lana 145. ovog zakona.

Nadlezni organ jedinice lokalne samouprave koji vodi postupak iz ¢lana 141.
ovog zakona, po obezbedivanju stana u javnoj svojini za preseljenje lica iz ¢lana 140.
stav 1. ovog zakona, a najkasnije u roku odredenom u ¢lanu 146. ovog zakona,
donosi reSenje o preseljenju koje narocito sadrzi sve bitne podatke o stanu i zgradi u
kojoj se stan nalazi (adresa i kuéni broj, sprat i broj stana, struktura i povrsina stana i
sl.), kao i akt kojim se dozvoljava izvrSenje reSenja o iseljenju u skladu sa zakonom
kojim se ureduje opsti upravni postupak.

ReSenje o iseljenju sprovesée se:

1) po isteku 30 dana od dana donos$enja, u slu€aju da nije podneta zalba niti
zahtev za preseljenje iz ¢lana 142. stav 4. ovog zakona;

2) po pravosnaznosti reSenja o iseljenju, u slu€aju da je podneta zalba ali
da nije podnet zahtev za preseljenje iz ¢lana 142. stav 4. ovog zakona,;

3) po pravosnhaznosti reSenja o preseljenju iz stava 2. ovog ¢lana;
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4) ukoliko se od dana dono&enja reSenja o utvrdivanju prava na preseljenje
do donoSenja reenja o preseljenju raskine ugovor o zakupu u skladu sa ¢lanom 140.
st. 4. 15. ovog zakona;

5) ukoliko je ugovor o zakupu raskinut pre podnoSenja zahteva za iseljenje.
Shodna primena zakona
Clan 144.

Na pitanja koja se odnose na postupak iseljenja, utvrdivanja prava na
preselienje i preseljenje, a koja ovim zakonom nisu posebno uredena, primenjuje se
zakon kojim se ureduje opsti upravni postupak.

Stan za preseljenje
Clan 145.

Stan za preseljenje po strukturi treba da odgovara stanu iz ¢lana 90. stav 2.
ovog zakona.

Najveéa povr$ina stana za preselienje iz stava 1. ovog &lana iznosi 30 m?,
odnosno jednosoban stan za jednoélano domadinstvo, koja se uveéava za jo$ 15 m?
za svakog dodatnog &lana porodiénog domacinstva, a najvise do 86 m? odnosno
Cetvorosoban stan, bez obzira na broj ¢lanova porodi¢nog domacinstva.

Lice iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona moze da prihvati i manji stan od stana
koji odgovara njemu i njegovom porodi¢énom domacinstvu u skladu sa st. 1. i 2. ovog
¢lana.

Licu iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona moze se ponuditi preseljenje i vedi
stan za preseljenje od stana koji odgovara njemu i njegovom porodiénom
domacdinstvu. U slucaju preseljenja u vedi stan, to lice placa kupoprodajnu cenu po
trziSnim uslovima za razliku u povrsini izmedu odgovarajuc¢eg stana u smislu ovog
zakona i stana povrsine vece od propisane.

Rokovi i prvenstvo prilikom preseljenja
Clan 146.

Jedinica lokalne samouprave na Ccijoj se teritoriji nalazi stan iz kog se
preselijenje vrSi duzna je da odmah po pravosnaznosti reSenja o utvrdivanju prava na
preselienje, a najkasnije do 31. decembra 2026. godine, obezbedi stan za preseljenje
zakupca na neodredeno vreme stana u svojini gradana.

Pravo prvenstva za obezbedenje stana vrSi se rangiranjem zakupaca po
godinama starosti, od najstarijeg do najmladeg, tako da stariji zakupac ostvaruje
pravo prvenstva u odnosu na mladeg prilikom obezbedivanja stana za preseljenje.

Plan i program obezbedenja stanova u javnoj svojini za
preseljenje

Clan 147.

Jedinica lokalne samouprave na c€ijoj teritoriji se nalaze stanovi koje koriste
lica iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona duzna je da pre usvajanja budzeta za narednu
kalendarsku godinu dostavi ministarstvu nadleznom za poslove stanovanja predlog
plana i program kojim ¢e se obezbediti stanovi u javnoj svojini za preseljenje lica iz
Clana 140. stav 1. ovog zakona koja su ostvarila to pravo donetim reSenjima o
utvrdivanju prava na preseljenje.

Predlog plana i programa iz stava 1. ovog ¢lana priprema nadlezni organ
jedinice lokalne samouprave u saradnji sa predstavnicima ministarstva nadleznog za
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poslove stanovanja, predstavnicima vlasnika stanova i predstavnicima lica iz ¢lana
140. stav 1. ovog zakona.

Plan i program iz stava 1. ovog €lana narocito sadrze:

1) ukupan broj stanova kojima jedinica lokalne samouprave u posmatranom
periodu raspolaze u ove svrhe (adresa, struktura, povrSina, posebne napomene o
kvalitetu stana, polozZaju u zgradi i sl.);

2) ukupan broj lica kojima je u posmatranom periodu utvrdeno pravo na
preselienje;

3) ukupan broj lica iz taCke 2) ovog stava za koje je, u skladu sa
raspolozivim kapacitetima i kriterjumima stana za preseljenje iz ¢lana 145. ovog
zakona, moguce doneti reSenje o preseljenju;

4) lista reda prvenstva pri reSavanju pitanja preseljenja;

5) ukupan broj lica iz taCke 2) ovog stava za koje, u skladu sa raspolozivim
kapacitetima i kriterijumima stana za preseljenje iz ¢lana 145. ovog zakona, nije bilo
moguce doneti reSenje o preseljenju;

6) plan za obezbedenje stanova za preseljenje lica iz tatke 5) ovog stava
kojima nije bilo moguée obezbediti stan za preseljenje u okviru raspolozivih
kapaciteta i procena ukupnih sredstava potrebnih za pribavljanje ili izgradnju stanova
za preseljenje tih lica.

Sredstva za pribavljanje stana za preseljenje
Clan 148.

Sredstva za izgradnju stanova za preseljenje obezbeduju se u budzetu
Republike Srbije i budzetu jedinice lokalne samouprave na cijoj se teritoriji nalazi
stan iz koga se preseljenje vrsi.

Republika Srbija obezbeduje i prenosi jedinici lokalne samouprave sredstva iz
stava 1. ovog Clana u iznosu od 50%, pri ¢emu jedinica lokalne samouprave
obezbeduje ostalih 50% potrebnih sredstava i lokaciju za izgradnju.

Jedinica lokalne samouprave je duzna da neopredeljene stanove u vlasnistvu
jedinice lokalne samouprave prioritetho usmerava za obezbedivanje stana za
preseljenje lica iz ¢lana 140. ovog zakona koja su ostvarila pravo na preseljenje.

Prilikom kupovine stana u javnoj svaijini u koji se preselilo lice iz ¢lana 140.
stav 1. ovog zakona, a koji je izgraden sredstvima iz stava 1. ovog ¢lana, sredstva
dobijena prodajom ili sredstva od otplate tog stana uplacuju se Republici Srbiji i
jedinici lokalne samouprave u istom odnosu u kome su ulozena za izgradnju stana,
racunajucdi i vrednost zemljista, s tim Sto vrednost zemljiSta ne moze biti ve¢a od 25%
od kupoprodajne cene stana.

Prava i obaveze pri koriSéenju stana u javnoj svojini
Clan 149.

Lica iz ¢lana 140. stav 1. ovog zakona koriste stan u koji su preseljena po
pravu zakupa stana u javnoj svojini, o0 ¢emu se zaklju€uje ugovor, i imaju pravo da
kupovinom steknu pravo svojine nad tim stanom u skladu sa odredbama ¢l. 16-26.
Zakona o stanovanju (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 50/92, 76/92, 84/92 — ispravka,
33/93, 53/93, 67/93, 46/94, 47/94 — ispravka, 48/94, 44/95 — dr. zakon, 49/95, 16/97,
46/98, 26/01, 101/05 — dr. zakon i 99/11).

Lica iz stava 1. ovog Clana imaju obavezu da ucestvuju u troSkovima
upravljanja i redovnog odrzavanja i hitnih intervencija u zgradi u kojoj se nalazi stan,
u skladu sa ovim zakonom, a za kori8¢enje stana placdaju zakupninu koja se
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obraCunava mnoZenjem vrednosti stana za koju se placa porez na imovinu (poreska
oshovica) za tekucu godinu sa koeficijentom 0,00242, koju obracunava nadlezni
organ jedinice lokalne samouprave.

Prava nad stanom u zaduzbini koja nije obnovila rad
Clan 150.

Zakupac stana na neodredeno vreme koji je pripadao zaduzbini kojoj je u
postupku pred Agencijom za restituciju pravosnazno odbijen zahtev za vracanje
imovine tj. vlasnidtva nad tim stanom ima pravo da kupovinom stekne pravo svojine
nad tim stanom u skladu sa ¢lanom 149. stav 1. ovog zakona.

Novéana naknada za odgovarajuéi stan
Clan 151.

Ukoliko jedinica lokalne samouprave ne obezbedi stan za preseljenje licu iz
Clana 140. stav 1. ovog zakona u roku odredenom c¢lanom 146. ovog zakona, u
obavezi je da zakupcu na neodredeno vreme isplati nov€anu naknadu u vrednosti
odgovarajuceg stana iz ¢lana 145. ovog zakona.

Iznos nov€ane naknade koja se isplacuje u visini prosecne trziSne vrednosti
odgovaraju¢eg stana utvrduje jedinica lokalne samouprave na nacin na koji se
utvrduje oshovica poreza na prenos apsolutnih prava, a iskazuje u evrima prema
zvani¢nom srednjem kursu Narodne banke Srbije na dan utvrdivanja iznosa nov&ane
naknade. Iznos nov€ane naknade isplaéuje se u dinarskoj protivvrednosti prema
zvani¢nom srednjem kursu Narodne banke Srbije na dan pla¢anja.

Jedinica lokalne samouprave je obavezna da naknadu iz stava 2. ovog ¢lana
isplati u roku od 30 dana od dana podnoSenja zahteva od strane ovlaséenog lica.

Nov&anom isplatom iz stava 1. ovog Clana prestaje pravo zakupa stana u
svojini gradana ili zaduzbine u skladu sa odredbama ovog zakona, kao i prava na
obezbedenje stana za preseljenje.

Vlada propisuje uslove, kriterijume i nacin ostvarivanja prava na nov¢anu
naknadu iz stava 1. ovog ¢lana.

KoriSéenje stana u javnoj svojini u zakup na osnovu prava
ste¢enog po prethodnim propisima

Clan 152.

Lice koje koristi stan u javnoj svojini na osnovu pravosnazne odluke o
davanju stana u zakup na odredeno vreme, donete u skladu sa Uredbom o reSavanju
stambenih potreba izabranih, postavljenih i zaposlenih lica kod korisnika drzavne
svojine (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 41/02, 76/02, 125/03, 88/04, 68/06-US, 10/07,
107/07 i 68/09) i Uredbom o reSavanju stambenih potreba izabranih, postavljenih i
zaposlenih lica kod korisnika sredstava u drzavnoj svojini (,Sluzbeni glasnik RS”, br.
102/10 i 117/12 — US), nastavlja sa koris¢enjem tog stana u skladu sa ugovorom o
zakupu, pod uslovima i na nacin utvrden ovim zakonom.

Postupak za reSavanje stambene potrebe lica iz stava 1. ovog ¢lana zapocet
po opstem aktu, odnosno propisu po kome do dana stupanja na snagu ovog zakona
nije doneta pravnosnazna odluka, nastavice se u skladu sa propisima koji su bili na
snazi u vreme otpocinjanja postupka.

Lice koje po osnovu ugovora o zakupu priviemeno koristi stan u javnoj svojini
nastavlja sa koriS¢enjem tog stana do kona¢nog reSenja njegove stambene potrebe
u skladu sa ovim zakonom.
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Lice, kao i €lanovi njegovog porodiénog domacinstva u slu¢aju da je to lice
preminulo, koji koriste stan u javnoj svojini po osnovu potvrde o dodeli stana izdatoj
do 20. jula 2002. godine, pod uslovom da nisu u meduvremenu resili svoju stambenu
potrebu na drugi nacin, zaklju€uju ugovor o zakupu tog stana na odredeno vreme sa
korisnikom stvari u javnoj svojini (ili davaocem stana), ¢ime stiCu pravo na kupovinu u
skladu sa €l. 153. i 154. ovog zakona.

Lica iz st. 1, 2. i 3. ovog ¢lana imaju obavezu da ucestvuju u troskovima
upravljanja i redovnog odrzavanja i hitnih intervencija u zgradi u kojoj se nalazi stan,
u skladu sa ovim zakonom, a za korid¢enje stana plaéaju zakupninu koja se
obraCunava mnoZenjem vrednosti stana za koju se placa porez na imovinu (poreska
oshovica) za tekucu godinu sa koeficijentom 0,00242, koju obraCunava nadlezni
organ jedinice lokalne samouprave.

Postupci za zakljuCenje ugovora o kupoprodaiji stana koji su zapoceti u skladu
sa odredbama ¢lana 53. stav 2. Uredbe o reSavanju stambenih potreba izabranih,
postavljenih i zaposlenih lica kod korisnika sredstava u drzavnoj svojini (,Sluzbeni
glasnik RS”, br. 102/10 i 117/12 — US), a koji nisu okon¢ani do dana stupanja na
shagu ovog zakona, okonc¢acée se u skladu sa propisima koji su bili na snazi u vreme
otpocinjanja postupka.

Ukoliko je lice iz stava 1. ovog €lana ostvarilo pravo na reSavanje stambene
potrebe dodelom stana u zakup na nacin da neodgovarajuéi stan ili porodi¢nu
stambenu zgradu (u daljem tekstu: neodgovarajuéi stan) koju ima ili je stekao u
svojinu on ili ¢lan njegovog porodicnog domacinstva prenese u javnu svojinu,
nastavlja sa koriS¢enjem tog stana u skladu sa ugovorom o zakupu dela stana na
kome je stekao pravo suvlasnistva, pod uslovima i na nacin utvrden ovim zakonom.

Prenos neodgovaraju¢eg stana u javnu svojinu se ureduje ugovorom o
susvojini koji u ime Republike Srbije zakljuCuje direktor RepubliCke direkcije za
imovinu Republike Srbije ili drugo lice u Direkciji koje on za to ovlasti.

lzuzetno od st. 1, 2. i 3. ovog €lana, van postupka i nacina propisanog ovim
zakonom moze se resiti stambena potreba &lana odnosno ¢lanova porodiénog
domacdinstva zaposlenog lica koje je izgubilo zivot za vreme vrSenja sluzbenog
zadatka dok je bilo u radnom odnosu kod korisnika stvari u javnoj svojini, pod
uslovom da isto nema stan, odnosno odgovarajuéi stan u skladu sa ovim zakonom,
lica sa invaliditetom preko 80%, ako je invaliditet nastao kao posledica vrSenja
sluzbenih zadataka ili ratnih dejstava, kao i licu za koje je bezbednosnim proverama
izvrSenim na oshovu ¢lana 16. stav 3. Zakona o organizaciji i nadleznosti drzavnih
organa u suzbijanju organizovanog kriminala, korupcije i drugih posebno teskih
krivicnih dela (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 42/02, 27/03, 39/03, 67/03, 29/04, 58/04-
dr.zakon, 45/05, 61/05, 72/09, 72/11-dr.zakon, 101/11-dr.zakon i 32/13), utvrdena
ugrozenost njegove liéne bezbednosti po mestu stanovanja.

Odluku o reSavanju stambene potrebe lica iz stava 7. ovog €¢lana donosi
stambena komisija korisnika stvari u javnoj svojini na predlog rukovodioca nadleznog
organa kod koga je to lice bilo zaposleno, odnosno kod koga je u radnom odnosu.

Ako je viSe lica zainteresovano za reSavanje stambenih potreba po osnovu
navedenom u stavu 7. ovog Clana izvrSi¢e se rangiranje u skladu sa kriterijumima za
utvrdivanje reda prvenstva iz ¢lana 106. ovog zakona.

Kupovina stana u javnoj svojini koji se koristi po osnovu ugovora
o0 zakupu na odredeno vreme

Clan 153.

Pravo na kupovinu stana u javnoj svojini koji se koristi po osnovu ugovora o
zakupu na odredeno vreme ima zakupac tog stana koji ga koristi na osnovu
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pravosnazne odluke o dodeli stana u zakup donete u skladu sa Uredbom o reSavanju
stambenih potreba izabranih, postavljenih i zaposlenih lica kod korisnika drzavne
svojine (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 41/02, 76/02, 125/03, 88/04, 68/06-US, 10/07,
107/07 i 68/09) i Uredbom o reSavanju stambenih potreba izabranih, postavljenih i
zaposlenih lica kod korisnika sredstava u drzavnoj svojini (,Sluzbeni glasnik RS”, br.
102/10i117/12 — US), koji zakupodavcu podnese zahtev za kupovinu tog stana.

Na pismeni zahtev zakupca stana na odredeno vreme zakupodavac ce
omoguciti kupovinu stana u javnoj svojini po kupoprodajnoj ceni u skladu sa ovim
zakonom.

Kupoprodajna cena stana, odnosno dela stana iz ¢lana 152. stav 5. ovog
zakona se odreduje u visini trziSne vrednosti stana koju utvrduje jedinica lokalne
samouprave, na nacin kako se utvrduje vrednost nepokretnosti u postupku
utvrdivanja poreza na imovinu nepokretnosti, u smislu zakona kojim se odreduje
porez na imovinu.

Kupoprodajna cena stana se iskazuje u evrima, prema zvani¢nom srednjem
kursu Narodne banka Srbije na dan utvrdivanja, a placa u dinarskoj protivvrednosti u
odnosu na evro prema zvani¢nom srednjem kursu Narodne banke Srbije na dan
plaéanja.

Troskove utvrdivanja kupoprodajne cene stana snosi podnosilac zahteva za
kupovinu stana u javnoj svojini.

Kupoprodajna cena se moze isplatiti jednokratnom uplatom ili u jednakim
mesecnim ratama sa rokom do 20 godina.

Ukoliko se kupoprodajna cena placa u jednakim mesecnim ratama, mesec¢na
rata se iskazuje u evrima, a plaéa u dinarskoj protivvrednosti evra po zvani¢nom
srednjem kursu Narodne banke Srbije na dan pla¢anja rate.

Ukoliko se isplata kupoprodajne cene vrSi jednokratnom uplatom, kupac je
duzan da uplati sredstva u visini kupoprodajne cene u roku od 15 dana od dana
zaklju€enja ugovora.

Ukoliko se uplata sredstava u visini kupoprodajne cene ne izvrSi u roku
navedenom u stavu 8. ovog Clana, ugovor se raskida.

Ugovor o kupoprodaji
Clan 154.

Ugovor o kupoprodaji stana sadrzi narocito: podatke o ugovornim stranama,
podatke o stanu koji je predmet kupovine (adresa: mesto sa postanskim brojem,
zgrada, ulica, kuéni broj, sprat, broj stana, broj i vrsta prostorija u stanu, povrsina
stana), visinu kupoprodajne cene i nacin placanja (jednokratnom uplatom ili na rate),
rokove pla¢anja, obezbedenje ugovora, uslove raskida ugovora, datum i mesto
zaklju€enja ugovora, potpis ugovornih strana i druga pitanja koja su od znacaja za
ovaj ugovorni odnos.

Ugovor iz stava 1. ovog €¢lana sa kupcem stana zakljuuje vlasnik stana u
skladu sa zakonom kojim se ureduje javna svojina.

Prodavac ¢e jednostrano raskinuti ugovor o kupoprodaji ako kupac ili njegovi
naslednici ni posle opomene ne plate tri uzastopne dospele rate, odnosno ukupno
Cetiri rate od zaklju€ivanja ugovora o kupoprodaji.
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Neprofitne stambene organizacije
Clan 155.

Neprofitne stambene organizacije osnovane u skladu sa Zakonom o
socijalnom stanovanju (,Sluzbeni glasnik RS”, broj 72/09) duzne su da usklade svoj
rad sa odredbama ovog zakona u roku od devet meseci od stupanja na snagu ovog
zakona.

Prestanak rada Republi¢ke agencije za stanovanje
Clan 156.

Danom stupanja na snagu ovog zakona prestaje sa radom Republicka
agencija za stanovanje, osnovana u skladu sa Zakonom o socijalnom stanovanju
(,Sluzbeni glasnik RS”, broj 72/09).

Danom prestanka rada Republi¢ke agencije za stanovanje poslove iz okvira
nadleznosti Republicke agencije za stanovanje preuzima ministarstvo nadlezno za
poslove stanovanja.

Ministarstvo iz stava 2. ovog Clana danom prestanka rada Republicke
agencije za stanovanje preuzima zaposlene, sredstva, imovinu, dokumentaciju i
arhivu agencije.

Prava i obaveze Republitke agencije za stanovanje preuzima Republika
Srbija.
Prava i obaveze iz stava 4. ovog ¢lana u ime Republike Srbije vrsi Vlada.

O izvrSavanju obaveza Republicke agencije za stanovanje preuzetih u skladu
sa zakonom starace se ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja u okviru
nadleznosti utvrdenih zakonom.

Prestanak vazenja propisa
Clan 157.
Stupanjem na snagu ovog zakona prestaju da vaze:

1) Zakon o stanovanju (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 50/92, 76/92, 84/92 -
ispravka, 33/93, 53/93, 67/93, 46/94, 47/94 — ispravka, 48/94, 44/95 — dr. zakon,
49/95, 16/97, 46/98, 26/01, 101/05 — dr. zakon i 99/11), osim odredaba ¢l. 16. do 28,
¢l. 34. do 38, €l. 45a i 45b, kao i odredbe ¢lana 32. koja prestaje da vazi po isteku
dve godine od dana stupanja na snagu ovog zakona;

2) Zakon o odrzavanju stambenih zgrada (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 44/95,
46/98, 1/01 — US, 101/05 — dr. zakon, 27/11 — US i 88/11);

3) Zakon o socijalnom stanovanju (,Sluzbeni glasnik RS”, broj 72/09),

4) ¢lan 54. st. 2, 3. i 6. Zakona o javnoj svojini (,Sluzbeni glasnik RS”, br.
72/11, 88/13 i 105/14);

5) Uredba o reSavanju stambenih potreba izabranih, postavljenih i
zaposlenih lica kod korisnika sredstava u drzavnoj svoijini (,Sluzbeni glasnik RS”, br.
102/101117/12 — US).

Stupanje na snagu
Clan 158.

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,Sluzbenom
glasniku Republike Srbije”.
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OBRAZLOZENJE
I. PRAVNI OSNOV

Ustavni osnov za dono$enje ovog zakona sadrzan je u odredbama ¢&lana 97.
taé. 7, 9, 12. i 17. Ustava Republike Srbije, kojima je, izmedu ostalog, utvrdeno da
Republika Srbija ureduje i obezbeduje: svojinske i obligacione odnose i zastitu svih
oblika svojine, odrzivi razvoj, razvoj Republike Srbije, organizaciju i koris¢éenje
prostora, kao i druge odnose od interesa za Republiku Srbiju u skladu sa Ustavom.

Il. RAZLOZI ZA DONOSENjE ZAKONA O STANOVANjU | ODRZAVANjU
ZGRADA

Osnovni razlog dono&enja ovog zakona je potreba da se ova oblast u nekim
delovima detaljnije, a u nekim delovima po prvi put pravno uredi i uskladi sa
izmenjenim drustveno-ekonomskim odnosima u odnosu na period donosenja
relevantnih zakona - Zakona o stanovanju (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 50/92, 76/92,
84/92, 33/93, 53/93, 67/93, 46/94, 47/94, 48/94, 44/95, 49/95, 16/97, 46/98, 26/01,
101/05 i 99/11) i Zakona o odrZavanju stambenih zgrada (,Sluzbeni glasnik RS”, br.
44/95, 46/98, 1/01, 101/05, 27/11 i 88/11), kao i Zakonom o socijalnom stanovanju
(»Sluzbeni glasnik RS”, broj 72/09) a u skladu sa Ustavom Republike Srbije kao
osnovnim pravnim okvirom za regulisanje stambene oblasti.

Nakon proteka vise od dve decenije i svih promena koje su se desile, radi
oshazenja trziSne privrede kao koncepta politicke ekonomije u Republici Srbiji, kao
neophodna se pojavila i potreba da se i stambena oblast reformiSe i kodifikuje u
jedan propis radi jashijeg sagledavanja svih relevantnih &inilaca koiji je prate.

U toku primene trenutno vazeceg pravnog okvira koji reguliSe stanovanje i
odrzavanje stambenih zgrada pojavila su se brojna pitanja kojima se gradani
obracaju nadleznim organima, a najéeSce za pomo¢ u reSavanju stambenih potreba
ili radi regulisanja odnosa izmedu vlasnika stanova u vezi sa upravljanjem i
odrzavanjem stambenih zgrada. Pri tom, problem nejasnog ili nedefinisanog pojma
upravljanja pojavijuje se ne samo u stambenim, vec¢ i stambeno-poslovnim ili
poslovnim zgradama, jer nijedan zakon ne ureduje ove odnose.

Ovim zakonom definiSe se odrzivi razvoj stanovanja, koji u smislu ovog
zakona predstavlja unapredenje uslova stanovanja gradana i oCuvanje i unapredenje
vrednosti stambenog fonda uz unapredenje energetske efikasnosti, smanjenje
negativnih uticaja na zivotnu sredinu i racionalno koriS¢enje resursa, odnosno
uskladivanje ekonomskog i socijalnog razvoja i zaStite zivotne sredine prilikom
razvoja stambenog sektora; odrzavanje i upravljanje u stambenim zgradama,
stambeno-poslovnim zgradama, poslovnim zgradama, zgradama javne namene ili
zgradama koje su proglasene za kulturno dobro i zgradama u zasti¢enim kulturno-
istorijskim celinama, u cilju spre€avanja ili otklanjanja opasnosti po zivot i zdravlje
ljudi, zivotnu sredinu, privredu ili imovinu vece vrednosti, odnosno u cilju
obezbedivanja sigurnosti zgrade i njene okoline.

Odrzivi razvoj stanovanja utvrduje se kao javni interes. Opredeljenje
predlagaCa da se razvoj u oblasti stanovanja i odrzavanja zgrada uskladi sa opstim
aspektom odrzivog razvoja, i ovakvo definisanje i proglaSavanje odrzivog razvoja
stanovanja kao javnog interesa, zapravo omogucava i osigurava sadasnjim ali i
buduéim generacijama zadovoljavanje njihovih potreba i poboljSanje kvaliteta Zivota.

ZateCeni problemi u ovoj oblasti su brojni: loSi uslovi stanovanja gradana;
uruSavanje i drasticno smanjenje vrednosti stambenog fonda (oronule fasade,
zapu$tene zgrade, nemogucénost adekvatne reakcija organa javne uprave u saniranju
i otklanjanju opasnosti za Zivot i telo ljudi kao i imovinu gradana); izuzetno velika
potrosnja energije u zgradama (60% od ukupne potrosnje energije) imajuci u vidu da
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preko 90% individualnih domacinstava i stambenih zgrada u Republici Srbiji nije
izgradeno u skladu sa vaZzecim standardima u oblasti energetske efikasnosti; nejasno
definisane obaveze vlasnika zgrada kao i mehanizmi za upravljanje i odrZzavanje
zgrada, kao i odgovornost ako nastane Steta usled neodrZavanja zgrada; nedovoljno
jasno razvijeni mehanizmi za realizaciju socijalnog stanovanja; neregulisana iseljenja
i preseljenja iz bespravno izgradenih objekata i naselja koja se nalaze na tudem
zemljidtu i dr.

Naime, stambeni fond Republike Srbije je tokom proteklih decenija u velikoj
meri uruden, $to je zajedno sa ocigledno nedovoljno efikasnim sistemom upravljanja
zgradama ukazalo na potrebu da se ova oblast drugacije uredi. Stambenoj zajednici,
kao organizaciji vlasnika posebnih delova, upravo iz razloga definisanja moguénosti
da bude nosilac svih prava i obaveza u pravnom saobracaju ovim zakonom dace se
puno svojstvo pravnog lica, a ne samo u poslovima koji se ti€u odrzavanja i
koris¢enja zgrade, Sto je trenutno zakonsko reSenje. U tom smislu, pojavijuje se
potreba da se drugadije uredi registracija stambenih zajednica i da se podaci o
stambenoj zajednici i njenom zastupniku (upravniku) ucine javno dostupnim.

Predlagal zakona predvideo je da ¢e registraciju vrSiti jedinice lokalne
samouprave (koje trenutno samo evidentiraju” postojanje skupStine zgrade).
Dobijanje svojstva pravnog lica podrazumeva i dodelu mati¢énog broja i PIB, te kako
bi se izbegao dug postupak registracije odlazenjem na viSe 3altera (Republickog
zavoda za statistiku za mati¢ni broj, Poreske uprave za PIB i dr), predlaga¢ zakona
uvodi ,jednoSalterski sistem” registracije u kom bi podnosilac zahteva na jednom
mestu dobio uslugu viSe drzavnih organa koji ¢e biti elektronski povezani. Pri tom,
ustanovi¢e se jedinstvena evidencija podataka o stambenim zajednicama koju ¢e
voditi Republi¢ki geodetski zavod i koji ¢e biti javno dostupni na internet strani
Zavoda.

Predlagac je predvidene zbirke podataka (registara i evidencija) kojom su
obuhvacéeni podaci o li¢nosti propisao zakonom i time odredbe ovog zakona uskladio
sa odredbama Zakona o zastiti podataka o li€nosti (,Sluzbeni glasnik RS” br. 97/08,
104/09, 68/12 — US i 107/12) i Zakona o slobodnom pristupu informacijama od
javnog znacaja (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 120/04, 54/07, 104/09 i 36/10).

Ovim zakonom utvrduje se ko upravlja zgradom, bez obzira na njenu
namenu, a u odnosu na stambene zgrade jasno se ureduje sistem odlucivanja
stambenih zajednica propisivanjem nacina odlucivanja, kao i veéine za odlucivanje
po kriterijumu vrste odluke koja se odnosi, a koji ¢ine sistem odlucivanja sprovodivim
i primenljivim u svakodnevnim situacijama koje se deSavaju u stambenim zgradama.
Tako je uveden je kvorum za odrzavanje sednice (obi¢na vecina od ukupnog broja:
1/2 + 1 glas), kao i kvorum za ponovljenju sednicu (1/3 od ukupnog broja); veéina
prisutnih odlu¢uje u redovnim poslovima; 2/3 veéina ukupnog broja stanara odlucuje
za vanredne poslove; isklju€ivanjem prava ,veta” je zapravo izvrSena motivacija
vlasnika posebnih delova da se aktivno ukljuée u reSavanje pitanja u nadleznosti
stambene zajednice; regulisana je situacija kada je vlasnik stana nepoznat, odnosno
nedostupan; c¢lanovima porodiénog domacinstva, kao i zakupcima stanova
omogucuje se ucesce i u radu skupstine stambene zajednice.

Pritom, imajuéi u vidu osnovni cilj ovog zakona kada se govori o upravijanju i
odrzavanju zgrada, a to je o€uvanje i unapredenje stambenog fonda uz minimum
postavljenog standarda kroz odrziv razvoj stanovanja - obaveza da se sve zgrade
odrzavaju tako da ne predstavljaju opasnost po zivot i zdravlje ljudi niti njihovu
imovinu — ovim zakonom predvideno je i da se stanari sami organizuju u skladu sa
svojim potrebama i moguénostima radi ostvarivanja navedenog cilja. Ovo je ucinjeno
uvodenjem Pravila vlasnika o medusobnim odnosima vlasnika posebnih delova u
stambenoj zajednici. Vlasnici posebnih delova u stambenoj zajednici mogu svoje
medusobne odnose, prava i obaveze urediti i pravilima o medusobnim odnosima
vlasnika posebnih delova (u daljem tekstu: pravila vlasnika), ukoliko ovim zakonom
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nije drugacije odredeno. Pravila vlasnika donose se jednoglasnom odlukom svih
vlasnika posebnih delova i obavezno sadrZze obaveze koje vlasnici posebnih delova
imaju po ovom zakonu, kao i nacin donoSenja svih akata i odluka iz nadleznosti
skupstine stambene zajednice i upravnika, s tim $to se pravilima vlasnika nadleznost
i potrebna veéina za donoSenje tih akata i odluka mogu urediti drugacije nego &to je
to propisano ovim zakonom. Na ovakav nacin. Predlaga¢ zakona potvrduje ustavom
odredeno neprikosnoveno pravo svojine i ovladcenja koja iz njega proizlaze, jer
predvida da se jednoglasnom odlukom svih vlasnika posebnih delova zgrade pravila
odludivanja u odnosu na upravljanje i odrzavanje zgrade mogu regulisati drugacije
nego ovim zakonom, uz obavezu da se ostvari cilj u pogledu standarda za
odrzavanje zgrada koji se uspostavlja ovim zakonom.

Pored obaveznih elemenata predvidenih ovim zakonom, pravila vlasnika
mogu urediti i druge odnose vlasnika posebnih delova u zgradi, kao i nacin
upravljanja i odrzavanja zgrade, poveravanje pojedinih poslova iz nadleznosti
skupstine stambene zajednice profesionalnom upravniku, na€in upotrebe zajednickih
delova zgrade i utvrditi na€in u€eS¢a u troSkovima odrZzavanja i upravljanja zgradom,
kuéni red zgrade, oCuvanje spoljasnjeg izgleda zgrade i sl. Sastavni deo pravila
vlasnika €ini evidencija posebnih i zajednickih delova zgrade.

Problem neadekvatnog upravljanja zgradama u poslednjoj deceniji u
znacajnom obimu reSavan je u praksi pojavom pravnih i fizickih lica koja se bave
upravljanjem zgradama u vidu profesije. Medutim, postojeca zakonska reSenja ne
definiSu uslove i nadleznosti takvih profesionalnih upravnika, zbog ¢ega je predlagac¢
ovog zakona smatrao neophodnim da se urede i jasno definiSu uslovi za one koji se
bave ovim poslovima. Institut profesionalnog upravnika definiSe se kroz dobrovoljni
princip i ostavlja se kao mogucnost svakoj stambenoj zajednici da po slobodnoj volji
zakljuci ugovor sa organizatorom profesionalnog upravljanja (privrednim drustvom ili
preduzetnikom). Profesionalnim upravljanjem bi se u vidu delatnosti mogla baviti
privredna drustva i preduzetnici, koji bi za konkretne profesionalne upravnike
angazovali fiziCka lica koja imaju licencu za profesionalnog upravnika.

Princip dobrovolijnog upravljanja zgradom prema trenutnim zakonskim
reSenjima doveo je do toga da vecina stambenih zgrada nije organizovala skupstinu i
savet zgrade prema postoje¢em pravnom okviru, $to je prouzrokovalo nepostojanje
jasne odgovornost za Stete koje nastanu po zivot i zdravlje i imovinu trecih lica u
slu¢aju neadekvatnog odrzavanja tih zgrada. Imajuéi u vidu ove probleme, predlagac¢
ovog zakona uvodi institut prinudne uprave koji se primenjuje u taéno propisanim
slucajevima i traje samo dok se stambena zajednica ne organizuje u skladu sa ovim
zakonoma. Postupak uvodenja prinudne uprave imenovanjem profesionalnog
upravnika pokreée se podnoSenjem prijave nadleznog inspektora ili viasnika
posebnog dela u skladu sa ovim zakonom. Postupak uspostavljanja prinudne uprave
sprovodi nadlezni organ jedinice lokalne samouprave, uz primenu pravila zakona
kojim se ureduje upravni postupak, €ime je uspostavljena pravna sigurnost u
postupku uvodenja ovog instituta.

Uzimajuéi u obzir brojnost sluCajeva u kojima je usled neadekvatnog
odrzavanja zgrada (zgrade kao celine, zajedni¢kih delova zgrade i posebnih delova
zgrade) nastupila Steta za treca lica, predlagac je razmatrao moguénost uvodenja
obaveznog osiguranja zgrade. Medutim, imajuéi u vidu da u ovom trenutku predlagac¢
ne raspolaze sveobuhvatnim podacima koji bi opravdali uvodenje obaveznog
osiguranja, zakonom je predviden sistem osiguranja na principu dobrovoljnosti.
Predlaga¢ ¢e u narednom periodu, nakon donoSenja zakona, svakako zapoceti rad
na prikupljanju podataka i saCinjavanju sveobuhvatne finansijske analize radi
utvrdivanja opravdanosti eventualnog buduceg propisivanja obaveznog osiguranja
zajednickih i posebnih delova zgrade.

Upravo imajuci u vidu uruSeno stanje stambenog fonda, ali i zgrada druge
namene, predlaga¢ zakona predvideo je ovim zakonom da se radovi hitnih
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intervencija na stambenim zgradama, stambeno-poslovnim zgradama, poslovnim
zgradama, zgradama javne namene ili zgradama kulturnim dobrima, u slu€aju kada
nadlezni subjekt nije izvrSio potrebne radove, a neizvodenjem ovih radova bi mogle
da nastanu Stetne posledice po Zzivot ili zdravlje ljudi, zZivotnu sredinu, privredu ili
imovinu vece vrednosti, vrSe u javhom interesu, te radove na odrzavanju zgrade
preuzima jedinica lokalne samouprave.

U cilju spreavanja nastanka Stetnih posledica usled nepreduzimanja
odgovarajucéih aktivnosti na odrZzavanju zgrade, jedinica lokalne samouprave moze
odlukom da utvrdi urbanistiCke zone ili blokove za koje propisuje obavezu izvrSenja
odredenih aktivnosti u odrzavanju zgrade, odnosno obavezno investiciono
odrzavanje i unapredenje svojstava zgrada, uz mogucnost da se obaveza
preduzimanja tih aktivnosti, ako ih ne preduzmu lica koja su na to obavezana ovim
zakonom, po osnovu naloga nadleznog organa ispuni prinudno na teret obaveznih
lica.

PotroSnja energije u zgradama u Srbiji je bila u stalnom porastu tokom
poslednje dekade, tako da zauzima najveci deo u ukupnoj bruto finalnoj potrosniji
energije. Prema sektorima potroSnje, najvise finalne energije se troSilo u sektoru
domacinstava 36%, zatim industrije 29%, pa u sektoru saobraéaja 23%, dok su ostali
sektori uCestvovali sa 12%. U tom kontekstu, sektor zgradarstva pruza znacajnu
priliku za postizanje energetskih usteda. Prema procenama Vlade, veliki potencijal
raspolozivih mera unapredenja energetske efikasnosti lezi upravo u zgradama, a
posebno u sektoru domacinstava

U Srbiji ima oko 85% stambenih zgrada koje nemaju nikakvu toplotnu
izolaciju, a ostale zgrade imaju nezadovoljavajuéu izolaciju, $to se javilo kao
posledica odsustva regulative u to vreme (u periodu 1946-1970. je izgradeno Cak
39% od ukupnog boja stambenih zgrada, a u periodu 1970-1980, 24%,) koja bi
propisala nacin gradnje i obavezu u skladu sa energetskom efikasno$¢u, te imamo
situaciju da su samo nove zgrade projektovane u skladu sa novim propisima od
2012. godine i zadovoljavaju uslove energetske efikasnosti, a zahvaljujuc¢i donetim
zakonima i pravilnicima, kao i obavezi ispunjavanja propisanih uslova.

S obzirom na trenutno stanje stambenog fonda, Srbija najveée ustede
energije moze ostvariti bas§ u sektoru zgradarstva i to stambenih zgrada koje Cine
75% svih zgrada. Imajuéi u vidu navedeno jasno je da je potrebna odlu¢na akcija da
se iskoristi znatan potencijal za vece ustede energije u stambenim zgradama, kao i
potreba da se krajnjem potro§acu omoguci da upravlja svojom potroSnjom energije.

Pri kreiranju mera za poboljSanje energetske efikasnosti, Republika Srbija
treba da utvrdi indikativne nacionalne ciljeve, planove i programe za energetsku
efikasnost, a to nije moguée bez ukljuCivanja svih zainteresovanih strana, a
prvenstveno lokalnih samouprava.

U tom smislu, i ovim zakonom predvidene su mere za poboljSanje energetske
efikasnosti postojeceg stambenog fonda. Najpre je, kao §to je ve¢ navedeno,
unapredenje energetske efikasnosti utvrdeno kao javni interes Republike Srbije.
Potom je davanjem stambenoj zajednici punog svojstva pravnog lica otvorena
mogucnost da stambena zajednica konkuriSe i uCestvuje u raznim projektima za
energetsku sanaciju kao i pronade razliCite izvore finansiranja tih radova. Takode,
predvidena je obaveza jedinica lokalne samouprave da u cilju ostvarivanja javnog
interesa u pogledu unapredenja svojstava zgrade, najmanje jednom nedeljno
obezbedi vlasnicima zgrada savetodavnu pomo¢ za unapredenje energetske
efikasnosti zgrade. Kroz deo ovog zakona koji se bavi stambenom podrS§kom,
predvideni su i vidovi pomoci stanarima koji ne mogu samostalno svojim prihodima
da reSe probleme u ovoj oblasti u pogledu unapredena energetske efikasnosti.

Posebno znacajno polje kojem se u ovom zakonu daje akcenat je socijalno
stanovanje, odnosno stambena podrska, kao i postupanjem prilikom iseljavanjima i
raseljavanjima usled urbanog razvoja. U tom smislu ¢lan 69. Ustava utvrduje da
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gradani i porodice kojima je potrebna drudtvena pomoc¢ imaju pravo na socijalnu
zastitu za zadovoljenje osnovnih Zivotnih potreba, medu koje spadaju i stambene
potrebe. Ove odredbe upravo upucuju na obaveze drzave u smislu zastite osnovnih
ljudskih prava kroz preduzimanje mera da reSavanje stambene potrebe kao osnovne
Zivotne potrebe bude dostupno svakom gradaninu, pa samim tim upucuje i na
potrebu utvrdivanja tog minimuma.

S obzirom na to da Ustav ne definiSe na jasniji nac¢in taj minimum kroz
definisanje javnog interesa u stanovanju, kao i da ga aktuelni Zakon o stanovanju,
donet 1992. godine, definiSe u skladu sa drugacijim drustveno-ekonomskim
odnosima iz tog perioda, neophodno je doneti novi krovni zakon koji jasnije ureduje
pitanja od javnog interesa u stanovanju i regulisanje medusobnih odnosa u vezi sa
stanovanjem, koji nisu uredeni drugim opstim aktima.

U cilju preciziranja javnog interesa, posebno treba skrenuti paznju na €l. 16. i
18. Ustava kojima se utvrduje neposredna primena opsteprihvaéenih pravila i zastite
ljudskih i manjinskih prava u skladu sa potvrdenim medunarodnim pravnim aktima
kao sastavnog dela pravnog poretka Republike Srbije.

U oblasti koja se odnosi na stanovanje, u tom smislu je relevantan Zakon o
ratifikaciji Medunarodnog pakta o ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima
(,Sluzbeni glasnik SFRJ”, broj 7/71; u daljem tekstu: pakt), koji izmedu ostalog
ureduje i pitanja stambenih prava. U skladu sa ¢lanom 11. stav 1. ovog pakta, koji
utvrduje pravo svakog lica na odgovarajuéi zivotni standard (u sklopu ¢ega i pravo na
odgovaraju¢i stambeni smestaj), utvrdena je obaveza drzava da preduzimaju
odgovarajuée mere radi ostvarivanja ovog prava.

U cilju jasnijeg definisanja osnovnih aspekata stambenih prava koja su
definisana ovim paktom, kao i drugim medunarodnim aktima, razradeni su i detaljniji
pravni akti: Opste napomene 4, koje pojasnjavaju pravo na odgovarajuéi stambeni
smestaj (13/12/91), Opste napomene 7, koje u smislu istog prava pojaSnjavaju
zastitu od i prilikom prinudnih iseljenja (20/05/97), Osnovni principi i smernice u vezi
sa prinudnim iseljavanjima i raseljavanjima usled urbanog razvoja (u daljem tekstu:
Smernice za procedure raseljavanja), kao i Preporuka Saveta Evropske unije 2013/C
378/01 od 9.12. 2013, u delu koji se odnosi na preduzimanje delotvornih mera u cilju
obezbedivanja jednakog postupanja prema Romima u pristupu stanovanju.

Opste napomene 7 i Smernice za procedure raseljavanja jednako se odnose
na zastitu od i prilikom prinudnih raseljavanja iz legalnih, kao i iz bespravno
izgradenih stambenih objekata, priviemenih stambenih struktura gradenih od slabih
materijala, a u smislu nepovredivosti jedinog doma, odnosno ,krova nad glavom”, a
¢ime ostvaruje jos jedan minimalni standard stambenih prava u smislu spreavanja
beskucnistva.

Osnovni elementi stambenog prava koji su razradeni u potvrdenim
medunarodnim pravnim aktima su: 1) nediskriminatornost u ostvarivanju stambenih
prava; 2) odgovarajuéi stan; 3) zastita od/prilikom prinudnih iseljenja i 4) zastita od
beskuc¢nistva. Odgovarajuéi stan podrazumeva: a) pravnu sigurnost stambenog
statusa; b) raspolozivost usluga, materijala opreme i infrastrukture; v) cenovnu
priustivost; g) odgovarajuci stambeni prostor; d) fiziCku pristupacnost; d) lokacionu
podobnost i e) prikladnu kulturu stanovanja.

Treba ukazati i na matematiCki pokazatelj koji upuéuje na potrebu
preduzimanja mera javne intervencije u stanovanju, a to je sluaj kada je odnos
prosecnih godiSnjih primanja domacdinstava prema ceni prose¢nog stana na trzistu
vec¢i od 1:4 do 1.5, Sto pokazuje koliko godina izdvajanja proseéne zarade je
potrebno da bi se kupio stan na trziStu (primera radi, odnos 1:5 je pokazatelj da je
potrebno pet godina izdvajanja prosecne zarade za kupovinu stana). U kojoj meri se
javna intervencija namece kao potreba u sektoru stanovanja u Srbiji jasno ukazuje
podatak da je taj odnos 2013. godine bio 1:13 ukoliko bi se stan kupovao gotovinom,
odnosno 1:19 ukoliko bi se kupovao kreditnim sredstvima.
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Stoga je Predlog zakona preciznije uredio i ova pitanja, a u skladu sa
mogucnostima Republike Srbije da preduzima odgovarajuée mere kojima ée se
progresivno unapredivati uslovi da gradani samostalno ili uz odredeni vid podrske
ostvaruju osnovna stambena prava.

Odredbe Predloga zakona o stanovanju i odrZzavanju zgrada koje regulidu
stambeno zbrinjavanje Zrtve porodi¢nog nasilja i/ili nasilja u partnerskim odnosima
predstavljaju jedan od osnhovnih aspekata uskladivanja sa Istanbulskom konvencijom
Saveta Evrope. Sadrzina ovih odredaba ukazuje na odgovor drzave u smislu podrdke
Zrtvi porodi¢nog nasilja i/ili nasilja u partnerskim odnosima, odnosno obezbedenja
priviemenog smestaja u cilju zastite Zrtve i prevencije eventualnog ponavljanja
nasilja. Kroz stambeno zbrinjavanje, drzava ispunjava svoje obaveze definisane
Istanbulskom konvencijom Saveta Evrope.

Predlaga¢ zakona je takode pristupio i reSavanju videdecenijskog problema
zakupaca na neodredeno vreme u stanovima gradana, zaduzbina i fondacija. Naime,
nakon sprovodenja Zakona o prijavljivanju i evidentiranju zakupaca na neodredeno
vreme u stanovima gradana, zaduzbina i fondacija dobijeni su precizniji podaci o
potrebnom broju stanova za preseljenje ovih zakupaca.

Pitanje vra¢anja stanova u privatnoj svojini njihovim vlasnicima, ovim zakona
reSava se postujuéi ustavno nacelo zabrane diskriminacije gradana tako Sto je
omoguceno i licima koja trenutno Zive u tim stanovima kao zakupci na neodredeno
vreme, da se presele u stanove u javnoj svojini sa pravom da te stanove otkupe u
skladu sa Zakonom o stanovanju iz 1992. godine kao $to su imali pravo i svi ostali
gradani koji su u vreme donoSenja tog zakona imali stanarsko pravo u stanovima u
javnoj svojini. Predlogom zakona predviden je rok da se sva ova pitanja rese
najkasnije do 31. decembra 2026. godine, dok je precizno je propisan postupak za
iseljenje zakupaca iz stana gradana, zaduzbina i fondacija i preseljenje zakupaca u
drugi odgovarajuéi stan.

U skladu sa prethodno navedenim, predlaze se donoSenje sveobuhvatnog
zakona kojim ¢e se redefinisati opsti interes u stanovanju u skladu sa Ustavom,
zahtevima vremena i izmenjenim druStveno-ekonomskim odnosima, precizirati
odredbe kojima se jasno definiSu prava i obaveze gradana u stanovanju, kao i
regulisati njihovi medusobni odnosi i odnosi prema tre¢im licima na stvarima od
zajedniCkog interesa, te konacno i intervencije iz javnog sektora kada je to
neophodno, kao i raspodele zadataka izmedu javnog sektora i organizacija
gradanskog drustva i mehanizama za ostvarivanje ciljeva od opsteg interesa.

IIl. OBJASNJEN]E OSNOVNIH PRAVNIH INSTITUTA | POJEDINACNIH
RESENjA

Clan 1. definise predmet uredivanja kao $to su odrZivi razvoj stanovanja,
upravljanje zgradom, koriSéenje i odrzavanje zgrade, zajednickih i posebnih delova
zgrade, postupak iseljenja i preseljenja, stambena podrska, registri i evidencije,
nadzor nad primenom odredaba ovog zakona i druga pitanja od znacaja za
stambenu politiku. Ovim &lanom je jo$ propisano da se odredbe ovog zakona ne
odnose na stambene zgrade, stanove, garaze i poslovne prostore koji se koriste za
potrebe ministarstva nadleznog za poslove odbrane i Vojske Srbije.

Clan 2. definiSe da odrZivi razvoj u smislu ovog zakona predstavlja javni
interes i da u cilju njegovog ostvarivanja Republika Srbija, autonomna pokrajina i
jedinice lokalne samouprave donose strateSke dokumente za sprovodenje stambene
politike i obezbeduju sredstva za ispunjenje obaveza utvrdenih ovim zakonom i
strateSkim dokumentima.

Clan 3. definise pojedine izraze upotrebliene u ovom zakonu, kao §to su:
stambena politika, stambena zgrada, poslovna zgrada, stan, delovi zgrade, vrste i
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radovi odrZzavanja, pretvaranje, sanacija i energetska sanacija, dogradnja, odredeni
aspekti stambene podrske i dr.

Clan 4. defini$e da poseban deo zgrade jeste posebna funkcionalna celina u
zgradi koja mozZe da predstavlja stan, poslovni prostor, garazu, garazno mesto ili
garazni boks, a da se za delove zgrade koji nisu odredeni kao posebni ili samostalni
delovi smatra da su zajednicki delovi zgrade.

Clan 5. propisuje da na posebnom delu zgrade mozZe postojati iskljuciva
svojina jednog lica, susvojina ili zajedniCka svojina u skladu sa zakonom, te da se
sticanjem prava svojine nad posebnim delom zgrade stiCe i pravo svojine nad
zajedni¢kim delovima zgrade, pravo u€esc¢a u upravljanju stambenom zajednicom i
pravo susvojine nad zemljiStem na kome je zgrada izgradena.

Clan 6. propisuje da, na osnovu ugovora zakljuéenog izmedu vlasnika
posebnog dela zgrade i stambene zajednice, poseban deo zgrade moze biti
pretvoren u zajednicki deo zgrade u skladu sa propisima o planiranju i izgradniji.

Clan 7. propisuje da poseban deo zgrade moZe da promeni namenu u skladu
sa propisima kojima se ureduju planiranje i izgradnja.

Clan 8. definie da su zajedni¢ki delovi zgrade delovi koji sluze za kori$éenje
posebnih ili samostalnih delova zgrade i da se smatraju jednom stvari, ako zakonom
nije drugacije odredeno, te da nad zajednic¢kim delovima zgrade vlasnici posebnih
delova zgrade imaju pravo zajedni¢ke nedeljive svojine u skladu sa zakonom kojim
se ureduju svojinsko-pravni odnosi.

Clan 9. propisuje da je raspolaganje zajedni¢kim delovima zgrade prenos
prava svojine nad zajedniCkim delovima zgrade u cilju dogradnje, nadzidivanja,
pripajanja ili pretvaranja, te da o raspolaganju zajedni¢kim delovima zgrade vlasnici
posebnih delova odlucuju u skladu sa odredbama ovog zakona.

Clan 10. reguli$e pravo svojine nad delom zgrade koji je zbog svog poloZaja
istovremeno poseban i zajedniCki deo zgrade i koji se u tom slu€aju smatra
zajednickim delom zgrade, dok nad delom zgrade koji je sastavni deo dva ili viSe
posebnih delova, a ne sluzi zgradi kao celini, postoji susvojina vlasnika posebnih
delova sa jednakim delovima, srazmerno broju posebnih delova.

Clan 11. reguli$e pravo svojine nad samostalnim delom zgrade, koji moze biti
u zajednickoj nedeljivoj svojini vlasnika posebnih delova zgrade ili moze biti u svojini
lica u €ijem su vlasnistvu instalacije i oprema neophodna za projektovano koriscenje i
funkcionisanje zgrade, kao i svojinu nad delovima mreze u zgradi, odnosno do
merila, uklju€ujuéi merilo, a u slu¢aju da na mrezi ne postoji merilo, delovi mreze u
zgradi u svojini su subjekta koji pruza usluge tom mrezom od mesta prikljucenja
posebnog, zajedni¢kih, odnosno samostalnog dela zgrade. Ovim ¢lanom se
propisuje da su vlasnici posebnih delova zgrade duzni da obezbede pristup
samostalnom delu zgrade licima koja u skladu sa posebnim propisima redovno
odrzavaju i kontroliSu funkcionalnost mreze.

Clan 12. propisuje da vlasnik posebnog dela zgrade ima pravo da iskljuéivo
vr§i svojinska ovlaséenja na svom posebnom delu zgrade, da izvrSi popravku ili
druge radove na zajednic¢kim delovima zgrade, da svoj poseban deo zgrade menja,
odnosno adaptira u skladu sa zakonom, da upotrebljava zajednitke delove zgrade u
skladu sa njihovom namenom i da pokrene postupak u predvidenom roku pred
nadleznim osnovhim sudom za utvrdivanje nisStavosti odluke skupstine stambene
zgrade koja je doneta suprotno ovom zakonu; a ukoliko na samostalnom delu zgrade
nije uspostavljeno pravo zajedniCke nedeljive svojine vlasnika posebnih delova
zgrade, propisano je da lice koje ima pravo svojine nad samostalnim delom zgrade
ima i prava koja ima vlasnik posebnog dela.

Clan 13. propisuje da vlasnik posebnog dela zgrade ima pravo predeg
prenosa, odnosno da mu se prvom ponudi prenos prava svojine nad zajedni¢kim
delom zgrade radi pripajanja, pretvaranja ili dogradnje, kao i nacin i postupak na koji
vlasnik posebnog dela ostvaruje pravo preeg prenosa, kao $to su nacin dostavljanja
ponude i sadrzaj ponude, rok i nacin postupanja po dobijanju ponude, odnosno
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dostavljanje odgovora o prihvatanju ponude, postupanje i kriterijumi za prednost u
slu¢aju da ponudu za prenos prihvati viSe vlasnika posebnih delova zgrade, odnosno
viSe vlasnika susednih posebnih delova zgrade ili viSe vlasnika posebnih delova
zgrade cCije nepokretnosti nisu susedne zajedni¢kom delu koji se ustupa. Takode je
propisano da imalac prava preeg prenosa moze tuzbom da zahteva da se ugovor o
prenosu zajedniCkog dela oglasi bez dejstva ako stambena zajednica prenese
odredeni zajednicki deo zgrade, a nije ga prethodno ponudila imaocu prava prenosa
ili je taj deo prenela pod uslovima povoljnijim od uslova iz ponude.

Clan 14. propisuje obavezu vlasnika posebnog zgrade, odnosno samostalnog
dela koji je duzan da upotrebom, odnosno koris¢éenjem svog posebnog dela ne
ometa koriS¢enje drugih delova zgrade, da svoj poseban deo zgrade odrZava u
stanju kojim se ne otezava ili onemoguéava uobiajena upotreba ostalih delova
zgrade, da odrzava zajednicki i da ucestvuje u troSkovima odrzavanja i upotrebe
zajednickih delova zgrade i katastarske parcele na kojoj se nalazi zgrada, da trpi
upotrebu zajedni¢kih delova zgrade u skladu sa njihovom namenom, te da dozvoli
prolaz kroz svoj poseban deo zgrade ili njegovu upotrebu na drugi primeren nacin
ako je to neophodno za odrzavanje drugog dela.

Clan 15. propisuje da poslove upravijanja zgradom moze vrsiti: viasnik za zgrade
bilo koje namene gde je on jedini viasnik, vlasnici posebnih delova u porodi¢noj kudéi,
stambena zajednica preko svojih organa i vlasnici posebnih delova u poslovnim zgradama,
koji osnivaju udruzenje kao pravno lice za koje se shodno primenjuju odredbe koje regulisu
nadleznosti, prava i obaveze skupstine i upravnika u poslovima upravijanja. Ovim ¢lanom
se takode propisuje da poslove upravijanja u stambeno-poslovnim zgradama vrSe svi
vlasnici posebnih delova.

Clan 16. definise pojam stambene zajednice koju &ine svi vlasnici posebnih
delova zgrade, kao i pravni status koji stambena zajednica stiCe trenutkom kada
najmanje dva lica postanu vlasnici dva posebna dela. U sluaju da zgrada ima vise
celina sa zasebnim ulazom, propisano je kako se moze formirati stambena zajednica
ulaza, kao i nacin odlugivanja po pitanjima nadzidivanja, koriS¢enja i odrzavanja
zemljista za redovnu upotrebu. Ovaj ¢lan takode propisuje da se stambena zajednica
upisuje u registar stambenih zajednica, da ima mati¢ni broj, PIB i tekuéi racun.

Clan 17. propisuje da vlasnici u stambenoj zgradi svoja prava i obaveze u
pogledu upravljanja i odrzavanja ostvaraju i vrSe u skladu sa ovim zakonom, kao i da
vlasnici posebnih delova mogu svoje medusobne odnose, prava i obaveze urediti i
pravilima o medusobnim odnosima vlashika posebnih delova, odnosno pravilima
vlasnhika, koja se donose jednoglasno odlukom svih viasnika i da obavezno sadrze
sve obaveze vlasnika u skladu sa ovim zakonom, s tim da se u pravilima vlasnika
nadleznosti i potrebna vecina za donosenje odluka mogu urediti drugacije nego sto je
to propisano ovim zakonom. Dono$enje pravila viasnika moze pokrenutu svaki
vlasnik posebnog dela i ova pravila se registruju i objavljuju u Registru stambene
zajednice u skladu sa ovim zakonom.

Clan 18. propisuje da jedinica lokalne samouprave vodi Registar stambenih
zajednica i organizuje rad Registra prema teritorijalnoj nadleznosti i u skladu sa
svojim ovlasc¢enjima.

Clan 19. ureduje ovladéenje Registratora za zakonito, azurno i taéno vodenje
Registra, odnosno da u postupku registracije Registrator vrSi isklju€ivo proveru
ispunjenosti propisanih formalnih uslova za upis podataka u Registar, a na osnovu
podnete prijave bez ispitivanja tanosti €injenica iz prijave i verodostojnosti prilozenih
dokumenata.

Clan 20. propisuje koje podatke za registraciju, odnosno evidenciju i
objavljivanje Registar kao elektronska javna baza podataka i dokumenata narodito
sadrzi, kao i da Registar sadrzi i podatke koje neposredno unose nadlezni drzavni
organi ili se preuzimaju u elektronskoj formi od drugih registara i evidencija. Clanom
se takode propisuje da ministar nadlezan za poslove stanovanja blize ureduje nacin
razmene dokumenata i podataka, kao i sadrzinu Registra i dokumentaciju potrebnu
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za registraciju i evidenciju podataka o stambenim zajednicama; te da se u Registar
vrSe upis, promena i brisanje podataka i dokumenata koji su predmet registracije i
evidencije u skladu sa zakonom i aktom o Registru.

Clan 21. propisuje da Republicki geodetski zavod vodi jedinstvenu, centralnu,
javnu i elektronsku bazu podataka u kojoj su objedinjeni podaci o stambenim
zajednicama iz svih registara na teritoriji Republike Srbije; da se razmena podataka,
dokumenata i podnesaka izmedu jedinica lokalne samouprave i Republi¢kog
geodetskog zavoda obavlja elektronskim putem; te da se na postupak imenovanja
Registratora i njegova ovlasc¢enja i obaveze shodno primenjuju odredbe kojima se
ureduje rad Republickog geodetskog zavoda.

Clan 22. propisuje da se postupak registracije pokreée podnosenjem prijave
Registru od strane upravnika ili drugog zakonom ovladéenog lica i da moze da se
pokrene i po sluzbenoj duznosti.

Clan 23. propisuje nadin pokretanja postupka podno$enjem prijave koja se
podnosi u formi podneska i uz koju se prilazu propisani dokumenti, kao i dokaz o
uplati administrativne takse za registraciju i naknade za usluge jedinstvene
evidencije.

Clan 24. propisuje da se postupak registracije pokreée po sluzbenoj duznosti.

Clan 25. propisuje da se upis zabelezbe vrsi na osnovu prijave ili po
sluzbenoj duznosti, ako Registrator dode do saznanja o Cinjenicama i dokumentima
koji su od znacaja za stambene odnose.

Clan 26. propisuje nadine podno3enja prijave, koja se u papirnoj formi
podnosi Registru neposredno ili postom, dok se elektronska prijava podnosi Registru
putem korisniCke aplikacije za prijem elektronske prijave u skladu sa propisima
kojima se ureduje elektronski dokument.

Clan 27. propisuje rok u kome je podnosilac prijave duzan da Registru
podnese prijavu.

Clan 28. regulie izdavanje potvrde o primlienoj prijavi u papirnoj ili
elektronskoj formi na zahtev podnosioca prijave i propisuje podatke koje ova potvrda
narocito treba da sadrzi.

Clan 29. propisuje da podnosilac prijave moze da izmeni prijavu ili da od nje
odustane do donoSenja odluke Registratora o prijavi, a u slu¢aju da podnosilac
prijave odustane od prijave, propisuje se da Registrator donosi reSenje kojim se
postupak obustavlja.

Clan 30. propisuje da Registrator po prijemu prijave proverava ispunjenost
formalnih uslova za registraciju, kao i da podaci koji su predmet objavljivanja ne
podlezu proveri ispunjenosti formalnih uslova, da se upisuju u Registar na osnovu
registracione prijave i da za njihovu tac¢nost odgovara podnosilac prijave; propisuje
se i rok za odlu€ivanje o prijavi donoSenjem reSenja o registraciji ili zaklju¢ka o
odbacivanju.

Clan 31. propisuje da Registrator donosi re$enje o registraciji, ako su
ispunjeni formalni uslovi za registraciju i izvrSena kontrola ispravnosti unetih
podataka, protiv koga podnosilac prijave preko Registratora moze izjaviti zalbu
opstinskom, odnosno gradskom veéu nadleznog organa jedinice lokalne samouprave
u propisanom roku, kao i da zalba ne odlaze izvrSenje resenja.

Clan 32. propisuje u kojim sluajevima Registrator zakljuékom odbacuje
prijavu i da protiv tog zakljuCka podnosilac prijave moze u datom roku izjaviti zalbu
nadleznom organu jedinice lokalne samouprave. Ovim ¢lanom se takode propisuje
da podnosilac prijave moze u propisanom roku (od prijema zaklju¢ka, odnosno
njegovog objavljivanja na internet stranici Registra) podneti usaglasenu prijavu i
dokumenta radi otklanjanja utvrdenih nedostataka bez pla¢anja administrativne takse
i podnosilac prijave moze pravo pod ovim uslovom iskoristiti samo jednom.

Clan 33. propisuje da ée se prijava smatrati usvojena ako Registrator ne
odluci o prijavi u roku propisanom u ¢lanu 30. ovog zakona, o éemu donosi reSenje |
traZenu registraciju sprovodi u Registar.
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Clan 34. propisuje brisanje registrovanog podatka ili dokumenta po sluzbenoj
duZnosti ukoliko Registrator utvrdi da za registrovan podatak u momentu registracije
nisu bili ispunjeni uslovi za njegovu registraciju, o ¢emu izdaje reSenje o brisanju
registrovanog podatka ili dokumenta koji dostavlja stambenoj zajednici, ¢ime se
uspostavlja prethodno registrovano stanje. Podnosilac prijave na osnovu koje je
izvrSena registracija podatka ili dokumenta ima pravo zalbe.

Clan 35. propisuje da u postupku registracije nije dozvolien povraéaj u
predasnje stanje.

Clan 36. propisuje da se po okondanju postupka sprovodenja promene u
Registru, a pre kona¢nog odobravanja registracije, vrSi kontrola tacnosti unetih
podataka i dokumenata; a ukoliko se utvrdi da uneti podaci nisu propisani nisu uneti
u Registar ili nisu uneti u Registar na propisan nacin, centralni informacioni sistem
nece prihvatiti odobravanije registracije. Propisuje se da Registrator u tom slu€aju ima
obavezu da bez odlaganja otkloni utvrdene nedostatke i u registarsku aplikaciju
pravilno unese podatke i dokumenata koji se po izvr§enoj kontroli tacnosti registruju i
javno se objavljuju u jedinstvenoj evidenciji stambenih zajednica.

Clan 37. propisuje postupanje u sluéaju da je prilikom registracije naginjena
gredka u pisanju, racunaniju ili druga ocigledna greska, nakon ¢ega ¢e Registrator u
propisanom roku izvrsiti ispravku greske u Registru i 0 tome doneti zaklju¢ak.

Clan 38. propisuje nadine dostavljanja pisanog i elektronskog otpravka
odluke Registratora na zahtev podnosioca prijave.

Clan 39. propisuje da se za pitanja koja se odnose na postupak registracije i
evidentiranja, a koja ovim zakonom nisu posebno uredena, primenjuje zakon kojim
se ureduje opsti upravni postupak.

Clan 40. propisuje da su organi stambene zajednice skupétina i upravnik; da
skupstina stambene zajednice moze da formira odbore, komisije i druga tela, kao i
obavezu i naclin sazivanja prve sednice skupstine na kojoj se bira upravnik u
propisanom roku. Takode se propisuje i rok u kome je ovlas¢eno lice duzno da
podnese prijavu za upis stambene zajednice i upravnika, odnosno registraciju
promene drugih podataka koji se registruju i objavljuju u Registru stambenih
zajednica. U slu€aju poveravanja upravljanja profesionalnom upravniku, skupstina
moze izabrati jedno ili viSe lica koja ¢e posredovati u poslovima izmedu stambene
zajednice i profesionalnog upravnika.

Clan 41. propisuje nadin rada skupstine stambene zajednice, i to: da &lanove
skupstine stambene zajednice €ine svi vlasnici posebnih delova; da u radu skupstine,
u slu¢aju da je vlasnik posebnog dela pravno lice, uCestvuje njegov zakonski
zastupnik; da u radu sednici skupstine umesto vlasnika posebnog dela moze da
ucestvuje i glasa i ¢lan domacinstva ili lice koje je zakupac posebnog dela ukoliko je
za to ovlaséen; da je vlasnik posebnog dela duzan da u propisanom roku dostavi
upravniku podatke o zakupcu; da skupstinom predsedava lice koje je izabrano za
upravnika; da se sednica skupsStine odrzava najmanje dva puta godiSnje i da je
zakazuje upravnik; te da inicijativu za zakazivanje sednice skupstine moze podneti i
svaki vlasnik posebnog dela.

Clan 42. propisuje nadleZnosti stambene zajednice kao $to su: biranje i
razreSavanje upravnika; donoSenje odluka o poveravanju upravljanja zgradom,
donoSenje pravila vlasnika, uzimanje kredita, odredivanje visine mesecnog iznosa
koji placaju vlasnici posebnih delova za odrzavanje zgrade; dono3enje programa
odrzavanja; raspolaganje zajednic¢kim delovima zgrade i druga pitanja od znacaja za
stambenu zajednicu.

Clan 43. propisuje pravo glasa vlasnika posebnih delova u skupétini
stambene zajednice, tako da vlasnik posebnog dela ima jedan glas, a u slu¢aju da je
jedno lice istovremeno vlasnik vise posebnih delova zgrade, onda ono ima onoliko
glasova koliko ima posebnih delova u svom viasniStvu; osim za vlasnike garaze,
garaznog mesta ili garaznog boksa kada im to nije jedini posebni deo koji lice
poseduje i u tom slucaju to lice ima pravo glasa u skupstini samo u odnosu na odluke
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koje se ticu dela zgrade u kom se nalazi garaza, garazno mesto odnosno garazni
boks. Ovim ¢lanom se propisuje i nacin glasanja ukoliko je vlasnik posebnog dela
nedostupan, kao i nacin pozivanja vlasnika posebnih delova na sednicu skupstine.

Clan 44. propisuje nacin odluCivanja skupS$tine stambene zajednice kao i
nacin glasanja vlasnika posebnih delova prilikom donoSenja odluka u svrhu
raspolaganja zajednickim delovima zgrade, poveravanja upravljanja profesionalnom
upravniku ili kreditnog zaduZivanja stambene zajednice kada se odluéuje veéinom
koju €ine 2/3 glasova od ukupnog broja glasova, a u slu¢aju da su vlasnici posebnih
delova doneli pravila vlasnika u skladu sa ¢lanom 17. ovog zakonA, vecina glasova
potrebna za dono$enje odluka se utvrduje tim aktom. Takode se propisuje da vlasnik
posebnog dela moze glasati i pisanim putem, a u slu€aju da je poseban deo u
susvojini, suvlasnicima pripada odgovarajuci deo glasova srazmerno njihovom udelu.
U slu€aju raspolaganja zajednickim delovima zgrade za potrebe nadzidivanja
saglasnost se donosi po principu da suvlasnicima pripada odgovarajuci deo glasova
za taj poseban deo srazmerno njihovom udelu u susvojini. Propisuje se da na osnovu
punomocdja upravnik stambene zajednice mozZe da zaklju€i ugovor sa investitorom
kojim se ureduju medusobna prava i obaveze.

Clan 45. propisuje kvorum potreban za odrzavanje i rad sednice skupstine
koji €ini obi¢na vecina ukupnog broja glasova ¢lanova koji imaju pravo glasa po
odredenom pitanju, a u slu€aju da se sednica skupstine nije mogla odrzati zbog
nedostatka kvoruma, ponovo se saziva u propisanom roku.

Clan 46. ureduje nadin vodenja i sadrzaj zapisnika u koji se unosi svaka
odluka skupstine stambene zajednice a koji vodi upravnik odgovoran za uredno
sacinjavanje zapisnika, odnosno zapisniar kog imenuje upravnik.

Clan 47. propisuje odgovornosti i postupanje stambene zajednice u slugaju
Stete koja proistekne usled neizvrSenja poslova koji su u njenoj nadleznosti ili za
Stetu koja nastane od dela zgrade kad nije moguce utvrditi od kog posebnog ili
samostalnog dela zgrade potiCe Steta. Takode je ovim ¢lanom propisano da
stambena zajednica, odnosno vlasnici posebnih i samostalnih delova, imaju pravo
regresa prema licu koje je odgovorno za Stetu u propisanom roku, dok su vlasnici
posebnog, odnosno samostalnog dela supsidijarno odgovorni prema tre¢im licima za
ispunjenje ugovorne obaveze stambene zajednice, ako se od stambene zajednice ne
dobije ispunjenje obaveze, kao i za Stetu zbog neispunjenja obaveze. Za vlasnika
posebnog, odnosho samostalnog dela koji ispuni obavezu stambene zajednice
propisano je da ima pravo regresa od ostalih vilasnika posebnih, odnosnho
samostalnih delova.

Clan 48. propisuje da stambena zajednica moze da zakljudi ugovor o
osiguranju od odgovornosti za Stete priCinjene treé¢im licima usled neodrzavanja,
odnosho nepravilnog odrzavanja zgrade.

Clan 49. propisuje da stambena zgrada ima upravnika kog bira skupétina
stambene zajednice iz njenih redova; zatim propisuje trajanje i istek mandata
upravnika, ponovno biranje i razreSenje upravnika; kao i da stambena zajednica, u
sluGaju da je ostala bez upravnika, moze pokrenuti postupak pred nadleznim
organom jedinice lokalne samouprave za imenovanje profesionalnog upravnika; i da
se upravnik upisuje u Registar stambenih zajednica.

Clan 50. propisuje prava i obaveze upravnika, kao $to su: zastupanje
stambene zajednice, podnoSenje prijave za upis stambene zajednice i pravila
vlasnika u Registar stambenih zajednica, vodenje evidencije o vlasnicima posebnih
delova, izvrS8avanje odluka stambene zajednice, raspolaganje sredstvima sa tekuceg
rauna stambene zajednice, predlaganje skupstini stambene zajednice program
odrzavanja, organizovanje radova hitnih intervencija i drugi poslovi odredeni
zakonom.

Clan 51. propisuje da se poslovima profesionalnog upravljanja mogu bauviti
privredna drustva ili preduzetnici (organizator profesionalnog upravljanja)
angazovanjem lica koje ispunjava uslove za profesionalnog upravnika i da
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organizator profesionalnog upravljanja ima pravo da se bavi poslovima
profesionalnog upravljanja ako ima najmanje jedno lice u radnom odnosu na
neodredeno vreme koje je upisano u Registar profesionalnih upravnika koji vodi
Privredna komora Srbije.

Clan 52. propisuje uslove za sticanje i prestanak ovlaséenja za obavljanje
poslova profesionalnog upravnika, upis u Registar profesionalnih upravnika i razloge
za brisanje iz njega, kao i da obuku, ispite i nacin polaganja ispita, uslove za sticanje
i oduzimanje licence za profesionalnog upravnika i blizu sadrzinu registra
profesionalnih upravnika propisuje ministar nadlezan za poslove stanovanja.

Clan 53. propisuje da profesionalni upravnik vrsi poslove iz nadleznosti
upravnika zgrade, kao i da pored ovih poslova profesionalni upravnik vrdi i druge
poslove upravljanja i odrzavanja zgrade. Propisano je da profesionalni upravnik
podnosi izvestaj o svom radu stambenoj zajednici najmanje jednom godiSnje i da
profesionalni upravnik odgovara stambenoj zajednici za Stetu koju ona trpi zbog
njegovih propusta u radu, te da profesionalni upravnik ima pravo na naknadu Cija se
visina odreduje ugovorom o poveravanju poslova profesionalnog upravljanja.

Clan 54. propisuje da Privredna komora Srbije uspostavlja i vodi registar
profesionalnih upravnika, organizuje polaganje ispita za profesionalnog upravnika,
utvrduje prava i duznosti profesionalnog upravnika, kao i da se organizacija i nacin
obavljanja ovih poslova blize ureduje statutom i drugim opStim aktima Privredne
komore Srbije.

Clan 55. propisuje da poslovi upravljanja mogu biti povereni profesionalnom
upravniku odlukom stambene zajednice ili odlukom nadleznog organa jedinice
lokalne samouprave u slu€aju prinudne uprave predvidene ¢lanom 57. ovog zakona.

Clan 56. propisuje da skupétina stambene zajednica moZe u svakom trenutku
odluciti da za poslove upravljanja angazuje profesionalnog upravnika, a ova odluka
moze da bude i deo pravila vlasnika. Za poveravanje poslova upravljanja zakljucuje
se ugovor u pisanoj formi na odredeno ili neodredeno vreme izmedu stambene
zajednice ili lica koje ovlasti stambena zajednica, i organizatora profesionalnog
upravljanja. Stambenoj zajednici je omoguéeno da zahteva da odredeno lice koje
angazuje organizator profesionalnog upravljanja bude postavljeno ili razreSeno
funkcije profesionalnog upravnika. Propisano je jo§ da se naknada za poslove
profesionalnog upravljanja isplacuje preko organizatora profesionalnog upravljanja.

Clan 57. propisuje da se prinudna uprava uvodi poveravanjem poslova
upravljanja profesionalnom upravniku u sluéaju da prijava za upis stambene
zajednice nije podneta u skladu sa ¢lanom 40. ovog zakona ili da po isteku ili
prestanku mandata nije izabran novi upravnik u skladu sa ¢lanom 49. ovog zakona;
da se postupak uvodenja prinudne uprave, koji vodi nadlezni organ opstinske,
odnosno gradske uprave, pokrec¢e podnoSenjem prijave nadleznog inspektora ili
vlasnika posebnog dela u skladu sa ovim zakonom, kao i da profesionalni upravnik
vrsi ovu funkciju sve dok stambena zajednica ne donese odluku o izboru upravnika ili
dok ne zaklju€i ugovor o profesionalnom upravljanju.

Clan 58. propisuje da se aktivnosti na odrzavanju zgrade vr$e kroz hitne
intervencije, teku¢e odrzavanje i investiciono odrzavanje, te da ministar nadlezan za
poslove stanovanja blize odreduje vrstu, obim i dinamiku ovih aktivnosti, kao i nacin
sacCinjavanja programa odrzavanja zgrade. Takode je propisano da unapredenje
svojstava zgrade ili dela zgrade predstavija aktivnosti kojima se poboljSavaju
energetska ili druga svojstva zgrade.

Clan 59. propisuje da su hitne intervencije aktivnosti koje se bez odlaganja
izvrSavaju radi zastite Zivota, zdravlja i sigurnosti ljudi, zastite imovine od oStecéenja i
dovodenja zgrade i njenih delova u stanje upotrebljivosti i sigurnosti; da je svaki
vlasnik zgrade, odnosno posebnog dela duzan da odmah po saznanju za potrebu
izvodenja hitnih intervencija na zgradi o tome obavesti upravnika, profesionalnog
upravnika u stambenim zgradama ili nadlezni organ u slu¢aju zgrade druge namene;
te da su oni duzni da odmah po saznanju, a najkasnije u roku od 48 ¢asova od
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saznanja, preduzmu odgovaraju¢e mere u cilju izvodenja hitnih intervencija. Za Stetu
od propustanja preduzimanja ovih mera odgovara upravnik, profesionalni upravnik,
odnosno drugi nadlezni organ.

Clan 60. propisuje da obavezu da odrzavaju zgradu na nadin da od zgrade
ne preti opasnost nastanka Stete imaju sva lica iz ¢lana 15. ovog zakona, kao i da
vlasnici ili korisnici samostalnih delova zgrade imaju obavezu da odrzavaju svoje
delove zgrada na nacin kojim se obezbeduje njihova funkcionalnost i na nacin kojim
se eliminiSe opasnost od nastupanja Stete ili nemogucénosti koriséenja drugih delova
zgrade; a ukoliko navedena lica to ne ucine, nadlezni organ jedinice lokalne
samouprave poverice posao odrzavanja zgrade organizaciji kojoj je povereno
obavljanje poslova od javnog interesa. Propisano je i da se tekuce i investiciono
odrzavanje izvodi u skladu sa programom odrzavanja, te da se odrzavanje zgrade
moze ugovorom poveriti odgovarajuéim pravnim licima ili preduzetnicima. Lica iz
¢lana 15. ovog zakona su takode duzna da ispune mere propisane zakonom kojim se
ureduje zastita od pozara, u smislu ispunjenja minimalnih, preventivnih mera.

Clan 61. propisuje da u sluéaju kada lica iz lana 15. ovog zakona ne izvre
potrebne aktivnosti na odrzavanju zgrade, usled ¢ega mogu na nastanu Stetne
posledice po zivot ili zdravlje ljudi, radove na odrzavanju zgrade preuzima jedinica
lokalne samouprave, koja svojom odlukom moze da utvrdi urbanistiCcke zone ili
blokove za koje propisuje obavezu izvr8enja odredenih aktivnosti u odrzavanju
zgrade radi investicionog odrzavanja i unapredenja svojstava zgrada, kao i da
svojom odlukom moZe da propiSe obavezu odrzavanja spoljnog izgleda zgrade i
zabranu promene spoljnog izgleda, pri ¢emu jedinica lokalne samouprave ima pravo
regresa prema licu koje je bilo duzno da preduzme te aktivnosti. Ovim ¢lanom je
propisano i da jedinica lokalne samouprave moze doneti odluku kojom predvida
bespovratno sufinansiranje aktivnosti na investicionom odrzavanju i unapredenju
svojstava zgrade, shodno odluci kojom propisuje postupak i uslove za dodelu
sredstava, te da je naro€ito duzna da najmanje jednom nedeljno obezbedi licima iz
¢lana 15. ovog zakona savetodavnu pomo¢ za unapredenje energetske efikasnosti
zgrade. Propisano je da u cilju ostvarivanja javnog interesa lokalna samouprava
donosi akte o minimalnoj visini iznosa o tekuéem odrzavanju i o naknadi koju plac¢aju
vlasnici posebnih delova u slu€aju prinudno postavljenog profesionalnog upravnika,
kao i o minimalnoj visini iznosa za troSkove investicionog odrzavanja zajednickih
delova zgrade, a na osnovu Kkriterijuma za utvrdivanje minimalnih iznosa koje
propisuje ministar nadlezan za poslove stanovanja.

Clan 62. propisuje da jedinica lokalne samouprave moze osnovati pravno lice
za obavljanje poslova od javnog interesa u oblasti stanovanja.

Clan 63. propisuje da je vlasnik posebnog dela duzan da udestvuje u
troSkovima odrzavanja zajednickih delova zgrade i upravljanja zgradom, te da za
svaki posebni deo pla¢a troSkove prema utvrdenim kriterijumima (srazmerno broju
svojih posebnih delova — za troSkove radova tekuceg odrzavanja i upravljanja, i
srazmerno uceS¢u povrSine svojih posebnih delova - za troSkove radova
investicionog odrzavanja i unapredenja svojstava zgrade, a u odnosu na ukupan broj,
odnosno zbir povrsina svih posebnih delova), koja lica iz ¢lana 15. ovog zakona
mogu da promene ukoliko se sa tim saglase 2/3 od ukupnog broja vlasnika posebnih
delova, odnosno na osnovu pravila vlasnika.

Clan 64. propisuje da se iznos koji je svaki vlasnik posebnog dela duzan da
placa na ime svog u€esca u troSkovima tekuceg odrzavanja i troSkovima upravljanja
zgradom, a koji ne moze biti nizi od iznosa propisanog aktom koji donosi jedinica
lokalne samouprave, utvrduje odlukom stambene zajednice ili na osnovu pravila
vlasnika i koja se unosi u zapisnik sednice skupstine; dok se visina izdvajanja na ime
troSkova investicionog odrzavanja zajedni¢kin delova zgrade odreduje odlukom
skupstine stambene zajednice koja ne moze biti niza od iznosa propisanog aktom o
investicionom odrzavanju zgrada koji donosi jedinica lokalne samouprave.
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Clan 65. propisuje nadin pla¢anja trokova tekuéeg odrzavanja i trokova
upravljanja zgradom koje vlasnik posebnog dela uplaéuje u iznosu utvrdenom u
skladu sa ¢lanom 64. ovog zakona. Takode se ovim ¢lanom reguliSe nacin pla¢anja
usluga odrzavanja i/ili upravljanja zgradom ukoliko se naplata troSkova ne vrsi preko
sistema objedinjene naplate. Radovi hitnih opravki finansiraju se iz sredstava
stambene zajednice (bez obzira na namenu sredstava).

Clan 66. propisuje da se pored naknade koju pla¢aju vlasnici posebnih
delova, poslovi odrzavanja i poboljSanja zajedni¢kih delova zgrade mogu finansirati i
iz izvora kao Sto su krediti, donacije ili drugi izvori. Propisano je da stambena
zajednica moze da zaloZi potraZivanja radi dobijanja kredita, kao i da je u slu€aju
energetske sanacije zgrade finansiranje aktivnosti moguée vrsiti i putem ugovaranja
energetskih ucinaka sa preduzecima ili preduzetnikom registrovanim za pruzanje
energetskih usluga (ESCO).

Clan 67. propisuje da stambena zajednica ima pravo regresa za troSkove
odrzavanja, odnosno popravke ako je potreba popravke nastala oStecenjem
zajednickih delova zgrade; da vlasnik posebnog dela ima pravo na naknadu Stete od
lica koje je odgovorno za Stetu na njegovom posebnom delu; dok vlasnik
samostalnog dela ima pravo na naknadu Stete od lica koje je odgovorno za Stetu na
njegovom samostalnom delu po opstim pravilima o odgovornosti za Stetu.

Clan 68. propisuje obaveze i radnje koje je upravnik, odnosno profesionalni
upravnik duzan da preduzme povodom prava na regres; takode je propisano da
upravnik odgovara stambenoj zajednici zbog propustanja da podnese tuzbu ako je
zbog toga izgubljena moguénost regresa od odgovornog lica, a profesionalni
upravnik odgovara solidarno sa odgovornim licem zbog propustanja da podnese
tuzbu u propisanom roku.

Clan 69. propisuje da zbog neispunjenja obaveze odrzavanja vlasnik
posebnog dela odgovara za Stetu koja potiCe od njegovog posebnog dela i za Stetu
koja potice od njegovog samostalnog dela; dok za Stetu koja proistekne od
zajednickih delova zgrade odgovara stambena zajednica, a supsidijarno i vlasnici
posebnih delova zgrade. Ako se ne moze odrediti da li Steta poti¢e od posebnog dela
ili zajedni¢kih delova zgrade, ¢lanom se propisuje da za Stetu odgovaraju solidarno
stambena zajednica i vlasnici posebnih delova. Profesionalni upravnik je odgovoran
stambenoj zajednici, odnosno vlasniku posebnog dela ako je Steta nastupila usled
njegove radnje ili propusta.

Clan 70. propisuje da se stan koristi po osnovu prava svojine i prava zakupa,
te da se ugovor o zakupu stana zakljuuje u pisanoj formi, o éemu zakupodavac
obavestava upravnika stambene zajednice, kao i da se prava i obaveze zapuca i
zakupodavca koja nisu uredena ovim ureduju u skladu sa zakonom kojim se ureduju
obligacioni odnosi.

Clan 71. propisuje uslove za koriéenje stana u javnoj svojini Republike
Srbije, autonomne pokrajine ili jedinice lokalne samouprave namenjenog za sluzbene
potrebe na osnovu odluke o dodeli stana na koris¢enje licu koje vrsi sluzbenu
duznost ili funkciju izvan mesta svog prebivali§ta. Ovaj stan, koji se ne moze otuditi iz
javne svojine, daje se na koriS§¢enje na osnovu pisanog zahteva i reSenja o izboru,
postavljenju i rasporedivanju na odredenu sluzbenu duznost ili funkciju; a ukoliko je
viSe zaposlenih, izabranih ili postavljenih lica podnelo zahtev za davanje na
kori§€enje stana za sluzbene potrebe, u tom slu¢aju reSavanje zahteva se vrsi po
oshovu prvenstva u podnoSenju tog zahteva.

Clan 72. propisuje da tro$kove kori§éenja stana snosi zaposleno, izabrano ili
postavljeno lice koje je dobilo na koriS¢enje stan za sluzbene potrebe, kao i da to lice
uCestvuje u radu skupstine stambene zajednice shodno primenom ¢&lana 41. ovog
zakona.

Clan 73. propisuje da se na osnovu odluke o davanju na kori§¢enje stana za
sluzbene potrebe zaklju€uje ugovor o korid¢enju stana koji potpisuju predsednik
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stambene komisije i zaposleno, izabrano ili postavijeno lice koje je dobilo na
korisCenje stan za sluzbene potrebe, kao i delove koje ovaj ugovor narocito sadrzi.

Clan 74. propisuje da ugovor o koriS¢enju stana za sluzbene potrebe prestaje
da vazi danom prestanka vrSenja sluzbene duznosti, u kom slu€aju je korisnik stana
za sluzbene potrebe duzan da se iseli iz stana; kao i u slu€aju ako korisnik stana za
sluzbene potrebe ili ¢lan njegovog porodiénog domadinstva za vreme koriS¢enja
stana za sluZbene potrebe stekne u svojinu stan ili porodi¢nu kucu ili na drugi nacin
resi svoju stambenu potrebu u skladu sa ovim zakonom u mestu gde vrsi sluzbenu
duzZnost.

Clan 75. propisuje da je korisnik stana za sluzbene potrebe duzan da pri
iseljenju preda stan stambenoj komisiji u stanju u kom je primljen i da su ugovorene
strane duzne da zajedniCki pisano utvrde stanje u kome se nalazi stan u vreme
predaje.

Clan 76. propisuje da jedinica lokalne samouprave propisuje opéta pravila
kucnog reda u stambenim i stambeno-poslovnim zgradama na svojoj teritoriji, kao i
da se pravilima vlasnika moze propisati i kuéni red zgrade koji mora biti u skladu sa
opsStim pravilima kuc¢nog reda.

Clan 77. propisuje da upravnik stambene zajednice, vlasnik posebnog dela ili
drugo lice koje ima pravni interes ima pravo, u sluaju da se neko lice useli u stan ili
zajedniCke prostorije stambene, odnosno stambeno-poslovne zgrade bez pravnog
oshova, da kod nadleznog organa jedinice lokalne samouprave podnese zahtev za
iseljenje tog lica; takode se propisuje da je ovaj postupak hitan i da se na njega ne
odnose odredbe o postupku iseljenja i preseljenja iz ¢l. 78-87. ovog zakona, kao i da
se protiv reSenja o iseljenju lica koje se uselilo bez pravnog osnova moze izjaviti
Zalba opstinskom, odnosno gradskom vecu u propisanom roku.

Clan 78. propisuje da se postupak iseljenja, koji predstavlja izmestanje lica,
odnosno lica i stvari iz nastanjenog objekta, odnosno naselja ili dela naselja u kojima
se nalaze objekti izgradeni suprotno zakonu kojim se ureduje planiranje prostora i
izgradnja objekata i koji se nalazi na zemljiStu u svojini drugog lica, sprovodi kada je
to neophodno i opravdano radi ostvarivanja javnog interesa, a prvenstveno radi
zastite zivota i zdravlja ljudi i zastite imovine i vrSi se samo u slu¢aju kada objekte,
odnosno naselje ili deo naselja nije moguce zadrzati na postojecoj lokaciji.

Clan 79. propisuje da lice sa &lanovima svog porodiénog domadinstva, koje
nema u svojini drugu nepokretnost za stanovanje i nema dovoljno sredstava da
obezbedi drugi smestaj i u slu€aju da je neophodno izvrsiti iseljenje u sluajevima iz
¢lana 78. ovog zakona, ostvaruje pravo na preseljenje u odgovarajuéi smestaj koji
obezbeduje nadlezni organ jedinice lokalne samouprave, a ovaj smestaj da zadovolji
aspekte kao Sto su: odgovaraju¢a lokacija i prostorni uslovi stana, cenovha
dostupnost, fiziCka pristupacnost i dr. Ovim ¢lanom se propisuje i da lice koje se
preseljava ima samo jednom pravo na preseljenje u odgovarajuéi smestaj, da se
obaveze ovog lica koje se odnose na nacin koriS¢enja ovog smeStaja ureduju
ugovorom i da lice koje ne izvrSava obaveze utvrdene ovim ugovorom gubi pravo na
korisCenje odgovarajuceg smestaja.

Clan 80. propisuje da su drzavni i drugi organi, kao i drugi subjekti koji
ucestvuju u sprovodenju postupaka iseljenja i preseljenja, duzni da ga sprovode u
skladu sa principima koji se odnose na zakonitost, srazmernost, zastitu dostojanstva,
zastite posebno ugrozenih lica i medusobne saradnje.

Clan 81. propisuje da nadleZzno ministarstvo ili nadlezni organ jedinice lokalne
samouprave u postupku donoSenja novog, odnosno izmene i dopune vazeceg
planskog dokumenta ili u slu€aju sprovodenja odgovaraju¢eg planskog dokumenta
kroz program za uredivanje zemljista, priprema nacrt odluke o neophodnosti iseljenja
sa planom preseljenja i utvrduje obuhvat naselja iz kojeg je potrebno izvrSiti iseljenje i
preselienje iz razloga propisanih u ¢lanu 78. ovog zakona, da ima saradnju i
konsultacije sa licima koja su pogodena preseljavanjem i organizacijama za zastitu
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ljudskih prava, da organizuje rani javni uvid i javni uvid u nacrt odluke o neophodnosti
iseljenja radi upoznavanja javnosti sa obuhvatom naselja i razlozima i mogucim
nacinima iseljenja, evidentira sve primedbe i sugestije koje su date tokom ranog
javnog uvida i javnog uvida, kao i da nadlezni organ jedinice lokalne samouprave
nakon obavljenog javnog uvida sacinjava izvestaj koji sadrzi podatke o izvrSenom
javnom uvidu sa svim primedbama i odlukama po primedbama.

Clan 82. propisuje da skupétina jedinice lokalne samouprave po obavljenoj
proceduri ranog javhog uvida i javnog uvida u skladu sa &lanom 81. ovog zakona
donosi odluku o neophodnosti iseljenja, zajedno sa odlukom o dono3enju plana ili
programa za uredivanje zemljista a koja sadrZi i plan preseljenja koji se sacinjava u
postupku dono3enja odluke o neophodnosti iseljenja.

Clan 83. propisuje da odluka o neophodnosti iseljenja narogito sadrzi naziv
planskog dokumenta u €ijem obuhvatu se nalazi naselje, razloge iseljenja, graficki
prikaz obuhvata naselja, ukupan broj lica obuhvaéenih planom iseljenja i njihove licne
podatke, dinamiku i rokove za iseljenje; dok plan preseljenja naro€ito sadrzi ukupan
broj lica obuhvaéenih planom preseljenja i njihove licne podatke, mesto i nacin
stambenog zbrinjavanja u postupku preseljenja, dinamiku i rokove za preseljenje i dr.

Clan 84. propisuje da nadlezni organ jedinice lokalne samouprave donosi
reSenje o iseljenju na osnovu odluke iz ¢lana 82. ovog zakona, da je u postupku
donoSenja ovog reSenja jedinica lokalne samouprave duzna da licu koje zivi u
naselju iz kojeg je potrebno izvrsiti iseljenje i preseljenje po njegovom zahtevu
obezbedi besplatnu pravnu pomo¢, kao i da reSenje protiv koga se moze izjaviti
zalba dostavi svim licima koja budu identifikovana u postupku donoSenja odluke o
iseljenju.

Clan 85. propisuje da se re$enje o iselienju ne moze sprovesti pri
nepovoljnim vremenskim prilikama, nedeljom, u dane drzavnih i verskih praznika,
nocu, pre izbora i neposredno pre pocetka i kraja Skolske godine; da troSkove
sprovodenja izvrSenja snosi jedinica lokalne samouprave, kao i da su drzavni organi i
drugi subjekti koji uestvuju u sprovodenju postupaka iseljenja duzni da vode racuna
o prilikama u kojima se nalaze lica koja se iseljavaju i preseljavaju i da u dogovoru sa
njima odrede nacin izvrSenja koji ¢e biti najmanje Stetan po njihova prava.

Clan 86. propisuje da su drzavni i drugi organi i subjekti koji uéestvuju u
sprovodenju postupka iseljenja i preseljenja duzni da tokom trajanja ovih postupaka
omoguce prisustvo posmatraca i predstavnika organizacija koje se bave zastitom
ljudskih prava, prisustvo nadleznih javnih sluzbi, odgovarajuce identifikovanje svih
lica koja su u postupku iseljenja i preseljenja, dokumentovanje mogucih gubitaka na
imovini i preuzimanje materijala od kojeg je objekat izgraden.

Clan 87. propisuje da jedinica lokalne samouprave u svrhu praéenja iseljenja
i preseljenja vodi evidencije o nacinu i uslovima pod kojima su sprovedeni ovi
postupci, a da sadrzinu i nac¢in vodenja ove evidencije blize ureduje ministar
nadlezan za poslove stanovanja; kao i da je duzna da samostalno ili u saradnji sa
drugim nadleznim organima i subjektima obezbedi licima koja su pogodena
postupkom preseljenja zadovoljenje osnovnih zivotnih potreba, adekvatan pristup
zdravstvenoj i socijalnoj za$titi, pristup izvorima prihoda i potencijalnim mestima
zaposlenja, pristup inkluzivnom sistemu obrazovanja i vaspitanja.

Clan 88. definise stambenu podrsku kao svaki oblik pomo¢i za stanovanje
licu koje iz socijalnih, ekonomskih i drugih razloga ne moze sopstvenim sredstvima
da reSi stambenu potrebu po ftrziSnim uslovima za sebe i svoje porodi¢no
domacdinstvo, i propisuje da se stambena podrSka ostvaruje kroz programe koji se
definiSu u skladu sa principima racionalnosti, pravicnosti, finansijske, socijalne i
institucionalne odrzivosti i transparentnosti tokova sredstava u programu stambene
podrske.

Clan 89. propisuje da korisnik stambene podréke moZe biti lice koje je
drzavljanin Republike Srbije i koje je bez stana (lice nema u svojini stan ili porodi¢nu
kuéu na teritoriji Republike Srbije), odnosno bez odgovarajuéeg stana (lice koje u
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svojini ima jedino stan ili porodi¢nu kucu koja ne zadovoljava najmanje jedan od
uslova propisanih ¢lanom 90. ovog zakona) i koje ne moze sopstvenim sredstvima
da reSi stambenu potrebu po trZiSnim uslovima za sebe i svoje porodicno
domacinstvo. U postupku utvrdivanja da li je lice bez stana, pored dokaznih
sredstava predvidenih zakonom kojim se ureduje opsti upravni postupak, propisuje
se dostavljanje izjava da podnosilac zahteva za stambenu podrdku, kao i ¢lanovi
njegovog domacinstva, nemaju u svojini stan na teritoriji Republike Srbije.

Clan 90. definie da je odgovarajuéi stan u smislu ovog zakona stan Koji
ispunjava uslove prema propisanim Kkriterijumima prostornih uslova, opremljenosti
stana osnovnim instalacijama, konstruktivne sigurnosti i bezbednosti, kao i prema
kriterijumu zastite od spoljnih klimatskih uticaja i da zadovoljava osnovne higijenske
uslove stanovanja.

Clan 91. propisuje da pravo na re$avanje stambene potrebe ima jednoélano
domacinstvo Ciji prihod nije veci od iznosa koji se dobija mnozZenjem propisanog
koeficijenata u zavisnosti od vrste stambene podrSke dobijenog prema proseénoj
neto zaradi u jedinici lokalne samouprave, dok se maksimalni prihod za viseclano
domacinstvo kao uslov za ostvarivanje stambene podrSke obraCunava mnozZenjem
maksimalnog prihoda jednoclanog domacinstvo za odgovarajucu vrstu stambene
podrske sa koeficijentom koji se izracunava prema datoj formuli.

Clan 92. propisuje da se stambena podréka ostvaruje kroz zakup stana,
kupovinu i drugi nacin sticanja prava svojine nad stanom ili porodi¢nom kuéom,
unapredenje uslova stanovanja, pomo¢ za ozakonjenje porodi¢ne kuée i stambeno
zbrinjavanje.

Clan 93. propisuje da zakup stana kao vid stambene podrske predstavlja
davanje stana u javnoj svojini u zakup pod uslovima neprofithog zakupa i
subvencionisanje zakupnine stana u bilo kom obliku svojine.

Clan 94. propisuje da zakup stana po uslovima neprofithog zakupa
predstavlja davanje u zakup stana u javnoj svojini za €ije koris¢enje zakupac placa
neprofithu zakupninu, pod uslovima i na nacin odreden ugovorom o neprofithom
zakupu, a na zahtev koji zakupac podnosi stambenoj komisiji ugovor se moze
obnoviti uz dostavljanje dokaza da nije doslo do promene statusa zakupca na osnovu
kojeg je ostvario pravo na neprofitni zakup. U slu€aju da se prihodi domacinstva
povec¢aju iznad najveéih prihoda utvrdenih u ¢lanu 91. za neprofitni zakup,
zakupodavac moze zakupcu produziti ugovor o zakupu stana pod propisanim
uslovima. Takode je ovim ¢lanom propisano da neprofitnu zakupninu &ine troSkovi
odrzavanja stana i zajedni¢kih delova zgrade, troSkovi upravljanja zgradom i
amortizacija stana, zatim troSkovi pribavljanja i izgradnje objekta u kome su stan i
pripadajuéi zajedniCki delovi, kao i da se neprofitha zakupnina obraCunava na
godiSnjem nivou u odnosu na vrednost stana prema jedinstvenoj metodologiji za
obracdun neprofithe zakupnine koju propisuje ministar nadlezan za poslove
stanovanja.

Clan 95. propisuje da subvencionisanje zakupnine stana u bilo kom obliku
svojine predstavlja pruzanje stambene podrSke uceSéem u pla¢anju zakupnine ili
neprofithe zakupnine za zakup stana najvise do povrSine stana koja je propisana
¢lanom 91. ovog zakona, a da hi se ostvarila subvencija na zakup stana u privatnoj
svojini uslov je da zakupnina ne prelazi najviSi iznos neprofitne zakupnine koja se
obraCunava prema metodologiji iz ¢lana 94. ovog zakona. U slu€aju da se
zakupodavcu stana odobri stambeni dodatak koji se refundira iz budzeta jedinice
lokalne samouprave, zakupodavac stana smanjuje zakupninu zakupcu stana za
iznos dobijenog stambenog dodatka, a blizi uslovi i postupak odobravanja
stambenog dodatka utvrduju se odlukom nadleznog organa jedinice lokalne
samouprave.

Clan 96. propisuje da lice iz &lana 89. ovog zakona mozZe steéi pravo svojine
nad stanom ili porodichom ku¢om kroz vid stambene podrsSke kojim se omogucava
kupovina stana ili porodicne kuce po neprofitnim uslovima ili dodelom stana ili
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porodi¢ne kuce, Sto treba da bude prioritetan vid stambene podr8ke u seoskim
podrucjima.

Clan 97. propisuje da se kupoprodajna cena stana odnosno porodiéne kuée
utvrduje na osnovu cene izgradnje, odnosno pribavljanja stana ili porodi¢ne kuée po
metru kvadratnom neto korisne povrSine uraCunavanjem svih finansijskih i
nefinansijskih u€esca za izgradnju, odnosno pribavljanje stana ili porodi¢ne kuce, a u
slu¢aju da se ne moze utvrditi na ovaj nacin, kupoprodajna cena se utvrduje u skladu
sa propisima za utvrdivanje osnovice za prenos apsolutnih prava.

Clan 98. propisuje da se stan kupuje jednokratnom isplatom ili na rate po ceni
iz ¢lana 97. ovog zakona, u skladu sa odgovaraju¢im uslovima programa stambene
podrske, a u slu€aju da u toku otplate kupoprodajne cene kupac stana ne plati tri
uzastopne rate (odnosno ukupno &etiri rate od zaklju€ivanja kupoprodajnog ugovora),
ugovor se raskida a kupac sti€e susvojinu sa udelom koji je srazmeran udelu
isplacenog dela kupoprodajne cene stana.

Clan 99. propisuje da je dodela stana ili porodiéne kuée stambena podrska
kojom korisnik stambene podrSske bez naknade stiCe svojinu nad stanom ili
porodicnom kuc¢om (Cija vrednost ne moze biti ve¢a od 50% od proseCne trZiSne
vrednosti stana na republi¢kom nivou), te da je ovaj vid stambene podrSke pored lica
bez stana moguce dodeliti i licu bez odgovaraju¢eg stana ukoliko to lice svoju
nepokretnost koja ne ispunjava uslove za odgovarajuéi stan prenese u javnu svojinu.

Clan 100. propisuje da se stan ili porodiéna ku¢a ne mogu otuditi pre roka od
pet godina od dana konaCne isplate kupoprodajne cene u slu€aju kada su steceni
kupovinom pod neprofitnim uslovima ili pre isteka roka od deset godina od dana
sticanja prava svojine nad tim nepokretnostima u slu€aju kada su ste¢eni dodelom.

Clan 101. propisuje da lice bez odgovarajuéeg stana moze ostvariti pravo na
stambenu podrSku za unapredenje uslova stanovanja dodelom gradevinskog
materijala i/ili stru¢ne podrdke za sanaciju, adaptaciju, rekonstrukciju ili dogradnju
stana ili porodi¢ne kuce, kao i za unapredenje energetskih svojstava stana ili
porodic¢ne kuce Ciji prihodi ne prelaze granice prihoda propisanih iz ¢lana 91. ovog
zakona. Korisnik ovog vida stambene podrSke moze biti i vlasnik stana ili porodi¢ne
kuée bez obzira na visinu prihoda, ukoliko deo stambenog prostora izda u zakup licu
koje ostvaruje pravo na stambenu podrsku zakupa stana u skladu sa ovim zakonom.

Clan 102. propisuje da lice &iji maksimalni prihod ne prelaze granice utvrdene
u ¢lanu 91. ovog zakona i koje stanuje u porodi¢noj kuéi na zemljiStu u njegovoj
svojini izgradenoj suprotno zakonu kojim se ureduje izgradnja objekata moze ostvariti
pomo¢ za izradu tehniCke dokumentacije za ozakonjenje ove kuée, dok ovaj vid
pomodi lice ili ¢lan njegovog porodicnog domadinstva ne moze ostvariti ukoliko
poseduje u svojini drugu nepokretnost &ijom prodajom moze ostvariti prihod u
prose€noj vrednosti odgovaraju¢eg stana iz ¢lana 90. ovog zakona na teritoriji
lokalne samouprave u kojoj stanuje. Pomo¢ za ozakonjenje kuée moze ostvariti i lice
koje zadovoljava propisane uslove a stanuje u porodiénoj kuci izgradenoj na
zemljistu u svojini drugog lica, ukoliko prethodno sa vlasnikom zemljiSta na
odgovaraju¢i nacin reguliSe status na zemljiStu. Takode se propisuju uslovi za
ostvarivanje prava na stambenu podrSku kroz oslobadanje od plac¢anja takse za
ozakonjenje.

Clan 103. propisuje koja lica narogito imaju pravo na stambeno zbrinjavanje
koje predstavlja priviemeni smestaj lica iz ¢lana 89. ovog zakona do reSavanja
njihove stambene potrebe i koje se vrSi po hitnom postupku bez sprovodenja
postupka za dodelu podrske propisanog ovim zakonom.

Clan 104. propisuje da postupak dodele stambene podrske sprovodi
stambena komisija koju formira jedinica lokalne samouprave na cijoj teritoriji se
dodeljuje stambena podrska.

Clan 105. propisuje da se postupak dodele stambene podrske licima koja
imaju prebivaliSte na teritoriji jedinice lokalne samouprave koja sprovodi program
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stambene podrSke pokrece na osnovu javnog konkursa koji se objavljuje u lokalnom
javnom glasilu.

Clan 106. propisuje da se utvrdivanje reda prvenstva za dodelu stambene
podrske vrsi prvenstveno prema stambenom statusu, odnosno uslovima stanovanja,
kao i prema kriterijumima koji se odnose na broj ¢lanova porodicnog domacinstva,
zdravstveno stanje i invalidnost korisnika stambene podrdke. Takode se propisuje ko
ima prednost u odredivanju reda prvenstva za dodelu stambene podrske i da merila
za utvrdivanje reda prvenstva blize ureduje ministar nadlezan za poslove stanovanja.

Clan 107. propisuje da na osnovu programa stambene podrske stambena
komisija raspisuje javni konkurs za dodelu stambene podrSke kojim poziva
zainteresovana lica da podnesu zahtev i odgovaraju¢e dokaze predvidene uslovima
konkursa, posle kog stambena komisija utvrduje predlog liste reda prvenstva na koji
podnosilac zahteva mozZe uloziti prigovor opstinskom, odnosno gradskom veéu u
propisanom roku, a po dono$enju odluke o svim prigovorima stambena komisiju
utvrduje listu reda prvenstva koju dostavlja skupstini jedinice lokalne samouprave na
Cijoj teritoriji se stambena podrska dodeljuje.

Clan 108. propisuje da na osnovu liste reda prvenstva skupétina jedinice
lokalne samouprave donosi odluku o dodeli stambene podrSke koja naro€ito sadrzi
spisak lica koja ostvaruju pravo na stambenu podrsku, vid stambene podrske koja se
dodeljuje, naziv organa koji ¢e biti nadlezan za zakljuCenje ugovora i pracenje
njegove realizacije, kao i kontrolu ispunjenosti uslova za dodelu stambene podrdke
za sve vreme dok ona traje, uz propisanu osnovnu sadrzinu ugovora o dodeli
stambene podrske.

Clan 109. propisuje koje poslove mogu obavljati neprofitne stambene
organizacije koje mogu biti javne agencije, stambene zadruge i druga pravna lica
(pribavljanje, upravljanje i davanje u zakup stanova namenjenih stambenoj podrsci,
upravljanje i organizovanje izgradnje stanova u okviru programa stambene podrske,
prikupljanje podataka potrebnih za izradu lokalne stambene strategije, akcionog
plana i programa stambene podrSke i praéenje njihove realizacije, vrSenje nadzora i
dr), kao i da se viSak prihoda nad rashodima ostvaren u toku poslovne godine
agencije mora u celini usmeriti za dalje pribavljanje, gradnju, obnovu, rekonstrukciju i
odrzavanje stanova u svojini lokalne samouprave. U slu€aju da jedinica lokalne
samouprave nije osnovala stambenu agenciju niti na teritoriji mesne nadleznosti
lokalne samouprave postoji registrovana neprofitha stambena organizacija,
propisano je da navedene poslove obavlja nadlezni organ opStinske, odnosno
gradske uprave.

Clan 110. propisuje da neprofitha stambena organizacija moze otpodeti
obavljanje poslova iz ¢lana 109. ovog zakona po dobijanju reSenja o izdavanju
licence za rad i upisom u Registar neprofitnih stambenih organizacija, kao i da
ministar nadlezan za poslove stanovanja blize propisuje uslove za izdavanje i
oduzimanje licence za rad neprofitne stambene organizacije i nadin vodenja i
sadrzinu Registra neprofitnin stambenih organizacija, dok ispunjenost propisanih
uslova za rad ovih agencija proverava komisija na &iji predlog reSenje o izdavanju
licence za rad neprofitne stambene organizacije donosi ministar nadlezan za poslove
stanovanja; a ukoliko u toku rada neprofithe stambene organizacije zainteresovano
lice (svako lice koje u€estvuje u davanju ili koriS¢enju stambene podrske) podnese
prijavu da ta neprofitha stambena organizacija viSe ne ispunjava uslove za rad,
komisija proverava da li postoje uslovi za oduzimanje licence toj neprofitnoj
stambenoj organizaciji na Ciji predlog ministar nadlezan za poslove stanovanja
donosi reSenje o oduzimanju licence za rad neprofitnoj stambenoj organizaciji.

Clan 111. propisuje da je neprofitha stambena organizacija duZna da do kraja
februara tekuée godine dostavi nadleznom organu lokalne samouprave i ministarstvu
nadleznom za poslove stanovanja godiSnji izveStaj o svom radu, koji sadrzi podatke
o0 realizaciji programa stambene podrske i preduzetim merama za njeno sprovodenije.
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Clan 112. propisuje da Vlada donosi Nacionalnu stambenu strategiju za
period od najmanje deset godina i Akcioni plan za njeno sprovodenje za period od
najmanje tri, a najviSe pet godina, radi ostvarivanja javnog interesa u oblasti
stanovanja, odnosno radi utvrdivanja i sprovodenja stambene politike. Strategija i
Akcioni plan realizuju se kroz programe i projekte koje pripremaju organi i
organizacije Republike Srbije i/ili jedinice lokalne samouprave nadleZzne za odredena
pitanja stambene politike.

Clan 113. propisuje da ministarstvo nadleZno za poslove stanovanja podnosi
Vladi na svake tri godine izveStaj o rezultatima sprovodenja Strategije, uz koji se
moze podneti i predlog izmena i dopuna teku¢eg Akcionog plana.

Clan 114. propisuje da ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja priprema
i dostavlja Vladi na usvajanje Program stambene podrSke kojim se naro€ito utvrduju
prioriteti u pogledu vrste stambene podrske, odgovaraju¢ih stambenih projekata i
cilinih grupa korisnika, vrsta i iznos sredstava za realizaciju pojedinaénih programa i
odgovarajuéih stambenih projekata, plan aktivnosti koje je moguée sprovesti u okviru
budzetske godine, uslovi i kriterijumi za koriséenje sredstva i dr; a ministar nadlezan
za poslove stanovanja blize propisuje uslove i normative za planiranje i projektovanje
stambenih zgrada i stanova u programima stambene podrske.

Clan 115. propisuje da jedinica lokalne samouprave, radi sprovodenja ciljeva
i mera utvrdenih Strategijom i Akcionim planom, donosi lokalnu stambenu strategiju i
akcioni plan za njeno sprovodenje kroz programe i projekte stambene podrske, kao i
druge stambene programe i projekte kojima se ostvaruju ciljevi i mere stambene
politike lokalne samouprave; kao i da je jedinica lokalne samouprave duzna da do
kraja februara teku¢e godine ministarstvu nadleznom za poslove stanovanja dostavi
godisnji izvestaj o rezultatima sprovodenja Strategije i lokalne stambene strategije.

Clan 116. propisuje da se sredstva za finansiranje stambene podrske
obezbeduju u budzetu Republike Srbije, na razdelu ministarstva nadleznog za
poslove stanovanja, kao i da jedinica lokalne samouprave u svom budzetu
obezbeduje sredstva za ovu namenu; i da pored ovih izvori sredstava mogu biti i
krediti medunarodnih institucija, donacije, fondovi EU i drugi medunarodni fondovi,
dobrovoljni transferi i dr.

Clan 117. propisuje da se sredstva za finansiranje stambene podrske koriste
za pripremu i realizaciju programa stambene podrske i stambenih projekata u skladu
sa strategijom i akcionim planovima, a sredstvima za finansiranje stambene podrske
smatraju se i olakSice u svrhu smanjenja troskova stanovanja korisnika ove podrske.

Clan 118. propisuje da se sredstva za finansiranje stambene podrske,
obezbedena iz budzeta Republike Srbije, realizuju na osnovu programa stambene
podrske koji donosi Vlada, uz odluku o tome koji ¢e drzavni organ ili organi biti
nadlezni za sprovodenje programa stambene podrske ili ée se sprovodenje programa
stambene podrske poveriti jedinicama lokalne samouprave na osnovu objavljenog
javnog poziva, nakon ¢ega se sredstva za finansiranje stambene podrSke prenose
tom nadleznom organu, odnosno jedinici lokalne samouprave koja ispuni uslove iz
objavljenog javnog poziva i sa kojom Vlada zakljuci ugovor o kori$¢enju sredstava za
sprovodenje programa stambene podrske; obezbedena sredstva u svom budzetu
jedinica lokalne samouprave dodeljuje neprofitnoj stambenoj organizaciji, odnosno
sama sprovodi program stambene podrSke u sluaju da nije osnovala stambenu
agenciju ili na njenoj teritoriji ne postoji registrovana neprofitha stambena
organizacija.

Clan 119. propisuje da Vlada obrazuje Stambeni savet za pripremu i nadzor
nad sprovodenjem Strategije, kome ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja
pruza administrativnu i tehni¢ku podrsku.

Clan 120. propisuje nadleznosti ministarstva nadleznog za poslove
stanovanja koje podrazumevaju pripremu Strategije, Akcionog plana i izveStaja za
njihovo sprovodenje, pripremu i pracenje realizacije programa i obezbedivanje
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sredstva za realizaciju Programa stambene podrske i druge aktivnosti na utvrdivanju
cilieva i mera za ostvarivanje stambene politike.

Clan 121. propisuje nadleznosti jedinice lokalne samouprave koje
podrazumevaju donoSenje lokalne stambene strategije, akcionog plana i programa
stambene podrdke, realizovanje stambenih projekata u skladu sa Programom
stambene podrske i realizovanje stambenih projekata i drugih aktivnosti u skladu sa
lokalnom stambenom strategijom i akcionim planom, planiranje budzetskih sredstava
za sprovodenje lokalne stambene strategije i stambenih projekata, obezbedivanje
sredstva za subvencionisanje zakupnine i druge oblike subvencionisanja, kao i
oshivanje neprofitne stambene organizacije. Jedinica lokalne samouprave je duzna
da ministarstvu nadleZznom za poslove stanovanja dostavi izvestaj u propisanom roku
i obrascu u vezi sa stambenim potrebama, uslovima stanovanja i programima
stambene podrske na svojoj teritoriji.

Clan 122. propisuje da ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja vrsi
nadzor nad sprovodenjem ovog zakona i propisa donetih na osnovu njega, kao i da
inspekcijski nadzor vr8i ministarstvo preko inspektora u okviru svog delokruga,
autonomna pokrajina preko gradevinske inspekcije i jedinica lokalne samouprave
preko komunalne i gradevinske inspekcije.

Clan 123. propisuje ovlaséenja republickog inspektora za komunalne
delatnosti u vr8enju inspekcijskog nadzora.

Clan 124. propisuje prava i duznosti komunalnog inspektora jedinice lokalne
samouprave u vrdenju poslova inspekcijskog nadzora.

Clan 125. propisuje duznosti komunalnog inspektora jedinice lokalne
samouprave u vr$enju inspekcijskog nadzora donoSenjem redenja sa nalogom mera.

Clan 126. propisuje prava i duZnosti gradevinskog inspektora u vrsenju
poslova inspekcijskog nadzora.

Clan 127. propisuje duznosti gradevinskog inspektora u vréenju inspekcijskog
nadzora donoSenjem reSenja sa nalogom mera.

Clan 128. propisuje da ¢e gradevinski inspektor po izvréenom kontrolnom
pregledu, ukoliko stambena zajednica ili drugo odgovorno lice iz ¢lana 15. ovog
zakona nije postupilo po nalogu iz reSenja kojim je nalozeno hitno izvodenje radova
na odrzavaniju, doneti akt kojim se dozvoljava izvrSenje reSenja u skladu sa zakonom
koji ureduje opsti upravni postupak, nakon C&ega jedinica lokalne samouprave
obezbeduje izvodenje radova preko organizacije kojoj je povereno obavljanje poslova
od javnog interesa u oblasti stanovanja, kao i sredstva za njihovo izvodenje u svom
budzetu. Jedinica lokalne samouprave ima pravo regresa utroSenih sredstava od
stambene zajednice ili drugog odgovornog lica, dok stambena zajednica ili drugo
odgovorno lice nadoknaduju troSkove za izvrSene radove i druge preduzete mere
jedinici lokalne samouprave na osnovu racuna o0 izvrSenim radovima i drugim
preduzetim merama.

Clan 129. propisuje da komunalni, odnosno gradevinski inspektor dostavlja
Privrednoj komori Srbije reSenja kojima je upravniku, odnosno profesionalnom
upravniku nalozeno ispravljanje utvrdenih nepravilnosti u propisanom roku.

Clan 130. propisuje da se re$enje o dozvoli izvr§enja dostavlja pribijanjem na
ulazna vrata objekta i oglasnu tablu nadleznog organa ukoliko nadlezni inspektor u
vr§enju inspekcijskog nadzora utvrdi da je odgovorno lice nepoznato.

Clan 131. propisuje da se protiv re$enja republitkog inspektora za
komunalne delatnosti moze izjaviti zalba ministarstvu nadleznom za poslove
stanovanja, opS$tinskom ili gradskom vecu protiv reSenja komunalnog inspektora
jedinice lokalne samouprave ili Vladi preko ministarstva nadleznog za poslove
stanovanja protiv reSenja republickog gradevinskog inspektora, a u roku od 15 dana
od dana dostavljanja ovih reSenja. Protiv reSenja jedinice lokalne samouprave Zalba
se izjavljuje ministarstvu nadleznom za poslove stanovanja, dok se gradu Beogradu
poverava reSavanje po Zzalbi protiv prvostepenog reSenja gradske opétine. Zalba
izjavljena protiv reSenja inspektora odlaze izvrSenje.
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Clan 132. propisuje novéanu kaznu i sluéajeve kada ée se fiziko lice i pravno
lice kao vlasnici posebnog dela prekrsajno kazniti.

Clan 133. propisuje novéanu kaznu i sluéajeve kada ¢e se stambena
zajednica i odgovorno lice u pravnom licu prekrdajno kazniti.

Clan 134. propisuje nov&anu kaznu i slugajeve kada ¢e se privredno drustvo i
preduzetnik koji se bave organizovanjem profesionalnog upravljanja prekrsajno
kazniti.

Clan 135. propisuje nov&anu kaznu i sluéajeve kada ¢e se odgovorno lice u
jedinici lokalne samouprave prekrdajno kazniti.

Clan 136. propisuje da ¢e nadlezni organi doneti podzakonske akte u roku od
Sest meseci, a Nacionalnu stambenu strategiju u roku od 12 meseci od dana
stupanja na snagu ovog zakona.

Clan 137. propisuje da danom stupanja na snagu ovog zakona stambena
zgrada u kojoj najmanje dva lica imaju pravo svojine na dva posebna dela postaje
stambena zajednica i stiCe svojstvo pravnog lica, koja postaje pravni sledbenik
stambene zgrade u poslovima nastalim prema propisima o odrzavanju stambene
zgrade koji su vazili do donoSenja ovog zakona.

Clan 138. propisuje da ¢e se registri i jedinstvena evidencija uspostaviti u
roku od 12 meseci od dana stupanja na snagu ovog zakona; kao i da su skupstina ili
savet zgrade, formirani u skladu sa prethodnim propisima, odnosno vlasnici posebnih
delova zgrade u kojoj nije formirana skup$tina ili savet zgrade, duzni da u roku od
Sest meseci od dana pocetka rada Registra izvrSe registraciju stambene zajednice.

Clan 139. propisuje da lica koja su stekla pravo zakupa na neodredeno
vreme stana u javnoj svojini nastavljaju sa koriS¢enjem tog stana po osnovu zakupa
na neodredeno vreme, da imaju pravo na sticanje svojine nad stanom kupovinom, da
imaju obavezu da ucestvuju u troSkovima upravljanja i redovnog odrzavanja i hitnih
intervencija zgrade u kojoj se nalazi stan i da za koriS§¢enje stana placaju zakupninu
koja se obradunava mnozenjem vrednosti stana za koju se plaéa porez na imovinu
za tekuéu godinu sa propisanim koeficijentom, kao i da ova lica koja su stekla pravo
zakupa na neodredeno vreme stana u javnoj svojini na osnovu Zakona o stanovanju
nastavljaju da placaju zakupninu do isteka roka od dve godine od dana stupanja na
snagu ovog zakona.

Clan 140. propisuje da zakupac na neodredeno vreme stana u Ssvojini
gradana, zaduzbina i fondacija, koji je to pravo stekao u skladu sa zakonom,
nastavlja sa koriS¢enjem tog stana u zakup na neodredeno vreme od dana stupanja
na snagu ovog zakona do dono$enja reSenja o iseljenju odnosno preseljenju, uz
placanje mesetne zakupnine vlasniku stana, koju obradunava nadlezni organ
jedinice lokalne samouprave na propisan nacin, i troSkova upravljanja, tekuceg
odrzavanija i hitnih intervencija u skladu sa ovim zakonom; takode je propisano da ¢e
se ugovor smatrati raskinutim ukoliko zakupac ne plati tri uzastopne mesecne rate,
izda stan u podzakup treéem licu, koristi ga za privrednu delatnost ili dovede do
njegovog unistenja, kao i da je zakupac duzan da vlasniku stana omoguéi ulazak u
stan najmanje dva puta godiSnje. U slu€aju raskida ugovora i po dobijanju zahteva
vlasnika stana, nadlezni organ jedinice lokalne samouprave doneée reSenje o
iseljenju u propisanom roku.

Clan 141. propisuje da se postupak iseljenja lica iz lana 140. ovog zakona
pokre¢e zahtevom vlasnika stana koji se podnosi nadleznom organu jedinice lokalne
samouprave na Cijoj teritoriji se nalazi stan i u kome se navode podaci o licu koje
koristi taj stan. Lice koje se preseljava ima pravo da u predvidenom roku podnese
zahtev za preseljenje u stan u javnoj svojini iz ¢lana 145. ovog zakona ukoliko nema
stan ili porodi¢nu ku¢u na teritoriji Republike Srbije, odnosno ovo pravo ne moze
ostvariti ukoliko ¢lan njegovog porodi¢nog domacinstva ima u svojini stan ili
porodiénu kucu, a u slu€aju smrti ovog lica pravo na preseljenje imaju ¢lanovi
njegovog porodi¢nog domacinstva.
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Clan 142. propisuje postupanje nadleznog organa jedinice lokalne
samouprave po zahtevu za iseljenje, Sto podrazumeva proveru urednosti
dokumentacije po prijemu zahteva i dono3enje redenje o iseljenju lica i ¢lanova
njegovog domacinstva iz stana u svojini gradana, zaduzbine ili fondacije u
propisanom roku, protiv koga vlasnik stana i lice koje se iseljava mogu izjaviti Zalbu
opStinskom, odnosno gradskom vecéu u propisanom roku, a ukoliko zakupac stana ne
izjavi Zalbu on ima pravo da u propisanom roku podnese zahtev za preseljenje u stan
u javnoj svojini iz ¢lana 145. ovog zakona sa propisanom dokumentacijom koja se
dostavlja uz zahtev; nadlezni organ jedinice lokalne samouprave po prijemu zahteva
za preseljenje donosi redenje kojim utvrduje da zakupac ima pravo na preseljenje u
stan u javnoj svojini.

Clan 143. propisuje odlaganje izvrSenja i izvrSenje reSenja o iseljenju do
pravnosnaznog okoncanja postupka kojim se utvrduje da li su ispunjeni uslovi za
preselienje, a po obezbedivanju stana u javnoj svojini za preseljenje nadlezni organ
jedinice lokalne samouprave koji vodi ovaj postupak donosi reSenje o preseljenju,
koje naroCito sadrzi sve bithe podatke o stanu i dozvolu o izvrSenju reSenja o
iseljenju, i koje se sprovodi u propisanim slu¢ajevima i rokovima.

Clan 144. propisuje da se na pitanja koja se odnose na postupak iseljenja i
utvrdivanja prava na preseljenje, a koja ovim zakonom nisu posebno uredena,
primenjuje zakon kojim se ureduje opsti upravni postupak.

Clan 145. propisuje da stan za preseljenje po strukturi treba da odgovara
stanu iz ¢lana 90. ovog zakona i da bude odgovarajuée povrSine, da lice iz ¢lana
140. ovog zakona koje se preseljava moze da prihvati i manji stan od stana koji
odgovara njemu i njegovom porodiénom domacinstvu, kao i da je ovom licu moguce
ponuditi i veéi stan, s tim $to u slu€aju kupovine tog stana, kupoprodajnu cenu za
razliku u povrsini izmedu odgovarajuéeg stana i stana povrsine vece od propisane
pla¢a po trziSnim uslovima.

Clan 146. propisuje da je jedinica lokalne samouprave duzna da odmah po
pravosnaznosti reSenja o utvrdivanju prava na preseljenje zakupca na neodredeno
vreme ha stanu u svojini gradana, zaduzbina i fondacija obezbedi stan za preseljenje
u propisanom roku, kao i da se pravo prvenstva za obezbedenje stana vrsi
rangiranjem zakupaca po godinama starosti, tako da stariji zakupac prvi ostvaruje
pravo prvenstva.

Clan 147. propisuje da je jedinica lokalne samouprave duzna da pre
usvajanja budzeta za narednu kalendarsku godinu dostavi ministarstvu nadleznom
za poslove stanovanja predlog plana i program kojim ¢e se obezbediti stanovi u
javnoj svaijini za preseljenje lica iz ¢lana 140. ovog zakona koja su ovo pravo ostvarili
po donetim reSenjima, a koji priprema nadlezni organ jedinice lokalne samouprave u
saradnji sa predstavnicima ministarstva nadleznog za poslove stanovanja i
predstavnicima vlasnika stanova i lica iz ¢lana 140. ovog zakona.

Clan 148. propisuje da se sredstva za izgradnju stanova za preseljenje
obezbeduju u budzetu Republike Srbije i budzetu jedinice lokalne samouprave (na
cijoj se teritoriji nalazi stan iz koga se vrsi preseljenje), da ova sredstva Republika
Srbija prenosi jedinici lokalne samouprave u iznosu od 50%, a jedinica lokalne
samouprave obezbeduje ostatak sredstava, kao i lokaciju za izgradnju, ako i da je
jedinica lokalne samouprave duzna da neopredeljene stanove u svom vlasnistvu
prioritetno usmerava za obezbedivanje stana za preseljenje lica iz ¢lana 140. ovog
zakona koja su ostvarila pravo na preseljenje; dok se sredstva dobijena prodajom
stana u javnoj svojini za preseljenje ili sredstva od otplate tog stana uplaéuju
Republici Srhiji i jedinici lokalne samouprave u istom odnosu u kome su uloZzena za
izgradnju stana.

Clan 149. propisuje da lica iz lana 140. ovog zakona koriste stan u koji su
preseliena po pravu zakupa na stan u javnoj svojini i da imaju pravo da kupovinom
steknu pravo svojine nad tim stanom, da imaju obavezu da ucestvuju u troSkovima
upravljanja i redovnog odrzavanja zgrade i hitnih intervencija u skladu sa ovim
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zakonom, kao i da za korid¢enje stana plac¢aju zakupninu koju obra¢unava nadlezni
organ jedinice lokalne samouprave.

Clan 150. propisuje da zakupac stana na neodredeno vreme koji je pripadao
zaduzbini, a kojoj je odbijen zahtev za vra¢anje imovine nad tim stanom, ima pravo
da kupovinom stekne pravo svojine nad tim stanom u skladu sa ¢lanom 149. ovog
zakona.

Clan 151. propisuje da je jedinica lokalne samouprave u obavezi da zakupcu
na neodredeno vreme isplati nov€anu naknadu u vrednosti odgovaraju¢eg stana iz
Clana 145. ovog zakona ukoliko mu u propisanom roku ne obezbedi stan za
preseljenje. I1znos isplate ove naknade utvrduje jedinica lokalne samouprave u roku i
na nacin predviden ovim zakonom, dok Vlada propisuje uslove, kriterijume i nacin za
ostvarivanje prava na nov€anu naknadu, a C&ijom isplatom prestaje pravo zakupa
stana u svojini gradana ili zaduzbine.

Clan 152. propisuje da lice koje koristi stan u javnoj svojini, ha osnovu
pravosnazne odluke donete u skladu sa Uredbom o reSavanju stambenih potreba
izabranih, postavljenih i zaposlenih lica kod korisnika drZzavne svojine, kao i na
0oshovu propisa za reSavanje stambene potrebe po kome do dana stupanja na snagu
ovog zakona nije doneta prvostepena odluka ili je odluka poniStena od strane suda,
nastavlja sa koris¢enjem tog stana pod uslovima i na nacin utvrden ovim zakonom i u
skladu sa ugovorom o zakupu, dok lice koje po osnovu ugovora o zakupu priviemeno
koristi stan u javnoj svojini nastavlja sa koris¢enjem tog stana do konac¢nog reSenja
njegove stambene potrebe.

Clan 153. propisuje da pravo na kupovinu stana, koji se koristi po osnovu
ugovora o zakupu na odredeno vreme, ima zakupac tog stana koji ga koristi na
osnovu pravosnazne odluke o dodeli stana u zakup donete u skladu sa Uredbom o
reSavanju stambenih potreba izabranih, postavljenih i zaposlenih lica kod korisnika
drzavne svojine. Potom se propisuje postupak kupovine stana, $to podrazumeva
podnoSenje zahteva, nacin utvrdivanja kupoprodajne cene, kao i nacin isplate
(jednokratna uplata ili u mese€nim ratama).

Clan 154. propisuje sadrzinu ugovora o kupoprodaji koji sa kupcem stana
zakljuCuje vlasnik stana u javnoj svoijini.

Clan 155. propisuje da su neprofitne stambene organizacije, koje su
oshovane u skladu sa Zakonom o socijalnom stanovanju, duzne da usklade svoj rad
sa odredbama ovog zakona roku od devet meseci od stupanja na shagu ovog
zakona.

Clan 156. propisuje da danom stupanja na snagu ovog zakona prestaje sa
radom RepubliCka agencija za stanovanje, osnovana u skladu sa Zakonom o
socijalnom stanovanju, te da poslove iz okvira njene nadleznosti preuzima
ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja.

Clan 157. propisuje koji propisi prestaju da vaZe stupanjem na snagu ovog
zakona.

Clan 158. propisuje se stupanje na snagu ovog zakona osmog dana od dana
objavljivanja u ,Sluzbenom glasniku Republike Srbije”.

IV. PROCENA FINANSIJSKIH SREDSTAVA ZA SPROVODENjE ZAKONA

Za sprovodenje ovog zakona su potrebna sredstva kako na republi¢kom, tako
i u lokalnim budzetima, a u skladu sa prioritetima koje utvrdi Vlada, odnosno nadlezni
organ jedinice lokalne samouprave.

V. RAZLOZI ZA DONOSENjE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
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Razmatranje i donoSenje ovog zakona po hithom postupku predlaze se u
skladu sa ¢lanom 167. Poslovnika Narodne skupstine (,Sluzbeni glasnik RS”, broj
20/12 —preciscen tekst), kako bi se u Sto kracem roku obezbedili zakonski preduslovi
za jednake mogucnosti u ostvarivanju stambenih prava koja su utvrdena u
prihvaéenim medunarodnim konvencijama o ljudskim pravima, kao i da bi se Sto pre
pristupilo unapredenju upravljanja i odrZzavanja fonda stambenih i drugih zgrada koje
ubrzano propadaju, pre svega zbog neprecizno definisanih, kao i nedostajuéih
odredaba zakona koje ureduje ova pitanja.

VI. ANALIZA EFEKATA ZAKONA
1. Koji su problemi koje zakon treba da resi

Centralni problem stambenog zakonodavstva Republike Srbije je njegova
anahronost u odnosu na postojece stanje i druStveno-ekonomske odnose, jer brojne i
radikalne promene koje su se desile u periodu od donoSenja osnovnih propisa,
Zakona o stanovanju i Zakona o odrzavanju stambenih zgrada, viSe od 20 godina
nisu bile pracene neophodnim zakonskim izmenama.

Zakon o stanovanju donet je 1992. godine, kada su stanovi u stambenim
zgradama najvec¢im delom bili u drudtvenoj, odnosno drzavnoj svaijini, pa su zakonom
bile propisane odredbe svojstvene drustveno-ekonomskim odnosima iz tog perioda.
Vec krajem 1993. godine najveci broj tih stanova je bio privatizovan, sto je nametnulo
donoSenje Zakona o0 odrzavanju stambenih zgrada 1995. godine. Ovaj zakon je
regulisao odnose izmedu vlasnika stanova u vezi sa odrzavanjem i koriS¢enjem
zgrade kao celine i njenih posebnih delova, jer tek izmenama u ¢lanu 19. Zakona o
osnovama svojinsko-pravnih odnosa 1996. godine oni postaju zajedniCari na
zajednickim delovima zgrade. To znali da nikada nisu bili jasno definisani ti
zajednicki delovi, 8to i sada stvara brojne probleme u upravljanju i odrzavanju
stambenih zgrada.

Stoga aktuelni pravni okvir za stanovanje ve¢ dugo ne daje odgovore na
brojna pitanja kojima se gradani obraéaju nadleznim organima, a naj¢eS¢ée za pomo¢
u reSavanju stambenih potreba ili radi regulisanja odnosa izmedu vlasnika stanova
vezano za upravljanje i odrzavanje stambenih zgrada. Takode, Cesti su i zahtevi
vlasnika posebnih delova u zgradama u kojima se obavlja iskljuCivo poslovna
delatnost da se propiSu pravila za uredivanje njihovih medusobnih odnosa vezanih
za upravljanje i odrzavanje poslovnih zgrada, jer nijedan zakon ne ureduje ove
odnose.

lako je u Zakonu o stanovanju definisan javni interes, on je samo
deklarativan, jer su sredstva za njegovo ostvarivanje, koja su se ocekivala od
privatizacije stanova, obezvredena hiperinflacijom veé na samom pocetku njegove
primene. Rezultat ove privatizacije je i fenomen ,siromasnih vlasnika”, koji nemaju
dovoljno sredstava da plaéaju troSkove posedovanja imovine, a Sto se posebno
odnosi na troSkove investicionog odrzavanja i unapredenja stambenih zgrada.

Kao jedna od velikih negativnih posledica nepostojanja koherentne stambene
politike je i stalni rast udela bespravno izgradenih stambenih objekata u ukupnom
stambenom fondu Srbije, $to za posledicu ima neplaéanje imovinskih poreza i
naknada za kori§¢enje i razvoj komunalne infrastrukture. Prethodna posledica izaziva
povecCanje poreskih opterecenja vlasnika legalnih stambenih objekata. Takode,
stalno se smanjuje vrednost stambenog fonda, kako zbog nedovoljnog odrzavanja,
tako i zbog povecanja broja nelegalnih objekata Ciji kvalitet je upitan, jer se u tom
segmentu ne kontroliSe poStovanje gradevinskih standarda i kvaliteta izgradnje.

Trenutno su potpuno nejasni i prioriteti javne stambene podrSke. Raspodela
sredstava iz javnih budzeta sprovodi se po osnovu razli€itih propisa za razne
grupacije stanovnistva, pa je ona netransparentna i nije moguce pratiti njene ukupne
efekte. Ipak, na osnovu pracenja propisa vezano za najvazniju meru stambene
politike u periodu 2005-2010, na subvencionisanje stambenih kredita potro$eno je
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preko 100 miliona evra kao sredstva koja se vradaju u budzet tek nakon 25-30
godina. S druge strane, iako je 2012. godine doneta Nacionalna strategija socijalnog
stanovanja kao jedinstveni dokument stambene politike kojim je obuhvaéen
potencijalno veliki procenat stanovnisStva i kojim je utvrden jedinstveni pristup javne
stambene podrske i odrziv sistem finansiranja kroz obrtni fond, ovaj dokument se
sprovodi u maloj meri, pre svega zbog nedostatka inicijalnih sredstava za pokretanje
odrzivih programa stambene podrdke. Stoga je u novom zakonu potrebno utvrditi
siguran i transparentan izvor finansiranja za ostvarivanje javnog interesa i jasne
kriterijume raspodele stambene podrSke, kako bi bilo moguce pratiti i ocenjivati
efekte mera stambene politike za dugoro¢ni naredni period.

Razvoj stambenog sektora je neuravnotezen i dok broj stanova raste,
stambena raspodela ne prati taj trend. Uporedivanjem podataka iz dva popisa — iz
2002. i 2011, moze se zaklju€iti pozitivan trend u vezi sa povec¢anjem ukupnog broja
stanova, ali ukoliko se uporede strukturne promene, ne mogu se zakljuCiti pozitivni
trendovi. NajveCa negativha promena predstavlja veliki porast broja nenastanjenih
stanova za stalno stanovanje. Nenastanjenih stanova koji pripadaju starijem fondu,
izgradenom pre 1945. godine, ima viSe u takozvanim ostalim naseljima, dok u
najnovijem fondu stanova (izgradenih izmedu 2002. i 2011) viSe nenastanjenih
stanova ima u gradskim naseljima. To ukazuje na depopulaciju sela, kao i na
nezauzete (neprodate) novoizgradene stanove u poslednjoj dekadi u gradovima.

Tabela 1. Stambene jedinice u Republici Srbiji

2011. 2002. Promena
Stanovi — ukupno 3.231.931] 2.956.516| 275.415 9,3%
Stanovi za stalno stanovanje 3.012.923 2.743.996| 268.927| 9,8%
Nastanjeni stanovi za stalno stanovanje 2.423.208 2.409.002 14.206( 0,6%
Nenastanjeni stanovi 589.715  334.994 254.721] 76%
Stanovi koji se koriste povremeno 201.519 201.045 474 0,2%
Stanovi za obavljanje delatnosti 17.489 11.475 6.014 52%
Ostale stambene jedinice 13.900 18.729] -4.829-25,8%
Nastanjene poslovne prostorije 5.563 8.709 -3.146| -36%
Prostorije nastanjene iz nuzde 7.635 9.2120 -1.577| -17%
Kolektivhe stambene jedinice 702 808 -106| 13%

Izvor: Republi¢ki zavod za statistiku

Kao jedan od najvec¢ih problema stambenog sektora u Srbiji izdvaja se
izrazita cenovna nedostupnost stana i stambenih usluga na trzistu. Koliki je problem
domacdinstvima da samostalno reSe svoje stambene potrebe na trziStu moze se
sagledati iz odnosa visine prosec¢nih godisnjih primanja u odnosu na cenu proseénog
stana na ftrzistu, koji je 2013. godine iznosio 1:13 ukoliko bi se stan kupovao
gotovinom, odnosno 1:19 ukoliko bi se kupovao kreditnim sredstvima. Matematicki
pokazatelj koji upucuje na potrebu preduzimanja mera javne intervencije u
stanovaniju je izmedu 1:4 do 1:5.

Period nakon privatizacije karakteriSe odsustvo javne intervencije, koji se
moze smatrati zadrzavanjem statusa kvo. Od 2005. godine javna intervencija u
stanovanju pre svega je usmeravana na povecéanje dostupnosti stambenih kredita, ali
su ove parcijalne mere stambene politike (i ujedno jatanja bankarskog sektora)
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doprinele produbljivanju nepravilnosti stambenog trzidta. Dok su se snizavale kamate
kredita, rasle su cene stanova (pogledati tabelu 2), pa je efekat mere vrlo brzo
anuliran.

Tabela 2 Uporedni prikaz kretanja proseénih cena stanova i kredita

2003. 2005. 2007. 2009. 2013.
Prosec¢na kamata % 7,67 6,30 6,05 5,67 4,56
Proseéna cena stana €/m? 932 1.001 1.091 1.356 1.121
Cena stana od 50 m? u € 46.600 50.050 54.550 67.800 56.050

Izvor: Republi¢ki zavod za statistiku i Narodna banka Srbije

Takode, i pored subvencionisanja, stambeni krediti su i dalje nedostupni
vecini stanovnistva, Sto se moze sagledati iz sledecih grafika.

Grafikon 1: Odnos mesecne rate kredita za prosecni stan na trziStu bez (grafik gore) i
sa subvencijom (grafik dole) u¢es¢a za kredit, prema decilima raspolozivih sredstava
domacinstava po visini u 2009. godini
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Izvor: Republi¢ki zavod za statistiku, Narodna banka Srbije, MGSI

TrziSte stambenog zakupa je skromno razvijeno jer je procenat stanova u
privatnoj svojini u kojima stanuju vlasnici visok, a zbog nedostatka kontrole ovog
sektora on je u velikoj meri neformalan. Stoga se ne raspolaze preciznim
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informacijama o cenama privatnog stambenog zakupa, sem da visina zakupnine
raste u zavisnosti od veliine grada i udaljenosti od njegovog centra.

Grafikon 2: Odnos mesec€ne zakupnine za prosecni stan na trziStu stambenog
zakupa u gradovima srednje veli€¢ine prema visini raspolozivih sredstava
domacdinstava (razlozenih po decilnoj podeli) u 2009. godini
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Izvor: Republi¢ki zavod za statistiku, Narodna banka Srbije, MGSI

Takode, fond javnih stanova koji se daje u zakup je neznatan, s obzirom na to
da je najveci procenat stanova privatizovan pocetkom 90-ih, kao i da postoje snazne
tendencije njihove dalje privatizacije na osnovu razli€itih propisa.

Jedan od vecih problema je §to u sektoru javnog stambenog zakupa postoje
velike razlike izmedu cena zakupa u zavisnosti od razli€itih zakonskih i programskih
reSenja, a §to je prikazano u sledecoj tabeli.

Tabela 3 Stambena zakupnina u veéim gradovima u 2015. godini

Beograd | Novi Sad Nis Kragujevac
TrziSna zakupnina, stan 60 m? 300 € 300 € 240 € 200 €
Zakupnina za socijalne stanove’ 24 n/p 80 80
Regulisana zakupnina po ZoS™ 56 € 56 € 56€ 56€
Regulisana zakupnina po Uredbi 120€ 80€ 80€ 80€
Regulisana zakupnina po Zol™ 60 40 40 40

Izvor: sajt Imovina net i Ministarstvo gradevinarstva, saobracaja i infrastrukture
*Socijalno stanovanje u zakup u Beogradu ne ukljuéuje stvarne troskove, dok se u
Nisu i Kragujevcu zakupnine sastoje od troskova otplate 1/3 investicionih sredstava
za izgradnju stanova (bez troSkova opremanja zemljista) i troSkova: upravljanja,
odrZzavanja, osiguranja i rizika naplate.

**Zakupnina u skladu sa ¢lanom 32. Zakona o stanovanju, koja se obra¢unava za
zakupce na neodredeno vreme stanova u javnoj svojini i u svojini gradana. Zasniva
se na proseku primanja i bodovnoj vrednosti kvaliteta stana i priblizna je za celu RS
***Zakupnina koja se obracunava u skladu sa Uredbom o reSavanju stambenih
potreba izabranih, postavljenih i zaposlenih lica kod korisnika sredstava u svojini RS
r**xxZakupnina koja se obra¢unava u skladu sa Zakonom o izbeglicama
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Razli¢iti stambeni programi i projekti za izbeglice i interno raseljena lica, kao
na primer Program ,Help“, programi stanovanja u zasticenim uslovima i drugi, u
kojima u pocetku ili u potpunosti ne postoji nikakva obaveza po pitanju pla¢anja
koriS¢enja i odrzavanja stanova, sa dugoro¢nog stanovista ekonomski su neodrzivi.
Lokalna samouprava moze, ukoliko ima dovoljno sredstava, da subvencioniSe
socijalno stanovanje u vecoj meri, §to je slu¢aj kod zakupnina za socijalne stanove u
Beogradu. Postavlja se, medutim, pitanje odrzivosti ovog redenja na duzi period u
slu¢aju veéeg broja korisnika socijalnih stanova, ukoliko se ova subvencija linearno
primeni kod svih korisnika, bez obzira na njihove razliCite platezne mogucnosti.

Za ekonomsku odrzivost u duZzem periodu, kao i za povecanje efikasnosti
naplate iz svakog, pa i socijalnog stambenog fonda, neophodno je obezbediti jasnu
raCunicu o stvarnim troSkovima pribavljanja i odrzavanja stanova u odredenoj
vremenskoj perspektivi, kao i nivoa subvencija koje se uklju€uju u cilju povecanja
stambene dostupnosti za stanovniStvo sa nizim primanjima. Skrivene i neprikazane
subvencije nece doprineti ukupnoj odrzivosti, ve¢ ¢e naprotiv nepostojanje sredstava
za odrzavanje stambenog fonda dovesti do njegovog brzeg propadanja, sto u daljoj
vremenskoj perspektivi moze izazvati koncentraciju siromasnih i zapustenih gradskih
oblasti, sa razli€itim socijalnim problemima.

Takode, jos uvek ne postoje mehanizmi privatnog stambenog finansiranja za
domacinstva sa srednjim i nizim primanjima: specijalizovane banke za stambeno
finansiranje, mehanizam kojim se podstice stambena Stednja, manji krediti za
unapredenje stanova sa manjom ro¢noS¢u, namenski fondovi za finansiranje
stambenih projekata i slicno. Na taj nacin se ujedno smanjuju i potencijali stambenog
trzista jer se smanjuje broj aktera koji mogu na njemu da ucestvuju, te se trziste
suzava i postaje nefunkcionalno.

Ozbiljan problem predstavlja i neefikasno i nedovoljno transparentno
upravljanje i odrzavanje stambenih zgrada zasnovano na dobrovoljnosti. Opste je
poznato da veliki broj stambenih zgrada propada zbog neodrzavanja ili nedovoljno
profesionalnog odrzavanja, ¢ime opada ukupna vrednost stambenog fonda,
skupstine stambenih zgrada ne funkcioniSu, a neretko su ugrozeni i zZivoti stanara
zgrada i trecih lica.

Jedan od uzroka lezi i u neodgovaraju¢em regulisanju svojine i svojinskih
odnosa u stambenim zgradama jer nisu jasno definisani zajednicki delovi zgrade, pa
nije jasno ni razgrani¢enje izmedu posebnih i zajedni¢kih delova u fizickom smislu.
Nadlezne institucije u oblasti odrzavanja stambenih zgrada nisu delotvorne, a ne
postoje ni dovoljni kapaciteti u jedinicama lokalnih samouprava za delovanje u zastiti
javnog interesa u ovoj oblasti — zastita zivota i zdravlja ljudi i sigurnosti okoline.

| u ovoj oblasti su potpuno nerazvijeni mehanizmi za finansiranje radova
odrzavanja, a posebno investicionog odrzavanja, a nedovoljno su razvijeni i
instrumenti podrske iz javnog sektora. Na nivou jedinica lokalnih samouprava Cesto
su spojene funkcije naplate sredstava za odrzavanje, izvodenje radova i kontrole
izvodenja radova. Nisu precizno definisane ni nadleznosti inspekcija u nadzoru nad
odrzavanjem stambenih zgrada.

Nerazvijen je i sektor neprofitnih i niskoprofitnin pruzalaca stambenih usluga
(javne stambene agencije i stambene zadruge), a koji upravo daje odgovore na
kljuéni problem stambenog sektora u Srbiji — ha nisku cenovnu dostupnost stana.

Sledec¢a grafika prikazuje kako je moguce smanijiti cenu stana i stambene
usluge prema korisniku kroz pribavljanje i davanje stana po neprofitnim uslovima,
poredec¢i cene pribavljanja stana: na trziStu, uz podrsku drzave kroz subvenciju
kamate kredita i u programu neprofithog stanovanja koiji je trebalo da se sprovede
kreditom Razvojne banke Saveta Evrope 2012. godine, a sve prema cenama iz
2009. godine.

Grafikon 3: Uporedni prikaz cene stana koji se pribavlja na trziStu, uz subvenciju
drzave ili neprofitno
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Izvor: Republi¢ki zavod za statistiku, Narodna banka Srbije, MGSI
2. Ciljevi koji se postizu donosenjem zakona

Opsti cilj ovog zakona je sadrzan u definisanom javnhom interesu, kao
uskladivanje aspekata ekonomskog i socijalnog razvoja i zastite zivotne sredine u
razvoju stanovanja, kroz unapredenje uslova stanovanja gradana i ocCuvanje i
unapredenje vrednosti stambenog fonda, uz istovremeno unapredenje energetske
efikasnosti, smanjenje negativnih uticaja na zivotnu sredinu i racionalno kori§¢enje
resursa. Ovaj cilj ¢e se postici kroz:

1. RazgraniCenje fizickih delova zgrade u smislu jasnog definisanja Sta su
posebni, samostalnih, odnosho zajednicki delovi zgrade.

Pokazatelji i parametri za pracenje ovog cilia su smanjenje broja zahteva za
primenu zakona u vezi sa ovim pitanjem, kao i povec¢anje broja pravnih prometa u
sektoru nepokretnosti zbog povecanja pravne sigurnosti.

2. Unapredenje organizacije upravljanja zgradama, kroz: uspostavljanje
stambene zajednice po zakonu, kao pravnog lica sa punim pravnim subjektivitetom i
obaveze njene registracije (u jedinici lokalne samouprave) i vodenje jedinstvene
evidencije u Republickom geodetskom zavodu; obavezu postavljanja upravnika i
jasno definisanje njegovih zadataka, kao i mogucnost postavljanja profesionalnih
upravnika, odnosno prinudne uprave ukoliko se ne postavi upravnik; preciziranje
radova odrzavanja, kao i javnog interesa u odrzavanju zgrada.

Pokazatelji i parametri za pracéenje ovog cilja su povecanje broja
konstituisanih i registrovanih stambenih zajednica, kao i poveéanje aktivhosti u ovom
sektoru i razli¢itih oblika pravnog prometa u kojem se kao subjekti pojavljuju
stambene zajednice.

3. Regulisanje procedure iseljenja i preseljenja, kao i saradnja i kontrola
zakonitosti sprovodenja ovih postupaka od strane nadleznih organa.

Pokazatelji i parametri za pra¢enje ovog cilja su broj razmena informacija i
ostvarena saradnja izmedu nadleznih organa u sprovodenju ovih postupaka, kao i
smanjenje prituzbi o povredi ljudskih prava u ovim postupcima.
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4. Unapredenje regulisanja i evidentiranja trziSnih zakupnih odnosa, u smislu da
se uspostavlja obaveza zakupca da zaklju€i ugovor o zakupu stana u pisanoj formi,
kao i obaveza da obavesti upravnika stambene zajednice o tome, a primerak
ugovora dostavi nadleznoj lokalnoj poreskoj administraciji. U cilju zastite prava
zakupaca, ovim odredbama je propisan otkazni rok ugovora o zakupu, koji ne moze
biti kraci od 90 dana.

Pokazatelji i parametri za pracenje ovog cilja su povec¢anje broja evidentiranih
ugovora o zakupu zakljuéenih u skladu sa zakonom, Cime se povecava pravna
zastita, kao i ostvarenje prava zakupaca i zakupodavaca u slu¢aju sudskih sporova.

5. Ustanovljavanje javnog interesa i raspodelu nadleznosti (obaveza, prava i
odgovornosti) drzave i jedinica lokalne samouprave u oblasti stanovanja;
uspostavljanje jedinstvenog, ekonomski odrzivog sistema stambenog finansiranja;
uspostavljanje jedinstvenog institucionalnog sistema za realizaciju usvojenih
(neprofitnih) stambenih programa.

Pokazatelji i parametri za pra¢enje ovog cilja su povecanje broja reSenih
stambenih potreba, kao i povecanje raznovrsnosti oblika stambene podrSke za
razliCite korisnike, povecanje obima aktivnosti u gradevinskom sektoru, kao i
povecanje broja arhitektonskih konkursa i javnih nabavki u realizaciji stambenih
projekata i povecanje standarda stanovanja.

6. ReSavanje problema u vezi sa koriS¢enjem stanova koji su dodeljeni
izabranim, postavljenim i zaposlenim licima kod korisnika sredstava u drzavnoj
svojini (sada javnoj svojini) i izjednaavanje njihovih prava sa pravima istog kruga
lica koja su oni ostvarili u skladu sa Uredbom o reSavanju stambenih potreba
izabranih postavljenih i zaposlenih lica kod korisnika sredstava u drZzavnoj svojini
(»Sluzbeni glasnik RS”, br. 41/02, 76/02, 125/03, 88/04, 68/06-US, 10/07 i 107/07), u
smislu omogucavanja kupovine dodeljenih stanova po trziSnim uslovima. S druge
strane, ovaj krug lica ne treba izdvajati od ostalih gradana u pogledu ostvarivanja
stambenih prava i u tom cilju se predlaze prestanak vazenja Uredbe o reSavanju
stambenih potreba izabranih, postavljenih i zaposlenih lica kod korisnika sredstava u
drzavnoj svojini (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 102/10 i 117/12), kao i odredaba Zakona
0 javnoj svojini (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 72/11) kojima se predvida donoSenje nove
sliéne uredbe koja bi uredila reSavanje stambenih potreba zaposlenih u organima
drzavne uprave i lokalne samouprave. Ovim se postize izjednaCavanje prava ovog
kruga lica sa pravima ostalih gradana u pogledu ostvarivanja stambene podrske,
odnosno iskljuuje se moguénost diskriminacije u pristupu stambenim pravima i
sprovodenju stambene politike.

Pokazatelji i parametri za pracenje ovog cilja su broj sudskih postupaka u vezi
sa ostvarivanjem prava po osnovu primene navedenih uredbi, kao i broj primedaba
medunarodnih organizacija za ljudska prava o diskriminaciju u pogledu ostvarivanja
stambenih prava.

7. ReSavanje viSedecenijskog problema vra¢anja u posed stana u vlasnistvu
gradana, zaduzbina i fondacija i reSavanje stambenih potreba zakupaca na
neodredeno vreme u tim stanovima.

Pokazatelji i parametri za pracenje ovog cilja su broj stanova koji su vraceni
vlasnicima, broj zakupaca koji su preseljeni u druge stanove, kao i smanjenje sudskih
procesa u vezi s ovim pitanjima.

8. Uvodenje inspekcijskog nadzora i efikasne kontrole svih aktera u primeni
odredaba ovog zakona.

Pokazatelji i parametri za pracenje su broj izvrSenih inspekcijskih naloga.
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3. Da li su razmatrane moguénosti za reSavanje problema bez donosSenja
akta

Analizom drugih moguénosti za reSavanje problema ustanovljeno je da je,
izmedu svih alternativa, najcelishodniji i najpouzdaniji na€in za reSavanje napred
navedenih problema - donoSenje zakona koji ¢e urediti oblast stanovanja i
odrZavanja zgrada.

Posebno treba naglasiti da je osnovni pravni okvir za uredenje odnosa u vezi
sa stanovanjem — Zakon o stanovanju i Zakon o odrZavanju stambenih zgrada,
doneti 1992, odnosno 1995. godine, te da su ovi zakoni formulisani u skladu sa
drugadijim drustveno-ekonomskim odnosima i opredeljenjima i kao takvi vise ne daju
prave odgovore na sadaSnje zahteve drudtvenog razvoja. U slu¢aju nepreduzimanja
mera drzavne intervencije, opisani problemi koji postoje u stambenoj oblasti ¢e se
uvecavati, jer ih nije moguce resiti isklju¢ivo delovanjem trziSnih mehanizama.

Takode nije mogucée uticati na uredivanje ove oblasti isklju€ivo primenom
mera nepravne (neregulatorne) prirode, kao 8to su ekonomske mere poput dodele
subvencija i drugih vrsta drzavne pomodi ili merama drustvene (socijalne) prirode, sa
nizim stepenom drZzavne intervencije, poput razli¢itih vrsta akcija u vidu
informacionih, obrazovnih i medijskih kampanja usmerenih na podizanje nivoa svesti.
Potrebno je da mere ove vrste prate primenu ovog zakona u praksi, ali njihovom
povremenom i nesistemskom primenom nije moguce resiti predmetne probleme. To
dokazuje i regulatorna praksa zemalja sa razvienom trziSnom privredom i viS§im
standardom stanovniStva, u kojima se takode pravno reguliSe podrSka stanovnistvu
za reSavanje njihovih stambenih potreba (pre svega jedinstvena pravila raspodele i
koriS¢enja stambene podrske), kao i odnosi izmedu vlasnika i korisnika posebnih
delova u deljenim nepokretnostima (stambene zgrade, trzni centri, poslovne zgrade u
svojini vise lica i sl).

U okviru mera pravne (regulatorne) prirode jedino odgovarajuée reSenje je
bilo dono&enje zakona, buduéi da konkretna materija koja se ureduje ovim zakonom -
forma i organizacija privrednog subjekta, upravljanje istim, njegovo finansiranje,
kaznene odredbe - po svojoj prirodi ne predstavlja predmet podzakonskih akata koji
se donose na osnovu zakona i radi sprovodenja zakona, nego zakonsku materiju.
Upotrebom instrumenata tzv. mekog prava i autonomnog prava (samoregulacija),
bez snhage zakonskog autoriteta, odnosno donetih od strane zadruznih saveza
takode ne bi bilo moguce resiti opisane probleme.

4. Zasto je donosenje akta najbolji na€in za reSavanje problema

Ukoliko bi predmetna materija bila uredena putem zakona o izmenama i
dopunama postojec¢ih zakona ili dono$enjem viSe posebnih zakona, stanoviste je da
bi to bilo necelishodno i ne bi predstavljalo efikasno reSavanje problema. U tom
slucaju i dalje bi postojala dva zakona, odnosno viSe posebnih zakona, $to bi
odrzavalo usloznjavanje i rasipanje zakonske materije, dugotrajne i skupe procedure
donoSenja i parcijalnu primenjenost, nesistemati¢nost i mogucéi sukob zakonskih,
odnosno pravnih normi.

5. Na koga i kako €e najverovatnije uticati reSenja o zakonu

ReSenja u zakonu c¢e uticati na sve gradane u Republici Srbiji, kao i na aktere
koji deluju u stambenom sektoru: drzavne organe, organe jedinice lokalne
samouprave, neprofitne stambene organizacije, aktere iz privrede, preduzetnike.

U odnosu na gradane Kkoji stanuju u sopstvenim stanovima, ovim zakonom se
ne menjaju njihova prava u pogledu slobode raspolaganja njihovom imovinom, ali se
povecavaju njihove obaveze, pre svega u smislu povecanja odgovornosti u odnosu
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na njeno odrzavanje. To se pre svega odnosi na odrzavanje stambenih, kao i
poslovnih zgrada u kojima postoji vlasnistvo viSe lica na posebnim delovima, kako se
neispunjenjem ovih obaveza ne bi ugrozila njihova sopstvena imovina, kao i
imovinska i druga prava njihovih suseda i sigurnost okoline. Takode, unapredenje
odrzavanja ¢e se posti¢i obavezom postavljanja lica zaduZzenog za organizovanje
poslova odrzavanja — upravnika, ali treba imati u vidu da zakonom nije utvrdena
obaveza postavljanja profesionalnog upravnika i u tom smislu vlasnici stanova sami
odluéuju o tome da li e postaviti profesionalnog upravnika (2/3 vec¢inom skupstine
stambene zajednice) ili e izabrati za upravnika nekoga od vlasnika posebnog dela.

U sektoru odrzavanja kroz primenu ovog zakona o¢ekuju se pozitivni efekti na
Zivotnu sredinu jer ¢e biti obezbedena sredstva u budzetima za podrSku vlasnicima
da unaprede energetske karakteristike zgrada, Cime e se povecati energetska
efikasnost.

U odnosu na gradane koji koriste u zakup stanove u javnoj svojini, ovim
zakonom se najzad izjednaCava metodologija obraduna zakupnine za sve takve
zakupce, jer sada postoji razlika u zakupnini stanova u javnoj svojini dodeljenih po
zakonu o stanovaniju, ili po nekom drugom pravnom aktu (pogledati tabelu 3), pa su
ove kategorije zakupaca, iako stanuju u stanovima u javnoj svojini, u
neravnopravnom polozaju. Takode, i zakupci na neodredeno vreme stanova u svojini
gradana i zaduzbina plac¢aju takozvanu ,socijalnu® a ne trziSnu zakupninu, jer se radi
0 stanovima u privatnoj svojini koje vlasnici ne mogu da koriste ni da ostvaruju
odgovarajuéi prihod od svojih stanova ve¢ skoro 70 godina.

IzjednaCavanjem zakupnina u javnom sektoru postizu su bolji ekonomski
efekti jer ¢e javni budzeti imati vece prihode, ali i drustveni efekti jer se zakupci u
stanovima u javnoj svojini najzad izjednaCavaju u polozaju. Pri tome se same
zakupnine necée znacajno povecati. Takode su bolji i administrativni efekti jer je
obradun zakupnine jednostavniji i bazira se na vrednosti stana koju poreska
administracija ve¢ obracunava.

Posebno se o€ekuje pozitivan efekat vezano za povecanje mogucnosti za
gradane da reSe svoje stambene potrebe kroz razliCite vidove stambene podrske, a
Sto takode zavisi od sredstava usmerenih za realizaciju prioritetnih stambenih
programa i projekata. Naredni grafikon prikazuje na koji naCin ¢e se povecati
dostupnost cene stanova i stanovanja kroz razliite programe stambene podrske, §to
¢e ujedno imati i pozitivan efekat na povecCanje aktera na razliCitim stambenim
trzistima, kao $to je trziSte stambenog zakupa i stambenih usluga, kao i na povecanje
aktivnosti u gradevinskom sektoru.
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MGSI

Ovim zakonom ujedno ¢e se konacéno resiti i viSedecenijski problem gradana i
zaduzbina da ne mogu u potpunosti raspolagati svojim stanovima u kojima stanuju
zakupci na neodredeno vreme. Ovo ¢e se obezbediti kroz iseljenje zakupaca na
neodredeno vreme iz ovih stanova i reSavanje njihovih stambenih potreba kroz
preselienje u odgovaraju¢e stanove u javnoj svojini, ¢ime ¢e ujedno vlasnicima tih
stanova vratiti pravo poseda nad tim stanovima i time ostvariti poStovanje ustavnog
nacela ravnopravnosti svih oblika svojine (€lan 86. Ustava). Primenom Zakona o
prijavljivanju i evidentiranju zakupaca na neodredeno vreme u stanovima u svojini
gradana, zaduzbina i fondacija (,Sluzbeni glasnik RS”, br. 96/15), koji je prethodio
ovom zakonu, utvrdeno je da postoji potreba za obezbedenjem 1.489 stanova za
preselienje zakupaca na neodredeno vreme, ukupne neto stambene povrSine 67.875
m?, $to je duplo manja potreba u odnosu na stambene potrebe iskazane u anketi koja
je bila sprovedena pre donoSenja ovog zakona.

Zakon ¢e uticati i na lokalnu samoupravu, ali ne u smislu da se povec¢avaju
obaveze, ve¢ u smislu da se ve¢ postojece obaveze bolje preciziraju. Na primer,
jedinice lokalnih samouprava i sada vrSe nadzor nad primenom Zakona o odrzavanju
stambenih zgrada u smislu zastite javnog interesa i iseljavaju iz bespravno zauzetih
stanova i zajednickih prostorija zgrade u skladu sa Zakonom o stanovanju, ali su
sada odredbe vezane za te obaveze preciznije.

S obzirom na to da je ovim zakonom utvrden javni interes i u vezi sa
unapredenjem energetske efikasnosti, oCekuju se i pozitivni efekti u zastiti zivotne
sredine i ostvarivanju globalnih ciljeva smanjivanja i prilagodavanja na efekte
klimatskih promena.

Mogu se ocekivati pozitivni efekti na privredne aktere jer se organizacijom
profesionalnog upravljanja mogu baviti samo preduzetnici ili privredna drustva. Posto
¢e se kroz profesionalniji pristup upravljanju povecati i aktivhosti na odrZzavanju
zgrada, kao i transparentniji rad profesionalnih upravnika, oekuje se i povecanje
konkurencije u sektoru odrzavanja zgrada.

S obzirom na to da se lokalne stambene agencije, kao neprofitne stambene
organizacije, bave upravljanjem, izgradnjom i odrzavanjem stanova (a ne izvodenjem
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samih radova), one angaZzuju privredne subjekte za te delatnosti kroz javne nabavke
u kojima ve¢ sada najceS¢e u€estvuju mala i srednja preduzeca iz privatnog sektora.
Na ovaj nacin se direktno utiCe na razvoj pre svega lokalnog trzista rada.

Stambene agencije su duzne da vr3e kontrolu postovanja standarda izvodaca
radova, a u skladu i sa vazecCim propisima za socijalno stanovanje projekti izgradnje
ovih stanova obavezno se sprovode kroz urbanistiCko-arhitektonske konkurse. Na
ovaj nacin se unapreduju arhitektonski, gradevinski i ekoloski standardi, kao i ukupni
standardi stanovanja, $to je ve¢ potvrdena praksa mnogih evropskih zemalja koje
imaju razvijen sistem socijalnog stanovanja.

Povecava se i odgovornost drzavnih organa, u smislu da se precizno utvrduju
obaveze u kontroli i nadzoru u sektoru stanovanja, kao i za vodenje registara i
evidencija.

S obzirom na to da ¢e biti donet podzakonski akt koji ée preciznije regulisati
rad neprofitnihn stambenih organizacija, oCekuje se da ¢e to unaprediti kvalitet
njihovih usluga.

6. Kakve troskove ée primena zakona izazvati gradanima i privredi, a
naro€ito malim i srednjim preduzeéima

Primena zakona ¢e izazvati troSkove za gradane, vezano za izdvajanje
sredstava za neophodne troSkove odrzavanja stanova i stambenih zgrada kako se
ne bi ugrozavao opsti interes. Obaveza upravljanja i odrzavanja proisti¢e na osnovu
vlasniStva stana. Zakonom ¢e biti propisani minimalni nivoi izdvajanja sredstava za
upravljanje i odrzavanje, koji u ovom trenutku ne mogu da se izraze kao realni
troSkovi, ve¢ ¢e se izraziti u odnosu na prose¢na primanja kako se ne bi stvarale
obaveze koje gradani ne mogu da plate.

Treba naglasiti da ovaj zakon necée povecati obaveze vlasnika koji se veé
odgovorno ponaSaju i izdvajaju sredstva za upravljanje i odrzavanje zgrade.
Preliminarna istrazivanja su pokazala da je angazovanje profesionalnog upravnika na
istom nivou kao i placanje javnom komunalnom preduzecu, ali da je usluga
neuporedivo kvalitetnija i transparentnija. Tako je, na primer, cena za poslove
profesionalnog upravljanja koje pruza privatnik prose¢no 300 dinara po stanu, dok
cena redovnog tehni¢kog odrzavanja koje obuhvata spisak od 55 razliCitih usluga
iznosi 5,3 dinara po m?, odnosno oko 350 dinara za proseéan stan u zgradi bez lifta i
oko 550 dinara za zgrade sa liftom. Danas javho stambeno preduzece u Beogradu,
koje isklju€ivo odrzava zgradu, ali samo po pozivu (ne bavi se svakodnevnim
pregledom zgrade), naplacuje svoju uslugu oko 600-800 dinara za prosecan stan (za
redovno odrzavanje zgrada bez lifta 6,03 din/ m? sa PDV, odnosno zgrada sa liftom
9,29 din/m? sa PDV, dok se za odrzavanje higijene plaéa cena od 178,40 dinara po
stanu).

Zakon predvida ujednacdenje zakupnina kroz utvrdivanje jedinstvenog
koeficijenta za njen obradun. Ova promena ¢e se odnositi na sve stanove koji se
izdaju u zakup na neodredeno vreme, bilo da su u javnoj svojini ili u svojini gradana,
zaduzbina i fondacija.

Ovo povecanje ¢e najviSe iznositi oko 50% u odnosu na dosadasnju
zakupninu u stanovima gradana, zaduzbina i fondacija i zavisi¢e od lokacije stana u
gradu.

U stanovima u javnoj svojini izjednacCi¢e se obra¢un zakupnine sa obracunom
zakupnine stanova u javnoj svojini koji se daju u zakup na odredeno vreme §to ¢e u
proseku biti povec¢anje od najvise 50% u odnosu na dosadasnju zakupninu. Najvecée
povecanje bi bilo u Beogradu, gde bi se zakupnina duplirala prose¢no u odnosu na
postojecu zakupninu u skladu sa Zakonom o stanovanju, dok to povec¢anje ne bi bilo
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veliko u gradovima srednje veliCine u odnosu na sadasnju zakupninu. S obzirom na
to da ovi zakupci imaju veca prava od zakupaca na odredeno vreme (mogu da
otkupe stan po povoljnim uslovima), neophodno je da se obaveze u smislu plac¢anja
zakupnine bar izjednace.

Za potrebe prelaska sa takozvane "socijalne" zakupnine koja se obracunava
na osnovu prose¢nih zarada (a ne stvarnih troSkova koriséenja stana) na
"ekonomsku" zakupninu koja ukljuCuje sve troskove u okviru koeficijenta 0,00242, u
Clanu 139. stav 4. ostavljen je prelazni rok od dve godine, kako bi zakupodavac
mogao da utvrdi da li neki od zakupaca ostvaruje pravo na stambenu podrsku kroz
subvencionisanje ove "ekonomske" zakupnine zbog niskih primanja, a u cilju zastite
takvog zakupca.

U sluCaju zakupa na neodredeno vreme stana gradana, zaduzbina ili
fondacija (u daljem tekstu privatni sektor), ovaj prelazni rok ne treba predvidati jer se
radi o stanovima za koje je zakonski odredena naplata "socijalne" zakupnine, ¢ime
se teret mere socijalne zastite prebacuje na privatni sektor koji je veé¢ decenijama
unazad onemogucen u ostvarivanju punog poseda svoje imovine i prihoda od nje.
Pored toga, zakupci ovih stanova, decenijama unazad ostvaruju znacajnu korist od
njihove izuzetne lokacijske pogodnosti (najveéi broj tih stanova je u centralnim
gradskim zonama), a plac¢aju i do 5-6 puta manju cenu zakupa u poredenju sa
trziSnim zakupom u toj zoni (na primer, za trosoban stan u centru grada, za koji je
trziSna zakupnina oko 400-500 evra, sada se plaéa oko 75 evra). Pored toga, ovi
stanovi su u velikoj meri ve¢ amortizovani, pa im je samim tim smanjena polazna
vrednost za obracun zakupnine.

U ovom trenutku nema dovoljno podataka na osnovu kojih bi se mogli
precizirati razli¢iti administrativni troSkovi vezani za sistem registracije i licenciranja,
ali treba naglasiti da ¢e se ti troSkovi obraCunavati prema stvarnim trosSkovima
potrebnim za obradu zahteva za registraciju, odnosno troSkovima potrebnim za
sprovodenje obuka i polaganja ispita u cilju sticanja odgovarajucih licenci.

Naknade koje se odnose na registraciju stambene zajednice obuhvataju
pla¢anje administrativne takse (taksa za zahtev za upis u registar je 1.470 dinara za
upis u registar, odnosno 720 dinara za upis promena u registar u skladu sa Zakonom
0 republiCkim administrativnim taksama) i izrade peCata stambene zajednice
(prosecna cena je trenutno oko 1.500 dinara), Sto predstavlja zajednicki troSak svih
vlasnika posebnih delova i kada se podeli na vise vlasnika nije veliki troSak za
gradane.

Troskovi licenciranja ¢e obuhvatiti obuku lica koje zeli da stekne licencu za
rad kao profesionalni upravnik. Ovi troSkovi ¢e se obracunavati iskljucivo na osnovu
stvarnih troSkova odrzavanja obuke. Program za polaganje ispita priprema nadlezno
ministarstvo, a ukoliko lice koje zeli da stekne licencu ve¢ poseduje znanja potrebna
za organizovanje upravljanja (poznavanje odgovaraju¢ih propisa, nadleznosti
relevantnih organa, poznavanje postupaka bitnih za zastupanje stambene zajednice
pred treé¢im licima i sl), ne mora da pohada obuku, ve¢ samo da polozi ispit. Program
polaganja ispita i uslovi za sticanje i oduzimanje licence ¢e biti propisani
podzakonskim aktom koji donosi ministar i lice koje zeli da stekne licencu ¢e samo
proceniti da li mu je potrebna obuka za polaganje ispita ili nije.

Vezano za troSkove upisa u registar profesionalnih upravnika pri Privrednoj
komori Srbije, moguce je predvideti okvirne troSkove na osnovu uporedivanja sa
postoje¢im taksama, kao $to je na primer placanje republiCke administrativne takse
za: upis u registar inovativnih delatnosti pri PKS, koja za pravna lica iznosi 4.000
dinara, a za fizicka 500 dinara; upis u registar preduzec¢a za reviziju, koja iznosi
3.670 dinara .

S obzirom na to da ¢e administrativne poslove rada Stambenog saveta
obavljati zaposleni u ministarstvu nadleznom za poslove stanovanja, ovi troskovi ¢e
se pokrivati iz sredstava za redovan rad nadleznog organa. Dodatna sredstva, koja
se mogu odnositi samo na potrebe izrade stru¢nih analiza i angaZovanje stru¢njaka
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izvan organa uprave planirace se u budZetu ministarstva za poslove stanovanja u
skladu sa programom rada Stambenog saveta.

7. Dali su pozitivne posledice donosenja zakona takve da opravdavaju
troskove koje ée on stvoriti

Oc&ekuje se da pozitivne posledice donoSenja ovog zakona opravdavaju
troSkove koje ¢e on stvoriti.

Pre svega, ovaj zakon ispravlja nepravdu ucinjenu pre 70 godina, kada su u
stanove u privatnoj svojini odlukama opstinskih organa useljena druga lica. Ovim
zakonom se predvidaju reSenja za vracanje stanova bivSim vlasnicima i njihovim
naslednicima, kao i omogucavanje reSavanja stambenih potreba zakupaca u tim
stanovima, kako su to imali ostali gradani. Osim Sto ¢ée se reSiti viSedecenijski
problem, u velikoj meri ¢e se rasteretiti sudovi, jer se u vezi s ovim stanovima vode
brojni sudski procesi (procenjuje se oko 10.000), uz velike troSkove.

Prethodno je navedeno da se troSkovi u sektoru upravljanja i odrzavanja
zgrada nece povecavati, ali da ¢e se poboljSati kvalitet usluge, to u potpunosti
opravdava zakonsko reSenje. U tom smislu vazno je naglasiti da redovno
nadgledanje stanja zgrade i pravovremeno predlaganje mera odrzavanja, Sto je
uloga upravnika, smanjuje troSkove koji se pojavljuju kroz hitne intervencije i skupe
radove naknadnih popravki, pa se sredstva za upravljanje vrlo brzo pokazu kao
uSteda, a ne kao trosak.

S obzirom na to da se ovim zakonom predvidaju mehanizmi kontrole kvaliteta
usluga u oblasti odrzavanja zgrada, koja po vazeéim propisima za ovu oblast uopste
ne postoji, a zbog ¢ega vec dugo vremena drastiCno propada fond zgrada, smatramo
da administrativni troSkovi, koji ¢e se obraCunavati na nacin kako je navedeno u
odgovoru na prethodno pitanje, u potpunosti opravdavaju cilj i da su oni ravhomerno
rasporedeni na sve subjekte regulacije i ostale kljuCne aktere.

Programi neprofithog stanovanja treba znaajno da smanje troSkove
pribavljanja stana i pla¢anja stambenih usluga, kako je i prikazano u grafikonu 1, a
ujedno ¢e se povecati kvalitet, kontrola i transparentnost sistema, $to takode u
potpunosti opravdava zakonsko reSenje.

Vezano za realizaciju mera stambene podrske, treba naglasiti da ovu vrstu
usluge po cenama ispod trziSnih pruzaoci stambenih usluga iz privatnog sektora ne
mogu i nisu spremni da pruze kategoriji stanovnis$tva sa nizim i srednjim primanjima.
Stoga neprofitne stambene organizacije ispunjavaju javni interes u cilju zadovoljenja
stambenih potreba kao osnovnih ljudskih potreba i ljudskih prava za kategorije lica
izvan stambenog trzista i predstavljaju pruzaoce usluga od opsteg interesa.

U tom smislu zakon je uskladen sa propisima Evropske unije koji reguliSu
pravila za pruzanje usluga od opsteg ekonomskog interesa, a pre svega sa Odlukom
Komisije od 20. decembra 2011. o primeni ¢lana 106. stav 2. Ugovora o
funkcionisanju Evropske unije vezano za drzavnu pomo¢ u obliku naknade za
pruzanje javnih usluga koja se dodeljuje odredenim preduzec¢ima kojima je povereno
obavljanje usluge od opsteg ekonomskog interesa (2012/21/EU). Ova odluka, u
skladu sa presudom u predmetu Altmark, utvrduje pravila za pruzaoce usluga od
opSteg ekonomskog interesa, a u ¢lanu 2. — Podruje primene, tacki 1.(c)
obuhvacéeno je i socijalno stanovanje (u ovom zakonu stambena podrska).

U tom smislu treba podvuc¢i da su odredbe zakona uskladene sa sva Cetiri
Altmark pravila: 1) organizacija socijalnog stanovanja mora imati obaveze od javnhog
interesa; 2) parametri za kompenzaciju moraju biti utvrdeni unapred i na objektivan i
transparentan nacin; 3) kompenzacija ne sme prelaziti neophodne troSkove nastale
pri pruzanju obaveze od opsteg interesa i 4) troSkovi se ocenjuju na osnovu ,dobro
vodenog preduzeca”.
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U skladu s tim, Predlogom zakona su propisani uslovi da: je neprofitnim
stambenim organizacijama zakonom povereno obavljanje usluge od opsteg interesa;
2) parametri za izraCunavanje naknada utvrdeni su kroz definisanje elemenata
troSkovne zakupnine; 3) pruzaoci usluga su organizacije koje neprofitno posluju i 4)
usluge, radovi i dobra nabavljaju se kroz nadmetanje. Deo uslova rada neprofitnih
stambenih organizacija je ve¢ propisan i podzakonskim aktima na osnovu vazeceg
Zakona o socijalnom stanovanju, a Sto ¢e biti ugradeno i u podzakonske akte
navedene u Predlogu zakona. Pored toga, ministar nadlezan za poslove stanovanja
Ce propisati posebne uslove obavljanja delatnosti neprofitnih stambenih organizacija
(Clan 73. stav 6), kojima ¢e se jasno utvrditi kriterijumi neprofitnosti i osiguranja
kvaliteta usluga.

Stoga je neophodno uspostaviti Komoru neprofitnin stambenih organizacija
kao strukovno udruzenje, kojem se poveravaju javna ovlaséenja da vrsi kontrolu
ispunjenja zakonom propisanih uslova i nacina poslovanja neprofitnih stambenih
organizacija, 3to je sloZzen posao i Cije obavljanje u potpunosti opravdava
administrativne troSkove za uvodenje ovog instituta.

8. Da li se zakonom podrzavaju stvaranje novih privrednih subjekata i
trziSna konkurencija

DonoSenjem ovog zakona &e se proSiriti moguénosti za zapoSljavanje, pre
svega u sektoru upravljanja stambenim zgradama, jer ¢e ono biti obavezno i
profesionalno organizovano. Manjim zgradama ¢e moci da upravljaju preduzetnici,
¢ime ¢e se otvoriti prostor za trZziSnu konkurenciju u sektoru odrzavanja zgrada.

9. Da li su sve zainteresovane strane imale priliku da se izjasne o
zakonu

U pripremi Nacrta zakona u toku celog postupka aktivno su ucestvovali
predstavnici u svojstvu ¢lanova Radne grupe za izradu Nacrta zakona.

Veliki doprinos ¢lanovi Radne grupe dali su i u organizovanju i odrzavanju
javnih rasprava o Nacrtu zakona. Neposredna iskustva c¢lanova Radne grupe
pomogla su u definisanju i uobli€avanju pravnih normi Nacrta zakona ( tzv.
konsultacije). Prema tome, sve zainteresovane strane imale su priliku da se izjasne o
predlozima zakonskih reSenja, €ime je Nacrt zakona uskladen sa odredbama
Poslovnika Vlade i Jedinstvenih metodoloskih pravila za izradu propisa, kao i
medunarodnim preporukama i standardima.

Odbor za privredu i finansije Vlade je na svojoj 96. sednici odrzanoj 12.
novembra 2015. godine, na osnovu €¢lana 41. stav 3. Poslovnika Viade
(,Sluzbeni glasnik RS*, br. 61/06 - preciSceni tekst, 69/08, 88/09, 33/10, 69/10, 20/11,
37/11, 30/13 i 76/14) na predlog Ministarstva gradevinarstva, saobracaja i
infrastrukture odredio Program javne rasprave o Nacrtu zakona o stanovanju i
odrzavanju zgrada. U skladu sa odredenim programom javne rasprave, Ministarstvo
gradevinarstva, saobrac¢aja i infrastrukture je u postupku pripreme Zakona o
stanovanju i odrzavanju zgrada, i to u periodu od 18. novembra do 7. decembra
2015. godine, sprovelo javnu raspravu sa predstavnicima Ministarstva finansija,
Ministarstva pravde, Ministarstva za rad, zapoSljavanje, boracka i socijalna pitanja,
Ministarstva odbrane, Ministarstva unutrasnjih poslova, Republickog geodetskog
zavoda, Drzavnog pravobranilastva, Grada Beograda, Stalne konferencije gradova i
opstina, profesorima sa Fakulteta Union, docentima na Pravnom fakultetu
Univerziteta u Beogradu, profesorom Univerziteta Privredna akademija,
predstavnicima Republi¢ke direkcije za imovinu Republike Srbije, kao i ¢lanovima
Radne grupe za izradu Nacrta zakona o stanovanju i odrzavanju zgrada, i drugim
zainteresovanim stranama, radi pribavljanja komentara i sugestija svih relevantnih
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institucija i pravnih struénjaka kako bi se doSlo do najadekvatnijin reSenja.
Ministarstvo gradevinarstva, saobracaja i infrastrukture je prilikom organizovanja
javne rasprave imalo u vidu da oblast koju reguliSe Zakon o stanovanju i odrZzavanju
zgrada zanima Siru javnost i da je zakon od velikog znaaja za privredne subjekte, te
je u toku javne rasprave obuhvatio veliki broj zainteresovanih lica. Nacrt zakona o
stanovanju i odrZavanju zgrada, zajedno sa prezentacijom koja sadrzi pregled
kljunih novina, objavljen je na sajtu Ministarstva gradevinarstva, saobracaja i
infrastrikture stanovanje@mgsi.gov.rs 19. novembra 2015. godine i tom prilikom su
pozvana sva zainteresovana lica da dostave primedbe, predloge i sugestije, ¢ime je
data mogucénost svim zainteresovanim licima da iznesu stavove na predloZeni tekst
Nacrta.

Prezentacije i rasprave o predloZzenom Nacrtu zakona vodile su se na
okruglim stolovima, koje je organizovalo Ministarstvo gradevinarstva, saobracaja i
infrastrukture, u gradovima Republike Srbije, i to po slede¢em rasporedu:

Beograd - 18. novembar 2015. godine;
Novi Sad - 20. novembar 2015. godine;
Vrsac - 25. novembar 2015. godine;
Subotica - 27. novembar 2015. godine;
Cadak - 30. novembar 2015. godine;
Ni$ - 4. decembar 2015. godine;
Valjevo - 7. decembar 2015. godine.

Javna rasprava i prezentacija Nacrta zakona, kojom se zaokruzio krug javnih
rasprava, odrzan je u prostorijama Privredne komore Srbije 9. decembra 2015.
godine.

U toku javne rasprave svim uesnicima su u vidu prezentacije predstavljena
nova resenja u Zakonu o stanovanju i odrzavanju zgrada, nakon ¢ega su sprovedene
diskusije o predlozenim izmenama i reSenjima. Veliki broj u€esnika javne rasprave
dostavio je svoje primedbe, predloge i sugestije. Sve opravdane sugestije, primedbe i
predlozi ugradeni su u tekst Nacrta zakona. S druge strane, odredenim sugestijama,
primedbama i predlozima nije bilo mesto u Nacrtu zakona ili uopste ne predstavljaju
zakonsku materiju i nisu predmet ovog ili drugih zakona, ili su suviSe generalne
prirode, neodredene i uopstene, ili mogu biti reSeni na drugi nacin ili su veé reSeni
zakonom, odnosno na neki drugi nacin, a odredene sugestije, primedbe i predlozi
nisu bili opravdani i osnovani.

Primedbe iznete na javnoj raspravi, a koje su najznaajnije uticale na

promenu nacrta zakona:

1. Profesionalnog upravnika predvideti kao moguénost, a ne kao obavezu za zgrade
sa preko 30 posebnih delova;

2. Obavezna izrada popisa posebnih, samostalnih i zajedni¢kih delova za svaku
zgradu;

3. Smanijiti vec€inu za donoSenje odluke o ozbiljnijim pitanjima u stambenoj zgradi
(raspolaganje, investiciono odrzavanije i sl);

4. Povecanje obaveza zakupaca stanova gradana, $to je bio zahtev vlasnika;

5. Korekcije koje se ti€u poboljSanja odredaba vezanih za raseljavanje i iseljenje,
kako u smislu zastite prava lica koja se iseljavaju, tako i u smislu povecanja
njihovih obaveza kada ostvare pravo na odgovaraju¢i smestaj za preseljenje.
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10. Koje €e se mere tokom primene zakona preduzeti da bi se postiglo
ono sto se zakonom predvida

Zakon predvida mere koje se ti€u razvoja finansijskih instrumenata, ja¢anja
institucija i organizacionog okvira, kao i inspekcijski nadzor i kaznene odredbe.

Poslove koji se odnose na vodenje jedinstvene evidencije stambenih
zajednica, odnosno evidentiranja i azuriranja informacija, podataka i njihovih
promena vodi Republicki geodetski zavod koji raspolaze odgovaraju¢im
kapacitetima.

Pored toga, u cilju sprovodenja zakona Privredna komora ¢ée organizovati
obuke i ispite za profesionalne upravnike u cilju njihovog licenciranja za obavljanje
ovih poslova.

Ministarstvo ¢e takode uestvovati u unapredenju kapaciteta za upravnike
zgrada, kroz objavljivanje uputstava i obrazaca kojima se moze unaprediti rad
stambenih zajednica.

Zakon predvida mere koje se ti€u razvoja finansijskih instrumenata, jacanja
institucija i organizacionog okvira, kao i inspekcijski nadzor i kaznene odredbe.
Nadzor na primenom zakona, medutim, vrSie postojeCe inspekcijske sluzbe —
gradevinska i komunalna inspekcija i u tom smislu ne postoji potreba za poveéanjem
ovih kapaciteta

Pored toga jedince lokalnih samouprava ve¢ imaju nadleznosti u vezi sa
nadzorom nad primenom Zakona o odrzavanju stambenih zgrada, kao i iseljenjima iz
bespravno zauzetih prostorija, pa postoje¢i kadrovi mogu obavljati poslove
predvidene ovim zakonom. S obzirom da se detaljnije propisuju obaveze JLS koje su
i do sada postojale, moguce je oCekivati reorganizaciju unutar postojecih sluzbi u cilju
ostvarivanja obaveza JLS u skladu sa zakonom.

Povecéanje obaveza svih aktera je opravdano, jer ¢e se njihovim vecim
angazovanjem posti¢i bolji efekti u sektoru odrzavanja zgrada, u smislu oCuvanja i
povecanja vrednosti gradevinskog fonda, koji je sada u velikoj meri ugrozen zbog
neodrzavanja i neispunjavanja zakonskih obaveza u smislu nadzora nad primenom
zakona.

Meduinstitucionalna saradnja izmedu organa i organizacija nadleznih za
sprovodenje novih zakonskih reSenja, kao $to je razmena podataka izmedu jedinica
lokalnih samouprava i Registratora u vezi sa uspostavljanjem i odrzavanjem
jedinstvene evidencije stambenih zajednica, obavljace se elektronskim putem, §to je
najefikasniji na¢in razmene podataka i informacija. Pored toga, predvideno je da
nadlezni organ moze i po sluzbenoj duznosti pribaviti raspolozive informacije iz
drugih javnih registara, Cime se moze ubrzati postupak registracije, kao i
uspostavljanja i azuriranja jedinstvene evidencije stambenih zajednica.

Regulatorne mere:

U sprovodenju ovog zakona, ministar i organi jedinice lokalne samouprave
ovlaséeni su da donose propise i druge akte, i to:

Vlada:
— donosi Nacionalnu stambenu strategiju (¢lan 112);
— donosi Program stambene podrske (¢lan 118);
— obrazuje Stambeni savet za pripremu i nadzor nad sprovodenjem Nacionalne
stambene strategije (¢lan 119).

Ministar nadlezan za poslove stanovanja:
— blize ureduje nacin razmene dokumenata i podataka koji su predmet registracije i
evidencije (Clan 20. stav 6);
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— blize propisuje sadrzinu Registra stambenih zajednica i dokumentaciju potrebnu
za registraciju i evidenciju podataka, kao i naCin podnoSenja podataka i
dokumenata (Clan 20. stav 7) ;

— blize ureduje nacin razmene podataka, dokumenata i podnesaka izmedu jedinica
lokalnih samouprava i Republi¢kog geodetskog zavoda (lan 21. stav 6) ;

— propisuje kriterijume za utvrdivanje minimalnog iznosa koji odreduje jedinica
lokalne samouprave za plaéanje troSkova finansiranje radova za koja se
sredstva obezbeduju u budZetu jedinice lokalne samouprave (Clan 62. stav 10);

— blize propisuje minimalne uslove koje treba da zadovolji objekat za odgovarajuéi
smestaj (Clan 79. stav 5);

— blize ureduje sadrzinu i nacin vodenja evidencije o iseljenjima i preseljenjima lica
iz ¢lana 78. zakona (¢lan 87);

— propisuje jedinstvenu metodologiju za obraCun neprofithe zakupnine (¢lan 94,
stav 13);

— blize ureduje merila za utvrdivanje reda prvenstva za dodelu stambene podrske u
skladu sa kriterijumima za utvrdivanje reda prvenstva za dodelu stambene
podrske (Clan 106. stav 3);

— blize propisuje uslove i dokumentaciju za izdavanje i oduzimanje licence za rad
neprofitne stambene organizacije, kao i nacin vodenja i sadrzinu Registra
neprofitnih stambenih organizacija (¢lan 110. stav 2);

— bliZe propisuje uslove i normative za planiranje i projektovanje stambenih zgrada i
stanova u programima stambene podrske (¢lan 114. stav 3).

Autonomna pokrajina preko gradevinske inspekcije vrsi inspekcijski nadzor
nad sprovodenjem ovog zakona i propisa donetih na osnovu njega (¢lan 122. stav
2).

Jedinica lokalne samouprave:

— vodi Registar stambenih zajednica i organizuje rad Registra prema svojoj
teritorijalnoj nadleznosti i u skladu sa svojim ovlasc¢enjima (Clan 16);

— moze odlukom da propiSe obavezu odrzavanja i zabranu promene spoljnog
izgleda zgrade, uz propisivanje razli¢itih stepena obaveznosti odrzavanja, u
zavisnosti od urbanisti¢ke zone ili bloka u kom se zgrada nalazi (¢lan 61. stav 4);

— moze doneti odluku kojom predvida bespovratno sufinansiranje investicionog
odrzavanja i unapredenja svojstava zgrade i odluku kojom propisuje postupak
dodele sredstava, procenat u¢esca i uslove sufinansiranja (¢lan 61. stav 6);

— obezbeduje sredstva u svom budzetu za finansiranje radova odrzavanja zgrade u
cilju ostvarivanja javnog interesa (€lan 61. stav 7);

— donosi akt o minimalnoj visini iznosa o tekuéem odrzavanju zgrada, akt o visini
iznosa naknade koju plaéaju vlasnici posebnih delova u sluéaju prinudno
postavljenog profesionalnog upravnika, kao i akt o minimalnoj visini iznosa
izdvajanja na ime troSkova investicionog odrzavanja zajedni¢kih delova zgrade
(¢lan 61. stav 8);

— moze osnovati pravno lice za obavljanje poslova od javnog interesa u oblasti
stanovanja (¢lan 62);

— moze da propiSe kucni red u stambenim i stambeno-poslovnim zgradama na
svojoj teritoriji (Clan 76);

— Skupstina jedinice lokalne samouprave donosi odluku o neophodnosti iseljenja sa
planom preseljenja (€lan 82. st. 1. i 2);

— Skupstina jedinice lokalne samouprave na osnovu liste reda prvenstva donosi
odluku o dodeli stambene podrske, na osnovu koje zaklju€uje ugovor o dodeli
odgovarajuée stambene podrSke (Clan 108. stav 1);

— donosi lokalnu stambenu strategiju i akcioni plan za njeno sprovodenje radi
ostvarivanja javnog interesa u oblasti stanovanja i sprovodenja cilieva i mera
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utvrdenih Nacionalnom stambenom strategijom i Akcionim planom (¢lan 115. stav
1);

realizuje stambene projekte u skladu sa programom stambene podrske i drugim
programima koje donosi Vlada u cilju ostvarivanja stambene politike, odnosno
Strategije i Akcionog plana (€lan 121. stav 1);

realizuje stambene projekte i druge mere i aktivnosti u skladu sa lokalnom
stambenom strategijom i akcionim planom (€lan 121. stav 1);

planira budZetska sredstva za sprovodenje lokalne stambene strategije i
stambenih projekata (¢lan 121. stav 1);

planira, priprema i ureduje zemljiSte za realizaciju stambenih projekata kroz koje
se realizuje stambena podrska (Clan 121. stav 1);

oshiva neprofitnu stambenu organizaciju radi sprovodenja lokalne stambene
strategije (¢lan 121. stav 1);

donosi akt o nacinu raspolaganja stanovima u javnoj svojini koji se dodeljuju kao
vid stambene podrske u skladu sa ovim;

pomaze realizaciju ESCO projekata u stambenom sektoru;

dostavlja godisnji izveStaj o rezultatima sprovodenja Nacionalne stambene
strategije, lokalne stambene strategije i akcionog plana za njeno sprovodenje
ministarstvu nadleznom za poslove stanovanja (¢lan 115. stav 3);

sredstva za finansiranje stambene podrske koja se obezbeduju iz njenog budzeta
dodeljuje neprofitnoj stambenoj organizaciji, odnosno tim sredstvima sama
sprovodi program stambene podr8ke u slu€aju da nije osnovala stambenu
agenciju (¢lan 118. stav 4);

vri inspekcijski nadzor nad sprovodenjem ovog zakona i propisa donetih na
osnovu njega preko komunalne i gradevinske inspekcije (Clan 122. stav 2).

Pored toga, nadlezni organi Republike Srbije i jedinice lokalne samouprave

obavljaju sledeée poslove u vezi sa sprovodenjem zakona:
Stambeni savet:

predlaze osnovne pravce stambene politike i daje smernice za izradu Nacionalne
stambene strategije i Akcionog plana (¢lan 119. stav 1);

predlaze prioritethe mere, programe i projekte za realizaciju Nacionalne
stambene strategije (¢lan 119. stav 1);

obezbeduje ucesSée relevantnih aktera i omoguéava medusektorsku saradnju u
pripremi i sprovodenju Nacionalne stambene strategije (¢lan 119. stav 1).

Ministarstvo nadlezno za poslove stanovanja:
ustanovljava i vodi Registar neprofitnih stambenih organizacija i po sluzbenoj
duznosti, na osnovu reSenja o izdavanju odnosno oduzimaniju licence za rad, vrSi
upis odnosno brisanje neprofitne stambene organizacije u Registru neprofitnih
stambenih organizacija (¢lan 110. stav 9);
izveStava Vladu na svake tri godine lzvestajem o sprovodenju Nacionalne
stambene strategije (¢lan 113);
priprema Program stambene podrske u skladu sa Strategijom i Akcionim planom i
dostavlja ga Vladi na usvajanje (¢lan 114. stav 1) ;
pruza administrativnu i tehni¢ku podrsku Stambenom savetu (¢lan 119. stav 3);
priprema Nacionalnu stambenu strategiju i Akcioni plan za njeno sprovodenje na
oshovu smernica Stambenog saveta;
priprema i prati realizaciju Programa stambene podrske;
predlaze sredstva za realizaciju Programa stambene podrske i drugih programa
kojima se ostvaruju ciljevi i mere stambene politike, odnosno Strategije i
Akcionog plana;
vrS§i ocenu ispunjenosti uslova iz objavljenog javnog poziva za uceSce u
Programu stambene podrske;
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— priprema izvestaje o sprovodenju Strategije i Akcionog plana;

— prati, analizira i vrS$i nadzora nad realizacijom programa i projekata i koriS¢enjem
sredstava za finansiranje stambene podrske (€lan 120. stav 1);

— vr8i nadzor nad sprovodenjem ovog zakona i propisa donetih na osnovu njega
(Clan 122. stav 2).

NadlezZni organ jedinice lokalne samouprave:

— odreduije lice koje ¢e voditi Registar (¢lan 16);

— Registrator proverava da li su ispunjeni formalni uslovi za registraciju stambene
zajednice, kao i da li su dostavljena propisana dokumenta (¢lan 30. stav 1);

— Registrator donosi reSenje o registraciji ili zakljucka o odbacivanju prijave
stambene zajednice (¢lan 30. stav 3);

— Registrator ukida svoju odluku o registraciji i briSe podatak kada utvrdi da je
podatak registrovan, a da u momentu registracije nisu bili ispunjeni uslovi za
registraciju (¢lan 34. stav 1);

— nadlezni inspektor moZe pokrenuti postupak uvodenja prinudne uprave
imenovanjem profesionalnog upravnika u skladu sa zakonom (¢lan 57. stav 3);

— vodi postupak iz postavljanja prinudnog upravnika i reSenjem imenuje
profesionalnog upravnika sa liste koja se vodi u Registru (¢lan 57. stav 4);

— najmanje jednom nedeljno obezbeduje gradanima savetodavnhu pomo¢ za
unapredenje energetske efikasnosti njihovih zgrada (¢lan 61. stav 9);

— donosi reSenje o iseljenju (Clan 84. stav 1);

— odluéuje o subvencionisanju zakupnine zakupcu stana za neprofitno stanovanje u
javnom sektoru (lan 94);

— nadlezni organ jedinice lokalne samouprave svojom odlukom blize utvrduje
uslove i postupak odobravanja stambenog dodatka (Clan 95. stav 5);

— zaklju€uje ugovor o dodeli odgovaraju¢e stambene podrske na osnovu odluke o
dodeli stambene podrske (¢lan 108. stav 2);

— vr8i nadzor nad sprovodenjem ovog zakona i propisa donetih na osnovu njega u
skladu sa svojom nadleznoscu (Clan 122. stav 2) ;

— obavestava zakupca na neodredeno vreme u stanu gradana i zaduzbina da je
ugovor raskinut ukoliko je prethodno utvrdio tacnost navoda iz zahteva vlasnika
stana, uz istovremeno donosenje reSenja o iseljenju (¢lan 140 stav 8);

— donosi reSenje o iseljenju zakupca stana na neodredeno vreme i Clanova
njegovog domacinstva iz stana u svojini gradana, zaduzbine ili fondacije (¢lan
142. stav 1);

— donosi reSenje kojim utvrduje da zakupac stana na neodredeno vreme i ¢lanovi
njegovog domacinstva imaju pravo na preseljenje u stan u javnoj svojini (¢lan
142. stav 7);

— donosi reSenje o0 preselienju zakupca stana na neodredeno vreme i ¢lanova
njegovog domacinstva u stan u javnoj svojini (¢lan 143. stav 2) ;

— priprema predlog plana i programa za preselienje zakupaca na neodredeno
vreme (Clan 147. stav 2);

— dostavlja ministarstvu nadleznom za poslove stanovanja predlog plana i program
kojim ¢ée se obezbediti stanovi u javnoj svojini za preseljenje zakupaca na
neodredeno vreme (Clan 147. stav 1).

Stambena komisija Vlade Republike Srbije, autonomne pokrajine ili jedinice
lokalne samouprave, odnosno drugi nadlezni organ za upravljanje imovinom
Republike Srbije, autonomne pokrajine ili jedinice lokalne samouprave, ukoliko nije
obrazovana stambena komisija, donosi odluku o davanju na koriS¢enje stana za
sluzbene potrebe (Clan 71. stav 4).



115

Stambena komisija koju formira jedinica lokalne samouprave na cijoj teritoriji
se stambena podrdka dodeljuje sprovodi postupak dodele stambene podrske (Clan
104).

Neprofitna stambena organizacija pribavlja, upravlja i daje u zakup stanove
namenjene za stambenu podrsku, upravlja i organizuje izgradnju stanova sa
mogucénoséu sticanja svojine putem kupovine po neprofitnim uslovima, kao i
sprovodenje programa stambene podrske (€lan 109. stav 1).

Stambena agencija, pored poslova koje obavlja kao neprofitha stambena
organizacija:

— prikuplja podatke potrebne za izradu lokalne stambene strategije, akcionog plana
i programa za njihovu realizaciju i priprema predloge ovih dokumenata (¢lan 109.
stav 4. tacka 1);

— prati realizaciju akcionog plana lokalne stambene strategije i najmanje jednom
godiSnje podnosi nadleznom organu jedinice lokalne samouprave, odnosno
ministarstvu nadleznom za poslove stanovanja, izvestaj o sprovodenju akcionog
plana i programa stambene podrdke (¢lan 109. stav 4. tacka 2);

— vr8i nadzor u vezi sa koris¢enjem i odrzavanjem stanova koji se izdaju pod
neprofitni zakup, kao i ispunjavanjem obaveza iz ugovora o kupoprodaji stanova
po neprofitnim uslovima (€lan 109. stav 4. tacka 3);

— predlaze nove programe finansiranja stanovanja po neprofitnim uslovima kroz
javno-privatno partnerstvo (€lan 109. stav 4. tacka 4);

— moze sprovoditi postupak dodele stambene podrske ukoliko joj to poveri jedinica
lokalne samouprave svojom odlukom (¢lan 109. stav 5);

— dostavlja nadleznom organu opstinske, odnosno gradske uprave godiSnji izvestaj
o0 svom radu, koji obavezno sadrzi podatke o realizaciji programa stambene
podrske, kao i preduzetim merama za sprovodenje stambene podrSke iz svoje
nadleznosti (Clan 111).

Upravnik ili lice ovla§¢eno odlukom stambene zajednice duzno je da podnese
prijavu za upis stambene zajednice, upis ili promenu upravnika, odnosno registraciju
promene drugih podataka koji se upisuju u Registar stambenih zajednica, u roku od
15 dana od dana odrzavanja skup$tine, odnosno nastanka promene (¢lan 50).

Republi¢ki geodetski zavod vodi jedinstvenu, centralnu, javnu elektronsku
bazu podataka i dokumenata u kojoj su objedinjeni podaci i dokumenti o stambenim
zajednicama iz svih registara na teritoriji Republike Srbije (¢lan 21. stav 1).

Privredna komora Srbije:

— ustanovljava i vodi registar profesionalnih upravnika koji je dostupan na njenoj
internet strani (Clan 54. stav 1);

— organizuje polaganje ispita za profesionalnog upravnika i utvrduje profesionalna
prava i duznosti i eticke norme ponaSanja &lanova u obavljanju poslova
profesionalnog upravljanja; utvrduje ispunjenost uslova za izdavanje i oduzimanje
licence za profesionalnog upravnika u skladu sa odredbama ovog zakona,
organizuje sudove cCasti za utvrdivanje povreda profesionalnih standarda i
normativa (profesionalne odgovornosti), kao i za izricanje mera za te povrede;
obavlja i druge poslove u skladu sa ovim zakonom (€lan 54. stav 2).

— IZJAVA O USKLADENOSTI SA PROPISIMA EVROPSKE UNIJE
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1. Ovlaséeni predlaga¢ propisa -VLADA

Obradiva¢€ - Ministarstvo gradevinarstva, saobracaja i infrastrukture

2. Naziv propisa
Predlog zakona o stanovanju i odrzavanju zgrada

Draft of the Law on Housing and Building Maintenance

3. Uskladenost propisa sa odredbama Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju
izmedu Evropskih zajednica i njihovih drzava €lanica, sa jedne strane, i
Republike Srbije sa druge strane (,,Sluzbeni glasnik RS”, broj 83/08) (u daljem
tekstu: Sporazum):

/

a) Odredba Sporazuma koje se odnose na normativnu sarzinu propisa

/

b) Prelazni rok za uskladivanje zakonodavstva prema odredbama Sporazuma

/

v) Ocena ispunjenosti obaveze koje proizlaze iz navedene odredbe Sporazuma
/

g) Razlozi za delimiéno ispunjavanje, odnosno neispunjavanje obaveza koje
proizlaze iz navedene odredbe Sporazuma

/

d) Veza sa Nacionalnim programom za usvajanje pravnih tekovina Evropske
unije

/

4. Uskladenost propisa sa pravom Evropske unije

/

a) Navodenje odredbi primarnih izvora prava Evropske unije i ocene
uskladenosti sa njima

/

b) Navodenje sekundarnih izvora prava Evropske unije i ocene uskladenosti sa
njima

/

v) Navodenje ostalih izvora prava Evropske unije i uskladenost sa njima,

/

g) Razlozi za delimiénu uskladenost, odnosno neuskladenost
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/

d) Rok u kojem je predvideno postizanje potpune uskladenosti propisa sa
propisima Evropske unije

/

5. Ukoliko ne postoje odgovarajuée nadleznosti Evropske unije u materiji koju
reguliSe propis, i/ili ne postoje odgovarajuéi sekundarni izvori prava Evropske
unije sa kojima je potrebno obezbediti uskladenost, potrebno je obrazloziti tu
¢injenicu. U ovom sluéaju, nije potrebno popunjavati Tabelu uskladenosti
propisa. Tabelu uskladenosti nije potrebno popunjavati i ukoliko se domaé¢im
propisom ne vrsi prenos odredbi sekundarnog izvora prava Evropske unije veé
se iskljuéivo vrsi primena ili sprovodenje nekog zahteva koji proizilazi iz
odredbe sekundarnog izvora prava (npr. Predlogom odluke o izradi strateske
procene uticaja bi¢e sprovedena obaveza iz €lana 4. Direktive 2001/42/EZ, ali se
ne vrsii prenos te odredbe direktive).

Nema relevantnih dokumenata EU za koje je potrebno sa€initi tabele
uskladenosti.

6. Da li su prethodno navedeni izvori prava Evropske unije prevedeni na srpski
jezik?

/
7. Dali je propis preveden na neki sluzbeni jezik Evropske unije?

Nije

8. Saradnja sa Evropskom unijom i uéesée konsultanata u izradi propisa i
njihovo misljenje o uskladenosti.

/



