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NOVI USTAV SRBIJE I PRAVO RASPOLAGANJA
I UPRAVLJANJA ZAJEDNIČKIM DELOVIMA

STAMBENIH ZGRADA

RE ZI ME: U ra du se ob ra đu je pi ta nje upra vlja nja i ras po la ga nja za jed nič kim de -
lo vi ma  stam be nih zgra da. Rad je re zul tat dugogodišnjeg pro u ča va nja ove pro ble -
ma ti ke. Autor iz no si  te zu da je do sa da šnja sud ska prak sa ne za ko ni ta jer je no ve -
lom Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa od 4. ju la 1996. go di ne pre sta -
lo pra vo dru štve ne svo ji ne na tim de lo vi ma stam be nih zgra da i na sta lo pra vo ne -
de lji ve za jed nič ke svo ji ne te se ova pi ta nja ne mo gu vi še re ša va ti na osno vu pri -
me ne od re da ba Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da iz 1995. go di ne.

Ključ ne re či: za jed nič ki de lo vi, upra vlja nje, ras po la ga nje, stam be na zgra da.

1. Uvod
Pre ma čla nu 3. Usta va Re pu bli ke Sr bi je iz 2006. go di ne, vla da vi na pra va je osnov -

na pret po stav ka Usta va i po či va na neo tu đi vim ljud skim pra vi ma. Vla da vi na pra va se
ostva ru je, iz me đu osta log, ustav nim jam stvi ma ljud skih i ma njin skih pra va, ne za vi snom
sud skom vla šću i po vi no va njem vla sti Usta vu i za ko nu.

Ljud ska i ma njin ska pra va za jam če na Usta vom ne po sred no se pri me nju ju. Usta -
vom se jam če i ne po sred no pri me nju ju ljud ska i ma njin ska pra va za jam če na op šte pri hva -
će nim pra vi li ma me đu na rod nog pra va i po tvr đe nim me đu na rod nim ugo vo ri ma i za ko ni -
ma. Za ko nom se mo že pro pi sa ti na čin ostva ri va nja ovih pra va sa mo ako je to neo p hod -
no za ostva re nje po je di nog pra va zbog nje go ve pri ro de, pri če mu za kon ni u kom slu ča -
ju ne sme da uti če na su šti nu za jam če nog pra va. Od red be o ljud skim i ma njinskim pra -
vi ma se tu ma če u ko rist una pre đe nja vred no sti de mo krat skog dru štva, sa gla sno va že ćim
me đu na rod nim stan dar di ma ljud skih i ma njin skih pra va, kao i prak si me đu na rod nih in -
sti tu ci ja ko je nad zi ru nji ho vo spro vo đe nje (član 18). Ljud ska i ma njin ska pra va za jam če -
na Usta vom mo gu za ko nom bi ti ogra ni če na ako ogra ni če nje do pu šta Ustav, ra di po sti za -
nja svr he ko ju Ustav do pu šta, u obi mu neo p hod nom da se ustav na svr ha ogra ni če nja za -
do vo lji u de mo krat skom dru štvu i bez za di ra nja u su šti nu za jam če nog pra va. Pri ogra ni -
ča va nju ljud skih i ma njin skih pra va, svi dr žav ni or ga ni, a na ro či to su do vi, du žni su da
vo de ra ču na o su šti ni pra va ko je se ogra ni ča va, va žno sti svr he ogra ni če nja, pri ro di i obi -
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mu ogra ni če nja, od no su ogra ni če nja sa svr hom ogra ni če nja i o to me da li po sto ji na čin
da se svr ha ogra ni če nja po stig ne ma njim ogra ni če njem pra va (član 20). 

Me đu broj nim ljud skim pra vi ma i slo bo da ma ko je Ustav ga ran tu je, na la zi se i pra -
vo na imo vi nu. To pra vo je za ga ran to va no čl. 58, 82. i 86. Usta va. Čla nom 58. Usta va je
od re đe no da se jam či mir no uži va nje svo ji ne i dru gih imo vin skih pra va ste če nih na osno -
vu za ko na. Pra vo svo ji ne mo že bi ti od u ze to ili ogra ni če no sa mo u jav nom in te re su utvr -
đe nom na osno vu za ko na, uz na kna du ko ja ne mo že bi ti ni ža od tr ži šne. Za ko nom se mo -
že ogra ni či ti na čin ko ri šće nja imo vi ne. Od u zi ma nje ili ogra ni če nje imo vi ne ra di na pla te
po re za i dru gih da žbi na ili ka zni, do zvo lje no je sa mo u skla du sa za ko nom. 

Pra vo na imo vi nu, od no sno pri vat nu svo ji nu, je jed no od osnov nih ljud skih pra va.
U Hek sa go na li osnov nih ljud skih pra va Ko pa o nič ke ško le pri rod nog pra va, pra vo na
imo vi nu se na la zi od mah iza pra va na ži vot i pra va na slo bo du, po sle ko jih do la ze pra vo
na in te lek tu al nu tvo re vi nu, pra vo na prav du i pra vo na prav nu dr ža vu.1

Od broj nih me đu na rod nih prav nih aka ta i me đu na rod nih ugo vo ra ko ji sa dr že op šte -
pri hva će na pra vi la ko ji ma se ga ran tu je za šti ta osnov nih ljud skih pra va, do volj no je da
po me ne mo Uni ver zal nu de kla ra ci ju o pra vi ma čo ve ka iz 1948. go di ne i Evrop sku kon -
ven ci ju za za šti tu ljud skih pra va i osnov nih slo bo da, ko ju je na ša dr ža va ra ti fi ko va la 26.
de cem bra 2003. go di ne.2

Pre ma čla nu 17. Uni ver zal ne de kla ra ci je o pra vi ma čo ve ka, “sva ko ima pra vo na
imo vi nu, ka ko sam ta ko i za jed no sa dru gim li ci ma. Ni ko me se imo vi na sa mo volj no ne
mo že od u ze ti.” Pre ma čla nu 1. Pro to ko la I uz Evrop sku kon ven ci ju za za šti tu ljud skih
pra va i osnov nih slo bo da, “fi zič ko i prav no li ce ima pra vo na neo me ta no uži va nje svo je
imo vi ne. Ni ko ne mo že bi ti li šen svo je imo vi ne, osim u jav nom in te re su i pod uslo vi ma
pred vi đe nim za ko nom i op štim na če li ma me đu na rod nog pra va. Pret hod ne od red be, me -
đu tim, ni na ko ji na čin ne uti ču na pra vo dr ža ve da pri me nju je za ko ne ko je sma tra po -
treb nim da bi re gu li sa la ko ri šće nje imo vi ne u skla du s op štim in te re si ma ili da bi obez -
be di la na pla tu po re za ili dru gih da žbi na ili ka zni”.

Bez ob zi ra na na ve de ne ustav ne od red be i op šte pri hva će ne od red be me đu na rod nog
pra va, u uprav noj i sud skoj prak si u Re pu bli ci Sr bi ji, s po zi vom na od red be čl. 18, 21. i
22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da iz 1995. go di ne,3 ko je su do ne se ne u vre me
ka da su se za jed nič ki de lo vi stam be nih zgra da na la zi li u dru štve noj svo ji ni i ko je su u
ma te ri jal no-prav nom smi slu pre sta le da va že 4. ju la 1996. go di ne, stu pa njem na sna gu
iz me nje nog čla na 19. Za ko na o osnov nim svo jin sko-prav nim od no si ma,4 ve ćin skim za -
jed nič kim ne de lji vim vla sni ci ma za jed nič kih de lo va stam be nih zgra da je do zvo lje no da
pro tiv no vo lji ma nji ne istih ta kvih vla sni ka slo bod no ras po la žu za jed nič kim de lo vi ma
stam be nih zgra da i da ih pre no se u vla sni štvo in ve sti to ri ma iz grad nje sta no va u tim de -
lo vi ma zgra da, pod uslo vi ma na ko je sa mo oni pri sta nu. 

Ta kvo od u zi ma nje pri vat ne svo ji ne od nje nih za ko ni tih vla sni ka bi lo je pro tiv no i
Usta vu SRJ iz 1992. go di ne, Usta vu Re pu bli ke Sr bi je iz 1990. go di ne i Ustav noj po ve lji
Dr žav ne za jed ni ce Sr bi ja i Cr na Go ra iz 2003. go di ne, ali pro tiv u stav nost na ve de nih od -
re da ba ni je slu žbe no utvr đe na. Na pro tiv, nji ho va pri me na je do zvo lje na Re še njem Sa vez -
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nog ustav nog su da I U broj 152/96 od 29. ja nu a ra 1997, Od lu kom Ustav nog su da Sr bi je
I U broj 47/96 od 29. ok to bra 1998. i Re še njem Vr hov nog su da Sr bi je Gzz broj 55/03 od
1. apri la 2004. go di ne. Ka ko je to bi lo mo guće pri ka za će mo u na stav ku ovog ra da.

Po što sma tra mo da je do do no še nja na ve de nih od lu ka i ne za ko ni te pri me ne od re da -
ba čl. 18, 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da po sle 4. ju la 1996. go di ne, do -
šlo, pre sve ga, zbog po gre šnog prav nog shva ta nja pra va upra vlja nja stva ri ma u pri vat noj
svo ji ni i prav no ne mo gu ćeg iz jed na ča va nja prav nog zna ča ja i sa dr ža ja pra va upra vlja nja
sred stvi ma u dru štve noj svo ji ni i pra va upra vlja nja ne po kret nim stva ri ma u pri vat noj svo -
ji ni, bi lo je nu žno da pr ven stve no raz mo tri mo prav no ure đe nje ovih pra va i pra va upra -
vlja nja i ras po la ga nja za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da, a na kon to ga sta no vi šta
Sa ve znog ustav nog su da i Ustav nog su da Re pu bli ke Sr bi je o uskla đe no sti spor nih od re -
da ba sa Usta vom SR Ju go sla vi je i Usta vom Re pu bli ke Sr bi je iz 1990. go di ne, kao i sta -
no vi šte Vr hov nog su da Sr bi je o prav nom zna ča ju, sa dr ža ju i va že nju spor nih od re da ba po -
sle stu pa nja na sna gu Ustav ne po ve lje Sr bi je i Cr ne Go re. Na ta sta no vi šta smo iz ne li od -
go va ra ju će kri tič ke pri med be. Iz la ga nje smo za vr ši li sa ne ko li ko osnov nih za klju ča ka.

2. Pra vo upra vlja nja i ras po la ga nja sred stvi ma u dru štve noj svo ji ni
Pre ma Usta vu SFRJ iz 1974. go di ne, dru štve na svo ji na je de fi ni sa na kao iz raz so -

ci ja li stič kih dru štve no-eko nom skih od no sa i kao osnov slo bod nog i udru že nog ra da i vla -
da ju ćeg po lo ža ja rad nič ke kla se u pro iz vod nji i dru štve noj re pro duk ci ji. Sred stva za pro -
iz vod nju su bi la u dru štve noj svo ji ni. Tim sred stvi ma su ne po sred no upra vlja li rad ni ci
ko ji su ra di li tim sred stvi ma (Ustav SFRJ, Osnov na na če la, III). Da lju raz ra du ovih i dru -
gih ustav nih na če la sa dr ža vao je Za kon o udru že nom ra du (ZUR).5

Pre ma po me nu tim ustav nim i za kon skim od red ba ma, dru štve na svo ji na ni je bi la
svo ji na u kla sič nom stvar no prav nom smi slu, već dru štve ni od nos iz me đu lju di u udru že -
nom ra du, an ti svo ji na, ne svo ji na, od no sno ne ga ci ja kla sič ne svo ji ne. Ta svo ji na ni je ima -
la svog kla sič nog ti tu la ra, jer je nje nim no si o cem sma tra no dru štvo kao ce li na. U tom
smi slu ona je pri pa da la sva ko me i ni ko me. 

Na sred stvi ma u dru štve noj svo ji ni po sto ja la su tri osnov na prav na ovla šće nja: pra -
vo ra da dru štve nim sred stvi ma, pra vo upra vlja nja i pra vo ras po la ga nja. Pra vo ra da dru -
štve nim sred stvi ma je bi lo pred u slov za ostva ri va nje osta lih pra va. Čim se taj uslov
ostva ri, pra vo upra vlja nja je po sta ja lo osnov no i naj zna čaj ni je prav no ovla šće nje na tim
sred stvi ma. To pra vo je, pod od re đe nim za kon skim uslo vi ma, ob u hva ta lo i pra vo ras po -
la ga nja tim sred stvi ma. 

Pra vo upra vlja nja dru štve nim sred stvi ma je bli že re gu li sa no Gla vom VI Za ko na o
udru že nom ra du, pod na slo vom: “Upra vlja nje dru štve nim sred stvi ma”, za tim nje nim
Odelj kom 1 – “Pra va, oba ve ze i od go vor no sti rad ni ka i dru gih rad nih lju di u po gle du ko -
ri šće nja, upra vlja nja i ras po la ga nja dru štve nim sred stvi ma” itd.

U ostva ri va nju pra va upra vlja nja, ko je je ob u hva ta lo i pra vo ras po la ga nja, dru štve -
na prav na li ca su bi la ovla šće na da pre no se dru štve na sred stva na dru ga dru štve na prav -
na li ca; da pri ba vlja ju sred stva u dru štve nu svo ji nu; da otu đu ju sred stva iz dru štve ne svo -
ji ne; da ih da ju na pri vre me no ko ri šće nje; da ih za me nju ju za dru ga dru štve na sred stva i
da po dru gim osno va ma ras po la žu tim sred stvi ma (član 243. stav 2. ZUR). Ta kva prav -
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na ovla šće nja su ima le osnov ne or ga ni za ci je udru že nog ra da, sa mo u prav ne in te re sne za -
jed ni ce, dru štve no-po li tič ke za jed ni ce, dru štve no-po li tič ke or ga ni za ci je i dru ga prav na
li ca u po gle du dru štve nih sred sta va ko ja su im da ta na upra vlja nje (čl. 243–245. ZUR).
U okvi ru or ga na upra vlja nja, sve od lu ke o upra vlja nju i ras po la ga nju dru štve nim sred -
stvi ma do no še ne su ve ći nom gla so va, jer druk či je od lu či va nje ni je bi lo mo guće.

Ako je ras po la ga nje vr še no iz me đu ko ri sni ka dru štve nih sred sta va, on da ni je pre no -
še no pra vo svo ji ne na dru štve nom sred stvu, jer je ono ne pre no si vo, vać sa mo dru štve no
sred stvo, ko je je i da lje osta ja lo u dru štve noj svo ji ni. Ako je ras po la ga nje vr še no iz me đu
ko ri sni ka dru štve nih sred sta va i no si la ca pra va pri vat ne svo ji ne, on da je naj pre tre ba lo do -
ne ti od lu ku o otu đe nju dru štve nog sred stva iz dru štve ne svo ji ne, pa je na kon to ga to sred -
stvo, po osno vu ugo vo ra o pro da ji itd., pre da no no si o cu pra va pri vat ne svo ji ne.

Pro met sred sta va u dru štve noj svo ji ni se raz li ko vao od pro me ta sred sta va na ko ji -
ma je po sto ja lo pra vo pri vat ne svo ji ne, jer pred met tog pro me ta ni je bi lo kla sič no pra vo
svo ji ne, već pra vo upra vlja nja. To je po sle di ca pri ro de dru štve ne svo ji ne ko ja ni je pred -
sta vlja la kla sič no pra vo svo ji ne već usta vom us po sta vlje ni dru štve no-eko nom ski od nos
iz me đu rad ni ka u udru že nom ra du i dru gih rad nih lju di po vo dom ko ri šće nja dru štve nih
sred sta va. Ta kvo pre no še nje dru štve nih sred sta va, bez pre no še nja pra va svo ji ne, ni je bio
prav ni po sao stvar nog pra va već pra va udru že nog ra da ko je vi še ne po sto ji. “To je ema -
na ci ja prin ci pa ko ji je tre ba lo da se ostva ri u ko mu ni zmu: Sva ko me pre ma po tre ba ma; od
sva kog pre ma nje go vim mo guć no sti ma. To je ide a li zam ko ji se ni je mo gao ostva ri ti, ko -
ji je neo stva riv. Za to je i pro pao kao i sva ka dru ga uto pi ja.”6

3. Pra vo ras po la ga nja i upra vlja nja stva ri ma u pri vat noj svo ji ni
U na šem prav nom si ste mu, pri vat na svo ji na i sva pra va ko ja pro iz la ze iz pra va pri -

vat ne svo ji ne re gu li sa ni su Za ko nom o osnov nim svo jin sko prav nim od no si ma iz 1980.
go di ne, sa ka sni jim iz me na ma i do pu na na, ko ji se od 4. 07. 1996. go di ne da lje zo ve Za -
kon o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa. Pri do no še nju to ga za ko na bi lo je pred vi đe no
da će re pu bli ke do ne ti svo je za ko ne o po seb nim svo jin sko prav nim od no si ma, ali to one
ni su uči ni le. Ve ro vat no su sma tra le da to ni je bi lo po treb no. 

Osnov nim na če li ma to ga za ko na i nje go vom Gla vom II, u ce li ni je re gu li sa no pra -
vo pri vat ne svo ji ne u na šem pra vu, nje ni ob li ci, sti ca nje, za šti ta, pre sta nak itd. 

Pre ma čla nu 3. stav 1. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa, vla snik ima
pra vo da svo ju stvar dr ži, da je ko ri sti i da njo me ras po la že u gra ni ca ma od re đe nim za ko -
nom. Pre ma sta vu 2. to ga čla na, sva ko je du žan da se uz dr ža va od po vre de pra va svo ji ne
dru gog li ca. Na ve de na prav na oba ve za dru gih li ca da je pra vo vla sni ku da od sva ko ga zah -
te va da se uz dr ži od svih pro tiv prav nih aka ta ko ji ma se ugro ža va nje go vo pra vo svo ji ne
(ius ex clu den di ter tii). To je naj zna čaj ni je prav no obe lež je pra va pri vat ne svo ji ne. 

Pre ma prof. dr Obre nu Stan ko vi ću i prof. dr Mi o dra gu Or li ću, prav no ovla šće nje dr -
ža nja stva ri (ius pos si den di) zna či prav nu mo guć nost vla sni ka da ima fak tič ku vlast nad
svo jom stva ri. Ovla šće nje ko ri šće nja sa dr ži dve kom po nen te: upo tre bu stva ri (ius uten di),
ko ja ob u hva ta pred u zi ma nje ma te ri jal nih aka ta pre ma svo joj stva ri ra di za do vo lja va nja
od re đe nih po tre ba i ubi ra nje plo do va i dru gih pri ho da ko je stvar da je (ius fru en di). Ovla -
šće nje ras po la ga nja (ius dis po nen di) ta ko đe sa dr ži dve kom po nen te: fak tič ko ras po la ga -
nje, ko je ob u hva ta pred u zi ma nje ma te ri jal nih aka ta ko ji se od no se na sup stan ci ju stva ri
(po prav ku, pre prav ku, pro me nu na me ne itd.), ko ji mo gu do ve sti i do pot pu nog is cr plji va -
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nja sup stan ci je stva ri; za tim prav no ras po la ga nje, ko je se sa sto ji u pred u zi ma nju prav nih
aka ta ko ji ma se pra vo svo ji ne u ce li ni ili de li mič no pre no si na dru ge prav ne su bjek te.7

Iz to ga pro iz la zi da pra vo upra vlja nja stva ri ma u pri vat noj svo ji ni ni je po seb no prav -
no ovla šće nje ko je po sto ji na stva ri ma u toj svo ji ni, kao što su pra vo dr ža nja, pra vo ko ri -
šće nja i pra vo ras po la ga nja. “Kod is klju či vog pra va svo ji ne, upra vlja nje stvar ju ne po sto ji
kao po seb na i iz dvo je na funk ci ja, ono je ob u hva će no ovla šće nji ma vla sni ka da svo ju stvar
upo tre blja va, pri bi ra plo do ve i da njo me ras po la že. ... Ono is kr sa va čim se po ja vi vi še no -
si la ca pra va svo ji ne na jed noj stva ri, bi lo da je reč o su svo ji ni ili za jed nič koj svo ji ni.”8

Upra vlja nje stva ri (ad mi ni stra tio) ob u hva ta “do no še nje od lu ka o na či nu upo tre be
stva ri, o odr ža va nju i oču va nju, una pre đe nju i po bolj ša nju itd.”9

U Za ko nu o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa po sto ji sa mo je dan član ko jim se
re gu li še pra vo upra vlja nja stva ri ma ko je ima ju vi še vla sni ka. To je član 15. to ga za ko na.
Pre ma od red ba ma to ga čla na su vla sni ci ima ju pra vo da za jed nič ki upra vlja ju stvar ju. Za
pred u zi ma nje po slo va re dov nog upra vlja nja po treb na je sa gla snost su vla sni ka či ji de lo vi
za jed no či ne vi še od po lo vi ne vred no sti stva ri. Ako se u ta kvom slu ča ju ne po stig ne sa -
gla snost, a pred u zi ma nje po sla je neo p hod no za re dov no odr ža va nje stva ri, o to me od lu -
ču je sud. Za pred u zi ma nje po slo va ko ji pre la ze okvir re dov nog upra vlja nja (otu đe nje ce -
le stva ri, pro me na na me ne stva ri, iz da va nje ce le stva ri u za kup, za sni va nje hi po te ke na
ce loj stva ri, za sni va nje stvar nih slu žbe no sti, ve će po rav ke i sl.) po treb na je sa gla snost
svih su vla sni ka. Su vla sni ci mo gu po ve ri ti upra vlja nje stvar ju jed nom ili ne ko li ci ni su vla -
sni ka ili tre ćem li cu. Tro ško ve ko ri šće nja, upra vlja nja i odr ža va nja stva ri, kao i osta le te -
re te ko ji se od no se na ce lu stvar, sno se su vlasnci sra zmer no ve li či ni svo jih de lo va.

Pre ma čla nu 18. stav 1. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa, u slu ča je vi ma
i pod uslo vi ma od re đe nim za ko nom, mo že po sto ja ti i pra vo za jed nič ke svo ji ne. Pre ma iz -
me nje nom čla nu 19. to ga za ko na, ko ji je stu pio na sna gu 4. ju la 1996. go di ne, pra vo svo -
ji ne na po seb nom de lu zgra de mo že po sto ja ti na sta nu, po slov noj pro sto ri ji ili ga ra ži, od -
no sno ga ra žnom me stu. Na za jed nič kim de lo vi ma zgra de i ure đa ji ma u zgra di vla sni ci po -
seb nih de lo va zgra de ima ju pra vo za jed nič ke ne de lji ve svo ji ne. Na osno vu tih od re da ba
pra vo svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da uklju če no je u si stem osnov nih
svo jin sko prav nih od no sa ili osno va svo jin sko prav nih od no sa. To zna či da sve ono što va -
ži za sve osta le ob li ke svo ji ne pred vi đe ne tim za ko nom, va ži i za pra vo za jed nič ke ne de -
lji ve svo ji ne, uz ogra ni če nja ko ja su za taj ob lik svo ji ne pred vi đe na tim za ko nom. 

Iz te o ri je stvar nog pra va je po zna to da se prav na obe lež ja pra va za jed nič ke svo ji ne
ure đu ju za ko nom ko jim se ona usta no vlja va. Ta kvo sta no vi šte je za stu plje no i u na šoj no -
vi joj struč noj li te ra tu ri.10 Po što je pra vo za jed nič ke svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma
stam be nih zgra da usta no vlje no Za ko nom o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa, ra zu mlji -
vo je da za nje ga va že i sve dru ge od red be to ga za ko na, a po go to vo nje go ve od red be o sti -
ca nju, za šti ti i pre stan ku pra va svo ji ne (čl. 20. do 48. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav -
nih od no sa). Ako bi se pri to me po ja vi la po tre ba da se pra vo sti ca nja i pre stan ka za jed nič -
ke svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da ure di na ne ki dru gi na čin, raz li čit
od na či na sti ca nja i pre stan ka pra va svo ji ne od re đe nih tim za ko nom, on da bi se to mo glo
uči ni ti je di no od go va ra ju ćom iz me nom to ga za ko na. Za ta kvu iz me nu mo rao bi da po sto -
ji od go va ra ju ći ustav ni osnov, ko ji u Usta vu RS iz 2006. go di ne ne po sto ji, a ni je po sto -
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jao ni u Usta vu Re pu bli ke Sr bi je iz 1990. i Usta vu SRJ iz 1992. go di ne. Iz to ga sa svim ja -
sno pro iz la zi da se sti ca nje i pre sta nak pra va za jed nič ke svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma
stam be nih zgra da ne mo že ure đi va ti ne kim dru gim za ko nom, a po go to vo ko mu nal nim Za -
ko nom o odr ža va nju stam be nih zgra da, ko jim se ure đu je odr ža va nje stam be nih zgra da,11

a ne pre no še nje pra va pri vat ne za jed nič ke ne de lji ve svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma
stam be nih zgra da. To tim za ko nom ni je ni uči nje no, jer se od red be čl. 18, 21. i 22. Za ko -
na o odr ža va nju stam be nih zgra da od no se na upra vlja nje i ras po la ga nje za jed nič kim de -
lo vi ma stam be nih zgra da u dru štve noj svo ji ni. Pre la skom za jed nič kih de lo va stam be nih
zgra da iz dru štve ne u pri vat nu svo ji nu, pre sta la je mo guć nost pri me ne tih od re da ba na
upra vlja nje i ras po la ga nje za jed nič kim de lo vi ma zgra da u pri vat noj svo ji ni. Za to se sve
tvrd nje o to me da pra vo za jed nič ke ne de lji ve svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma stam be nih
zgra da pred sta vlja ne ko po seb no pra vo svo ji ne, pra vo sui ge ne ris, ko je ve ći na za jed nič -
kih ne de lji vih vla sni ka tih de lo va mo že pro tiv no vo lji ma nji ne da pre no si na tre ća li ca, ne
za sni va ju ni na če mu. One su li še ne sva kog ustav nog i za kon skog osno va. 

Iz iz lo že nog pro iz la zi je di ni mo guć ni za klju čak: da za sti ca nje i pre sta nak pra va za -
jed nič ke svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da va že od red be Za ko na o
osno va ma svo jin sko prav nih od no sa o sti ca nju, za šti ti i pre stan ku pra va svo ji ne (čl. 20.
do 48. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa).

Va lja pod se ti ti da je kon cept za jed nič ke svo ji ne ko ji je pri hva ćen u na šem pra vu
pre u zet iz švaj car skog i ne mač kog pra va. Pre ma čla nu 652. Švaj car skog gra đan skog za -
ko ni ka, u slu ča ju ka da vi še li ca ko ja či ne ne ku za jed ni cu na osno vu za ko na ili ugo vo ra
po sta nu vla sni ci ne ke stva ri, pra vo sva kog od njih se pro te že na stvar u ce li ni. Za jed ni -
čar ne mo že ras po la ga ti ni ti op te re ti ti svoj deo stva ri. Stvar u za jed ni ci se ko ri sti i njo me
se ras po la že za jed nič ki i spo ra zum no, ne ma ma jo ni zi ra nja, već je za sva ku od lu ku po -
treb na sa gla snost svih za jed ni ča ra.12

Po što u Za ko nu o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa ne po sto ji po seb na od red ba
o pra vu upra vlja nja stva ri ma u za jed nič koj svo ji ni, a ta kva od red ba po sto ji u čla nu 15.
to ga za ko na ka da je u pi ta nju upra vlja nje stva ri ma u su svo ji ni, po sta vlja se pi ta nje da li
se na upra vlja nje stva ri ma u za jed nič koj svo ji ni mo gu pri me ni ti od red be čla na 15. to ga
za ko na. Pra vi lan i za ko nit od go vor na to pi ta nje pro iz la zi iz osta lih od re da ba to ga za ko -
na i nji ho ve si ste ma ti za ci je. Je di na raz li ka iz me đu su svo ji ne i za jed nič ke svo ji ne se sa -
sto ji u to me što su ude li no si la ca su svo ji ne na ne po de lje noj stva ri od re đe ni u od no su na
stvar u ce li ni (član 13), u ide al nim de lo vi ma (npr. do jed ne tre ći ne itd.), dok su ude li no -
si la ca za jed nič ke svo ji ne od re di vi, ali ni su una pred od re đe ni (čl. 18. stav 2). U sva ko -
dnev noj prak si, za jed nič ka svo ji na je sa mo pri vre me ni ob lik svo ji ne, ko ji po sto ji dok za -
jed nič ki vla sni ci me đu sob nim spo ra zu mom ili na dru gi po go dan na čin ne utvr de ve li či -
nu svo jih ude la u za jed nič koj stva ri. Čim to uči ne, a oni to mo gu uči ni ti u sva kom tre -
nut ku, za jed nič ka svo ji na se pre tva ra u su svo ji nu. Ta ko ne što ne bi bi lo mo guć e da se u
stvar no prav nom smi slu ra di o raz li či tim vr sta ma i ob li ci ma svo ji ne, kao što su npr. dru -
štve na i pri vat na svo ji na itd. Ali je mo guć no upra vo za to što se ra di o is toj vr sti i ob li ku
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11 Pred met re gu li sa nja Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da od re đen je čla nom 1. to ga za ko na ko ji gla si:
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od no sno ko ji ma se obez be đu je si gur nost ko ri sni ka zgra de i oko li ne i ure đu je na čin upra vlja nja zgra dom”.

12 Na ve de no pre ma Sto ja no vi ć, D., Pop-Ge or gi je v, D. Komentar Zakona o osnovnim svojinsko-pravnim
odnosima, str. 66. 



svo ji ne – pri vat noj svo ji ni vi še li ca na ne po de lje noj stva ri. Pra vo svo ji ne jed nog li ca, pra -
vo su svo ji ne i pra vo za jed nič ke svo ji ne, kao i pra vo sti ca nja, za šti te i pre stan ka pra va
svo ji ne u ce li ni, sme šte ni su u Gla vu II to ga za ko na, pod na slo vom: “Pra vo svo ji ne”. Pra -
vi la o iz ra di za kon skih tek sto va i si ste ma ti za ci ji nji ho vog sa dr ža ja na la žu oba ve zu iz be -
ga va nja po na vlja nja istog sa dr ža ja i istih za kon skih od re da ba. Na če lo ana lo gi je u tu ma -
če nju prav nih pro pi sa – ar gu men tum a si mi li ad si mi le – ko je va ži u stvar nom pra vu,
uko li ko se ov de uop šte ra di o prav noj pra zni ni, na la že oba ve zu da se u slu ča ju po sto ja -
nja prav ne pra zni ne, kao npr. u pred met nom za ko nu u po gle du pra va ras po la ga nja i upra -
vlja nja stva ri ma u za jed nič koj svo ji ni, ta pra zni na pr ven stve no mo ra po pu nja va ti od red -
ba ma to ga za ko na ko ji ma je re gu li sa na iden tič na ili slič na prav na si tu a ci ja. U ovom slu -
ča ju to bi zna či lo da se mo ra po pu nja va ti od red ba ma o upra vlja nju i ras po la ga nju stva ri -
ma u su svo ji ni, da kle od red ba ma čla na 15. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no -
sa. To je tzv. ana lo gia le gis. Ako to ne bi bi lo mo guć e, on da bi u va že ćem prav nom si -
ste mu tre ba lo pro na ći od go va ra ju će od red be ili prav na pra vi la na osno vu ko jih bi se spor -
no pi ta nje mo glo re ši ti – ana lo gia iuris. Ali, ka ko u na šem prav nom si ste mu ne po sto ji
za kon ska od red ba pre ma ko joj bi ve ći na pri vat nih vla sni ka mo gla ma nji ni ta kvih vla sni -
ka da odu zme pra vo svo ji ne, on da se ni na osno vu ana lo gie iuris ne bi mo gao iz ve sti za -
klju čak da ve ći na za jed nič kih ne de lji vih vla sni ka za jed nič kih de lo va zgra de mo že ma nji -
ni ta kvih vla sni ka, pro tiv no nji ho voj vo lji, da odu zme pra vo svo ji ne na tim de lo vi ma i da
ga pre ne se na ne ko tre će li ce. Ta kva uzur pa ci ja ili jed no stav no re če no ta kvo oti ma nje tu -
đe pri vat ne svo ji ne ni je u skla du sa na šim ustav nim i prav nim ure đe njem.

U pra vu po sto ji i po seb no na če lo da se jed na ke ili slič ne stva ri mo ra ju re ša va ti na
jed nak ili sli čan na čin. Ako to ima mo u vi du, on da je fak tič ki ne mo guće da se pra vo upra -
vlja nja i ras po la ga nja stva ri ma u za jed nič koj svo ji ni re gu li še na druk či ji na čin ne go na
stva ri ma u su svo ji ni. Za to se pra vo upra vlja nja i ras po la ga nja stva ri ma u za jed nič koj svo -
ji ni mo že i mo ra re ša va ti pri me nom čla na 15. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od -
no sa, bez ob zi ra na to što je u tom čla nu iz prav no-teh nič kih raz lo ga na ve de no da se nji -
me re gu li še upra vlja nje stva ri ma u su svo ji ni. Da je to upra vo ta ko, naj bo lje po tvr đu je či -
nje ni ca što u sva ko dnev noj prak si, od red ba čla na 15. stav 6. na ve de nog za ko na, ko ja se
for mal no ta ko đe od no si na su vla sni ke, jed na ko i pod istim uslo vi ma va ži za su vla sni ke i
za jed nič ke ne de lji ve vla sni ke ka da je u pi ta nju utvr đi va nje tro ško va ko ri šće nja, upra vlja -
nja i odr ža va nja za jed nič ke stva ri, kao i osta lih te re ta ko ji se od no se na ce lu stvar, jer jed -
ni i dru gi sno se na ve de ne tro ško ve i osta le te re te sra zmer no ve li či ni svo jih de lo va. Druk -
či je jed no stav no ni je mo guć e, kao što ni je mo guće da bi za pred u zi ma nje po slo va ko ji
pre la ze okvir re dov nog upra vlja nja (otu đe nje ce le stva ri, pro me na na me ne stva ri, iz da va -
nje ce le stva ri u za kup, za sni va nje hi po te ke na ce loj stva ri, za sni va nje stvar nih slu žbe no -
sti, ve će po prav ke i slič no), u smi slu čla na 15. stav 4. to ga za ko na, bi la po treb na sa gla -
snost svih su vla sni ka ali ne i za jed nič kih vla sni ka.

U po gle du od no sa iz me đu pra va su svo ji ne i za jed nič ke svo ji ne, u jed noj ra ni joj
pre su di Vr hov nog su da Sr bi je13 se na vo di da za za jed nič ku svo ji nu va že od red be o su -
svo ji ni, jer ka da to ne bi bi lo ta ko on da bi za za jed nič ku svo ji nu va lja lo do ne ti sve one
od red be ko je po sto je za su svo ji nu. 

Ko nač no, u broj nim evrop skim obli ga ci o nim ili gra đan skim za ko ni ci ma ko ji po -
zna ju pra vo za jed nič ke svo ji ne, po sto je po seb ne od red be o to me da se od red be o su svo -
ji ni smi sle no pri me nju ju i na za jed nič ku svo ji nu. Ta kva od red ba po sto ji u čla nu 654.
Švaj car skog gra đan skog za ko ni ka, za tim čla nu 72. stav 5. slo ve nač kog Obli ga ci o nog za -
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ko ni ka iz 2002. go di ne, ko ji je uskla đen sa sa vre me nim evrop skim obli ga ci o nim i gra -
đan skim za ko ni ci ma itd. 

Ka ko se iz iz lo že nog vi di, pra vo upra vlja nja u stvar nom pra vu, tj. stva ri ma u pri -
vat noj svo ji ni i pra vo upra vlja nja u pra vu udru že nog ra da, da kle sred stvi ma u dru štve noj
svo ji ni, pred sta vlja ju dva pot pu no raz li či ta pra va. Pra vo upra vlja nja u stvar nom pra vu je
jed no od ovla šće nja ko je pro iz la zi iz pra va ko ri šće nja i pra va ras po la ga nja stva ri ma u pri -
vat noj svo ji ni. U tom pra vu upra vlja nje zna či do no še nje od lu ka o na či nu upo tre be stva -
ri, nje nom odr ža va nju, oču va nju, una pre đe nju, po bolj ša nju itd., ali ne i o ras po la ga nju
po ve re nom stva ri. Da bi uprav nik mo gao da ras po la že po ve re nom stva ri, po treb na mu je
sa gla snost svih vla sni ka stva ri. Na su prot to me, pra vo upra vlja nja stva ri ma (“sred stvi -
ma”) u dru štve noj svo ji ni, ko je je da to dru štve nim prav nim li ci ma, ko ji ma su ta sred stva
po ve re na na upra vlja nje, ob u hva ta lo je i nji ho vo pra vo ras po la ga nja tim sred stvi ma. To
je ogrom na i ne pre mo sti va raz li ka. Osta je otvo re no, uko li ko to sve sno ni je uči nje no (“u
hu ma noj že lji” da se broj nim li ci ma bez sta na omo gu ći iz grad nja iz ve snog bro ja sta no -
va) ka ko je bi lo mo guć e da na ši naj vi ši su do vi ni su uoči li raz li ku iz me đu pra va upra vlja -
nja ne po kret nim stva ri ma u dru štve noj svo ji ni i pra va upra vlja nja ne po kret nim stva ri ma
u pri vat noj svo ji ni. Ali, ako je bi la u pi ta nju “hu ma nost”, on da ta kva hu ma nost ko ja se
za sni va la na pro tiv u stav nom i pro tiv za ko ni tom od u zi ma nju za jed nič kih de lo va zgra da od
nji ho vih ma njin skih vla sni ka, ni je ni ka kva hu ma nost. Po sto je za to ne ki ade kvat ni ji iz ra -
zi.

Sve to po ka zu je da iz jed na ča va nje, od no sno po i sto ve ći va nje pra va upra vlja nja sred -
stvi ma u dru štve noj svo ji ni i pra va upra vlja nja stva ri ma u pri vat noj svo ji ni ni je mo guć e,
jer se ra di o raz li či tim pra vi ma ko ja spa da ju u raz li či te prav ne obla sti i prav ne di sci pli ne.

4. Prav no ure đe nje upra vlja nja za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da
U pe ri o du od 1959. do 1996. go di ne za jed nič ki de lo vi stam be nih zgra da su bi li u

dru štve noj svo ji ni. Ta ko je bi lo od re đe no čl. 2, 3. i 5. sa ve znog Za ko na o svo ji ni na de -
lo vi ma zgra da, ko ji je 1973. go di ne po stao re pu blič ki za kon Sr bi je.14

Za jed nič ki de lo vi stam be nih zgra da su bi li u dru štve noj svo ji ni i u vre me do no še -
nja Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da iz 1995. go di ne. Pre ma od red ba ma čl. 18, 21.
i 22. to ga za ko na, skup šti na sta na ra zgra de, sa gla sno šću vla sni ka sta no va i dru gih po seb -
nih de lo va zgra de, ko ji su na tim de lo vi ma ima li pra vo traj nog ko ri šće nja, a ko ji ma pri -
pa da vi še od po lo vi ne ukup ne po vr ši ne sta no va i dru gih po seb nih de lo va zgra de (51 po -
sto), mo gla je da do ne se od lu ku da se iz ve du ra do vi na sa na ci ji rav nog kro va od no sno
krov ne kon struk ci je zgra de ko jom se, sa gla sno pro pi si ma o pla ni ra nju i ure đe nju pro sto -
ra i iz grad nji obje ka ta, mo že iz gra di ti od no sno adap ti ra ti no vi stan; kao i da te ra do ve iz -
ve de ne ko od vla sni ka sta no va u zgra di ili čla no va nji ho vih po ro di ca, a ako oni za to ni -
su za in te re so va ni – on da ne ko tre će li ce (član 18. stav 1. i 2) itd., za tim da se osta la pi -
ta nja u ve zi sa tom iz grad njom uređu ju ugo vo rom iz me đu stam be ne zgra de i za in te re so -
va nog gra di te lja (član 18. stav 4). 

Bez ob zi ra na pro me nu vla sni štva i prav nog sta tu sa za jed nič kih de lo va i ure đa ja u
stam be nim zgra da ma, do ko je je do šlo stu pa njem na sna gu iz me nje nog čla na 19. Za ko -
na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa - 4. ju la 1996. go di ne, ve ro vat no zbog ne us kla -
đe no sti i ne kon zi stent no sti na šeg prav nog si ste ma, od red be čl. 18, 21. i 22. Za ko na o odr -
ža va nju stam be nih zgra da for mal no ni su uki nu te ni ti iz me nje ne.
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Me đu tim, u ma te ri jal no-prav nom smi slu, one su pre sta le da va že naj ka sni je 4. ju la
1996. go di ne po vi še prav nih osno va, od ko jih će mo po me nu ti sa mo naj zna čaj ni je.

1. Po osno vu pre stan ka po sto ja nja ustav nog i za kon skog osno va
za nji ho vo do no še nje

Ustav ni osnov za do no še nje na ve de nih od re da ba pred sta vljao je član 59. Usta va
Re pu bli ke Sr bi je iz 1990. go di ne, ko jim je bi lo od re đe no da se svo jin ska pra va i oba ve -
ze na sred stvi ma u dru štve noj svo ji ni i uslo vi pod ko ji ma se ta sred stva mo gu pre tva ra ti
u dru ge ob li ke svo ji ne ure đu ju za ko nom. 

Za kon ski osnov za nji ho vo do no še nje pred sta vlja le su od red be čla na 2, 3. i 5. Za -
ko na o svo ji ni na de lo vi ma zgra da, pre ma ko ji ma su za jed nič ki de lo vi i ure đa ji u stam -
be nim zgra da ma bi li u dru štve noj svo ji ni.

Član 59. Usta va Re pu bli ke Sr bi je je fak tič ki pre stao da va ži 27. apri la 1992. go di -
ne stu pa njem na sna gu čl. 72. i 73. Usta va SRJ iz 1992. go di ne, ko ji ma je bi lo utvr đe no
da se svo jin ska pra va na ne po kret no sti ma ostva ru ju za vi sno od pri ro de i na me ne ne po -
kret no sti u skla du sa sa ve znim za ko nom (član 72). Iz te od red be je ja sno pro iz la zi lo da se
svo jin ska pra va na ne po kret no sti ma ni su mo gla utvr đi va ti re pu blič kim za ko nom.

Za kon o svo ji ni na de lo vi ma zgra da je pre stao da va ži na osno vu Od lu ke Sa ve znog
ustav nog su da I U broj 23/95 od 3. ju la 1996. go di ne,15 ko jom je utvr đe no da ni je sa gla -
san sa Usta vom SRJ i Za ko nom o osnov nim svo jin sko prav nim od no si ma (“Slu žbe ni list
SRJ” br. 60/80 i 36/90).

Pre stan kom va že nja ustav nog i za kon skog osno va za do no še nje na ve de nih od re da -
ba Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da, pre sta le su da va že i na ve de ne od red be. Na
taj na čin je pre sta lo da va ži i ovla šće nje ve ći ne vla sni ka sta no va i dru gih po seb nih de lo -
va zgra da da pro tiv no vo lji ma nji ne od lu ču ju o “ustu pa nju” za jed nič kih de lo va i ure đa -
ja u stam be nim zgra da ma tre ćim li ci ma, jer su to ovla šće nje do bi li sa mo za upra vlja nje
i ras po la ga nje tim de lo vi ma i ure đa ji ma u dru štve noj svo ji ni.

U na šoj prav noj te o ri ji ta kav prav ni osnov pre stan ka va že nja prav nih nor mi ni je
spo ran. O to me na ši po zna ti prav ni auto ri ti te ti na vo de: aka de mik prof. dr Ra do mir Lu kić
i prof. dr Bu di mir Ko šu tić: “Nor me mo gu pre sta ti da va že ka da je ne stao onaj dru štve ni
od nos ko ji su re gu li sa le, kad je ne sta la nji ho va pod lo ga. Re ci mo, nor ma je re gu li sa la
dru štve nu svo ji nu, a nje je ne sta lo“;16 ili prof. dr Mom či lo Di mi tri je vić: “Vre men sko va -
že nje prav ne nor me ogra ni če no je pre sve ga po sto ja njem dru štve nog od no sa. Sve dok po -
sto ji dru štve ni od nos ko ji se re gu li še prav nom nor mom, va ži i prav na nor ma. Kad vi še
ne po sto ji dru štve ni od nos, u stva ri pre sta je i va že nje prav ne nor me”;17 i ko nač no, prof.
dr Mi lan Bar toš: “Ne for mal ni pre sta nak za ko na na stu pa zbog do tra ja lo sti, kad vi še ne ma
slu ča je va ko ji se pod za kon mo gu pod ve sti.”18

Po što je spor nim od red ba ma re gu li sa no ras po la ga nje za jed nič kim de lo vi ma i ure -
đa ji ma u stam be nim zgra da ma u dru štve noj svo ji ni i po što su ti de lo vi i ure đa ji pre šli iz
dru štve ne u pri vat nu svo ji nu, vi še ne po sto ji dru štve ni od nos ko ji su te od red be re gu li sa -
le, pa ni slu ča je vi ko ji se pod te od red be (nor me) mo gu pod ve sti. Za to se oprav da no sma -
tra ju “do tra ja lim“. 
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16 Lu kić, R., Ko šu tić, B., Uvod u pravo, str. 388. 
17 Di mi tri je vić, M., Uvod u pravo, str. 227.
18 Bar toš, M., Osno vi pri vat nog pra va, str. 13.



2. Po osno vu pre stan ka po sto ja nja svr he ra di ko je su te od red be do ne se ne

Svr ha do no še nja spor nih od re da ba iz čl. 18, 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam be -
nih zgra da sa sto ja la se u to me što je dr ža va, nji ho vim do no še njem, na sto ja la da obez be di
prav ni osnov po ko me bi sa me stam be ne zgra de, ustu pa njem svo jih rav nih kro vo va i ne -
do volj no is ko ri šće nih za jed nič kih de lo va u dru štve noj svo ji ni, obez be đi va le po treb na ma -
te ri jal na sred stva za odr ža va nje stam be nih zgra da, bu du ći da re pu bli ke i op šti ne, ko je su
po za ko nu bi le du žne da ih odr ža va ju, ni su vi še ras po la ga le ma te ri jal nim sred stvi ma da bi
to i da lje mo gle či ni ti, kao i da se na taj na čin omo gu ći iz grad nja iz ve snog bro ja sta no va.

U ve zi s tim Bra ni slav Or lić, u to vre me sa vet nik u Mi ni star stvu gra đe vi na Sr bi je
kao or ga nu ko ji je pri pre mao tekst Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da, na vo di da su
na po tre bu da se u taj za kon une su nje go ve od red be iz čl. 17, 18, 21. i 22, upu ći va le či -
nje ni ce da se u to vre me 95 po sto stam be nog fon da u Sr bi ji već na la zi lo u pri vat noj svo -
ji nu; da su za jed nič ki de lo vi stam be nih zgra da osta li u dru štve noj svo ji ni; da su vla sni ci
sta no va i dru gih po seb nih de lo va zgra da ima li na za jed nič kim de lo vi ma tih zgra da pra -
vo traj nog ko ri šće nja; kao i da je bi lo neo p hod no da se stam be ne zgra de za šti te od pro -
pa da nja iza zva nog raz li či tim raz lo zi ma. Za to je bi lo nu žno da se pro pi še da je za ustu -
pa nje za jed nič kih de lo va i ure đa ja u stam be nim zgra da ma na traj no ko ri šće nje, ra di iz -
vo đe nja na ve de nih ra do va, (kur ziv naš) po treb no da ta kvu od lu ku do ne se skup šti na vla -
sni ka sta no va i dru gih po seb nih de lo va zgra de ko ji u svom po se du ima ju vi še od po lo vi -
ne ukup ne po vr ši ne sta no va i dru gih po seb nih de lo va zgra da.19

Pri to me tre ba ima ti u vi du da su pre ma ta da va že ćem Za ko nu o svo ji ni na de lo vi -
ma zgra da i sud skoj prak si, ustu plje ni za jed nič ki de lo vi stam be nih zgra da, ra di iz grad nje
no vih sta no va, osta ja li u dru štve noj svo ji ni. O to me je u jed noj pre su di Vr hov nog su da
Voj vo di ne na ve de no: “Ve šer ni ca u pot kro vlju kao za jed nič ki deo vi še stam be ne zgra de
eta žnih vla sni ka pred sta vlja dru štve nu svo ji nu, te je iz ta kve ve šer ni ce adap ta ci jom pre -
tvo ren stan ta ko đe u dru štve noj svo ji ni, a ne u gra đan skoj svo ji ni eta žnih vla sni ka sta no -
va, bez ob zi ra na to što je ova adap ta ci ja do zvo lje na na nji hov zah tev (član 5. stav 1. Za -
ko na o svo ji ni na de lo vi ma zgra da).”20

Ne ko li ko me se ci ka sni je, po što je utvr đe no da se ni na taj na čin ne mo gu obez be di ti
po treb na sred stva za odr ža va nje za jed nič kih de lo va i ure đa ja u stam be nim zgra da ma, iz me -
njen je Za kon o osnov nim svo jin sko prav nim od no si ma ta ko što je u nje ga une se na od red ba
čl. 19, ko ja gla si: “Pra vo svo ji ne na po seb nom de lu zgra de mo že po sto ja ti na sta nu, po slov -
noj pro sto ri ji ili ga ra ži od no sno ga ra žnom me stu”, kao i da “na za jed nič kim de lo vi ma i ure -
đa ji ma u zgra di vla sni ci po seb nih de lo va zgra de ima ju pra vo za jed nič ke ne de lji ve svo ji ne”. 

Taj član je stu pio na sna gu 4. ju la 1996. go di ne. Na osno vu tog čla na za jed nič ki de -
lo vi i ure đa ji u stam be nim zgra da ma su pre šli iz dru štve ne u pri vat nu svo ji nu, sa svim
prav nim po sle di ca ma ko je iz to ga pro iz la ze. Na taj na čin je pre sta la za kon ska oba ve za
dr ža ve da se sta ra o odr ža va nju za jed nič kih de lo va i ure đa ja u sto ti na ma hi lja da stam be -
nih zgra da. Ta oba ve za je pre šla na nji ho ve no ve pri vat ne vla sni ke. Ka ko se ta oba ve za
obez be đu je i iz vr ša va, naj bo lje je obra zlo žio Ustav ni sud Re pu bli ke Sr bi je u Od lu ci I U
broj 186/96 od 14. de cem bra 2000. go di ne, pre ma ko joj u hit nim slu ča je vi ma, od no sno
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19 Or lić, B., Zakon o održavanju stambenih zgrada - Položaj i uloga opština u oblasti održavanja stam-
benih zgrada, str. 61.

20 Pre su da Vr hov nog su da Voj vo di ne, Rev. broj 299/81 od 4. 09. 1981. go di ne, Prav ni ži vot broj 4. iz
1982. go di ne, str. 520; U su šti ni isto sta no vi šte za u ze to je i u od lu ci Vr hov nog su da Sr bi je Rev. broj
160/92 od 9. 09. 1992. go di ne, Sud ska prak sa, 1992, br oj 11, str. 29. i 30. 



u slu ča je vi ma ko ji ne tr pe od la ga nje, sred stva za ot kla nja nje utvr đe nih kva ro va i ne do -
sta ta ka obez be đu ju nad le žne op šti ne, ko je ih na kon to ga pri sil no na pla ću ju od vla sni ka
sta no va i dru gih po seb nih de lo va stam be ne zgra de.21

Pre ma to me, stu pa njem na sna gu iz me nje nog čla na 19. Za ko na o osno va ma svo jin -
sko prav nih od no sa, pre sta la je da po sto ji svr ha ra di ko je su do ne se ne od red be čl. 18, 21. i
22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da iz 1995. go di ne, pa je sa mim tim pre sta lo i nji -
ho vo va že nje. Ta kvo prav no shva ta nje je iz ra že no i la tin skom sen ten com: Ces san te le gis ra -
ti o ne, ces sat lex ip sa – pre stan kom raz lo ga zbog ko jih je za kon do ne sen, pre sta je i za kon.

3. Po na če lu lex po ste ri o ri de ro gat pri o ri
Pre ma op šte pri hva će nom prav nom na če lu lex po ste ri o ri de ro gat pri o ri, ka sni ji za -

kon uki da ra ni ji, uko li ko re gu li še isti prav ni od nos. Stu pa njem na sna gu iz me nje nog čla -
na 19. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa, do če ga je do šlo 4. ju la 1996. go -
di ne, pre sta le su da va že od red be čl. 17, 18. 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih
zgra da, ko je su stu pi le na sna gu 4. no vem bra 1995. go di ne, bu du ći da je od red ba ma ka -
sni jeg za ko na re gu li san isti prav ni od nos – upra vlja nje i ras po la ga nje za jed nič kim de lo -
vi ma stam be nih zgra da. U na šoj struč noj li te ra tu ri ta kvo prav no sta no vi šte za stu pa i prof.
dr Du šan Ni ko lić.22

4. Po osno vu pra vil ne pri me ne čla na 91. stav 1. tač ka 3. va že ćeg
Za ko na o pla ni ra nju i iz grad nji

Čla nom 91. stav 1. tač ka 3. Za ko na o pla ni ra nju i iz grad nji, ko ji je stu pio na sna gu
13. ma ja 2003. go di ne,23 od re đe no je da se uz zah tev za iz da va nje odo bre nja za iz grad -
nju pod no si “do kaz o pra vu svo ji ne, od no sno za ku pa na gra đe vin skom ze mlji štu, od no -
sno o pra vu svo ji ne na objek tu itd. i re še nje iz čla na 84. ovog za ko na.”

Po što se u po me nu tim od lu ka ma Sa ve znog ustav nog su da, Ustav nog su da Re pu bli -
ke Sr bi je i Vr hov nog su da Sr bi je iz ri či to na vo di da se na osno vu spor nih od re da ba Za ko -
na o odr ža va nju stam be nih zgra da ne pre no si pra vo svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma
zgra da ko je se ustu pa ju ra di iz grad nje no vih sta no va, već sa mo “od lu ču je o pro me ni na -
me ne za jed nič kih pro sto ri ja i upra vlja nju stam be nom zgra dom”, on da ugo vor o ustu pa -
nju za jed nič kih de lo va zgra de, sklo pljen na osno vu spor nih od re da ba Za ko na o odr ža va -
nju stam be nih zgra da, po sle 13. ma ja 2003. go di ne, ne mo že da pred sta vlja do kaz o pra -
vu svo ji ne na ustu plje nom za jed nič kom de lu stam be ne zgra de, u smi slu čla na 27. stav 1.
tač ka 2. ra ni jeg Za ko na o iz grad nji obje ka ta, od no sno čla na 91. stav 1. tač ka 3. va že ćeg
Za ko na o pla ni ra nju i iz grad nji. 

To zna či da bi za in te re so va ni in ve sti tor za iz grad nju sta na u za jed nič koj pro sto ri ji
stam be ne zgra de, mo gao da do bi je za ko ni to re še nje o odo bra va nju iz grad nje sa mo ako bi
uz svoj zah tev za iz da va nje na ve de nog odo bre nja pod neo do kaz da je ste kao pra vo svo -
ji ne na za jed nič kom de lu zgra de u ko me na me ra va da iz gra di stan. Ta kav prav no va lja ni
do kaz pred sta vlja je di no ugo vor o pre no su pra va svo ji ne na ustu plje nom de lu stam be ne
zgra de, ko ji su pot pi sa li svi ra ni ji vla sni ci to ga de la stam be ne zgra de. Pre ma čla nu 4. Za -
ko na o pro me tu ne po kret no sti,24 ugo vor o pre no su pra va svo ji ne ko ji ni su pot pi sa li svi
ra ni ji no si o ci to ga pra va sma tra se prav no ni šta vim. Pre ma prav nom shva ta nju Gra đan -
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23 Slu žbe ni gla snik RS br. 47/03.
24 Slu žbe ni gla snik RS broj 42/98.



skog ode lje nja Vr hov nog su da Sr bi je od 17. ma ja 1984. go di ne, to va ži i za ugo vor o pre -
no še nju pra va ko ri šće nja ne po kret no sti.25

Bez ob zi ra na to, u na šoj uprav noj i sud skoj prak si, kao “do ka zi o pra vu svo ji ne” na
“ustu plje nim” za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da i da lje se pri hva ta ju ugo vo ri o “ustu -
pa nju” tih de lo va stam be nih zgra da ko je ni su pri hva ti li i pot pi sa li svi nji ho vi za jed nič ki ne -
de lji vi vla sni ci. Ka da je u pi ta nju pred met no od u zi ma nje za jed nič kih de lo va stam be nih
zgra da od nji ho vih ma njin skih vla sni ka, on da se ne pri me nju je ni čl. 109. stav 1. Za ko na o
obli ga ci o nim od no si ma, ko jim je od re đe no da na ni šta vost sud pa zi po slu žbe noj du žno sti. 

5. Sta no vi šte Sa ve znog ustav nog su da o uskla đe no sti od re da ba čl. 21. i 22.
Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da sa Usta vom SRJ

Na la ze ći da se od red ba ma čl. 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da ne
po vre đu je pra vo svo ji ne ma njin skih za jed nič kih vla sni ka za jed nič kih de lo va i ure đa ja u
stam be nim zgra da ma, ko ji ni su da li sa gla snost za ustu pa nje tih de lo va i ure đa ja od re đe -
nim li ci ma ra di iz grad nje no vih sta no va, Sa ve zni ustav ni sud, svo jim Re še njem I U broj
152/96 od 29. ja nu a ra 1997. go di ne, od bio je ini ci ja ti vu za oce nu ustav no sti i za ko ni to -
sti na ve de nih od re da ba. U obra zlo že nju je na veo: 

“Sa ve zni ustav ni sud je od bio da po kre ne po stu pak za oce nji va nje ustav no sti ospo -
re nih za kon skih od re da ba. Sud je, na i me, oce nio da pro pi si o pre tva ra nju za jed nič kih pro -
sto ri ja u sta no ve ili u po slov ne pro sto re ne do vo de u pi ta nje ustav no za jem če nje pra va
svo ji ne, bu du ći da ni čim ne do vo de u pi ta nje svo jin ska pra va vla sni ka zgra da, od no sno
sta no va i dru gih po seb nih de lo va zgra da. Za jed nič ke pro sto ri je su za jed nič ka svo ji na svih
vla sni ka zgra de u ko joj se ta kve pro sto ri je na la ze, u neo pre de lje nim de lo vi ma. Upra vlja -
nje tim de lo vi ma i re žim to ga upra vlja nja ni je ni ka kva po vre da svo jin skih pra va vla sni ka
sta no va od no sno dru gih po seb nih de lo va zgra de. U pi ta nju je, da kle, re žim upra vlja nja i
ko ri šće nja zgra da sa vi še vla sni ka, či je ure đi va nje spa da u ustav na pra va re pu bli ka čla ni -
ca, s ob zi rom na to što ure đi va nje tih pi ta nja ni je usta vom SRJ sta vlje no u nad le žnost Sa -
ve zne Re pu bli ke Ju go sla vi je. Ure đu ju ći taj re žim, ospo re nim od red ba ma na ve de nog za -
ko na ni je, da kle, do ve de na u pi ta nje svo ji na vla sni ka sta no va u od no snoj stam be noj zgra -
di. S ob zi rom na to što ospo re ne od red be ne di ra ju svo jin ska pra va, Sa ve zni ustav ni sud
ne sma tra da su ta pra va po vre đe na ni ti me što od lu ka o od no snim pro sto ri ja ma za vi si od
od lu ke ve ći ne vla sni ka, od no sno onih ko ji u svo ji ni ima ju vi še od 50 po sto po vr ši ne sta -
no va i što od no si ko ji iz to ga na sta ju bi va ju ure đe ni po seb nim ugo vo rom.”26

Na ve de na kon tra dik tor na od lu ka je do ne se na bez uvi da u prav ni sa dr žaj, prak tič nu
pri me nu i prav ne po sle di ce pri me ne od re da ba čla na 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam -
be nih zgra da, jer se na osno vu nji ho ve ne za ko ni te pri me ne po sle 4. ju la 1996. go di ne, u
sva ko dnev noj prak si vr ši pre nos pra va svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra -
da u pri vat noj svo ji ni, sa nje nih ra ni jih no si la ca na in ve sti to re iz grad nje no vih sta no va.
To u prak si ni je spor no. Pri to me se ma njin skim za jed nič kim ne de lji vim vla sni ci ma tih
pro sto ri ja, pro tiv no nji ho voj vo lji i bez objek tiv nih mo guć no sti da na to uti ču, pro tiv za -
ko ni to od u zi ma pra vo svo ji ne na “ustu plje nim” za jed nič kim de lo vi ma stam be ne zgra de.
Pre ma to me, iz lo že no sta no vi šte Su da da se na ve de nim od red ba ma “ne di ra ju” svo jin ska
pra va vla sni ka sta no va i dru gih po seb nih de lo va stam be nih zgra da. 

PRAVO – teorija i praksa Broj 1-2 / 2008

34
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26 Na ve de no pre ma tek stu ob ja vlje nom u “Sud skoj i uprav noj prak si” broj 1/98, str. 53.



Od red ba ma čl. 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da, u tre nut ku ka da su
do ne se ne, bi lo je re gu li sa no pre no še nje pra va traj nog ko ri šće nja za jed nič kih de lo va
stam be nih zgra da u dru štve noj svo ji ni, sa ra ni jih no si la ca to ga pra va – vla sni ka sta no va
i dru gih po seb nih de lo va stam be nih zgra da - na no ve no si o ce to ga pra va, in ve sti to re iz -
grad nje sta no va u tim de lo vi ma stam be nih zgra da. Pri to me su ustu plje ni za jed nič ki de -
lo vi zgra da i iz gra đe ni sta no vi osta ja li u dru štve noj svo ji ni. Da kle, da ni je bi lo iz me ne
čla na 19. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa, ko ji ma su za jed nič ki de lo vi
stam be nih zgra da pre šli iz dru štve ne u pri vat nu svo ji nu, na ve de no sta no vi šte Sa ve znog
ustav nog su da bi bi lo pra vil no. Ali, ka ko se na osno vu spor nih od re da ba, po sle 4. ju la
1996. go di ne i pre la ska za jed nič kih de lo va stam be nih zgra da iz dru štve ne u pri vat nu svo -
ji nu, vr ši pre no še nje pra va svo ji ne na “ustu plje nim” za jed nič kim de lo vi ma stam be nih
zgra da, sa nji ho vih ra ni jih za jed nič kih vla sni ka na in ve sti to re iz grad nje no vih sta no va,
on da či nje nič no ni prav no ni je mo guć no da se na taj na čin ne di ra ju svo jin ska pra va ma -
njin skih za jed nič kih ne de lji vih vla sni ka na tim za jed nič kim de lo vi ma. Od tri po zi tiv na
prav na ovla šće nja sva kog vla sni ka pre ma svo joj stva ri, ovla šće nja dr ža nja, ko ri šće nja i
ras po la ga nja svo jom stva ri i nje go vog ne ga tiv nog ovla šće nja da od sva kog li ca zah te va
da se uz dr ži od po vre de nje go vog pra va svo ji ne, ma njin skim za jed nič kim ne de lji vim vla -
sni ci ma ni je osta vlje no ni šta. 

U skla du s tim, po gre šno je i prav no shva ta nje Sa ve znog ustav nog su da da se spor -
nim od red ba ma sa mo od re đu je na čin upra vlja nja i ko ri šće nja za jed nič kih de lo va stam be -
nih zgra da, jer se tu oči gled no ne ra di o upra vlja nju i ko ri šće nju za jed nič kih de lo va stam -
be nih zgra da, u smi slu od go va ra ju ćih od re da ba va že ćeg Za ko na osno va ma svo jin sko -
prav nih od no sa ko ji ma su ta pi ta nja re gi li sa na, već is klju či vo o pre no še nju pra va svo ji -
ne na tim de lo vi ma. 

Pra vo upra vlja nja za jed nič kim stva ri ma u pri vat noj svo ji ni ni ka da ni je ob u hva ta lo
i pra vo ras po la ga nja tim stva ri ma. Da bi uprav nik mo gao da ras po la že stvar ju ko ja mu je
po ve re na na upra vlja nje, mo ra da do bi je ovla šće nje svih vla sni ka za jed nič ke stva ri. Na -
su prot to me, upra vlja nje sred stvi ma u dru štve noj svo ji ni, po od red ba ma Za ko na o udru -
že nom ra du, uvek je ob u hva ta lo i pra vo ras po la ga nja tim sred stvi ma. Iz to ga sa svim ja -
sno pro iz la zi da je Sa ve zni ustav ni sud u ovoj od lu ci, prav no pot pu no po gre šno po i sto -
ve tio pra vo upra vlja nja i ras po la ga nja sred stvi ma u dru štve noj svo ji ni sa pra vom ras po -
la ga nja i upra vlja nja stva ri ma u pri vat noj svo ji ni. Ova kvo tu ma če nje prav nih nor mi, ka -
kvo je do šlo do iz ra ža ja pri tu ma če nju od re da ba čl. 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam -
be nih zgra da, rim ski prav nik Pa u lus je na zvao fra u da li za ci jom pra va.27

5. Sta no vi šte Ustav nog su da Re pu bli ke Sr bi je o uskla đe no sti od re da ba čl. 17,  18,
21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da sa Usta vom Re pu bli ke Sr bi je

Ustav ni sud Re pu bli ke Sr bi je je dva pu ta od lu či vao o uskla đe no sti na ve de nih od re -
da ba sa Usta vom Re pu bli ke Sr bi je. Pr vi put je to uči nio pri do no še nju Od lu ke I U broj
47/96 od 29. ok to bra 1998. go di ne,28 ko jom je od bio pred log ovla šće nog pred la ga ča i vi -
še ini ci ja ti va za utvr đi va nje ne u stav no sti od re da ba čl. 17, 18, 21, 22. i 37. Za ko na o odr -
ža va nju stam be nih zgra da, a dru gi put pri do no še nju Re še nja I U broj 26/04 od 29. apri la
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2004. go di ne, ko jim je od ba cio na šu ini ci ja ti vu za oce nu ustav no sti od re da ba čl. 18, 21. i
22. na ve de nog za ko na, uz obra zlo že nje da se ra di o pre su đe noj stva ri – res iudi ka ta.29

U obra zlo že nju na ve de ne od lu ke Sud je na veo:
“Čla nom 62. Usta va Re pu bli ke Sr bi je je pro pi sa no da fi zič ka i prav na li ca ostva ru -

ju svo jin ska pra va na ne po kret no sti pre ma nje noj pri ro di i na me ni u skla du sa za ko nom,
a čla nom 72. tač ka 4, da Re pu bli ka Sr bi ja, iz me đu osta log, ure đu je i obez be đu je svo jin -
ske i obli ga ci o ne od no se i za šti tu svih ob li ka svo ji ne... Re pu bli ka Sr bi ja ni je do ne la za -
kon ko jim se ure đu ju dru štve ni od no si u obla sti svo jin sko-prav nih pi ta nja ali je, u skla du
sa ovla šće nji ma iz čla na 73. tač ka 2. Usta va, ure di la od no se u obla sti sta no va nja pa i odr -
ža va nja stam be nih zgra da i sta no va, s ob zi rom na to da ure đi va nje ovih od no sa pred sta -
vlja jav ni in te res. Ospo re nim od red ba ma čla na 17, 18, 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju
stam be nih zgra da da ta je mo guć nost skup šti ni zgra de da od lu ču je o in ve sti ci o nom odr ža -
va nju zgra de i vr ši pro me nu na me ne za jed nič kih de lo va zgra de po prin ci pu ve ćin skog od -
lu či va nja vla sni ka. Po mi šlje nju Su da, ne spor na je či nje ni ca da su za jed nič ki de lo vi zgra -
de u re ži mu za jed nič ke ne de lji ve svo ji ne u neo pre de lje nim de lo vi ma, sa gla sno za ko nu ko -
ji ure đu je osno ve svo jin sko-prav nih od no sa, ali ovaj za kon ni je pro pi sao na čin na ko ji vla -
sni ci svo ji ne na ko joj po sto ji za jed nič ka ne de lji va svo ji na od lu ču ju o pro me ni nje ne na -
me ne i nje nom upra vlja nju. Ta ko ospo re ne od red be za ko na, po oce ni Su da, ne di ra ju svo -
jin ska pra va vla sni ka sta no va i dru gih de lo va zgra de, jer to i ni je ma te ri ja ko ja se ure đu -
je ovim za ko nom, već pro pi su ju na čin i mo guć nost da vla sni ci za jed nič ke ne de lji ve svo -
ji ne od lu ču ju o pro me ni nje ne na me ne i da njo me upra vlja ju po ve ćin skom prin ci pu. Sto -
ga je Sud utvr dio da ure đi va nje od no sa u po gle du na či na do no še nja od lu ka o ko ri šće nju
de lo va zgra de ko ji su u za jed nič koj svo ji ni s pra vom uče šća svih vla sni ka sta no va i dru -
gih po seb nih de lo va zgra de, uz mo guć nost ve ćin skog od lu či va nja, ni je ne sa gla sno sa
Usta vom Re pu bli ke Sr bi je. Pre ma čla nu 20. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da,
obez be đe na je prav na za šti ta pred re dov nim su dom za li ce ko je sma tra da mu je od lu kom
skup šti ne zgra de po vre đe no ne ko pra vo ili na za ko nu za sno van prav ni in te res, što je sa -
gla sno prin ci pu jed na ke prav ne za šti te pro pi sa nom u čla nu 13. Usta va Re pu bli ke Sr bi je.

Iz na ve de nog je Sud za klju čio, da se ospo re nim od red ba ma ne ra di ni o eks pro pri -
ja ci ji, bu du ći da je u pi ta nju vo lja ve ći ne vla sni ka ko ja se spro vo di pri me nom od re da ba
obli ga ci o nog pra va, od no sno za klju či va njem ugo vo ra ko ji, iz me đu osta log, sa dr ži i uslo -
ve pod ko ji ma se da je na ko ri šće nje za jed nič ki deo zgra de, pa se sto ga ne mo že go vo ri -
ti o po vre di čla na 63. Usta va Re pu bli ke Sr bi je.”

Na po gre šna i kon tra dik tor na prav na shva ta nja za u ze ta u ovoj od lu ci mo gu se sta -
vi ti broj ne pri med be, ali će mo se ogra ni či ti na sle de će:

1. Pri do no še nju na ve de ne od lu ke Sud je is pu stio iz vi da VI II po gla vlje Usta va Re -
pu bli ke Sr bi je, či ju ustav nost je bio du žan da šti ti, pod na slo vom: “Od nos pre ma Usta vu
So ci ja li stič ke Fe de ra tiv ne Re pu bli ke Ju go sla vi je i član 135. to ga usta va, ko ji gla si: “Pra -
va i du žno sti ko je Re pu bli ka Sr bi ja, ko ja je u sa sta vu So ci ja li stič ke Fe de ra tiv ne Re pu bli -
ke Ju go sla vi je, ima po ovom usta vu, a ko ja se pre ma sa ve znom Usta vu ostva ru ju u fe de -
ra ci ji, ostva ri va će se u skla du sa sa ve znim Usta vom”, kao i či nje ni cu da se Re pu bli ka Sr -
bi ja u tom tre nut ku na la zi la u sa sta vu Sa ve zne Re pu bli ke Ju go sla vi je i da je bi la du žna
da po štu je od red be Usta va SRJ iz 1992. go di ne.

Pre ma čla nu 77. stav 1. tač ka 5. Usta va SRJ, ko ji od go va ra čla nu 281. stav 1. tač -
ka 5. Usta va SFRJ iz 1974. go di ne, ko ji je bio na sna zi u vre me do no še nja Usta va Re pu -
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bli ke Sr bi je iz 1990. go di ne, Sa ve zna Re pu bli ka Ju go sla vi ja, pre ko svo jih or ga na, bi la je
ovla šće na da utvr đu je po li ti ku, do no si i iz vr ša va sa ve zne za ko ne, dru ge pro pi se i op šte
ak te, obez be đu je ustav no-sud sku i sud sku za šti tu u obla sti ma, iz me đu osta log, obli ga ci -
o nih i osno va svo jin sko prav nih od no sa. Te od no se je sa ve zna dr ža va ure di la Za ko nom o
obli ga ci o nim od no si ma iz 1978. go di ne i Za ko nom o osnov nim svo jin sko prav nim od no -
si ma iz 1980. go di ne, sa nji ho vim ka sni jim iz me na ma i do pu na ma. 

Pre ma čla nu 115. Usta va SRJ, usta vi i za ko ni re pu bli ka čla ni ca mo ra li su bi ti sa -
gla sni sa Usta vom SRJ, a re pu blič ki za ko ni i sa sa ve znim za ko ni ma. 

Iz ovih od re da ba pro izi la zi da Re pu bli ka Sr bi ja, u vre me ka da je do ne se na pred met -
na od lu ka, kao čla ni ca fe de ra ci je, ni je bi la nad le žna da ure đu je osno ve svo jin sko prav nih
od no sa u ko je je, na osno vu iz me nje nog čl. 19. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od -
no sa, ne po bit no spa da lo i pre no še nje pra va pri vat ne svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma
stam be nih zgra da. Za to u to vre me ni je bi la nad le žna da od red ba ma čl. 18, 21. i 22. Za -
ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da iz 1995. go di ne re gu li še pre no še nje pra va pri vat ne
svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da. Ka ko smo već na ve li, Re pu bli ka Sr -
bi ja to ni je ni uči ni la, jer je spor nim od red ba ma re gu li sa la upra vlja nje i ras po la ga nje za -
jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da u dru štve noj, a ne u pri vat noj svo ji ni. Ona ni po sle
to ga ni je do ne la ne ki za kon ili po je di nač ne od red be o to me da ra ni je va že će od red be o
upra vlja nju i ras po la ga nju sred stvi ma u dru štve noj svo ji ni va že i za upra vlja nje i ras po la -
ga nje stva ri ma u pri vat noj svo ji ni, a po go to vo od red be ko ji ma bi na po se ban na čin, raz li -
čit od na či na sti ca nja i pre stan ka pra va svo ji ne po od red ba ma va že ćeg Za ko na o osno va -
ma svo jin sko prav nih od no sa, re gu li sa la sti ca nje i pre sta nak pra va za jed nič ke ne de lji ve
svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da. Re pu bli ka Sr bi ja to ni je ni mo gla da
uči ni zbog to ga što bi to bi lo pro tiv no od red ba ma nje nog usta va i Usta va SRJ.

2. Ustav ni sud Re pu bli ke Sr bi je je pre vi deo da su spor ne od red be pre sta le da va že
naj ka sni je 4. ju la 1996. go di ne, ka da su za jed nič ki de lo vi stam be nih zgra da pre šli iz dru -
štve ne u pri vat nu svo ji nu. Svo je prav no shva ta nje o to me smo iz ne li u pret hod nom de lu
ovog ra da, pa nema po tre be da ga po na vlja mo.

3. Prav no shva ta nje Ustav nog su da, da Za ko nom o osnov nim svo jin sko prav nim od -
no si ma ni su ure đe na pi ta nja pro me ne na me ne, upra vlja nja ras po la ga nja za jed nič kim de -
lo vi ma stam be nih zgra da, ni je u skla du sa čla nom 15. i dru gim od red ba ma Za ko na o osno -
va ma svo jin sko prav nih od no sa, ko ji ma su ta pi ta nja pre ci zno re gu li sa na. U pret hod nom
de lu ovog ra da iz ne li smo raz lo ge za što sma tra mo da su od red ba ma to ga za ko na u pot pu -
no sti re gu li sa na sva tri na ve de na pi ta nja. Za to ne ma po tre be da te raz lo ge po na vlja mo. Za
prav no shva ta nje ko je je o to me za u zeo Ustav ni sud ne po sto ji ustav ni ni za kon ski osnov.

4. Iz lo že no prav no shva ta nje da se spor nim od red ba ma čl. 18, 21. i 22. Za ko na o odr -
ža va nju stam be nih zgra da ne di ra ju svo jin ska pra va vla sni ka sta no va i dru gih po seb nih de -
lo va zgra da je po gre šno. Svo je pri med be na to sta no vi šte iz ne li smo u okvi ru kri tič kih pri -
med bi fak tič ki iden tič no sta no vi šte Sa ve znog ustav nog su da. Da je bar taj Sud pro ve rio ka -
ko se u prak si pri me nju ju spor ne od red be, vr lo br zo i la ko bi utvr dio da na osno vu tih od -
re da ba, po sle 4. ju la 1996. go di ne, in ve sti to ri sta no va iz gra đe nih u za jed nič kim de lo vi ma
zgra da, sti ču na nji ma, a to zna či i na “ustu plje nim” za jed nič kim de lo vi ma zgra de, pra vo
pri vat ne svo ji ne, s pra vom uknji žbe to ga pra va u od go va ra ju ćim knji ga ma ne po kret no sti.
Na rav no, bez si gur nog utvr đe nja ka ko se spor ne od red be pri me nju ju u prak si, ni je ni mo -
glo do ći do pra vil ne oce ne nji ho ve ustav no sti i za ko ni to sti. Ap pli ca tio est vi ta re gu lae.

5. Ka ko smo već na ve li, prav no shva ta nje Ustav nog su da Sr bi je da su spor nim od -
red ba ma Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da re gu li sa ni pro me na na me ne, ko ri šće nje
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i upra vlja nje za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da oči gled no je za sno va no na prav nom
shva ta nju upra vlja nja sred stvi ma u dru štve noj svo ji ni, ko je je ob u hva ta lo i pra vo ras po la -
ga nja sred stvi ma u toj svo ji ni, kao i na po gre šnom prav nom shva ta nju da se upra vlja nje
sred stvi ma u dru štve noj svo ji ni, po ne kom auto ma ti zmu, mo že pre ne ti na upra vlja nje i
ras po la ga nje stva ri ma u za jed nič koj svo ji ni. Ka ko se vr ši pro me na na me ne ne po kret nih
stva ri u pri vat noj svo ji ni i upra vlja nje ko je pre la zi okvi re re dov nog upra vlja nja, ja sno je
od re đe no čla nom 15. stav 4. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa. Svo je sta no -
vi šte o to me iz ne li smo i obra zlo ži li u pret hod nom de lu ovog ra da. Do sa da ni smo na i šli
na prav no va lja ne raz lo ge ko ji ma bi to sta no vi šte mo glo bi ti do ve de no u pi ta nje. 

6. Prav no shva ta nje da se “ustu pa nje” za jed nič kih pro sto ri ja vr ši po od red ba ma
obli ga ci o nog pra va, skla pa njem od go va ra ju ćeg ugo vo ra, sa sta no vi šta ma njin skih vla sni -
ka tih pro sto ri ja je po gre šno. Ka ko se skla pa ju obli ga ci o ni i stvar no prav ni ugo vo ri od re -
đe no je čl. 26. do 153, za tim čl. 454. do 551. Za ko na o obli ga ci o nim od no si ma. Uvek je
po treb na sa gla snost vo lja ugo vor nih stra na ka o bit nim sa stoj ci ma ugo vo ra. Da bi ugo vor
o pre no su pra va svo ji ne na ne po kret noj stva ri bio pu no va žan, tre ba da ga pot pi šu svi ra -
ni ji vla sni ci ustu plje ne ne po kret ne stva ri, da kle za jed nič kog de la stam be ne zgra de. Za
ma njin ske za jed nič ke ne de lji ve vla sni ke ustu plje nih za jed nič kih pro sto ri ja, ko ji ta kav
ugo vor ni su pot pi sa li, ugo vor je ni štav i ne po sto je ći (član 4. Za ko na o pro me tu ne po kret -
no sti, čl. 103. do 110. Za ko na o obli ga ci nim od no si ma). Po što Sud sma tra da je ta kav
ugo vor pu no va žan, nje go vo prav no shva ta nje se ne mo že do ve sti u sklad sa na ve de nim
od red ba ma obli ga ci o nog pra va. 

7. Sa mo po se bi sta no vi šte Ustav nog su da da se pri me nom spor nih od re da ba ne vr -
ši eks pro pri ja ci ja je pra vil no. Ne vr ši se eks pro pri ja ci ja, već od u zi ma nje pra va svo ji ne od
ma njin skih vla sni ka pod mno go te žim uslo vi ma od onih pod ko ji ma se vr ši eks pro pri ja -
ci ja. Pre ma čla nu 63. Usta va Re pu bli ke Sr bi je iz 1990. go di ne, ne po kret no sti se mo gu,
uz pra vič nu na kna du ko ja ne mo že bi ti ni ža od tr ži šne ce ne, eks pro pri sa ti ili se svo ji na
na nji ma mo že ogra ni či ti, ako to zah te va op šti in te res utvr đen na osno vu za ko na. Ka da
je u pi ta nju od u zi ma nje pra va svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da od nji -
ho vih ma njin skih vla sni ka, ono se ne vr ši na osno vu za ko ni to utvr đe nog jav nog in te re sa,
već na osno vu pri vat nih in te re sa ra znih in ve sti to ra. Po za vr šet ku iz grad nje po je di ni in ve -
sti to ri, pre ko po štan skih uput ni ca ili upla tom u sud ski de po zit, “is pla ću ju” ra ni jim ma -
njin skim vla sni ci ma iz no se ko ji su ne ko li ko pu ta ni ži od tr ži šne ce ne od u ze tih za jed nič -
kih de lo va zgra de. U slu ča je vi ma ko ji su nam po zna ti, ti iz no si su utvr đe ni na osno vu čla -
na 15. ne va že ćeg Za ko na o nad zi đi va nju zgra da, po gra đe vin skoj ce ni uma nje noj za iz -
nos amor ti za ci je. Lo ka ci ja, po tra žnja, ce na na tr ži štu i dru gi zna čaj ni ele men ti stvar ne ce -
ne ustu plje nih pro sto ri ja, na zah tev in ve sti to ra kao na ru či o ca pro ce ne, ni su uze ti u ob zir.
Ta ko ne što je bi lo mo guć no jer su sve po slo ve u ve zi sa ti me u zgra di taj no spro ve li ne -
struč ni pred sed nik skup šti ne sta na ra zgra de i nje gov za me nik, in ve sti tor iz grad nje sta na
u za jed nič kom de lu te zgra de, ina če slu žbe nik u or ga nu ko ji je do neo re še nje o odo bre -
nju iz grad nje. Za jed nič ki ne de lji vi vla sni ci ko ji su ima li druk či je mi šlje nje, pre tvo re ni su
ma nji nu ko ja na kon to ga ni je ima la ni ka kvog uti ca ja. Tu žbe ni ne ko li ko ma njin skih vla -
sni ka, pod ne sen nad le žnom su du u to ku 2002. go di ne, ra di ogla ša va nja ni šta vim ugo vo -
ra o pre no su pra va svo ji ne na “ustu plje nom” za jed nič kom de lu zgra de, na ko ji oni ni su
pri sta li, ni ti su ga vi de li i pot pi sa li, pra vo sna žno je od bi jen u to ku 2007. go di ne.30
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8. Na vod Su da da je ne za do volj nim ma njin skim vla sni ci ma, na osno vu čla na 20.
Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da, obez be đe na sud ska za šti ta pred re dov nim su -
dom, u ova kvim slu ča je vi ma de lu je ci nič no. Sve dok bu du va ži la prav na shva ta nja Su da
za u ze ta u ovoj od lu ci, sva ko obra ća nje ma njin skih vla sni ka nad le žnim su do vi ma sa zah -
te vom za za šti tu od ne za ko ni tog od u zi ma nja nji ho ve imo vi ne po od red ba ma čl. 18, 21. i
22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da, osu đe no je na ne u speh. I što je još go re, ono
je za njih kon tra pro duk tiv no, jer do vo di do sud ske le ga li za ci je ne za ko ni tog od u zi ma nja
nji ho ve imo vi ne. 

6. Sta no vi šte Vr hov nog su da Sr bi je o sa dr ža ju i va že nju od re da ba čl. 18, 21. i 22.
Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da

Od lu ču ju ći o zah te vu za za šti tu za ko ni to sti pro tiv pre su da ni že ste pe nih su do va ko -
ji ma je utvr đe no da je prav no ni štav ugo vor o ustu pa nju za jed nič kih de lo va stam be ne
zgra de ko ji je sklo pljen na osno vu ve ćin ske od lu ke za jed nič kih ne de lji vih vla sni ka stam -
be ne zgra de, pro tiv no vo lji ma nji ne ta kvih vla sni ka, Vr hov ni sud Sr bi je je re še njem Gzz
broj 55/03 od 1. apri la 2004. go di ne uki nuo ospo re ne pre su de i pred met vra tio na po nov -
ni po stu pak. U obra zlo že nju re še nja je na veo:

“Za kon o odr ža va nju stam be nih zgra da upra vo je dao mo guć nost za jed ni ča ri ma, u
ovom slu ča ju vla sni ci ma sta no va i dru gih po seb nih de lo va zgra de, da ure đu ju za jed nič -
ke de lo ve zgra de pro pi su ju ći da se za jed nič ki de lo vi zgra de mo gu ure đi va ti na na čin ka -
ko to od re de vla sni ci zgra de ko ji ma pri pa da vi še od po lo vi ne ukup ne po vr ši ne sta no va i
dru gih po seb nih de lo va zgra de. Za ko no da vac je imao u vi du da ure đe nju tre ba pri stu pi ti
ka da se za to ure đe nje iz ja sne vla sni ci ko ji ma pri pa da vi še od po lo vi ne ukup ne po vr ši ne
sta no va i dru gih po seb nih de lo va zgra de. To je i lo gič no, jer sta nar u pri ze mlju ne ma isti
in te res ko ji ima sta nar u pot kro vlju, ali ako se ve ći na vla sni ka sta no va iz ja sni da za jed -
nič ku svo ji nu ure di na od re đe ni na čin, on da je za ko no da vac tu za jed nič ku vo lju vla sni -
ka ko ji ma pri pa da vi še od po lo vi ne ukup ne po vr ši ne sta no va upra vo pri znao kao vo lju
ko jom se sta nje na za jed nič koj svo ji ni mo že me nja ti.

Vr hov ni sud je sto ga mi šlje nja da ima me sta pri me ni od re da ba Za ko na o odr ža va -
nju stam be nih zgra da na prav ne od no se stra na ka. Ali ne sa mo iz na ve de nih već i iz sle -
de ćih raz lo ga. Stu pa njem na sna gu Ustav ne po ve lje Dr žav ne za jed ni ce Sr bi ja i Cr na Go -
ra (“Slu žbe ni list Sr bi je i Cr ne Go re” broj 1. od 4. fe bru a ra 2003. go di ne), či jim je čla -
nom 64. stav 2. od re đe no da će se za ko ni Sa ve zne Re pu bli ke Ju go sla vi je, iz van po slo va
Sr bi je i Cr ne Go re, pri me nji va ti kao za ko ni dr ža va čla ni ca do do no še nja no vih pro pi sa
od stra ne dr ža va čla ni ca, osim za ko na za ko je skup šti na dr ža ve čla ni ce od lu či da se ne
pri me nju ju. Da kle, ima mo sa da no vu si tu a ci ju u ko joj Za kon o odr ža va nju stam be nih
zgra da i sta no va, u od no su na Za kon o osnov nim svo jin sko-prav nim od no si ma pred stav -
lja lex spe ci a lis, pa je i sa ovih raz lo ga u zah te vu za za šti tu za ko ni to sti pra vil no na ve de -
no da je ma te ri jal no pra vo po gre šno pri me nje no.

Po što smo u okvi ru ovog ra da na ve li i obra zlo ži li za što sma tra mo da spor ne od red -
be Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da ni su u skla du sa na šim ra ni je va že ćim usta vi -
ma, a po go to vo sa Usta vom Re pu bli ke Sr bi je iz 2006. go di ne; da se one od no se na upra -
vlja nje i ras po la ga nje za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da u dru štve noj a ne u pri vat -
noj svo ji ni; kao i da su po vi še prav nih osno va pre sta le da va že naj ka sni je 4. ju la 1996.
go di ne, pre o sta je nam da se osvr ne mo na prav no shva ta nje Vr hov nog su da Sr bi je da su
od red be čl. 18, 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da iz 1995. go di ne, stu pa -
njem na sna gu Ustav ne po ve lje Sr bi je i Cr ne Go re, 4. fe bru a ra 2003. go di ne, po sta le lex
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spe ci a lis u od no su na od red be Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa iz 1980. go -
di ne. Na osta le na vo de su da ne ma po tre be da se osvr će mo, jer je do vo ljan i sam uvid u
nji hov sa dr žaj i prav ni zna čaj.

Pre ma prav noj te o ri ji, od red be čl. 18, 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih
zgra da ne mo gu da pred sta vlja ju spe ci jal ne od red be u od no su na od red be Za ko na o osno -
va ma svo jin sko prav nih od no sa, jer se ra di o za ko ni ma raz li či tih vr sta, od no sno o za ko -
ni ma ko ji ma se re gu li šu raz li či te prav ne obla sti: Za ko nom o odr ža va nju stam be nih zgra -
da re gu li šu se pra va i oba ve ze vla sni ka sta no va i dru gih po seb nih de lo va zgra de u po gle -
du odr ža va nja i ko ri šće nja stam be nih zgra da, sta no va i dru gih po seb nih de lo va zgra de,
od re đu ju ra do vi na odr ža va nju ko ji ma se spre ča va ili ot kla nja opa snost po ži vot i zdra -
vlje lju di, obez be đu je si gur nost ko ri sni ka zgra de i oko li ne i od re đu je na čin upra vlja nja
zgra dom (član 1. to ga za ko na), a Za ko nom o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa, pra vo
svo ji ne fi zič kih i prav nih li ca na po kret nim i ne po kret nim stva ri ma (član 1.), za tim po -
jam i pred met pra va svo ji ne, sti ca nje, za šti ta i pre sta nak pra va pri vat ne svo ji ne itd. Po -
što je čla nom. 19. to ga za ko na od re đe no da vla sni ci sta no va i dru gih po seb nih de lo va
zgra de ima ju na za jed nič kim de lo vi ma i ure đa ji ma u zgra di pra vo za jed nič ke ne de lji ve
svo ji ne, to ne dvo smi sle no zna či da prav no ure đe nje pra va svo ji ne na za jed nič kim de lo -
vi ma stam be nih zgra da spa da u osno ve svo jin sko prav nih od no sa. Iz to ga ja sno pro iz la zi
da se ra di o za ko ni ma raz li či te vr ste i da iz me đu njih ne po sto ji od nos op šteg i spe ci jal -
nog za ko na. 

U prav noj te o ri ji je na ve de no da se op štim ili ge ne ral nim za ko ni ma sma tra ju oni
ko ji se do no se da bi va ži li za sve gra đa ne, a spe ci jal ni za ko ni – oni ko ji se do no se da bi
va ži li za je dan uži krug slu ča je va. “Spe ci jal ni za ko ni sto je pre ma op štim za ko ni ma kao
ma nji ili ve ći iz u ze tak, ali su op šti i spe ci jal ni za ko ni, za ko ni iste vr ste; me đu nji ma ne -
ma ni ka kve kva li ta tiv ne već sa mo kvan ti ta tiv ne raz li ke”.31 U skla du s tim, spe ci jal ni za -
kon u od no su na Za kon o osnov nim svo jin sko prav nim od no si ma, mo gao bi npr. da bu de
Za kon o po seb nim svo jin sko prav nim od no si ma ko ji Re pu bli ka Sr bi ja ni je do ne la. 

Me đu tim, ako bi smo i pri hva ti li da Za kon o odr ža va nju stam be nih zgra da pred sta -
vlja spe ci jal ni za kon u od no su na Za kon o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa, što ne bi
bi lo pra vil no, sve jed no bi smo mo gli kon sta to va ti da ka sni ji op šti za kon uki da ra ni ji op -
šti za kon i da ka sni ji spe ci jal ni za kon uki da ra ni ji spe ci jal ni za kon, ako su su prot nog sa -
dr ža ja. Pri to me bi tre ba lo od go vo ri ti na pi ta nje: da li ka sni ji op šti za kon uki da ra ni ji spe -
ci jal ni za kon? Od go vor će mo pre u ze ti od prof. dr Ma ri ja na Pavč ni ka, ko ji na vo di: “Na -
čel no se mo že re ći da ka sni ji op šti za kon ima ta kvo dej stvo u slu ča ju ako se po seb no isto -
rij skim i te le o lo škim me to dom tu ma če nja mo že utvr di ti da ka sni ji za kon uki da raz li či to
ure đe nje od re đe nog prav nog pi ta nja za raz li či te vr ste su bje ka ta, da kle ako taj za kon sto -
ji na sta no vi štu da svi su bjek ti spa da ju u istu ka te go ri ju i da ih tre ba jed na ko tre ti ra ti (Lex
ge ne ra lis po ste ri or de ro gat le gi spe ci a li pri o ri)”.32

U na šem slu ča ju, ka sni jim za ko nom, od no sno iz me nje nim čla nom 19. Za ko na o
osno va ma svo jin sko prav nih od no sa, ko ji Sud sma tra op štim za ko nom u od no su na Za -
kon o odr ža va nju stam be nih zgra da iz 1995. go di ne, ko me je pri pi sao svoj stvo spe ci jal -
nog za ko na, uki nu to je po sto ja nje dru štve ne svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma stam be nih
zgra da i po sto ja nje raz li či tih su bje ka ta pra va svo ji ne na tim de lo vi ma: dru štva kao no si -
o ca pra va dru štve ne svo ji ne i za jed nič kih ne de lji vih vla sni ka za jed nič kih de lo va stam be -
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nih zgra da, kao no si la ca pra va pri vat ne svo ji ne na tim de lo vi ma, pri če mu je od re đe no da
su je di ni no si o ci pra va svo ji ne na za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da nji ho vi no vi
pri vat ni vla sni ci. Za to je pre ma na ve de nom od go vo ru pro fe so ra Pavč ni ka, ko ji u pot pu -
no sti pri hva ta mo, kao i po lo gi ci stva ri, sa svim ja sno da se iz me nje nim od red ba ma čla na
19. Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa, ko je su stu pi le na sna gu 4. ju la 1996.
go di ne, uki da ju spor ne od red be ra ni je do ne se nog “spe ci jal nog za ko na” tj. Za ko na o odr -
ža va nju stam be nih zgra da, po na če lu: Lex ge ne ra lis po ste ri or de ro gat le gi spe ci a li pri o -
ri.

U po gle du sta no vi šta Su da da su spor ne od red be Za ko na o odr ža va nju stam be nih
zgra da po sta le lex spe ci a lis u od no su na od red be Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih
od no sa 4. fe bru a ra 2003. go di ne, stu pa njem na sna gu Ustav ne po ve lje Dr žav ne za jed ni -
ce Sr bi ja i Cr na Go ra, po sta vlja se pi ta nje ka kav je bio sta tus tih od re da ba od 4. ju la
1996. do 4. fe bru a ra 2003. go di ne. Po što se pri pra vil noj pri me ni va že ćeg pra va ne mo -
že iz be ći za klju čak da su te od red be pre sta le da va že 4. ju la 1996. go di ne, po vi še prav -
nih osno va, on da je spor no ka ko je Vr hov ni sud Sr bi je mo gao da ih po no vo sta vi na
prav nu sna gu 4. fe bru a ra 2003. go di ne, bu du ći da je to mo gla da uči ni je di no Na rod na
skup šti na Re pu bli ke Sr bi je do no še njem po seb nog za ko na ko jim bi te od red be za dr ža la
na sna zi do od re đe nog ro ka, ili nji ho vim uno še njem u ne ki dru gi za kon, što ona ni je uči -
ni la. Nor me ko je su pre sta le da va že, ne mo gu se ni ka kvim me to dom tu ma če nja po no -
vo sta vi ti na prav nu sna gu i isto vre me no pro gla si ti nor ma ma ko je pred sta vlja ju lex spe -
ci a lis u od no su na od red be ne kog dru gog za ko na, u ovom slu ča ju Za ko na o osno va ma
svo jin sko prav nih od no sa. Sve to po ka zu je da su na ve de nim re še njem Vr hov nog su da Sr -
bi je, do ne se nim u po stup ku za za šti tu za ko ni to sti, uki nu te pra vil ne i za ko ni te pre su de
ni že ste pe nih su do va.

7. Za ključ ci
1. Kod neo bo ri vih či nje ni ca da su od red be čl. 18, 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju

stam be nih zgra da iz 1995. go di ne do ne se ne u vre me ka da su se za jed nič ki de lo vi stam -
be nih zgra da na la zi li u dru štve noj svo ji ni; da je nji ma re gu li sa no upra vlja nje i ras po la ga -
nje za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da u dru štve noj svo ji ni; da su ti de lo vi 4. ju la
1996. go di ne pre šli iz dru štve ne u pri vat nu svo ji nu; da u na šem prav nom si ste mu ne po -
sto je od red be ko ji ma bi na na čin pro pi san čl. 18, 21. i 22. na ve de nog za ko na bi lo re gu -
li sa no upra vlja nje i ras po la ga nje za jed nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da u pri vat noj
svo ji ni; kao ni po seb ne od red be, prav na na če la ili prav na pra vi la ko ja bi upu ći va la na to
da se od red be o upra vlja nju i ras po la ga nju sred stvi ma u dru štve noj svo ji ni po ne kom
auto ma ti zmu mo gu pri me nji va ti i na upra vlja nje i ras po la ga nje stva ri ma u pri vat noj svo -
ji ni, on da u prav nom po gle du ne bi sme lo bi ti spor no da od red be čl. 18, 21. i 22. Za ko -
na o odr ža va nju stam be nih zgra da ne mo gu da va že i za upra vlja nje i ras po la ga nje za jed -
nič kim de lo vi ma stam be nih zgra da u pri vat noj svo ji ni. 

2. Po što je čla nom 18. stav 1. Usta va Re pu bli ke Sr bi je iz 2006. go di ne sa svim ja -
sno od re đe no da se ljud ska i ma njin ska pra va za jam če na tim usta vom, op šte pri hva će nim
pra vi li ma me đu na rod nog pra va i po tvr đe nim (ra ti fi ko va nim) me đu na rod nim ugo vo ri ma
ne po sred no pri me nju ju, na ši su do vi i uprav ni or ga ni su du žni da od mah pre sta nu sa pri -
me nom od re da ba čl. 18, 21. i 22. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da iz 1995. go di -
ne, jer su one pro tiv ne na ve de nom usta vu, op šte pri hva će nim pra vi li ma me đu na rod nog
pra va i ra ti fi ko va nim me đu na rod nim ugo vo ri ma. Nji ho va pro tiv u stav nost i ne sa gla snost
sa po me nu tim od red ba ma me đu na rod nog pra va je to li ko ja sna i oči gled na da je ne tre ba
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po seb no do ka zi va ti. Do volj no je da se pa žlji vo pro či ta ju sa mo od go va ra ju će od red be
Usta va Re pu bli ke Sr bi je. Nig de u sa vre me nom sve tu, osim u Re pu bli ci Sr bi ji, ve ći na pri -
vat nih vla sni ka ne ke za jed nič ke ne po kret ne stva ri ne mo že ma nji ni istih ta kvih vla sni ka,
pro tiv no nji ho voj vo lji, da odu zme pra vo svo ji ne na toj ne po kret noj stva ri i da ga pre ne -
se na ne ko tre će li ce. 

I što je pri to me naj va žni je: stu pa njem na sna gu Usta va Re pu bli ke Sr bi je, 8. no -
vem bra 2006. go di ne, Ustav Re pu bli ke Sr bi je iz 1990. go di ne i Ustav na po ve lja Sr bi je i
Cr ne Go re iz 2003. go di ne, dok je Ustav SRJ iz 2003. go di ne pre stao da va ži još ra ni je,
stu pa njem na sna gu na ve de ne Ustav ne po ve lje. Za to za ak tu el nu sud sku i uprav nu prak -
su vi še ne ma ju ni ka kvog prav nog zna ča ja na ve de ne od lu ke ra ni jih ustav nih su do va i na -
ve de no re še nje Vr hov nog su da Sr bi je, jer se za sni va ju na na vod noj uskla đe no sti spor nih
od re da ba Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da sa usta vi ma i Ustav nom po ve ljom ko -
ji su pre sta li da va že. U sva kom slu ča ju, u ovom tre nut ku ne po sto ji od lu ka Ustav nog su -
da Re pu bli ke Sr bi je o uskla đe no sti tih od re da ba sa Usta vom Re pu bli ke Sr bi je iz 2006.
go di ne, pa nad le žni su do vi i uprav ni or ga ni mo gu sa svim slo bod no, po svo joj sa ve sti i
za ko nu, da od lu ču ju o to me da li su spor ne od red be Za ko na o odr ža va nju stam be nih
zgra da još uvek na prav noj sna zi; da li pred nost u pri me ni ima ju te od red be ili od go va -
ra ju će od red be Za ko na o osno va ma svo jin sko prav nih od no sa; od red be na šeg no vog
Usta va i od red be me đu na rod nog pra va o za šti ti osnov nih ljud skih pra va, pa i pra va na
imo vi nu.

Sve to po ka zu je da je kraj nje vre me da se pre sta ne sa da ljom pro tiv u stav nom i pro -
tiv za ko ni tom pri me nom spor nih od re da ba.

3. Bez ob zi ra na to, nu žno je da na ši za ko no dav ni or ga ni i for mal no sta ve van sna -
ge spor ne od red be čl. 18, 21, 22. itd. Za ko na o odr ža va nju stam be nih zgra da iz 1995. go -
di ne. To bi tre ba lo uči ni ti po hit nom po stup ku. 

4. Kri tič ki osvrt na pred met ne od lu ke Sa ve znog ustav nog su da, Ustav nog su da Sr -
bi je i Vr hov nog su da Sr bi je, na osno vu ko jih su od red be čl. 18, 21. i 22. Za ko na o odr -
ža va nju stam be nih zgra da do sa da za dr ža ne na sna zi, ne mo že da pred sta vlja ni ka kav
na pad na auto ri tet, sa mo stal nost i ne za vi snost na ve de nih su do va. Auto ri tet se sti če i ču -
va sa ve snim i za ko ni tim ra dom, do no še njem pra vil nih i za ko ni tih od lu ka, a ne po zi va -
njem na svo ju ne za vi snost i sa mo stal nost. Za to ne mo že bi ti ugro žen ka sni jim struč nim
pri med ba ma. Pred met ne od lu ke su do ne se ne sa mo stal no i ne za vi sno. U for mal no-prav -
nom po gle du one su dav no po sta le pra vo sna žne i pro iz ve le su pred vi đe na dej stva. Za to
prav na shva ta nja iz ne se na u ovom ra du ne mo gu ima ti ni ka kvog uti ca ja na sa mo stal nost
i ne za vi snost na ve de nih su do va. U sva kom slu ča ju, ni ko ne mo že bi ti sa mo sta lan i ne -
za vi san od pra vil ne i za ko ni te pri me ne va že ćeg pra va. Ve ru je mo da bi ob ja va nje ovog
pred sta vlja lo do pri nos učvr šći va nju prin ci pa za ko ni to sti i prav ne dr ža ve za ko ju se za -
la že mo.
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PhD Nikola Mihajlović

New Constitution of the Republic of Serbia and the rights
on common parts in social tenant property

A b s t r a c t

In the article the author claims that the existing judical practice, since adopting the
Constitution of the Republic of Serbia in 2006, was based on the legal provisions with
regards to disposing of collective property, according to which the majority of owners of
the common parts of social tenant premises could dispose the common parts fully even
in the case of disagreement of the minority owners. This practice has become incompa-
tible with the cited new constitutional provisions on human rights protection, including
the right to own property.

Further, the author offers critical comments with regards to the judgments of the
Federal Constitutional Court, Constitutional Court of the Republic of Serbia and High
Court of Serbia, that underpin the above mentioned practices.

Considering that human rights and basic freedoms are exercised under the Article 18
of the new Constitution, the author argues in favour of ceasing those judical practices
immediately and annulling the questionable legal provisions mentioned in the article.
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