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PPREDGOVOR

U koncipiranju sadrzaja ovog tematskog broja, koji istovremeno treba da po-
sluzi i kao instruktivo-informativna i teoretsko pravna potka, za raspravu nha Save-
tovanju o "Zakon o stanovanju i njegovoj primeni u praksi', koje organizuje ovaj
casopis, Agencija "Alka" i DruStva za pravne nauke i praksu, 15 i 16. septembra
1992. godine u Beogradu, Hotel "Hayt Regency" postavilo se dva zadatka.

Prvi, odbir tema i pitanja za koja postoji najveci interes, i drugi, iznalaZenje i
izbor najstrucnijih obradjivaca (autora).

Odabrane teme i pitanja, koja se objavijuju kao Stivo ove knjige, smatramo
odgovarajucim I prikladnim, jer obuhvataju sva bitna piranja uredjivanja odnosa u
stambenoj oblasti I daju odgovore na veliki broj kljuénih pitanja, koja se u praksi
postavijaju, i istovremeno ukazuju na mnoge nedostatke i neadekvatna resenja ove
zakonske regulative.

Kod izbora autora tema, u strucnom ambijentu u kome se nalazimo, u kome
se stalno ispoljava raskorak i nerazumevanje teoreticara i prakticara i malo sluha
za obostrano sazimanje, i¢sko je bilo naci-pravo resenje.

Autori iz reda diZavnog resornog organa nisu odgovarali za ovu svrhu, jer su
oni iskazali ono $to su znali u zakonskim i podzakonskim aktima i njihovo umacenje
propisa bilo bi protivno sintagmi. "Svaki propis, sam po sebi, mora da bude jasan i
primenljiv, te mu tumac nije potreban.”

Kako je "Zakonu o stanovanju", ipak potreban tumac, i 1o na odgovarajucem
strucnom nivou, opredelili smo se za autore koji po nasoj oceni najbolje zaro odgo-
varaju.

Obradu tenme "Nova reSenja za uredjenje odnosa u stambenoj oblasti i od-
nos ovog zakona sa drugim zakonima (gradjevinsko zemljiste, eksproprijacija i po-
rezi)", poverena je Dragomiru Nikolicu, vrsnom poznavaocu stambene problematike
i autoru zakona koji prethodi novom zakonu o stanovanju.



Docent Pranog fakulteta dr Dragomir Hiber, za obradu tene "Zakup stanova’,
ucinio nam se najboljim, jer je ovaj institut briliantno obradio u svojoj doktorskoj
disertaciji.

Dr Koviljka Romanic, koja u svojim napisima ispoljava usku povezanost prak-
se i teorije, prihvatila se obrade teme "KoriSéenje stanova u svojini gradjana po
osnovu stanarskog prava’.

"Rezim sudske i druge zastite', kad je u pitanju primena Zakono stanovanju,
obradjuje DuSan Stamenkovic, sudija Vihovnog suda Srbije, istaknuti pravni publi-
cista i vrstan strucnjak ove problemaiike. Pouke o mogucim povredama ovog zakona,
sporne situacije, [ nadleznost sudskih i upravnih organa su od neprocenjive koristi.

Za razumevanje stambene problematike nezaobilazno je poznavanje "Uk-
njizba stanova u zemljiSne knjige" i "Odrzavanje stambenog fonda u meSovitoj
svojini". Autori ovih priloga su Milan Perkovic, sudija 11 opstinskog suda (zemljisno-
knjizni sud Beograda) i Dobrivoje Bajinovic, strucnjak Poslovnog udruZenja za
odrZavanje poslovnog i stambenog prostora Srbije.

Najvecu painju i interes iz Stiva ove publikacije izaziva tekst "Otkup stanova’,
iz pera Katarine Lazarevic i Aleksandre Kon, dipl. pravnice Agencije "ALKA". Stecena
iskustva u zakljucivaju ugovora o otkupu stana i primeri proracuna vrednosii stana,
predstavijaju svojevrsian doprinos pravnika-specijalista za stambenu oblast za ra-
zreSavanje ove sloZene problematike.

Kao dodatak ovoj problematici nalazi se i saopstenje "Otkup stanova iz stam-
benog fonda JNA", mlade pravnice Mirjane Polic, ciji ce tekst razjasniti mnoge in-
sinuacije koje se pojavijuju u sredstvima javnog informisanja.

Vredno Stivo ove publikacije svakako predstavija deo "Pitanja-odgovori”, koja
izrazavaju glediste i misljenja njthovih obradjivaca (Agencija "ALKA" i strucnjaka
resornog ministarstva).

O uredjenju odnosa u stambenoj oblasti, moze se razmisijati na razne nacine
i mogu se posmarraii njthovi razliciti pojavni oblici. Za ovu prililu najvaznije je
razjasnjavanje odnosa stipulisanih u Zakonu. No, treba verovati, da je ovo poslednji
Zakon, [ da sledeci, treba da bude Zakon o ukidanju ovog Zakona.

Dragoslav Dekic
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Dragomir Nikolic' UDK 351.778.54

Zakon o stanovanju —
Nova reSenja za uredivanje odnosa u stambenoj
oblasti

Rezime

Nova reSenja za uredivanje odnosa u stambenoj oblasti svode se na tri
trajna opredelenja: stanovi i stambene zgrade koriste se na osnovu pra-
va svojine i po osnovu zakupa, o odrzavanju stanova i zgrada brinu se
njihovi vlasnici, i zakupci stanova u drZavnoj i drustvenoj svojini imaju
pravo otkupa stana koji koriste, a vlasnici tih stanova su obavezni da
ih prodaju zakupcima, ako to oni zahtevaju. Na ovaj nacin trajno se
ukida stanarsko pravo.

Zamerka je autora §to zakon nije do kraja razradio sve neophodne
institute, postupke i uslove za uspesnu promenu. To izaziva teSkoce u
praksi i verovaino potrebu, da se neka refenja menjaju. Posebno je
komplikovan sistem otkupa stanova, tako da zakonska reSenja ne stva-
raju uslove za brz i efikasan otkup.

No treba verovati, da je ovo poslednji stambeni zakon, I sledeci mreba
da bude zakon o ukidanju ovog zakona.

1 Dragomir Nikoli¢, dipl. pravnik, Beograd.
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Uvod

Prethodni Zakon o stambenim odnosima (S1.gl.SRS br.12/90 i 55/90) zasni-
vao se na jo§ tada vaZzeCem Ustavu SFRIJ iz 1974. godine, i Ustavnim amandma-
nima IX-XLVII na Ustav SR Srbije, u kojima je jo$ egzistiralo stanarsko pravo
na stanovima u drustvenoj svojini, kojim se svakom gradjaninu garantovalo sti-
canje prava na koriS¢enje stana u drustvenoj svojini i obavezivalo izdvajanjem iz
licnih dohodaka za stambenu izgradnju stanova u drustvenoj svojini. Doduse, na-
vedenim amandmanima na Ustav SR Srbije ukinuta je obaveza izdvajanja sred-
stava za druStvenu stambenu izgradnju, §to je bio prvi vrlo vazan korak za korenitu
promenu odnosa u stambenoj oblasti.

Ustavna proklamacija da ¢e svako dobiti druStveni stan bila je nerealna,
pre svega sa malerijalnog stanovista, jer od ukupnog stambenog fonda u Republici
od oko 3 miliona stanova svega je oko 1/4 u druStvenoj svojini. Medutim, osim
te materijalne nerealnosti mnogo teze posledice su nastale u imovinsko-pravnim
i u meduljudskim odnosima, zbog raznih negativnih i nereSenih, konfliktnih od-
nosa, koji su opste poznati, a sve kao posledica postojanja drustvenih stanova sa
stanarskim pravom, pa i sa uspostavljenim stanarskim pravom na jednom delu
stanova u privatnoj svojini.

Kako se razvoj druStva neminovno sve vie i brZe kretao ka uspostavljanju
stvarnih vrednosnih kriterijuma, nadvladavaju trzi$nih uslova privredivanja i pre-
vladavanju tih principa Zivljenja i stvaranja u svim oblastima ljudskog rada nemi-
novno ¢ bilo da se i Citava stambena problematika pocCinje da razreSava na tim
osnovama. A to neminovno znaci, ne samo ckonomsku transformaciju odnosa,
ve¢ 1 nuZno, svojinsku, imovinsku pa i, konacno, zakonodavno-pravnu, koja je
morala stvarati legalni okvir za uredjivanje odnosa u stambenoj oblasti na novim
osnovama.

Pri tome, dva su se osnovna problema postavila: prvi, kako koncipirati nove
odnose, koja sistemska resenja ponuditi; i drugi, kako postojece odnose, breme-
nite, problemima i sloZzeno$Cu, transformisati na novoprojektovana resenja.

Sto se tite resenja prvog problema, ono je bilo relativno lako, jer se samo
nametalo, jer jedino i postoji kao realno i objektivno. To je stan u privatnoj svojini
ili zakup stana kod vlasnika stana. Izvan toga postoji samo Kategorija socijalnih
slucajeva, gde drZzava ima svoju obavezu.

Medjutim, kako na novo rescnje preci sa sadadnjih odnosa, razresiti sve
nagomilane probleme - to je ogroman zadatak, oko Cijeg resavanja se preplicu
brojni interesi, privilegije, obaveze.

U nastajanju novih odnosa znacajnu, vrlo vaznu, moglo bi se reci pionirsku
ulogu, odigrao je Zakon o stambenim odnosima donet 27. marta 1990. godine
koji je sada donodenjem Zakona o stanovanju prestao da vazi.
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Taj Zakon je ukinuo sva dotadasnja obavezna, zakonska izdvajanja za
druStvenu stambenu izgradnju ¢ime je ukinuta ekonomska osnova za reprodukciju
stanarskog prava.

Taj Zakon je utvrdio povoljne uslove kreditiranja stambene izgradnje radi
reSavanja stambenih potreba.

Taj Zakon je otvorio proces prodaje druStvenih stanova njihovim korisni-
cima, ¢ime je zapoCela radikalna promcena svojinskih odnosa na stanovima u
drustvenoj svojini i nestajanje stanarskog prava.

Taj Zakon je konstituisao zakup kao osnovni, budu¢i oblik kori$¢enja stana.

Taj Zakon je otvorio proces da se¢ i u stambenoj oblasti konstituifu savre-
meni oblici privredjivanja - mogucnost osnivanja deonifarskih drustava.

Taj Zakon je, nema sumnje, stvorio okvire, osnove i uslove za radikalnu
reformu odnosa u stambenoj oblasti, koja je realno i otpocela.

Naravno, u Zakonu su, usputno, u fazi njegovog donoSenja, ugradjivana i
reSenja koja predstavljaju odredjene grupne interese, motivisane pre svega
ocuvanjem postojecih pozicija (kao Sto je sindikat, vlasnici, korisnici i dr.) koja
su otupljivala o$tricu radikalnih zakonskih reSenja i spreCavala da se ova zakonska
reSenja iskaZzu u svojoj projektovanoj efikasnosti. Medjutim, to ipak nije moglo
da spreci nadiranje i ostvarivanje novih procesa, koji su za ove dve ipo godine
primene tog Zakona dali vrlo vazne efekte u reformi stambene oblasti.

Zatim je doSao novi Ustav Republike Srbije, u kome viSe nije bilo ni sta-
narskog prava ni stambene oblasti kao takve u kome su naznaleni novi pravci
transformacije drustvene svojine, pa je to zahtevalo da se i Zakon o stambenim
odnosima dalje preispituje, dogradjuje i unapredjuje.

Tako smo dobili novi Zakon o stanovanju Cija reSenja razmatramo i ko-
mentariS$emo na ovom savetovanju.

Ovaj prikaz ¢e se baviti tim problemom, sistemskim re§enjima u tom Za-
konu i komentarisati kakva su i kolika su ta reSenja, da li su ona dalji napredak
u razvoju i reSavanju procesa i odnosa iz ranijeg Zakona, ili su ona retrogradna.

S toga je ovaj pogled na Zakon, mada se moZe na ¢as uciniti nevaznim za
praktiCnu primenu Zakona, drZimo, vrlo znacajan za sve korisnike ovog Zakona,
za razumevanje njegove suftine i prakti¢ne primene zakonskih reenja.

I. Nova reSenja o uredivanju odnosa u stambenoj oblasti

1. Ustavno-pravni osnov za donoSenje Zakona i naziv Zakona

Kao ustavno-pravni osnov za donoSenje Zakona o stanovanju uzet je, ve-
rovatno, ¢lan 72. st.2. tatka 12. Ustava Republike Srbije kojim je utvrdjeno da
Republika Srbija uredjuje i obezbedjuje i druge odnose od interesa za gepubliku
Srbiju, u skladu sa Ustavom. I Clan 59. stav 2, kojim se utvrdjuje da sc sredstva
iz druStvene i drzavne svojine otuduju po trZiSnim uslovima, u skladu sa zakonom.
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Kod takvog Cinjeni¢nog stanja mogu s¢, po mom misljenju, ozbiljno posta-
viti dva pitanja: prvo, postoji li ustavni osnov za donoSenje ovog Zakona; i drugo,
ako postoji, moZe li se taj Zakon adekvatno nazvati zakonom o stanovanju.

Kao argumenti za razmatranje ustavnog osnova za donosenje ovog Zakona
mogu se navesti sledece Cinjenice: Ustav nigde ne spominje stambenu obiast, stam-
bene odnose, stanovanje i sl. U Clanu 72. u kome se navode podrucja koja Repu-
blika ureduje i obezbeduje odnose, nigde se izri¢ito, niti posredno navodi
stambena oblast, stambeni odnosi, stanovanje. Dakle, stambena oblast se ne nalazi
u prioritetnoj listi i odnosa koje Republika uredjuje. Da li se moZe primeniti
taCka 12. koja daje pravo Republici da uredi druge odnose od intereesa za repu-
bliku, teSko je potvrdno odgovoriti u konkretnom slucaju. Naime, ako se u Ustavu
nigde ne spominje viSe stambena oblast, stanovanje, stambeni odnosi, teSko je
tvrditi da "stanovanje” ispunjava taj uslov da je odnos od "interesa za Republiku”,
jer, da je to i zaista "odnos od interesa za Republiku” moralo bi u nekom pre-
thodnom postupku ili u Ustavnom zakonu da se navede da je ta oblast od "interesa
za Republiku”, pa da je jasno da se moZe uzeli ¢lan 72. stav. 1. tac. 12, kao ustavni
osnov za uredjivanje stambenih "odnosa" posebnim zakonom.

Jer, jasno je iz drugih odredbi Clana 72. stav 1. Ustava da Republika ured-
juje svojinske i obligacione odnose i zaStitu svih oblika svojine, finansijski sistem,
ekonomske odnose i dr., i da kroz uredjivanje tih odnosa apsolutno uredi i even-
tualno drugaciji pravni reZim na stanovima i stambenim zgradama, ako za tim ima
potrebe, ali ne i da donosi Zakon o stanovanju.

I tu dolazimo do drugog pitanja koje smo postavili - 0 nazivu zakona. Nai-
me, ako je zaista ustavni osnov za ovaj Zakon tacka 12. Clana 72. Ustava, koja
izricito kaZe da se radi o "drugim odnosima’, onda uredjivanje odnosa u stambenoj
oblasti, nuzno i jasno upucuje da se radi o "odnosima”, dakle i 0 stambenim od-
nosima, odnosima u stambenoj oblasti, a nikako o "stanovanju". Jer, stanovanje
je kao pojam kori$Cenje stana kojc, po svom sadrZaju, uopste ne podrazumeva
zakonsko uredjivanje. Stanovanje je kao disanje, kao letovanje, kao hodanje - i
ne moZe se, i ne treba, normirati i propisati. Ali, propisivati, normirati "odnosi"
koji nastaju povodom izgradnje i kupovine stana, zakupa stana, odrzavanja stana
1 sl. su "stambeni odnosi", pa i zakon koji uredjuje te odnose adekvatno se moze
nazvati zakonom o tim odnosima.

2. Sadrzaj zakona

Clanom 1. odreden je sadrZaj Zakona: korii¢enje stanova; odrZavanje sta-
nova; i otkup stanova. Ovaj sadrzaj treba da opredeljuje i bitna poglavlja u Za-
konu. Medjutim, to nije tako i pravno-tehnicki izvedeno, pa tako imamo u okviru
poglavlja o "KoriS¢enju stanova" obradjenu materiju o "zakupu stana", koja spada
u koris€enje i materiju 0 "odrZavanju..." koja ne spada u kori$¢enje, ve¢ je posebna
oblast zakona. S druge, pak, strane, u poglavlju o "Koris€enju stanova" imamo
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navedena dva oblika koriscenja stana: po osnovu svojine i po osnovu zakupa.
Medutim, o koriS¢enju stana po osnovu svojine nema ni jedne odredbe, ve¢ samo
0 zakupu stana.

Zakon, u prelaznim odredbama, sadrZi veliki broj Clanova kojima se reguliSe
koriscenje stanova sa stanarskim pravom u prelaznom periodu. To je vrlo vazno
da se vidi iz sadrZaja Zakona, a ta naznaka se¢ ne sadrZi, niti u Clanu 1. niti u
drugim "Opstim odredbama" Zakona.

Zakon u €lanu 2. sadrZi jednu deklaratornu normu iza koje ne stoje nikakve
materijalne odredbe. S toga, takva norma apsolutno je suviSna u ovom Zakonu i
sama moZe da stvara zabunu, jer e se postavljati pitanja: kako o, ¢ime i pod
kojim uslovima drZava preduzima mere za povoljniju stambenu izgradnju I za
reSavanje stambenih potreba socijalno ugrozena lica.

Dalje, Zakon (¢l. 3 uvodi pojam stana, sasvim suvi§no, nepotrebno). Prvo,
pojam stana dat u ovom Zakonu nema nikakvu upotrebnu vrednost u samom
Zakonu. Drugo, stan je gradjevinska kategorija i definisan je tehni¢kim propisima,
te 1 ako se postavi pitanje u nekom slucaju ili sporu §ta je stan, ova definicija
nista ne objasnjava. Dalje, upotrebljen je i izraz "podobnih za stanovanje", a od-
nosi se na prostorije koje su namenjene za stanovanje. Analizom date definicije
otvara se viSe spornih pitanja, kao: $ta su prostorije, kojih namenjuje za stano-
vanje, $ta znaci podobnost za stanovanje, itd., tako da ova odredba viSe stvara
nedoumice nego $to ima svrhe za njeno postojanje.

U opstim odredbama (¢1.4) utvrden je i princip za odrzavanje stambenih
zgrada, kojim se proklamuje da je 1o zaSlita javnog interesa. Dakle, stvara se za-
konski osnov da se pomocu intervencije drzave omoguci, u sluaju potrebe, da se
zgrada, sa svim instalacijama i uredajima, sa svojom konstrukcijom i zajednickim
delovima - odrzava u ispravnom stanju, da se ne dozvoli da se neodgovornim
ponasanjem vlasnika ili korisnika zgrade i pojedinih stanova, onemogudi ili oteza
normalno korisc¢enje zgrada i stanova. To je narocito potrebno zbog ¢injenice da
su zgrade sloZeni objekti sa velikim brojem stanova i da je tu izuzetno znacajno
da sve funkcioniSe tehniCki ispravno i da se pravilno koristi. Zbog toga ova norma,
ustanovljavajudi princip zastite stambenog fonda, potreban nivo stanovanja, u jav-
nom interesu, ne¢ naruSava zakonska reSenja o svojinskom pravu i obavezi
odrzavanja, kao primarnom interesu nosioca prava svojine, ali kada on ne fun-
kcioniSe drZava zadrZava pravo da interveniSe namecudi ori_,amzacuu odrZavanja,
i placanje troSkova odrZavanja.

Dakle, ako bismo rezimirali koncept Zakona, sadrzaj Zakona izraZen u
njegovim Osnovnim odredbama onda bismo mogli da konstatujemo da je on
izraZen jasno i jednostavno, kada se tie osnovne podele materije u Zakonu na
kori¢enje, odrzavanje i otkup stanova, ali da u tom smislu nije i potpun, jer ne
sadrZi vazan segment prelaznog perioda i postojeceg stanarskog prava, ¢ime ne
daje Citaocu Zakona informaciju $ta sve zakon sadrZi. Znaci, nije pravno - tehnicki
korektno izvedena materija, $to je inaCe velika mana Citavog niza odredaba ovog
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Zakona. Pored toga, ukazali smo na dve odredbe (¢l. 2 i 3) koje su suvisne u
Zakonu, i koje nepotrebno optereCuju tekst.

3. Koncept zakonskih resenja

Zakon o stanovanju mozemo jasno podeliti u dva osnovna dela: u prvom
delu daje sc¢ koncept trajnih reSenja za buduce uredjivanje odnosa u oblasti sta-
novanja, tj. stambenih odnosa. U drugom delu uredjuje se prelazni rezim, tj. kako
funkcioniSe postoje€i sistem stambenih odnosa u prelaznom periodu i kako se on
transformiSe i adaptira na postoje€i sistem, odnosno nestaje. Na taj nacin Zakon
koncipira novi rezim stambenih odnosa, za koji se, globalno moZe reci da pred-
stavlja dalji korak, zapoCet donoScnjem Zakona o stambenim odnosima 1990. go-
dine kojim se ti odnosi pribliZavaju ka njihovom slobodnom uredjivanju na bazi
svojine, trzi$nih interesa i rcalnih materijalnih odnosa.

Mi ¢emo ovde izloziti osnovne karakteristike tih reSenja, iz kojih se sagle-
davaju njihove globalne, sistemske vrednosti, dok e se u posebnim prilozima dru-
gih referenata na savetovanju, prema usvojenom programu, ti segmenti detaljno
obraditi. Kada govorimo o prvom delu Zakona kojim se koncipiraju trajna redenja
za uredjivanje stambenih odnosa, onda imamo sledeca opredeljenja:

- ubuduce stanovi i stambene zgrade Ce se koristiti po osnovu prava svojine
i po osnovu zakupa,

- 0 odrzavanju stambenih zgrada i stanova duzni su da se staraju njihovi
vlasnici, a ukoliko vlasnici nc urede medjusobno obaveze o odrZavanju i ne obez-
bede to odrzavanje, skupsStina opStine osniva javno preduzece koje se stara o
odrzavanju i svoje usluge naplacuje od vlasnika stanova;

- zakupci stanova koji su u drZavnoj ili drustvenoj svojini imaju pravo da
otkupe stanove koje koriste, a vlasnici tih stanova obavezni su da ih prodaju za-
kupcima ako oni to zahtevaju.

a) Dakle, to je novi, bududi, trajni sistem odnosa. On podrazumeva da ¢e
gradani svojim sredstvima sticati svojinu na zgradama i stanovima, (kupovinom,
izgradnjom i na druge nacine - pravnim poslovima), i radi svojih stambenih po-
treba i radi eventualnog izdavanja u zakup. Pri tome, Zakon ne postavlja nikakva
ograniCenja i uslove, kako u pogledu broja stambenih jedinica, tako i u pogledu
njihove velicine.

Istine radi, da se ne bi shvaltilo da s¢ ovde radi o potpuno novom resenju,
treba istaci da je ovo reSenje postojalo i u ranijem Zakonu o stambenim odnosima,
samo Sto ono nije iskljucivalo formalno sticanje prava na kori§cenje stana i po
0snovu stanarskog prava, zbog loga $to ono formalno nije bilo ukinuto po Ustavu.
Ali, fakticki, materijalno reprodukovanje stanarskog prava bilo je ekonomski veo-
ma suZeno, jer su ukinuta sredstva za tu namenu. Ostala je prakti¢no samo mo-
gucnost koriS¢enja ispraznjenih stanova sa stanarskim pravom.
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Medjutim, mi ovde u novom Zakonu nemamo vi$e ni formalnu moguénost
za reprodukovanje stanarskog prava, pa je tako kona¢no do$lo do nestanka sta-
narskog prava i do sprecavanja njegovog daljeg formalnog reprodukovanja.

Mi smo napred istakli da Zakon govori o koriS¢enju stana po osnovu prava
svojine, ali da uopSte ne razradjuje taj oblik koriS¢enja stana. Normalno je §to se
on ne razradjuje u Zakonu, jer ncma $ta da uredjuje zakonom u tom domenu.
To pokazuje da je suviSno $to je Zakon uopste navodio taj oblik koriS¢enja stana.
Tu, za ovaj Zakon, dolaze u obzir da se razrade odnosi koji nastaju povodom
koriS¢enja stana u privatnoj svojini, u kolektivnoj zgradi gde nastaju obaveze iz-
medju tih vlasnika i vlasnika stanova u drZavnoj, odnosno drustvenoj svojini, pa
i zakupaca stanova, u koriS¢enju zgrade i zajednickih delova. Medutim, tu zako-
nodavac nije pravio nikakve razlike izmedju raznih vrsta vlasnika stanova, kada
se radi o obavezama odrZavanja, $to je naravno, moZzda ispravno reSenje, ali ¢e se
u praksi videti da li ono i prakti¢no zadovoljava.

Prema tome, sa stanovi$ta sistemskog reSavanja nacina koriS¢enja stanova
po osnovu prava svojine, navodjenje toga oblika u Zakonu je beznacajno, tj. nema
nikakvog pravnog znacCaja. Zatim, ima deklaratorni karakter, pa je moglo izostati
i uciniti Zakon pravno jednostavnijim.

Jedini i bitan sistemski i suStinski prihvatljiv nacin koriS¢enja stana je zakup
tudjeg stana, kao oblik reSenja stambenih potreba.

Zakup, kao obligacioni odnos, razradjen je u Zakonu o obligacionim od-
nosima, i u principu, nije ncophodno da se¢ zakup stana posebno, drugacije od
toga Zakona uredjuje. Ali, to nije pravno pogre$no, moZe se ako ima potrebe, a
u stambenim odnosima sigurno da jo§ ima potrebe, i specifiCnosti zakupa stana
posebno obraditi, kako u Zakonu kojim s¢ uredjuju obligacioni odnosi (a videli
smo da Republika donosi taj Zakon po Cl. 72 stav 1. tacka 4. Ustava), a moguce
je 1o uraditi i ovim Zakonom.

Zakup stana Ce, naravno, kao $to smo naveli, biti obradjen kao poseban
segment Zakona. Medjutim, sa aspckta sistema ovog Zakona, ukazaCemo na neke
njegove karakteristike.

Prvo, ovaj zakup nije koncipiran kao slobodan u smislu izraZzavanja volja
ugovornih strana u uredjivanju medjusobnih odnosa.

Drugo, dozvoljava se sloboda u pogledu utvrdivanja roka trajanja zakupa
(odredeno vreme - neodredeno vreme), ali se zakonodavac upuSta u lakvo
uredivanje prava i obaveza u pogledu prava lica koja imaju pravo da nastave zakup
posle smrti zakupca, u pogledu definisanja Clana porodi¢nog domacinstva, i dr.
da to potpuno odgovara onom statusu koji sada ima nosilac stanarskog prava na
stanu u drustvenoj svojini. Uporedimo, na primer te odredbe u ¢l. 7-10. Zakona
sa odredbama o tzv. zakupu druStvenog stana u prelaznom periodu (€l 31-38.
Zakona), pa ¢emo videti frapantnu sli¢nost.

Trece, uporedimo i odredbe ¢l. 10. o otkazu ugovora o zakupu, sa onima
iz ¢l. 35 Zakona, vide¢emo istu sli¢nost.
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Dakle, dobili smo zakup kao jedini oblik kori$€enja stana, ali prakti¢no ga
je zakonodavac uredio kao biv8e stanarsko pravo, tako da se postavlja ozbiljno
prakticno pitanje da li ¢e neki zakupodavac pod tim uslovima izdati stan u zakup.
Narocito kada je u pitanju gradjanin. Jer, ovde su kao zakupodavci izjednaceni
svi oblici svojine pa dakle u toj ulozi pojavljuje se i nosilac prava raspolaganja
na stanu u druStvenoj svojini, koji moZe dati stan u zakup kako na odredjeno,
tako i na neodredjeno vreme. Ova odredba je vrlo vazna za razumevanje prelaznih
odredaba o koriS¢enju 1zv. drustvenih stanova sa stanarskim pravom koji posle
1995. godine nastavljaju da koriste e stanove kao zakupci na neodredjeno vreme.
Culo se, a 1o i obradjivali Zakona o stanovanju stalno isti¢u, da sada$nji nosioci
stanarskog prava koji do 1995. godince korisie te stanove sa postoje¢im ugovorima,
ali po rezimu zakupa iz €l. 31-38. Zakona, nastavljaju i posle 1995. godine da
koriste te stanove po tom istom reZimu (C1.31-38) i posle 1995. godine kao zakupci
na neodredjeno vreme. Ali, 10 je velika zabluda; to, naprosto, nije tacno. Posle
1995. godine te odredbe (¢l. 31-38) vise ne postoje, ne primenjuju se veé ti zakupci
na neodredjeno vreme su zakupci po rezimu zakupa iz ¢l. 7-11. Zakona, kao traj-
nog resenja.

Koliko je problemati¢no $to je na nacin sli¢no stanarskom pravu uredjen
zakup stana kao trajno, sistemsko resenje, ukazacéemo samo na jo§ dva drasti¢na
primera. Prvi, da se u ugovor o zakupu stana obavezno unose lica koja ¢e da
koriste stan sa zakupcem (€L.7.) i odredba ¢l. 10. st. 1. tac. 1. da se zakupcu moze
otkazati ugovor 0 zakupu ako stan koristi lice koje nije naznaCeno u ugovoru o
zakupu. Znaci, ako se zakupcu rodi dete koje nije u ugovoru o zakupu moze
dobiti otkaz ugovora! Zaista, te§ko je objasniti svrhu ovakve odredbe, i ko ¢e pod
takvim uslovom da ide u zakup.

Drugo, u CL.9. stav 1. tacka 4. predvidjeno je da ugovor o zakupu prestaje
na osnovu reSenja nadleznog organa u ruSenju zgrade. Dakle, po Zakonu o ek-
sproprijaciji takvom licu se¢ mora obezbediti kori§¢enje drugog stana. To znacdi da
¢e praktitno zakupodavci zakljucCivanjem ugovora o zakupu, u slu¢aju da im se
zgrada rusi, prevaliti obavezu obcezbedjenja zakupa tim zakupcima na korisnika
eksproprijacije, tj. investitora. Pod tim uslovima nece se mo¢i srusiti ni jedna kuca,
jer takve obaveze inveslitori nece moci da ispune. Da li je zakonodavac zaista
imao ove posledice u vidu pri koncipiranju navedenih resenja tesko je odgovoriti
ali posledice su stradne.

b) Kada govorimo o odredbama Zakona koje se odnose na odrzavanje stam-
benih zgrada i stanova tu moZemo konstatovati da je ovaj Zakon preuzeo posto-
je€a redenja iz ranijeg zakona, uz izvesno preciziranje nekih obaveza. Medjutim,
tu je bitno napomenuti da je raniji zakon sadrzao odredbe o deonicarskom drustvu
kao organizacionom obliku vrSenja mnogih poslova u stambenoj oblasti na bazi
modernog trziSnog modela organizovanja koji je istina dosta retko primenjen, ali
gde je primenjen dao je vrlo dobre rezultate. To se odnosilo i na poslove odrZavan-
ja, Sto je sada izostalo, tako da se zakonodavac opredelio za jedan dosta krut,
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administrativni sistem - preko javnog preduzeca, koji nema perspektivu u razvoju
trZziSnih odnosa u ovoj oblasti.

v) Treci deo sistemskog dela Zakona uredjuje otkup stanova u druStvenoj
svojini. Sa aspekta sistemskog uredjivanja odnosa u ovom segmentu Zakona treba
ukazati na nekoliko vaZnih momenata.

Prvo, zakopnodavac je koncipirao ovaj deo Zakona ne poStujuci vrlo vaZan
princip u uredjivanju imovinsko-pravnih i svojinskih odnosa - da se postojeci si-
stem ne sme razbijati i stvarati novi a da se ne sagledaju sve posledice toga, vec
da se on mora dogradjivati, usavr$avati, koristeci postojeca dostignuca. Zakono-
davac je stalno lansirao tezu da je postojedi, tj. raniji zakon lo$ i da su zbog toga
nastale brojne slabosti u njegovoj primeni, te da njegove efekte (koji su vrlo
znacajni, to se mora priznati) treba ponistiti i podvrgnuti novom resenju iz ovog
Zakona. To je, naravno, nekorektna interpretacija reSenja ranijeg zakona i govori
o kardinalnom nepoznavanju kako ranijeg Zakona, tako i ekonomsko-pravne
suStine novih reSenja. Da je to zaista tako pokazace se na analizi nekoliko Cinje-
nica.

Koncept tzv. novih reSenja 0 otkupu stanova nije suStinski izmenjen, vec
se zadrZao na ranije koncipiranim reSenjima.

Novo je da je kupac dobio pravo da otkupi stan, a prodavac obavezu da
proda. To je, naravno, bilo moguce tek po novom Ustavu.

Novo je Sto je Zakon utvrdio izuzetke od otkupa, a ranije je to pravo dato
prodavcu, Sto je razlicito koriS¢eno i nije bilo dobro.

Nov je nacin formiranja cene stana koji se sada utvrdjuje iz viSe elemenata,
$to bi trebalo da da realniju cenu stana. Medjulim, treba istaci da je i raniji Zakon
uzimao u obzir istu cenu gradenja kao i ovaj Zakon, ali je ta cena uzimana za
osnov da se izraCuna koeficijent za uskladjivanje knjigovodstvene vrednosti stana
sa trziSnom cenom gradjenja, dok novi Zakon tu cenu uzima kao jednaku za sve
stanove (Sto je naravno logiCki nonsens), pa od nje formira cenu starih stanova.
Pri tome se vrlo nekorektno od tvorca novog Zakona iznosi da je ta knjigovod-
stvena cena stana dovedena do nerealnih, razlicitih cena stanova u istoj zgradi, a
da nova to elimini$e. Medjutim, precutkuje se da je stari zakon imao ugradjen
sistem ujednacavanja knjigovodstvenih vrednosti stana u istoj zgradi, tako da je
do toga dolazilo samo ako nije primenjivan Zakon dosledno, dok sada po samom
Zakonu imamo sistem da je u svakoj zgradi vrednost svakog stana razlicita u
startu, §to je ¢injenica koja se preCutkuje a koja je velika mana novog Zakona.

Isto tako treba naglasiti da se na osnovu Zakona i Uputstava ne mogu
uopste izraziti vrednosni kriterijumi koji utiCu na formiranje cene stana, vec se
naknadno pribegavalo matematickim formulama da se pokriju opisno dati ele-
menti, $to se moZe blago nazvati nedovoljnom utemeljeno$€u zakonskih resenja.
S toga se moZe postaviti ozbiljno pitanje ustavne osnovanosti da se na ovakav
nalin formira cena stana (dirigovan, administrativni), imajuci u vidu ¢1. 59. st. 2.
Ustava o trZi$noj ceni otudjenja te imovine i drZavne i druStvene svojine.
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Dalje, pitanje priznavanja stambenog doprinosa. Apsolutno je narugen
ustavni princip ravnopravnosti gradjana u ostvarivanju prava. Ovde to imamo
izrazeno u dva osnovna vida: mnoga lica su liSena toga prava iako su izdvajala
doprinos. I to kako lica koja koriste stan i otkupljuju ga tako i lica koja nemaju
drustveni stan i nece koristiti kredit. Drugo, ocita je neravnopravnost u utvrdenoj
povlastici. Ko otkupljuje stan, i ko ima vredniji stan - povlastica mu je veca za
iste godine radnog staza. Umesto da je povlastica odredjena svakome od iste osno-
vice, recimo, cena gradjenja u procentu od 0,5 %, gde bi svi imali pravo na jednak
iznos - ona je data privilegovano - ko ima vredniji stan njemu vec¢a povlastica!

Moze se postaviti, naravno, i pilanje ustavnog osnova za umanjenje po
osnovu invalidnosti i smrti, jer 1o nema nikakve veze sa otkupom stana.

Revalorizacija je, kao i krctanje cene gradnje, koncipirana pod utiskom
sadaSnjeg stanja inflacije, Sto se nije smelo dogoditi i $to ¢e predstavljati ogroman
problem u pracenju i obraCunu u dugom periodu otplate cene.

Poseban je problem koncept kontrole ugovora koji je takodje unet u Zakon
pod pritiskom propagande o reSenjima iz starog Zakona koji je, navodno, omo-
guCavao malverzacije. Naravno, 10 je taCno taman toliko koliko je ko savesno i
po zakonu radio taj posao, i koristio vazece propise (Zakon o obligacionim od-
nosima) da ispravlja nezakonita reSenja. Medjutim, sadasnja resenja su dala tako-
re¢i kontrolnu ulogu javnim pravobraniocima, a ovlaSenja su im data da
kontroliSu otkupnu cenu stana, koja s¢ formira uz primenu zakonski utvrdjenih
elemenata. A tamo gde stvarno mogu biti malverzacije (umanjenja, ugovorna ce-
na), takva ovlas¢enja formalno po zakonu nemaju. Medutim, nije iskljuceno da
¢e im se raznim "zvani¢nim" tumacenjima i dati. To se posebno odnosi na ranije
ugovore, gde im je propisano da kontroliSu otkupnu cenu stana! Dakle, cenu koja
u tim ugovorima i ne postoji! A da i ne govorimo o retroaktivnosti primene te
odredbe koja nije utvrdjena u skladu sa Ustavom.

Dakle, brojna su problemati¢na reSenja u delw otkupa stanova. A kad se
tome pridoda ogromna administracija koja je uvedena, ogroman broj dokumenata,
onda je stvarno teSko i pretpostaviti koja Ce korist biti od otkupa stanova na ovaj
nacin.

Ovo moZemo uporediti sa Stetom koje je drustvo imalo od stanarskog pra-
va: na njemu su radile Citave industrijske grane, ogromna administracija na svim
nivoima, a naro¢ito u preduzeéima, sudovi su imali najbrojnije sporove, radili su
brojni organi uprave. Sve to sada gubi posao! To je ogromna drustvena uSteda.
Ali, evo stvaramo novi posao u otkupu stanova. Umesto, da smo zakonom, kad
smo ve¢ naredili prodaju, da naredimo i da te poslove rade javna preduzea za
sve stanovew koje oni odrZavaju, da se sredstva skoncentriSu u jednom deoni¢kom
druStvu u kome bi vlasnici stanova imali akcije i pravo srazmerno vrednosti svojih
stanova. Bio bi izbegnut ogroman posao po preduzecima, pare bi bile na jednoj
gomili i drZava bi zaista mogla da vodi odredjenu poltiku u stambenoj oblasti sa
tim parama. Ovako od tih para nema Kkoristi niko. A nije kasno da se to jo$
promeni, jer ima da se proda bar 5-600.000 stanova, a to nije malo.
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N B A S P N e AR e

IL.Transformacija postojeéih stambenih odnosa na nova
sistemska zakonska reSenja

1. Koriséenje stunova na osnovu stanarskog prava: u drustvenoj svojini i u svojini
gradana

1.1. U prelaznim odredbama Zakon ureduje uslove pod kojima postojeci
stambeni odnosi prerastaju u novo-projektovana zakonska resenja (od ¢1.1-15 od-
nosno 29.).

Tu imamo kljucno resenje koje se odnosi na stanarsko pravo, da se vise ne
mogu davati stanovi na koriS¢enje sa stanarskim pravom. To, naravno, podrazu-
meva da se ni razni oblici prenosa stanarskog prava sa postojec¢eg nosioca ne mogu
formalno prenositi na Clana prodi¢nog domacinstva kao stanarsko pravo ve¢ samo
kao zakup i to zakup na neodredjeno vreme.

To je Sto se tiCe sticanja stanarskog prava u buduce. Medutim, odmah se
postavlja pitanje $ta je sa postoje€im stanarskim pravom.

Prema odredbama ¢1.31-39. Zakona postojece stanarsko pravo se formalno
ne ukida, ali se menja formalno-pravnim sadrzaj koriSc¢enja toga prava koji je
definisan kao zakup stanova u druStvenoj svojini. Dakle, postojeci nosioci stanar-
skog prava na stanovima u dru$tvenoj svojini nastavljaju da koriste stanove na
osnovu postojecih ugovora o koriS¢enju stana $to je samo formalno stanarsko
pravo, ali je sadrZaj koriS¢enja stanarskog prava definisan kao zakup stanova u
druStvenoj svojini na neodredjeno vreme.

To je Sto se tife sticanja stanarskog prava u buduce. Medutim, odmah se
postavija pitanje $ta je sa postojeCim stanarskim pravom.

Prema odredbama ¢l.31-39. Zakona postojece stanarsko pravo se formalno
ne ukida, ali se menja formalno-pravnim sadrZaj koriS¢enja toga prava koji je
definisan kao zakup stanova u drustvenoj svojini. Dakle, postoje¢i nosioci stanar-
skog prava na stanovima u dru§tvenoj svojini nastavljaju da koriste stanove na
osnovu postojecih ugovora o koriS€enju stana $to je samo formalno stanarsko
pravo, ali je sadrzaj koriS¢enja stanarskog prava definisan kao zakup stanova u
dru$tvenoj svojini na neodredjeno vreme. | taj reZim kori$¢enja vazi do kraja 1995.
godine, a zatim i formalno zakljucuje se ugovor od zakupa stana na neodredjeno
vreme, a to znali da taj zakup sada prelazi na rezim zakupa utvrden u ¢l. 7-11.
Zakona. Jer, posle toga roka pravno ne mogu da egzistiraju dva razli¢ita sadrzaja
za isti pojam: zakup stana na neodredjeno vreme. Prema ¢1.7. Zakona zakupodavac
je nosilac prava raspolaganja na stanu u dru$tvenoj svojini, a to je dakle i zaku-
podavac - vlasnik stana u dru$tvenoj svojini na kome je zasnovan zakup o osnovu
Cl. 31-39. Zakona, a iz ¢l. 39. se jasno vidi da se odredbe o zakupu drudtvenih
stanova odnose na ona lica koja su dobila stan u zakup do 31.12.1995.godine,
dakle samo u tom periodu.

U odnosu na trajanje ovog zakupa, ima misljenja, pa i od strane obradjivaca
Zakona, da je to poseban pravni institut zakupa koji se zasniva na stanovima u
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drustvenoj svojini na kojima je postojalo stanarsko pravo ili zakup konstituisan
do kraja 1995. godine, da je Lo reZim koriScenja tih stanova i posle 1995. godine,
dakle sve dok takvo koriScenje stana postoji.

Po mom miSljenju takav stav nema osnova u navedenim zakonskim odred-
bama. Prvo, radi se o prelaznim odredbama Cije je trajanje ograniCeno do kraja
1995. godine. Posle toga roka izriCito je reCeno da se nastavlja kao zakup stana
na neodredjeno vreme. A zakup stana na ncodredjeno vreme je uredjen ¢1.7-11.
Zakona. Prema tome, samo tako moZe do¢i do likvidacije starih odnosa - stanar-
skog prava. er, rezim zakupa koji traje do 1995. godine je istovetan sa rezimom
stanarskog prava, pa se radi samo o [ormalnoj izmeni naziva odnosa, a ne i 0
sudtinskoj, sadrzajnoj. Drugo, kada bi zaisla taj institut zakupa vaZio i posle 1995.
godine on se terminoloski ne razlikuje od zakupa iz ¢1.7. Zakona, gde je zakupo-
davac takodje vlasnik stana u druStvenoj svojini. Najzad, ako bi zaista bilo tako
da se taj reZzim nastavlja i posle 1995. godine, Zakon prakti¢no nije resio dvojni
rezim koriS¢enja stanova - u privatnoj i u drustvenoj vojini, pa bi problem i dalje
bio otvoren. :

Prema tome, nezavisno od toga $ta je zakonodavac hteo da postigne ovim
delom Zakona, a iz obrazloZenja Predloga zakona ovo pitanje uopste nije ob-
jadnjeno, sada ¢itamo i tumacimo objavljeni tekst. A iz toga teksta moZe samo da
se izvede zakljucCak da posle 1995. godine nema viSe primene odredbi ¢1.30-39.
Zakona, i da svi sadasnji nosioci stanarskog prava prelaze na zakup po €L7-11.
Zakona.

Dakle posle toga roka nema viSe ni reSavanja koriS¢enja stana po razvodu
braka, niti prava po osnovu susvojine, niti zamene stanova. Sva la pitanja mogu
biti predmet samo ugovora o zakupu stana zakljucenog po ¢l. 7. Zakona.

Inace, kada govorimo u pravnom rezimu zakupa drustvenog stana do 1995.
godine, treba da ukaZemo na sledeca pitanja:

- zakupnina za KoriS¢enje stana odreduje se prema propisima koji su bili
na snazi do dana stupanja ovog Zakona na snagu. Znaci, iako je Zakon o stam-
benim odnosima prestao da vaZzi donoSenjem Zakona o stanovanju, u pogledu
odredaba o stanarini on i dalje vaZi. Ali, ako to znaci da se, kao §to pise u ¢1.22.
Zakona, to odnosi na zakupninu (dakle ne i na stanarinu, jer to ne piSe), prema
Cl. 42. Zakona o stambenim odnosima zakupnina za koriS¢enje stanova u dru$tve-
noj svojini odredjuje se slobodno, odnosno dvostruka stanarina za stan sa stanar-
skim pravom;

- otkaz ugovora o zakupu stana moZe se dati zakupcu koji dozvoli kori$¢enje
stana licu koji nije u ugovoru. - To Ce izazvali veliku administraciju za unosenje
lica u ugovor, ili ¢e omoguciti zakupodavcima, jer to zavisi od njihove volje da
daju otkaze ugovora o zakupu stana;

- zamena stana je tako neprecizno definisana da se prakti¢no zamena one-
mogucava: izmedu dva nosioca stanarskog prava, izmedju dva zakupca, izmedju
dva zakupodavca, ve¢ se zamena dozvoljava samo izmedju nosilaca stanarskog
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prava i zakupodavca stana, kao i izmedju zakupodavea i zakupca. - Verovatno da
o zakonodavac nije hteo, ali tako je napisano!

1.2. Ono $1o je reCeno za stanarsko pravo i zakup na drutvenim stanovima
u periodu do 1995. godine vaZi i za stanarsko pravo na stanovima u svojini grad-
jana, kao i posle 1995. godine.

Medjutim, ovaj Zakon je prakti¢no preuzeo osnovna resenja iz prethodnog
Zakona o stambenim odnosima kada sc radi o vracanju stanova vlasnicima. Med-
jutim, zakonodavac je uneo jedno staro resenje, koje je bilo ¢ista obmana vlasnika
da moZe da iseli stanara, a to je uslov da mu obezbedi drugi stan. Prvo, takav stan
da ima vlasnik i da ga da stanaru - ostaje problem kako da ga iseli iz tog novog
stana. Dakle tu Zakon nema resenje za sve one koji nemaju pravo da im opStina
obezbedi stan za iseljenje. A za one koji to pravo imaju opStinarima obavezu da
redi sve do 1995. godine.

Kod ovih pitanja nije jasno za$to je zakonodavac uzeo 26.12.1958. godine
kao prelomni rok za priznavanjc prava za obezbedjenje stana. To je datum do-
nosenja Zakona 0 nacionalizaciji. Ali taj Zakon nije relevantan za odredjivanje
navedenih prava na stan, veé 22. maj 1959. godine kao datum stupanja na snagu
Zakona o stambenim odnosima kojim je onemoguceno zasnivanje stanarskog pra-
va na stanovima u privatnoj svojini od strane drzZavnih organa.

2. Zakon sadrZi jedan broj posebnih odredaba

koji zahtevaju komentar, pa ih u daljem tekstu iznosimo

Nacin na koji je refeno izdvajanje sredstava za solidarno reSavanje stam-
benih potreba moZe se¢ osporiti u pogledu saglasnosti ovog zakonskog resenja i
sistematskog Zakona o javnim prihodima i javnim rashodima. Tim zakonom
odredjen je sistem poreza doprinosa i naknada i zabranjeno je da se izvan toga
sistema uvode nove dazbine. Prema tome, smatramo da ovaj Zakon nije imao
ovlas¢enje da uvede doprinos za solidarnu stambenu izgradnju.

Drugo,Zakon nije razradio uslove za kori$¢enje ovih sredstava, pa se, i pod
uslovom da opstane, ne moZe koristiti bez odgovora na vise pitanja: ko ima pravo
na koriSCenje ovih sredstava, kada je uslov za njihovo korio¢enje - reSavanja
stambenih potreba u preduzecima i dr. koji ne raspolazu dovoljnim sredstvima.
Koja 10 preduzeca raspolazu dovoljnim sredstvima! Kako se mogu Kkoristiti ta
sredstva - za izgradnju druStvenih stanova ili za davanje kredita! Gde se koriste
ta sredstva - u opstini gde rade zaposleni koji izdvajaju, ili u sediStu preduzeca
koje je u drugom mestu (javna preduzeca za Srbiju npr.) itd.

ProduZetak izdvajanja sredstava za solidarnost je i u proslom Zakonu, a i
sada €e, u znatnoj meri otupiti, amortizovati osnovna zakonska resenja, tako $to
Ce zaposlenima davati laznu, nestvarnu nadu da ¢e dobiti druStveni stan, pa nece
i¢i na otkup stanova niti kredite za stambenu izgradnju.

Umesto toga, bolje bi bilo da su kriterijumi za solidarnost uneti u sam
Zakon, ili u podzakonski akt koji bi donelo Ministarstvo ili Vlada, a da se sredstva
za 10 izdvajaju od otkupa stanova, a posebno od nacionalizovanih i druStvenih
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stanova, 1 da to bude stalni vid pomo¢i drzave u reSavanju stambenih potreba
odredjenih kategorija gradjana, kroz davanje u zakup takvih stanova, beneficirane
zakupnine i sl.

2.2. U clanu 47. Zakona uredjeno je viSe razliCitih pitanja, koja po pravnoj
tehnici ne bi mogla da budu u istom ¢lanu. Ukazujemo na jedno od njih - davanju
stanova u zakup stanova zaposlenim licima. Tu se, dakle, propisuje da preduzeca,
ustanove i drZzavni organi mogu do 1995. godine, da daju stanove u zakup na
neodredjeno vreme u skladu sa svojim opsStim akiom o reSavanju stambenih po-
treba.

Dakle, znadi, preduzeca ¢e donositi opsti akt o resavanju stambenih potreba
u periodu do 1995. godine, kojim Ce regulisati uslove o davanju stanova u zakup
na neodredjeno vreme. Nikakve uslove Zakon ne propisuje, pa znaci da su pre-
duze€a u tom apsolutno slobodna.

Postavljamo sad pitanje: kakva je razlika izmedju ovog zakupa i zakupa po
Cl. 7. Zakona kojim se stan daje u zakup na neodredjeno vreme! Ili se ovom
odredbom dezavuiSu odredbe Cl. 7. Zakona do kraja 1995.godine, jer prakti¢no
ova odredba, kao i odredba ¢1.39. Zakona suspenduju ¢L.7. Zakona kada se radi
0 davanju u zakup druStvenih stanova.

OgraniCavanje davanja druStvenih stanova u zakup do kraja 1995. godine,
jasno govori da tada prestaje rezim koriS¢enja drustvenih stanova po osnovu ¢l
30-39. Zakona i da vazi samo C€l.7-11. Zakona, kada se radi o zakupu, s tim $to
.ove odredbe odredjuju samo da sc laj zakup nastavlja na neodredeno vreme.

2.3. Odredbe o sustanarskim odnosima prakti¢no su prenete iz prethodnog
Zakona, s tim $to se i ti odnosi prevode na zakupni odnos.

2.4. Zakon je izmenio dosadasnje odredbe o protivzakonitom useljenu u
stan 1 zajednicke prostorije, utoliko $to je ranije svako mogao na to da ukaZe
organu, a on je vodio postupak po sluzbcnoj duZnosti. Sada, medutim, zakono-
davac traZi da postupak pokrene vlasnik ili lice koje ima pravni interes. Dakle,
Cudno, zakonodavcu nije bitno da Ii se lice zakonito uselilo u stan da bi se vodio
postupak za iseljenje, ve¢ da li je postupak pokrenuo vlasnik stana ili lice koje
ima pravni interes. To ¢e verovatno i dalje pogodovati protivzakonitom uselja-
vanju u stanove, koje je drasti¢no uzelo maha.

Interesantno je ovde pitanje useljenja u stanove u izgradnji, u zgradama
koje nisu dobile odobrenje za upotrebu, dakle ni za koriScenje, pa pravno jo§
nemaju status stana.

Smatram da ovde ne mogu delovali upravni organi, ve¢ sudovi po tuzbi za
smetanje poseda.

Dakle, ako bi smo saZeli ocenu o Zakonu o stanovanju, kao Zakonu koji
donosi nova reSenja za dalje reSavanje odnosa u stambenoj oblasti mogli bi smo,
na osnovu globalnog posmatranja njcgovih reSenja i ukazivanja na odredjena kon-
kretna redenja, koja smo izneli u ovom prikazu, konstatovati: da je Zakon 0 sta-
novanju svojim sistemskim resenjima dalje otvorio put uredjivanju odnosa na bazi
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svojine, trzi$nih odnosa, transformacije svojinskih odnosa, kao realan pristup traj-
nom razresavanju problema u stambenoj oblasti; da je formalno ukinuo stanarsko
pravo, ali da nije normativno pravno uvek perfektno, jasno i dovrSeno razradio
sve potrebe instituta, postupke i uslove za uspeSnu primenu Zakona. To Ce iza-
zivati teSkoce u praksi i verovatno potrebu da se i postojeCa reSenja menjaju.
Posebno je komplikovan sistem otkupa stanova i predloZenim reSenjima nije
ostvaren uslov da otkup bude stimulativan, jednostavan, da se brzo i u kratkom
vremenu obavi, niti je postignut ekonomski stimulans otkupa.

No, treba verovati da je ovo poslednji stambeni zakon i da sledeci treba da
bude zakon o ukidanju ovog zakona.

Summary

The housing relations act
(New solutions for regulating thec relations in the housing field) !

There are three main objectives of the new Hosing Act: - Apartments and
apartment buildings are used on the basis of property and on lease, the apartment
owners are responsible for maintenance of (lats and buildings, renters of socially
owned apartments have an option to buy the apartments and the apartment ow-
ners have an obligation to sell those flats o renters-tenants, if they want so. In
such way, the right of dwelling is extinguished. Author’s main objection is that
the lawmaker did not work out all necessary institutions, proceedings and condi-
tions for successful application of the law. That will cause troubles in practice
and will probably bring a need that the current solutions be amended. Particularly
complicated is the system of purchasing of apartments.

However, one should hope that this is the last Housing Relations Act, and
that the next one should be the Act of Derogating the Housing Relations Act.

1 Dragomir Nikoli¢, Dipl. in Law, Beograd.
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Zakup stana po Zakonu o stanovanju
Republike Srbije

Rezime

U radu se analiziraju funkcije, domet i vrsia zakupa po novom Zakonu
o stanovanju i dolazi do zakljucka, da ovaj zakon predvidja dva sasvim
odvojena reZima koriSéenja tudeg stana. Dva zakupa, koje u sutini
spaja samo isto ine. Jedan je obican "redovan" zakup u sustini pravni
derivat nZisnog stambenog odnosa, a drugi je zakup stana u drusrve-
nojsvojini, koji uz otkup stana treba da "zameni", napusteno stanarsko
pravo, a koji mu se, po pravnom rezimu, uveliko priblizava.

Uz konstaraciju da tehnika zakonodavea ne moie poshiziti kao uzor,
ostaje da zaZalimo, $to izmedju ova dva zakupa nema i prelaznih resen-
Jja, narocito onih koji bi se odnosili na odredene karegorije lica (soci-
jalno ugroZeni).

1 Dr Dragor Hiber, docenl, Pravni fakultet, Beograd.
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Uvod

1. Ugovor o zakupu jc najstariji i najrasprostranjeniji pravom ureden oblik
koriS€enja tudeg stana. Ovaj ugovor, razvijen iz rimskog locatio cunductio rei(1).
kao imenovani ugovor sastavni je deo svih savremenih kodifikacija gradanskog
prava (2).

Sigurno je da opsta pravila koja vaZe za ugovor o zakupu mogu biti pri-
menjena na zakup stanova, kao pravni okvir i derivat slobodnog trZi§ta stanova
(3)- S druge strane, poremecaji ravnoteZe na ovom trZiStu, koji su u ovom veku
u mnogim zemljama sveta pravilo (4), kako 10 pokazuju istorijska i uporedna
iskustva (5), neminovno dovode do derogacije opstih pravila o zakupu kada su
stanovi u pitanju, do zakonske intervencije koja u odnosu na ta pravila predstavlja
lex spetialis.

Nisu se, medutim, potvrdile ocene (bolje receno: ofekivanja) da je reZim
specijalnog zakupa stana poseban i privremen sistem (6). Dalekovidiji su bili
istraZivaci koji su smatrali da se radi o sistemu koji ima tendenciju da bude pa-
ralelan opStem (7). Specijalna legislativa koja se odnosi na zakup stanova pokazala
se kao trajna i prakti¢no opSta pojava.

2. Prethodni nekoliko napomena dozvoljava prvi radni zaklju¢ak koji treba
da potpomogne razumevanje ustanove zakupa stana u naSem pozitivnom pravu.

Stanovati se moZe po osnovu prava svojine, licne sluzbenosti i zakupa. Ugo-
vor o zakupu regulisan opStim pravilima ugovornog prava retko je danas,
medutim, jedini i najvaZniji pravni okvir kori¢enja tudeg stana (8). Relativna
oskudica stanova s jedne strane i njihov ogroman znacaj za socijalnu sigurnost
gradana, s druge (9) doveli su do znacajne pravne intervencije, imperativne prirode
(10), usmerene prvenstveno na za$titu stanara (11).

Mera ovakve intervencije moZe biti razlicita i pokazalo se da nije uvek lako
naci finu ravnotezu koja bi dozvolila da istovremeno dodu do izrazaja prednosti
delovanja trziSnih zakona (1) u oblasti stanovanja i neophodne sigurnosti i soci-
jalne zastite (12). Upravo zbog toga, slika kojom bi se prikazala stambena politika
i mere intervencije u mnogim bi zemljama beleZila izuzetno velike amplitude (13).

3. I za naSe posleratno pravo u stambenoj oblasti karakteristi¢an je stalni
razvoj (ili "razvoj", oliCen u Cestim "stambenim reformama". (Otuda nije posebno
¢udno $to su u Srbiji za samo neSto viSe od dve godine doneta dva stambena
zakona sa pretenzijom da budu znacajna).

Nakon $to je odmah posle rata drZava, ne dirajuéi formalno u pitanje svo-
jine na stanovima, uzela u svoje ruke celokupno upravljanje stambenim fondom,
ekspropriSui najznacajnija svojinska ovlas¢enja (mada ne neposredno u korist
stanara) (14) od 1953. pocelo je stvaranje sistema koji je 1959. rezultirao ofor-
mljenjem stanarskog prava kao dominantne ustanove stambenog sistema koji je
trajao, "usavrsavan", gotovo Cetvrt veka. Nastao, kao u drugim zemljama kao oblik
zastitnog zakonodavstva (15), reZim stanarskog prava je postepeno evoluirao, ne
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samo kroz dalje jaanje i osamostavljivanje prava stanara (16), veC i kroz generi-
sanje sistema koji je ubrzo pokazao svoje slabosti (17).

Kritika sistema stanarskog prava, prisutna nekoliko godina u natrag, dovela
je do toga da se pod njegovom reformom ili transformacijom pocelo podrazume-
vati ukidanje (18). Pitanje je bilo samo kako 1o ucinili uz poStovanje osnovnih
postulata pravne drzave (19).

Zakon o stambenim odnosima iz 1990.(20). otvaranjem mogucilosti otkupa
stana na kome postoji stanarsko pravo, suZzavanjem mogucnosti nasiedivanja sta-
narskog prava i omogucavanjem dvanja druStvenih stanova u zakup znacio je,
zaista, bar na prvi pogled, ozbiljan korak u tom pravcu. Analitiari su pisali o
"zamiranju stanarskog prava" (21), nama se¢ Cini preterano optimisticki (22).

Zakupu je bila namenjena uloga da, kada izostane otkup, ovo pravo zameni
(23). Ali je to bio poseban zakup, regulisan stambenim propisima, u mnogo ¢emu,
uostalom, kada se radi o polozaju zakupca blizak stanarskom pravu.

4. Zakon o stanovanju Republike Srbije (24) ide dalje, predvidajuci da u
odredenom roku stanarsko pravo bude sasvim zamenjeno zakupom (25).

I ovaj zakup je regulisan odredbama posebnog zakona koje se u odnosu na
pravila sadrZana u Zakonu o obligacionim odnosima pojavljuju kao lex specialis.
Ali to ne znaci da u naSem pozitivnom pravu nema mesta slobodnom zakupu,
regulisanom samo potonjim pravilima; vlasnik stana slobodan je da deo stana izda
u zakup uz primenu nacela autonomije volje. Isti rezim je, smatramo, dozvoljen
i za izdavanje celog stana, ako cilj nije stanovanje, trajnije zadovoljenje stambenih
potreba (naprimer, izdavanje turistickih apartmana i sl.).

Ovaj tekst posvecéen je posebnom zakupu, onom koji je ureden Zakonom
0 stanovanju.

II. Funkcije i domen zakupa po Zakonu o stanovanju

5. Pravna priroda i pravni rezim zakupa predvidenog Zakonom 0 stanovan-
ju (a time i buduca primena usvojenih pravila) u mnogome zavise od funkcije a
time i domena primene ovog zakupa.

Tih funkcija ima vise.

Jedna od njih je ve¢ nagoveStena: da supstituiSe stanarsko pravo.

Ne ulazed¢i u pravnu opravdanost ovakvog resenja (brisanje jednog subjek-
tivnog prava na opSti nacin nesporno je tezak udarac nacelu pravne sigurnosti),
u tom smisiu posbno ureden zakup treba da osigura bar minimalan stepen soci-
jalne sigurnosti (u odnosu na onaj koji je davalo stanarsko pravo).

Otuda posebna pravila, slicno onima koja postoje u uporednom pravu,
predstavljaju zadtitu stanara, pa se i ovde postavija pitanje ravnoteze izmedu ste-
pena te zadtite i opSteg cilja oliCenog u teZnji za optimalnim stepenom resenosti
stambenih pitanja gradana, u skladu sa mogucnostima drustva.
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Za ostvarenje ove funkcija predvidjeno je viSe domena primene posebnog
zakupa, od generalnog pretvaranja stanarskog prava u zakup istekom 1995. godine,
preko ograniavanja sukcesije stanarskog prava mortis causam (26), do njegovog
pretvaranja u zakup pri prometu inter vivos (27).

6. Poseban zakup treba i da resi oblik raspolaganja slobodnim stanom prav-
nim licima "davaocima stana na koriS¢enje" kada stan nije namenjen trZiSnom
privredivanju (28). Davalac tako nije u poziciji da omoguci zasnivanje novog sta-
narskog prava, a moze da ostvaruje ncke posebne ciljeve, od socijalnog zbrinja-
vanja do pribavljanja neophodnih stru¢njaka.

7. Iza obe ove funkcije, smatramo, stoji treca, opredeljena posebnim
znalajem stana.

TeSko je naime, zamisliti sistm u kome je koriSenje stana u svemu i
iskljuCivo podvrgnuto opStim pravilima koja vaZe za ugovor o zakupu, trzistu i
autonomiji volje: makar i malo naglasena, stambena oskudica potencira neravno-
pravnost stranaka. Otuda necophodnost postojanja zaStitnih mehanizama, makar
za jedan broj stanova ili odredjene kategorije stanara.

(U odnosu na razliCitosti koje postoje u obeleZjima i funkcijama vlasnika
- davaoca stana na koris¢enje I obeleZjima potencijalnih stanara, zamisliv je i si-
stem u kome bi bilo nesto viSe diversifikacije u pravnom reZimu. Deluje sasvim
prihvatljivo sistem u kome bi drZava, narocito preko lokalnih organa, u jednom
decentralizovanom sistemu, zbrinjavala - i to po uslovima na selektivan nacin -
socijalno ugroZena lica, koja ne mogu do¢i do stana po trZidnim uslovima, kao
Sto je to sluaj u mnogim zemljama) (29).

III Vrste zakupa po Zakonu o stanovanju

B. Najbitnija podela zakupu, koja je po dejstvu znatno prevazilazila znacaj
koji ovakva podela ima kod zakupa regulisanog opStim pravilima, po Zakonu o
stambenim odnosimaaaaa iz 1990. godine bila je podela na zakup na odredjeno i
neodredjeno vreme. Radilo se o0 dva odvojena pravna rezima od kojih se drugi
znatno priblizavao stanarskom pravu (30).

Novi Zakon insistira na jednoj drugoj: na jednoj strani su "generalna" pra-
vila o zakupu stana, koja se imaju primeniti na sve slucajeve, na drugoj zakup
stanova u drustvenoj svojini, kojim se zamenjuje stanarsko pravo (31). Pravni
rezim ove dve "vrste” zakupa se u mnogome razlikuje. a) Zakup stana

9. Zakon o stanovanju, napustajuc¢i koncepciju o posebnom, specifi¢nom,
sui generis (32) pravu, derivatu drustvene svojine (33), pravu iz radnog odnosa
(34) kao osnovu stanovanja, dakle o stanarskom pravu kao centralnoj instituciji
(ako ne po broju stanova na koje se odnosi onda po uticaju na stambeni sistem),
prihvata "klasi¢an" sistem, u kome su dve osnovne institucije stambenog prava,
dve osnove stanovanja, svojina (treba dodati i prava izvedena iz prava svojine,
liCne sluzbenosti) i zakup.
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10. Zakup stana nastaje ugovorom. Zakon ne sadrZi nikakva ogranicenja
za zakupodavca (vlasnika stana ili nosioca prava raspolaganja na stanu u drustve-
noj svojini, po terminologiji zakonodavca) u izboru zakupca.

Postoji jedan izuzetak. Po slovu Zakona, za slucaj smrti zakupca, zakupo-
davac mora zakljuciti ugovor o zakupu (a) sa ¢lanom porodi¢nog domacinstva
umrlog zakupca i (b) sa licem koje je bilo ¢lan porodi¢nog domacinstva, ili je bilo
Clan domacinstva zakupcevog prethodnika, a ostalo je da Zivi u stanu.

Za potencijalnog novog zakupca zakljucenje ugovora je obaveza. Ako ugo-
vor ne zakljuci u roku od 60 dana, ugovor o zakupu prestaje.

Ova formulacija zakonodavca je nespretna. Prvo, zakonodavac predvidja da
¢lanovi porodi¢nog domacinstva nastavljaju koriS¢enje stana, ne uslovljavajudi to
direktno zaklju¢enjem ugovora. Drugo, za lice koje nastavlja koriS¢enje stana nije
predvidjeno pravno sredstvo kojim bi primoralo zakupodavea da zakljuci ugovor
u navedenom roku (Cini se da, u odnosu na ovaj propust zakonodavca - propust
jer bez ove mogucnosti prekluzija postaje besmislena - ima mesta analogiji sa
Clanom 34 stav 5. ovogo Zakona). Trece, zakonodavac govori o prestanku ugovora.
Kog? Ako je to ugovor umrlog zakupca, sistemsko tumacenje ukazuje da je on
prestao smrcu; inaCe Cemu zakljucenje novog ugovora, sa u zakonom odredjenim
licem. Sa novim zakupcem, licem koje ima pravo da nastavi koriS¢enje stana, ugo-
vor nije ni zakljucen.

Resenje ima jo$ jednu znacajnu pravnu posledicu koja ukazuje na oprav-
danost prethodne kritike. Ono derogira opSta pravila o zakupu i njegovom na-
sledivanju; po Zakonu o obligacionim odnosima (35) u slucaju smrti zakupca,
zakup se nastavlja sa njegovim naslednikom, ako nije drugacije ugovoreno. Na-
sledivanje prava zakupa ovde je iskljuceno, stari zakup je dakle prestao. Po Za-
konu predvidjena lica postoje, dakle, samo privilegija prvenstvenog zakljucenja
ugovora, u zakonom predvidjenom prekluzivnom roku. (Sli¢nu privilegiju za ¢la-
nove porodice ili naslednike zakupca koji su zajedno sa njim koristili stan poznaju
i drugi pravni sistemi, ali bez posledice moZe dati iz razloga koji predstavljaju
povredu zakupcCevih obaveza: (a) ncnamensko koriScenje stana, podzakup i kada
zakupac "dozvoli koriS¢enje stana licima koja nisu predvidjena ugovorom" (40a),
(b) ako zakupac ne plati zakupninu najmanje 3 meseca uzastopno ili 4 meseca u
toku godine(41), (c) ako nanosi $tetu stanu ili zgradi (42) i (d) ako ometa druge
korisnike u mirnom koris¢enju stanova.

Stilizacija ovih odredbi ukazuje da se radi o pravilima imperativne prirode.
U ¢lanu 7. ovog zakona predvidjeno je, medjutim, da stranke ugovorom o zakupu,
pored ostalog, uredjuju uslove i rokove za otkaz ugovora. Da li stranke ugovorom
mogu predvideti i drugi razlog, van navedenih (43)? Opsta "liberalizacija” u reZzimu
prava stanovanja, prihvatanja trZiSnih principa, navode na potvrdan odgovor, ali
i Cinjenica da je kod otkaznog roka odnosno odredjenja njegovog trajanja upo-
trebljena formulacija "ne moZe biti kraci" (44) dozvoljava i suprotno tumacenje.
Umesto da se ¢eka odgovor prakse, verovatno je bilo bolje da se o ovome zako-
nodavac izri¢ito izjasnio.
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Otkaz se daje vansudski, pismenom izjavom. Logi¢no je da se zakupac moze
suprodstaviti neopravdanom otkazu. To moze biti u sporu po tuzbi za iseljenje,
ali bi bilo korisno da mu se za ovo obezbedi posebno, autonomno pravno sredstvo,
ako se ustanovi da ovde nema mesta tuzbi za utvrdenje.

Po sili zakona zakup Ce prestati danom pravosnaznosti reSenja o rusenju
zgrade odnosno njenog dela i propas€u zgrade.

13. Najsira autonomija data je u oblasti zakupnine.

Prvo, stranke slobodno ugovaraju zakupninu. Njena visina zavisi, dakle,
isklju¢ivo od trziSnih uslova (45).

Drugo. zakupodavac je ovlas¢en da jednostranom izjavom volje povisi za-
kupninu, bez ikakvih ograniCenja. Jedino je duZan da o tome obavesti zakupca
mesec dana unapred.

Opravdanost ovih resenja zavisi od prihvacene ekonomske i socijalne po-
litike (iskustvo nas udi da su ranije "liberalizacije" stanarine, nau¢no nefundirane
ideje o "ekonomskoj stanarini” (46), brzo dolazile pod udar interventnih propisa
i kontrole cena). To nije tema ove rasprave, ali je ipak potrebno uciniti dve pri-
medbe, jednu nacelnu i jednu "tehnicku".

Prvo, istorijski posmatrano redosled upotrebljavanih mera kojima je Sti¢en
zakupac stana, logiCki je suprotan od usvojenog. Najpre su limitirane ili propisi-
vane zakupnine, da bi se potom moguc¢nost otkaza zakupa zbog nestimulativne
zakupnine ogranicila na posebne razloge. Ovako, odredbe kojima se otkaz ogra-
nicava gube smisao. Zakupodavcu koji Zeli da otkaze van zakonom predvidenih
razloga dovoljno je da zatraZi enormnu zakupninu, na primer 10 puta vecu od
trZisne.

Zakon je, dakle, usvoji dva principa (slobodan trZisni za zakupnine i kon-
trolisan za otkaz) koji se medjusobno iskljucuju (47).

Drugo, ne deluje opravdano mogucnost promene zakupnine kod ugovora
zakljuu:mh na odred]eno vreme; najviSe $ta bi se tu moglo pruZiti zakupodavcu

(ali i zakupcu) je primena klauzule rebus sic stantibus.

14. Jos jedno reSenje Zakona o stanovanju zasluZuje paznju. Zakonodavac
predvidja da Ce, bez ograniCenja, u sluCaju promene vlasnika zakupljenog stana
novi vlasnik stupiti u prava i obaveze zakupodavca. Po opStim propisima to ¢e
biti slu¢aj samo ako je stvar ve¢ u drzavini zakupca (48).

b) Zakup stanova u dru$tvenoj svojini

15. Iza ovog, po malo rogobatnog naslova, krije se nekoliko sli¢nih ured-
jenih situacija. To su:

(a) pravo ranijeg nosioca stanarskog prava Koji nije zakljucio ugovor o ot-
kupu stana do 31. decembra 1995. godine,

(b) sadasnji nosilac stanarskog prava, od stupanja na snagu Zakona o sta-
novanju do isteka navedenog roka (do 31l.decembra 1995.godine sadadnji nosilac
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stanarskog prava, dakle, zadrZzava to ime, ali potpada pod rezim ovog, posebnog
zakupa) (49).

(c) lice koje u trenutku stupanja na snagu Zakona o stanovanju koristi kao
nosilac stanarskog prava stan u svojini gradjana (50),

(d) lice koje u skladu sa zakonom nastavlja da koristi stan posle smrti no-
sioca stanarskog prava ili zakupca stana u druStvenoj svojini (51),

(e) jedan od brac¢nih drugova, po razvodu braka, ako su do razvoda zajedno
koristili stan tako §to je jedan od njih bio nosilac stanarskog prava ili zakupac
(32),

(f) lice koje s¢ u druStveni stan useljava po razmeni (53), i

(g) lice kome je druStveni stan dat u zakup do 31. decembra 1995. godine
(54).

16. Zakup stana u drustvenoj svojini bi¢e ovde prikazan tako $to ce se
najpre ukazali na razlike u odnosu na "redovan” zakup stana predvidjen Zakonom
0 stanovanju, a zatim, najkrace, u odnosu na ranije stanarsko pravo.

(a) Osnov i pravna priroda prava koriS¢enja stana. mada zakonodavac go-
vori 0 zakupu, pa i o prestanku ugovora o zakupu, §to implicitno znaci da se radi
0 pravu koje osnov ima u ugovoru o zakupu (i koje je pravo iz ugovora, po-
traZivanje) (55), po pravilu ¢e pravo koris€enja stana ovde postojati bez zakljucen-
ja posebnog ugovora. Do 31. decembra 1995. godine nosioci stanarskog prava
koriste stan, u reZimu ovog zakupa, po ugovoru o koriS¢enju stana (56). Isto je i
sa ranijim nosiocem stanarskog prava odnosno zakupcem na neodredjeno vreme,
stanu u svojini gradjana.

Ipak, ugovor o zakupu zakljuCuje se u nekim posebnim situacijama.

Prvo, to €e biti slu¢aj smrculi ranijeg zakupca (nosioca stanarskog prava).
Zakon predvidja krug lica koji tada imaju pravo da nastave koriS¢enje stana, za-
kljucivsi ugovor o zakupu. Pravo da ugovor zakljuCe oni mogu ostvarivati u van-
parni¢nom postupku (58). Istovremeno, zakonodavac ih obavezuje da u roku od
60 dana obaveste zakupodavca o smrti zakupca odnosno nosioca stanarskog prava.
(Poslednja obaveza nije neposredno sankcionisana. Logi¢na posledica njenog ne-
postovanja, prekluzija u pravu na zakljuCenje novog ugovora, deluje prestrogo;
ako se sudovi odluce za ovakvo tumacenje, moze se oCekivati i da ¢e lako prihvatiti
zahteve za povraajem u predjasnje stanje).

Deluje logi¢no da se nov ugovor zaklju€uje i u drugim slucajevima sukcesije,
po razvodu, ili zameni koju zakonodavac, upotrebljavaju¢i odomacen ali pogreSan
izraz naziva "zamena". Ugovor je, mislimo, neophodan i kada se sti¢e novo pravo
zakupa (59).

(b) OgraniCenja autonomije volje zakupodavca. U odnosu na "redovan” za-
kup, kakav je predvidjen ovim Zakonom, autonomija volje zakupodavca je bitno
ogranicena.
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Prvo, on nije ovlas¢en da bira sa kim ¢e zakljuciti ugovor o zakupu (odno-
sno ko ¢e biti zakupac), prakti¢no i da li ¢e stan dati u (ovakav) zakup. Zakupac
i njegovo pravo da stan koristi odredjeni su Cinjenicom ranije stecenog stanarskog
prava, srodstvom i zajedniCkim stanovanjem sa umrlim nosiocem stanarskog prava
ili zakupcem, sporazumom po razvodu braka ili odlukom suda u vanparni¢nom
postupku, punovaznim ugovorom o razmeni.

Ovo ogranitenje mozZe biti sporno u odnosu na davanje stana u zakup do
31. decembra 1995. godine. Ipak, iz odredbe Zakona koja se 0dnosi na pravo
preduzeca, ustanova i drZavnih organa da daju do kraja 1995,. godine stanove u
zakup (60) proizilazi da ona to ¢ine na isti nacin na koji je u reZimu stanarskog
prava odlucivano o davanju stana na koriscenje (61).

Drugo, nema slobode u odredjivanju visine zakupnine kao kod redovnog
zakupa; zakupnina se odreduje po pravilima koja su vaZila za odredivanje stana-
rine (dakle i za zakupe koji ¢e nastati po stupanju na snagu ovog zakona).

Trece, nema autonomije ni u odredjivanju trajanja zakupa; moguc je samo
zakup na neodredjeno vreme.

Strankama ostaje samo da se sporazumeju 0 moguénosti nedavanja otkaza
zbog neplacanja zakupnine dok je zakupac nezaposlen i ovlas€enje zakupca da
dozvoli koriS¢enje stana odredjenim licima.

(c) Zakon predvidja dve grupe nacina prestanka prava zakupa: po sili za-
kona i otkazom.

Po sili zakona zakup Ce prestati: smréu zakupea, uz ovlasenje u zakonu
odredjenih lica da nastave koriSenje stana, danom pravosnaznosti reSenja o
ruenju zgrade, propa$€u stana, zakupom drugog druStvenog stana dobijenog za
sve ¢lanove porodi¢nog domadinstva (62), ako zakupac sa (lanovima porodi¢nog
domacinstva ne koristi stan duZe od 4 godine (63) i iseljenjem zakupca iz stana
(64)-

I razlozi za otkaz su poznati iz rezima stanarskog prava: nenamensko ko-
riS¢enje stana ili izdavanje stana u podzakup (65), nanosenje Stete stanu (66),
neplacanje zakupnine najmanje dva meseca uzastopno (67), ne koriS€enje stana
duZe od godinu dana, ako se ne radi o privilegisanom nekori¢enju do 4 godine
(68), sticanje svojine na drugom odgovarajuem stanu (69), prestanak radnog od-
nosa po zahtevu ili krivici zakupca, ako je stan dobijen u zakup po osnovu radnog
odnosa (70).

17. Kada se pravo zakupa na stanu u dru$tvenoj svojini uporedi sa stanar-
skim pravom, u odnosu na pravni poloZaj zakupca, njegova ovlad€enja i sigurnost
stanovanja koju mu zakon garantuje, bitnih razlika nema.

Zakup moZe prestati samo iz zakonom propisanih razloga (neko posebno
zao$travanje ovih razloga iz samog zakonskog teksta ne moZe se primeniti; da li
¢e dosadasnja stanarina naklonjena praksa (71) biti pooStrena, teSko je reci).
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I ovde je u korist odredjenog kruga lica, korisnika stana, ustanovljeno sop-
stveno, akcesorno pravo (72), koje s¢ za sluCaj smrti zakupca moZe preneti na
korisnika.

Zakupnina je limitirana, ne zavisi od autonomije volje i skriva znacajnu
privilegiju zakupca.

Zakupac ima, istina ograni¢eno, ovlaS¢enje raspolaganja svojim pravom
(73). On moZe i da otkupi stan poput nosioca stanarskog prava.

18. Tako Zakon o stanovanju predvidja dva sasvim odvojena rezima ko-
riSCenja tudjeg stana, dva zakupa koja u suStini spaja samo isto ime.

Jedan je "obican", "redovan” zakup, u sustini pravni derivat trzi$nog stam-
benog odnosa. Dva su njegova suStinska obeleZja: autonomija volje zakupodavca
u odlucivanju o zakljuCivanju ugovora i izboru zakupca i sloboda u formiranju
zakupnine. Pred poslednjom gube na vaZnosti svi zaStitni mehanizmi koje je za-
konodavac predvideo.

U odnosu na poslednje, Zakon ¢ak nudi niZi stepen zastite no 3to je 3iroko
predvidjen u savremenim evropskim drzavama (74).

Drugi je zakup (stana u drutvenoj svojini) koji uz otkup stana treba da
"zameni" napusteno stanarsko pravo, a koji mu se, po pravnom reZimu uveliko
pribliZava.

Uz konstataciju da tehnika zakonodavca ne moZe posluZiti za uzor, ostaje
da zazalimo §to izmedju ova dva nema i prelaznih rezima, naro¢ito onih selektiv-
nih, koji bi se posebno odnosili na odredjene kategorije lica, naro¢ito ona soci-
jalno ugroZena (75).

Neka druga otvorena pitanja ovaj Zakon nije mogao da resi sam po sebi
(76), a resenja prihvacena kod drugih viSe su stvar globalnog pogleda na svojinske
odnose no stambenog reZima (77).
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Fusnote

(1) V.za zakup kuca D.19.2.25.1. Gaius libro decimo ad edictum provinciale,
D. 19.2. 19.4. Ulpianus libro trigesimo sccundo ad edictum. V. za izgradnju sta-
nova za izdavanje D. StojCevi¢, Rimsko privatno pravo, Beograd, 1966., str.257-
259, 1. Puha, Rimsko pravo, Beograd, 1974., str. 318-321.

(2) V. npr. ¢l 253-304 svajcarskog Zakonika o obligacijama, izmene koje
se odnose na zakup stanova. [ Savezni zakon od 24.juna 1970. i Savezna odluka
od 30.juna 1972.), ¢l. 1713-1831 Code civil (uz brojne kasnije izmene), ¢1.567-599
Zakona o obligacionim odnosima. V. za pravne osobine ugovora o zakupu S.
Perovi¢, Obligaciono pravo I, Beograd, 1980., str. 667-668. Upor. H.L. et J.Maze-
aud, Lecon de droit civil, tome III, vol. 2, Paris, 1980, per M. de Juglart, str.
368-375.

(3) Kod zakupa stanova pretpostavka je relativna ravnoteza ponuda i
traznje. V.M. Orli¢, Pravna priroda zakupa, dok. dis., Beograd, 1974., str. 8.

(4) Po jednoj proceni u svetu je Sczdesetih godina nedostojalo oko
180.000.000 stanova. V.P. Jurkovi¢, Finansiranje stambene izgradnje u Jugoslaviji,
Zagreb, 1973., str. 9-10. V. za stanje u SAD npr. Ch. Donahue, Change in the
American Law of Landlords and Tanents, "The Modern Law Review", br. 3/1974.

(5) Tako je u Francuskoj prvi zakon koji interveni§e u zakup stanova donet
5.VIII 1914. V.det. R.Maus, Traitc theorique et pratique de la legislation des
loyers, Paris, 1924., str. 6, u Engleskoj 1915. V.det. L. Partington, Lanlord and
Tenant, London, 1980, str. 152, kod nas 1919. Zakonom o zakupu stanova, koji
je privremeno imao vaziti u Srbiji i Crnoj Gori.

(6) V.tako npr. J.Derruppe, La nature juridique du droit de prencur a bail
et la distinction des droits reels et de droits de creanca, these, Paris, 1952, str. 74.

(7) V. tako M.Planil, G.Ripert, Traite pratique de droit civil francais, tome
X, 1. partie, Paris, 1956, par. Hamel, Givord et Tunc, str. 547.

(8) Intervencija, posebna regulativa stambenog zakupa, karakteristiCna je
za mnoge savremene zemlje, pa i one koje slove za zemlje slobodnog stambenog
trzidta i liberalnog zakonodavstva. Obi¢no se za primer uzima Svajcarska. (V. za
ovakvu ocenu M.Orli¢, DruStveno-ckonomski efekti stanarskog prava, savetovanje
"Pravni i druStveno-ekonomski odnosi u stambenoj oblasti”, Beograd, 1979., str.
18). Ali i u Svajcarskoj su cit. zakonima uvedene posebne mere, zastita od otkaza
koji bi predstavljao tesku posledicu za zakupca. U SAD, pored posebnih propisa
koji vaze u pojedinim drzavama, zaSlita s¢ postize posrednim putem, tumacenjem
formularnih ugovora o zakupu u korist zakupca. V. o ovome J.C. Berger, Hard
Leases make bad law, "Columbia law review", br. 5/1975, str. 791 i dalje.

(9) V. za socijalno-politicke razloge npr. Derruppe, op.cit., str. 67, Maus,
op.cit., str. 15, Obren Stankovi¢, Miodrag Orli¢, Stvarno pravo, Beograd, 1986.,
str. 480.
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(10) V.npr. Planiol, Ripert, op.cit., str. 67, koji u interventnom stambenom
zakonodavstvu vide javni poredak. Stankovi¢ i Orli¢ smatraju da pravila stambe-
nog zakonodavstva, kao izuzetna, kao izuzcina, ne derogiraju pravila gradjanskog
prava, ve¢ se pojavljuju izvan njcga, ne ukidaju ga ve¢ suspenduju u precizno
odredjenoj oblasti (v.op.cit., str. 466).

(11) Upor. Orli¢, Pravna priroda zakupa, str. 9.

(12) Tako se uocava obrnuta srazmera izmedju zaStite stanara i dinamic¢no-
sti stambene izgradnje.V.Orli¢, Dru$tveno-ekonomski efekti stanarskog prava, str.
18.

(13) Tipican primer je Engleska. Kontrola zakupa uvedena je 1915., da bi
u Increase of Rent and Mortgage Act iz 1919. bila ograni¢ena. Godine 1939. za$tita
stanara je prosirena na sve stanove, da bi 1954. bila ograni¢ena samo na zatecene
zakupce. V. Partngton, op.cit., str. 152-156.

(14) Pravilnikom o privremenom urcdjenju odnosa izmedju zakupodavea i
zakupca stanova i poslovnih prostorija i prinudnom oduzimanju i raspolaganju
stanovima, Sluzbeni glasnik Srbije, br. 5/1945 i Zakonom o raspolaganju stanovi-
ma i poslovnim prostorijama, Sluzbeni glasnik Srbije, br. 25/1945, pravo stano-
vanja zakupca, uslovi i zakupnina nisu, istina viSe zavisili od volje zakupodavca,
ali nije proklamovana ni stalnost stanovanja. Stanovanje je zavisillo od "stambene
dozvole", administrativnog, prakti¢no diskrecionog aklta.

(15) V. za intervenciju u zakupe kao izraz 1zv. socijalizacije gradjanskih
prava M.Konstantinovi¢, Pitanje svojine, od svojine individualnog prava ka svojini
socijalnoj funkciji, almanah "Generacija pred stvaranjem, Beograd, 1925, str. 12.

(16) Tako da se gotovo dramatiCno postavljalo pitanje: "da li ¢e opstati
zakupCevo uZivanje stana ili svojina". V. tako Derruppe, op.cit,, str. 68 i 72, J.P.
Sortais, L'immeuble urbain a usage d’habilation, Paris, 1963, str. 290-291. Upor.
konstataciju "Kao da je doslo do prelaska jezgra svojinskih ovlasc¢enja sa nosioca
stanarskog prava", R.Djurovi¢, M.Prli¢, Mogucnost zastite op$tih drustvenih inte-
resa u domenu rezima nepokretnosti i stambenih odnosa, savetovanje "Samou-
pravno regulisanje odgovornosti i suzbijanje nezakonitosti i kriminala u privredi”,
Beograd, 1970, str. 36.

(17) V.o ovome det. D. Hiber, Transformacija stanarskog prava (pravni
aspekt), savetovanje "OpStina i grad u novim druStvenim uslovima®, Stalna kon-
ferencija gradova i opStina Jugoslavije, Budva, oktobar 1990., str. 1 i dalje.

(18) Ibid.

(19) V.o zakupu kao ustanovi koja nasledjuje stanarsko pravo Cuvajudi prin-
cip zaStite steCenih prava D. Nikoli¢, Zakon o stambenim odnosima i zadaci u
njegovoj primeni, "Pravni zivot", br. 5-6/1990, str. 72.

(20) V. Zakon o stambenim odnosima, "Sluzbeni glasnik SR Srbije", br.
12/1990.
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(21) V.M. Orli¢, Zamiranje stanarskog prava, "Pravni Zivot", br. 5-7/1990,
str. 764.

(22) V.det. D.Hiber, Zakup stanova, "Pravni Zivot", br. 11-12/1991, str. 175.

(23) V. Nikoli¢, ibid.

(24) V. Zakon o stanovanju, "Sluzbeni glasnik Republike Srbije", br.
50/1992.

(25) V. €L5 st. 1 i ¢l. 30. Zakona o stanovanju.

(26) V. &l 34. Zakona o stanovanju.

(27) V. &l 37. Zakona o stanovanju.

(28) V.¢l 39. Zakona o stanovanju.

(29) V. za takvo zalaganje Osnovi reforme stambene politike, materijal Sa-
veznog sekretarijata za energetiku i industriju, Beograd, januar 1990., str. 4.

(30) V. D. Hiber, Zakup stana, str. 177 i dalje

(31) V. ¢l 30, 31 i 39. Zakona o stanovanju.

(32) V. tako S.Perovi¢, op.cit., str. 662.

(33) V. npr. S. Arandjelovi¢, DruStvena svojina u stambenom gazdinstvu,
savetovanje SANU, Beograd, 1965, str. 2.

(34) V. npr. B. Cirkovié, Promene u stambenim odnosima, "Pravni Zivot",
br. 11/1983, str. 1219-1221.

(35) V. ¢l 599 Zakona o obligacionim odnosima.

(36) V. za francusko pravo A. Rieg, L'immeuble d’habitation dans le droit
patrimonial de la famille, zbornik "L'immeuble urbain a usage d’habititation, Pa-
ris, 1963 i Le statut du logement [amilial en droit [rancais, "Sonderdruck as Fet-
schrift fur Gunther Beitzke zum 70. Geburstag”, Berlin-New York, 1979.

(37) V. det D. Hiber, Prestanak stanarskog prava, mag. rad, Beograd, 1982,
str. 141-149.

(38) V. supra ¢l. Zakona o stambenim odnosima iz 1990.

(39) S obzirom da je za zakupodavca otkaz ogranien razlozima, a za za-
kupca samo pismenom formom i otkaznim rokom, sporazumni raskid ima za fun-
kciju da utvrdi modalitete prestanka voljom zakupca. Upor. D.Hiber, Prestanak
stanarskog prava, str. 349-353.

(40) Za pravnu prirodu otkaza v. Y. Chemanide, Une question toujours
actuelle: la nature juridique du conge en matierc de louage de choses et de ser-
vices, "Revue trimestriclle de droit civil", br. 3/1972, str. 327 i dalje, A. Robert,
La protection contre la rupture dans les contrats a duree indeterminee par la
theorie du conge et du preavis, zbornik "La tendance a la stabilite du rapport
contractuel”, Paris, 1960, str. 41 i dalje.

(41a) Zakonodavac ovde ne predvidja nikakvo privilegisanje zakupca s ob-
zirom na njegove (privremeno) lose ekonomske prilike, niti reSava u praksi ¢esto
pitanje da li je potraZivanje zakupnine tzv. "traZiva" ili "donosiva" obligacija, od-



32 Privredno pravni prirucnik 9-10/92. vol. 30.

nosno da li otkazu mora prethoditi opomena. V. o ovome Stankovi¢, Orli¢, op.cit.,
str. V. i L 35, st. 1, t. 2. Zakona o Slanovanju.

(42) Upor., za opomenu, ¢l 35, st. 1, t. 3. Zakona o stanovanju.

(43) V. (1. Zakona o stambenim odnosima SR Srbije. V. za znacaj ove
odredbe Orli¢, Zamiranje stanarskog prava, str. , supra Hiber, Zakup stana, str.

(44) V. ¢l 7 st 21 ¢l 10, st. 2. Zakona o stanovanju.

(45) V. supra Nacrt stambenog zakona Republike Srbije, radni tekst, Borba,
20. avgust 1991.

(46) Svaka je stanarina odnosno zakupnina. Pitanje je samo da li je "ut-
vrdjena" delovanjem trZiSnihzakona (Sto iskljuCuje naglasenu zaStitu zakupca, ili
administrativno, pa makar i uvaZavanjem nekih ekonomskih parametara. V. det.
Hiber, Transformacija stanarskog prava, str. 6.

(47) OgraniCenje zakupnine provocira otkaz i oluda mera ogranicenja ove,
po definiciji potpuno slobodne izjave volje. Ovako ograniCenje otkaza ostaje bez
dejstva: efekt se u krajnjoj liniji moZe posti¢i (pre)visokom zakupninom.

(48) V. ¢l. 591 Zakona o obligacionim odnosima.

(49) V. ¢l. 30 st. 2. Zakona o stanovanju. Ako se ima u vidu nacin obra-
zovanja zakupnine u ovom sluCaju i nacCin prestanka, razumljiv je nas stav (v.
Hiber, Zakup stana, str. 180-182) da je re¢ o zamiranju stanarskog prava.

(50) V. ¢l 40, st. 1. Zakona o stanovanju.

(51) V. &l 34. Zakona o stanovanju.

(52) V. Ll 35, st. 4. Zakona o stanovanju.

(53) V. ¢l. 37. Zakona o stanovanju.

(54) V. cl. 39. Zakona o stanovanju.

(55) Makara da u ugovoru ima samo osnov, a da mu je po preteznim ele-
mentima priroda stvarnopravna V. tako Derruppe, op.cit., str. 305-308, Stankovi¢,
Orli¢, op.cit., str. 469-473.

(56) V. ¢l. 30, st. 2. Zakona o stanovanju.

(57) Upor. za francusko pravo, povodom Zakona od 1. septembra 1948.
kojim je zakupcima, nasuprot ugovora, obezbedjena trajnost stanovanja Planiol,
Ripert, op.cit,, str. 587, G.Marti et P. Reynaud, Droit civil, tome 11, vol. 1, Paris,
1962., str. 108.

(58) V. ¢l 34, st. Zakona o stanovanju.

(59) Istina, ¢l. 39. Zakona o stanovanju ne pominje ugovor. I ranije je,
povodom sticanja stanarskog prava, dovodjena u pitanje bitnost ugovora za nje-
govo sticanje. V. Stankovi¢, Orli¢, op. cit. str. 491 i dalje. Ipak, tesko je prihvatiti
da je zakonodavac sledeci ovu logiku do kraja, sasvim prenebregao ugovor. Zakon
0 stanovanju, uostalom, na nekim mestima izri¢ito pominje ugovor. V. npr. ¢l. 35,
Stoel, -1 st 2.

(60) V. ¢l. 39. Zakona o stanovanju.
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(61) V. per analogiam ¢l. Zakona o stambenim odnosima Srbije iz 1990.
Zakon o stanovanju uostalom pominjc akt preduzeca kojim su regulisani odnosi
u oblasti stanovanja. V. npr. ¢l. 38 st. 3. Zakona. SUprotno bi bilo ako bi se
odluka o "dodeli" stana u zakup tretirala kao akt poslovanja. V. tako, za naSe
ranije pravo S.Petkovi¢, Komentar Zakona o stambenim odnosima, Beograd,
1965., str. 103. Ovakva priroda akta kojim se¢ odlucuje o davanju stana u zakup
deluje nesumnjivo za "obi¢an" zakup po Zakonu o stanovanju.

(62) U skladu sa "klasi¢nim" principom da niko ne moZe imati stanarsko
pravo na dva stana. V. ¢l. 13. Zakona o stambenim odnosima SR Srbije iz 1973,
¢l 10, al. 3. 1 9. francuskog Zakona od 1. septembra 1948. Ista posledica je ranije
bila predvidjena i za konkurenciju stanarskog prava i prava svojine na stanu (Cl.
14 ZSO SR Srbije), ali je po Zakonu o stanovanju ovo "samo" razlog za otkaz.
Kako davanje otkaza moZe podlegati naCelu oportuniteta, ne vidi se logika ovak-
vog dvojnog redenja.

(63) Ne koriS¢enje stana do godinu dana je razlog za otkaz. Otkaz (e, do
4 godine nestanovanja, biti otklonjen sporazumom sa zakupodavcem. Ne traZi se,
kao ranije, boravak u drugom mestu u zemlji ili inostranstvu.

(64) Ova odredba je u koliziji sa mogu¢noscu otkaza zbog nekoriScenja,
izuzev ako zakonodavac n¢ aludira na nameru zakupca da iseljenjem ne nastavi
korid¢enje stana, a nije dao otkaz ni postovao otkazni rok.

(65) Otkazu prethodi opomena zakupodavcea.V.Cl.35, st.1, t.1. Zakona.

(66) V. za opomenu ibid, tacka 3.

(67) Dakle kra¢e nego kod obiCnog zakupa, ali uz obaveznu opomenu, i uz
mogucénost ugovaranja otklanjanja otkaza zbog nezaposlenosti i nedostatka sred-
stava. V.¢L 35,st. 1t2ist. 21 3.

(68) V.cl. 35, st.1, t. 6. Zakona. V. fus notu 64.

(69) Otkaz (a ne prestanak ex lege) usledi¢e ako pravo svojine stekne bilo
koji ¢lan porodi¢nog domacinstva zakupca. V.ClL. 35, st.1 t. 4 i €L i ¢l 34, st. 1.
Zakona 0 stanovanju.

(70) V. za ovaj klasi¢an razlog za otkaz Cl. 35, st. 1, t. 5. Zakona.

(71) V. za odstupanje od principa zakonitosti u korist socijalne pravde u
ovim slu¢ajevima O. Stankovi¢, Stvarno pravo i stambeno pravo u praksi, Beograd,
1972.

(72) V.det. Hiber, Prestanak stanarskog prava, str. 115 i dalje.

(73) V. &l. 37 i 38. Zakona o stanovanju.

(74) V. za ogranicenje otkaza Cl. 267a Svajcarskog Zakonika o obligacijama.

(75) V.fusnotu br. 17.

(76) V.Hiber, Transformacija stanarskog prava, str. 1.

(77) Tipi¢an primer je mogucnost otkupa nacionalizovanih stanova.
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Summary

Apartment lease according to the housing relations act of Serbia!

In this text, author analizes the functions and reaches of the Lease, as well
as the types of the Lease, under the terms of new Housing Relations Act, and
concludes that this Law prescribes two distinct types of lease-use of another per-
son’s apartment or house. The first type of lease is the "Regular lease", which in
essence is a legal derivate of the markel housing relationship, and the other is
the lease of apartment which is in social ownership, which, together with purchase
of apartment should replace the former right of dwelling.

Author says that the nomolechnique of legislator is not the best one, and
regrets that between those two leases there is no transitory form particularly those
that would pertain to some categories of persons (disabled and unemployed in-
dividuals).

1 Dr Dragor Hiber, docent, Law Scholl, Belgrade University.



Koviljka Romanic' UDK 347.254

KoriSc¢enje stanova u svojini gradjana
po osnovu stanarskog prava

Rezime

Problem nosilaca sianarskog prava nastanovima u svojini gradjana i
vlasnika tih stanova, nastao je u periodu 1945-1958., kada su nadlezni
drzavni organi svojim aktom, bez saglasnosti viasnika stanova, u te
stanove useljavali porodice bez stana.

Gradjani koji su takve stanove dobili, imali su pravo trajnog koricenja
stana pod opstim uslovima, a vlasnici tih stanova su cesto stanovali ili
Jjo§ stanuju u neuslovnim stanovima ili su ¢ak bez srana.
Zakonodavac Zeli ove probleme konacno da resi. Pre svega, ako vlasnik
stana ponudi svom stanaru odgovarajuci stan pod uslovima propisani-
ma zakonom, stanar se mora. iseliti. Ako vlasnik stana koji je stan
stekao kao useljiv pre 26.12.1958. g. nije u mogucnosti da stanaru po-
nudi odgovarajuci stan, opstina preuzima obavezu da izgradi stanove
za iseljavanje nosilaca stanarskog prava u pomenutim stanovima u svo-
jini gradjana. Medjutim, otvoreno je pitanje da li ¢e se na ovakav nacin
u praksi resiti svi problemi i to do roka odredjenog zakonom.

1 Dr Koviljka Romani¢, dipl. pravnik, Beograd.
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Uvod

Zakonom o stanovanju (SI. glasnik RS, br. 50/92) predvidjena su dva osnova
kori§¢enja stanova u svojini gradjana:

- koriscenje stanova po osnovu zakupa kao buduce i trajno resenje (¢l. 7-11)

- koriS¢enje stana po osnovu stanarskog prava kao zateenc stanje i kao
prelazni reZim (¢1.40-43).

Izmedu ova dva pravna reZima postoje znadajne razlike' ukratko:

- U prvom slucaju, zakupodavci su fiziCka i pravna lica koja izdaju stanove
slobodno, radi sticanja prihoda. Svi zakupodavci su izjednaceni u pravima i oba-
vezama. U drugom sluCaju, zakupodavci su gradjani-vlasnici stanova i stambenih
zgrada kojima je ranijim propisima oduzeto pravo da svoje stanove izdaju u zakup
slobodno na trZiStu stanova.

- U prvom sluCaju, zakupac je gradjanin koji na slobodnom trZiStu (preko
specijalizovanih agencija, oglasa i na drugi naCin) nalazi prazan stan i zakupljuje
ga radi koriS¢enja. U uslovima vece ponude od traZnje ili uravnotezene ponude i
traZnje, to podrazumeva moguc¢nost da gradjanin bira stan prema svojim zahtevima
(veli¢ina, komfor, lokacija, spratnost i dr.) i materijalnim moguc¢nostima, a te mo-
gucnosti izbora, iako suZene, postoje i u uslovima vece traznje od ponude.

U drugom slucaju, zakupac odnosno nosilac stanarskog prava je pretezno
gradjanin koji je stan dobio na koriS¢enje na osnovu akta nadleznog organa, pri
Cemu nije imao mogucnost izbora stana, sem ako je pripadao privilegovanom
druStvenom sloju.

- Ubuduce, ugovor o zakupu stana zakljucivace se na odredeno ili neodred-
jeno vreme, zavisno od sporazuma ugovaraca i prestaje istekom vremena na koje
je zakljucen, sporazumnim raskidom, otkazom ili u drugim slucajevima predvid-
jenim zakonom. Pri tom, zakonodavac, slicno zakonodavstvima drugih savremenih
zemalja, nastoji da obezbedi sigurnost zakupca u koriS¢enju stana u tom smislu
da zakupodavac moZe dati otkaz ugovora o zakupu ne iz svojih posebnih razloga
(naprimer, Zeli stan dati u zakup drugom licu) ve¢ samo iz razloga predvidjenih
zakonom, a ti razlozi s¢ svode na Krivicu odnosno ne izvravanje obaveza zakupca
(neplacanje zakupnine, nanoSenje Stete stanu i dr.).

Ugovor o kori$¢enju stana sa stanarskim pravom na stanu u svojini grad-
jana, nije se zakljuCivao na odredjeno vreme, jer je aktom nadleznog organa do-
deljivan na trajno kori¢enje. Prema tome, gradanin je imao pravo da trajno koristi
stan pod uslovima propisanim zakonom (redovno placa stanarinu, ne nanosi $tetu
stanu i dr.). Ustvari, u prvo vreme posle drugog svetskog rata, nisu ni zakljucivani
ugovori 0 koriS¢enju stana, jer je bio dovoljan akt nadleZznog organa o dodeli, pri

1 Zakup stana tretiran je u prilogu dr Hibera i drugim prilozima i zbog toga se ovde daju samo
kratka poredjenja.
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¢emu, saglasnost vlasnika stana nije bila traZzena ni ncophodna. Dakle, izmedju
vlasnika stana i njegovog stanara uspostavljen je odredjeni odnos ne na osnovu
njihove saglasnosti volja, ve¢ primenom prinudno-pravnih propisa. U poslednje
vreme, zakonodavac pokusava da te odnose i probleme, nastale pre nekoliko de-
setina godina, konacno razreSi na odredjen nacin i do odredjenog roka. Zbog toga
je zakonom predvidjen poseban pravni rezim koriS¢enja stana sa stanarskim pra-
vom u svojini gradjana i istovremeno kao prelazni reZim.

I Nastanak stanarskog prava na stanovima u svojini gradana

1. U prvim godinama posle drugog svetskog rata postojala je velika osku-
dica u stanovima, jer je, s jedne strane, znatan deo predratnog stambenog fonda
stradao u ratnim razaranjima i s druge strane, naglo je raslo doseljavanje stanov-
nidtva u gradove.

Izgradnja stanova iz druStvenih sredstava nije mogla da za kratko vreme
reSi stambenu krizu. Zbog toga vlast nastoji da ovaj problem ublaZi i drugim
merama, kao Sto su:

- gradani koji su do tada koristili stanove u svojini gradana putem zakupa,
stiCu stanarsko pravo na tim stanovima, §to znadi da vlasnici stanova ne mogu
otkazati koriS¢enje stana pod zakupom po svom nahodjenju;

- oduzima sc¢ pravo gradjanima-vlasnicima praznih stanova da sa istim slo-
bodno raspolazu i to putem useljavanja u le stanove porodica bez stana, a na
osnovu akta nadleznog organa, pri ¢emu, useljene porodice takodje sti¢u stanarsko
pravo na tim stanovima;

- u deo stana koji koristi vlasnik stana, nadleZni drZavni organ moZe da
useli jednu ili viSe porodica bez stana, bez saglasnosti vlasnika stana i tako nastaju
sustanarski odnosi. Sustanarski odnosi su nastajali i tako $to su dve ili vise poro-
dica aktom nadleZnog drZavnog organa dobijale na kori$¢enje jedan prazan stan
(stan iz fonda opSte narodne imovine ili u vlasniStvu gradana).

Prema tome, prinudnim putem su uspostavljani odredjeni odnosi izmedju
gradjana-stanara i gradana-vlasnika stanova.

Stambena kriza je jedan ali nc i jedini razlog za ovakav nacin ograniavanja
privatne svojine. Naime, u uspostavljenom modelu socijalizma, privatne svojine
nema ili je marginalna. Naime, ccla privreda prelazi u drzavnu svojinu, izuzev u
zanatstvu i poljoprivredi, s tim $to je privatni zemljiSni posed takodje ograniCen.
Kasnije se ograni¢ava i privatno vlasni§tvo na stambenim zgradama i stanovima.

2. Prekretnica nastaje 1959. godine kada su doneti novi propisi, pre svega,
Zakon o stambenim odnosima i Zakon o svojini na delovima zgrada (Sl. list FNRJ,
br. 16/59). Bitne novine su:

- sankcioniSe se zateceno stanje, $to znaci da gradjani koji su stekli stanar-
sko pravo (ukljucujudi i sustanare) po ranijim propisima, zadrZavaju isti status;
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- drzavni organi viSe nc mogu dodcljivati gradjanima stanove u svojini grad-
jana;

- gradjanin je mogao slobodnije nego ranije da raspolaze praznim stanom
u svom vlasniStvu-mogao ga je koristiti za licne potrebe, izdavati drugom licu u
zaKkup, s tim $to 10 po propisima nije bio ugovor o zakupu ve¢ ugovor o koriscenju
stana, koji je vlasnik mogao otkazali ne samo zbog zakonom predvidjenih razloga,
veC i zbog izjavljene namere da stan Koristi za licne potrebe.

3. Od 1959.g. do danas, doncto je viSe novih i potpunih zakona u ovoj
oblasti sa mnogobrojnim izmenama i dopunama, ali poloZaj nosilaca stanarskog
prava u stanovima u svojini gradana, ostao jc nepromenjen, razume se, onih koji
su to pravo stekli pre 1959. godine jer od tada, drZavni organi, kao $to je receno,
viSe nisu mogli raspolagati stanovima u svojini gradjana.

4. Pocetkom 90-tih zapocinje proces privredne i ukupne drustvene reforme
(transformacija drusStvenih u mesovila i privatna preduzeca, sloboda osnivanja pre-
duzeca u privatnoj svojini skoro za sve privredne delatnosti, napustanje koncepcije
socijalizma i samoupravljanja, uvodenje viscpartijskog sistema i dr.).

U okviru tih procesa, javljaju sc i zahtevi da se vlasnicima vrate nepokret-
nosti ranije oduzete (zemljiste, stambene zgrade). Pored ostalog, vlasnici stanova
organizuju svoje udruzenja, radi organizovanijeg isticanja svojih zahteva, ali i sta-
nari u njihovim stanovima s¢ organizuju, jer s¢ u novim uslovima ose€aju ugrozeni.
[ jedni i drugi piSu peticije, organizuju javne proteste i dr. [ tako, sukob interesa
ove dve interesne grupe, koji je godinama bio prikriven, postaje otvoren i javan.

U takvim ukupnim novonastalim uslovima, zakonodavac usvaja izvesna no-
va resenja, kojima pomenuti problem ne refava na zadovoljstvo obe interesne
grupe, vec samo nastoji da ih umiri i da stvori nadu, ako ne i iluziju da ¢e i jedna
i druga strana ostvariti svoje dugogodisnje interese-stanari, da nece biti izbaceni
na ulicu, a vlasnici stanova da stiCu realnu Sansu da svoje stanove povrala.

Tako, naprimer, Zakonom o stambenim odnosima (Sl.glasnik SRS, br.
12/90) bilo je predvidjeno: nosilac stanarskog prava na stanu u svojini gradjana,
koji je to pravo ranije stckao, ima i dalje isti ili slican polozaj koji ima nosilac
stanarskog prava na stanu u drustvenoj svojini (dakle, nece biti izbaceni na ulicu);
nosilac stanarskog prava n¢ moze zamenom stana da oteZa mogucnost sopstvenika
za iseljenje nosioca stanarskog prava (dakle, otvara sc izvesna nada za vlasnike
stanove; sopstvenik stana moze da zahleva iscljenjc nosioca stanarskog prava pod
uslovom da mu obezbedi drugi stan na nacin propisan zakonom, a ako to ne moZe,
obavezu obezbedjenja drugog stana precuzima opstina (dakle, oba interesne grupe
stiCu moguc¢nost da na zadovoljavajuéi nacin rede svoje probleme).

[zloZenim i drugim konkrctnim zakonskim reSenjima koja se odnose na
njihov polozaj, nije bio zadovoljan veliki broj pripadnika oba interesne grupe, $to
se pokazalo i u postupku usvajanja novog odnosno nedavno usvojenog zakona,
kada su ponovo organizovani javni protesni skupovi, podnosene peticije i dr.
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IT Prava i obaveze u koriS¢enju stana

1. Nosilac stanarskog prava na stanu u svojini gradjana nastavlja da koristi
stan u skladu sa odredbama €1.30-39 Zakona (Cl. 40. Zakona o stanovanju) ili,
drugim recima, u koris¢enju stana izjednacen je sa nosiocem stanarskog prava u
drustvenom stanu, a vlasnik stana Ciji s¢ stan koristi, izjednaden je u pravima i
obavezama sa nosiocem prava raspolaganja na stanu u drutvenoj svojini i vlasni-
kom stana u drzavnoj svojini.

To prakti¢no znaci da nosilac stanarskog prava ima pravo na zamenu stana
pod uslovima iz ¢l. 37 i 38. Zakona, zatim, u sluCaju njegove smrti, zakupac na
tom stanu postaje ¢lan porodic¢nog domacinstva koji je nastavio da koristi stan
pod uslovima iz 1. 34. itd.

S druge strane, vlasnik stana obezbeduje odrzavanje stana odnosno zgrade
na nacin propisan odredbama ¢l. 12 i 13. zakona, dajc saglasnost na zamenu stana
(CL. 37. 1 38.), moZe dati otkaz ugovora o zakupu stana pod uslovima predvidjenim
u ¢l 35. Vlasnik stana ima jedno pravo Koje nemaju nosioci prava raspolaganja
druftvenim stanovima i vlasnici stanova u drZavnoj svojini-to je pravo zahteva za
iseljenje nosioca stanarskog prava pod uslovima predvidjenim u ¢l. 41-43. Zakona.

2. U odnosu na Zakon o stambenim odnosima iz 1990. godine odredjeni
uslovi koriS€enja stana su promenjeni na Stetu nosioca stanarskog prava odnosno
u korist vlasnika stana. Tako:

- Po ranijim propisima, nosilac stanarskog prava i Clanovi njegovog poro-
di¢nog domacinstva mogli su bez saglasnosti davaoca stana na koriSéenje odnosno
vlasnika stana, da u stanu obavljuju poslovnu delatnost, pod uslovom da se time
ne nanosi Stete stanu, ne omelaju drugi stanari u zgradi i plale povecani troskovi
odrzavanja (Cl. 21. Zakona o stambenim odnosima). Sada je za obavljanje poslovne
delatnosti u stanu potrebna saglasnost vlasnika stana i postupanje suprotno tome,
moZe biti razlog za otkaz ugovora.

- Po ranijem zakonu, nosilac stanarskog prava je mogao da izda u zakup
samo manji deo stana (¢l. 22), pa ako izda u zakup ceo stan ili ve¢i deo slana,
tek tada je vlasnik stana sickao pravo da da otkaz ugovora.

Po novom Zakonu, ako nosilac stanarskog prava izdaje stan u podzakup
ili dozvoli koriS¢enje stana licima koja nisu predvidjena ugovorom-to je razlog za
otkaz ugovora (¢1.35, st.1, ta¢. 1. Zakona o stanovanju). Moguce da ova odredba
izazove razli¢ita tumacenja u praksi. Ncjasno je da li se zabrana izdvanja u pod-
zakup bez saglasnosti vlasnika odnosi samo na izdavanje celog stana ili i na deo
stana. Ili, Sta sve moZe da znaci koriScenje stana od stranc lica koja nisu predvid-
jena ugovorm, naprimer, moze li s¢ bez dozvole vlasnika u stan primiti na izvesno
vreme rodak (recimo, student), ili, kakva situacija nastanc kad dete nosioca sta-
narskog prava koje je u ugovoru, zakljuci brak i u stan dovede svog branog druga,
itd.
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No, iako su izloZenim i nckim drugim konkretnim resenjima, dosadasnja
prava i sigurnost nosioca stanarskog prava u izvesnoj meri ugroZen, on moze mir-
no da nastavi sa koris¢enjem stana, sem u slucaju kada vlasnik stana zatraZi nje-
govo iseljenje.

111 Iseljenje nosioca stanarskog prava

1. Vlasnik stana moZe tuzbom kod nadleznog suda da zahteva iseljenje no-
sioca stanarskog prava iz njegovog stana u dva slucaja (¢l. 41):

prvo, ako za iseljenje obezbedi drugi stan po osnovu zakupa na neodredjeno
vreme u skladu sa ¢1.30 do 39. Zakona, ili

drugo, ako za iseljenje ponudi stan u drudtvenoj svojini koji koristi kao
nosilac stanarskog prava odnosno zakupac.

U oba slucaja, ponudeni stan za iseljenje ne sme bitno da pogorsava uslove
stanovanja po veliini, udobnosti i lokaciji, ali moZe bili i manji ako je odgova-
rajuci u smislu zakona (1 lice-jedna soba)- stav 4. ¢l. 41. Zakona. Recimo, dvocla-
nom domacinstvu koje Koristi 4-sobni stan u svojini gradana, moZe biti ponudjen
za iseljenje 2-soban stan koji bitno ne pogorSava druge uslove stanovanja (udob-
nost, lokacija).

Nosilac stanarskog prava takodje ima pravo da tuzbom kod suda traZi za-
menu stana u kome stanuje sa stanom u drustvenoj svojini u kome stanuje vlasnik
njegovog stana kao nosilac stanarskog prava odnosno zakupac. Iz formulacije
odredbi stava 5. ¢l. 41. Zakona proizilazi da u ovom slucaju, stan vlasnika mora
biti njemu odgovarajuci u smislu zakona. Recimo, dvoclano domacinstvo vlasnika
stana koristi 4-sobni druftveni stan, a stan u njegovoj svojini je 2-soban.

Nacelno, izloZena reSenja 0 zameni stanova su prihvaltljiva za obe strane:

- nosilac stanarskog prava u stanu u svojini gradana, dobija drustveni stan
koji i kad je po broju soba manji od stana koji koristi, ipak je po drustveno
prihvacenim merilima odgovarajuci u smislu da se za svakog ¢lana porodi¢nog
domacinstva raCuna po jedna soba (najviSe 4.sobni stan) i da se bitnije ne po-
gorsavaju drugi uslovi stanovanja (¢1.17. st. 2. i 3. Zakona). Prednost ovakvog
reSenja za nosioca stanarskog prava na stanu u svojini gradana moze biti u tome
Sto drustveni stan koji dobija u zamenu, moZe otkupiti pod opstim uslovima koji
vaze za otkup druStvenih stanova;

- iako se eventualno preseljava iz veCeg u manji stan, prednost za vlasnika
je u tome $to kona¢no moze da stanuje u svom stanu.

2. Redenja iz Cl. 41. Zakona, koliko god izgledaju pravno moguéa, ne iz-
gledaju primenjiva na zadovoljavajuci nacin, bar ne u svim slucajevima iseljenja
odnosno zamene stanova. Naime, ako vlasnik uop$te ne Kkoristi druStveni stan
(stanuje kao podstanar, naprimer) ili druStveni stan koji koristi nije odgovarajuci
za nosioca stanarskog prava u smislu zakona, onda zamene nema po odluci suda
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(moZe samo po sporazumu vlasnika i nosioca stanarskog prava) i vlasniku jedino
preostaje da pronadje neki drugi drustveni stan koji moze ponuditi nosiocu sta-
narskog prava po osnovu zakupa na ncodredjeno vreme. Kakve su realne Sanse
da se takvi stanovi nadju, pokazace praksa.

I u takvim sluCajevima, zakonodavac izgleda nastoji da ove probleme ko-
nacno resi, tako $to obavezu obezbedjenja stana za iseljenje prebacuje na opStinu.

Medutim, zakonodavac nije toliko velikodusan da bi ovu obavezu proSirio
na iscljenje svih nosilaca stanarskog prava na stanovima u svojini gradana. Oba-
veza se uspostavlja samo u Kkorist vlasnika stana koji je stan stekao kao useljiv
pre 26.12.1958. godine, odnosno u korist naslednika tog vlasnika (cl. 42).

Utvrdivanje razlic¢itog poloZaja vlasnika stanova na ovakav nalin, moZe se
razumeti. Naime, kao $to je prethodno izlozeno, po propisima koji su vazili do
1959.g., aktom nadleZnog drzavnog organa dodeljivani su gradanima na koris¢enje
stanova u svojini drugih gradana, a bez saglasnosti vlasnika. Prema tome, ono $to
je drZava svojevremceno oduzela, sada na ovakav nacin vraca a nosilac stanarskog
prava dobija odgovarajudi stan na teretl drustvenih sredstava.

Od pocetka 1959. godine situacija je bitno drugacija u dva pravca.

Prvo, ako je posle pocetka 1959. godine, gradanin kupio neuseljiv stan,
kupio ga je, po pravilu, po niZoj (Cesto znatno nizZoj) ceni od trZisne, ali na sop-
stveni rizik, jer je znao ili morao znati da nosilac stanarskog prava u stanu koji
kupuje, uZiva punu zaStilu trajnog koris¢enja stana. Zbog toga, vlasnik ne moze
zahtevati od druStva da njcgov problem resi.

Medutim, gradani koji stanuju u takvim stanovima su na izvestan nacin
osteCeni odnosno dovedeni u neravnopravan poloZaj sa gradanima koji takodje
stanuju u stanovima u svojini gradana, a Ciji vlasnici ¢ stanove nisu otudili posle
26.12.1958. i koji po osnovu ¢l. 42. Zakona dobijaju Sansu da svoje pitanje rese.

Drugo, gradanin koji je poslc 26.12.1958. godine stekao u svojinu prazan
stan (izgradnja, kupovina, nasledjc¢), mogao je sa tim stanom slobodno da raspo-
laze-da ga Kkoristi za li¢ne i porodiCne potrcbe ili da ga izda drugom gradjaninu
u zakup na osnovu ugovora na odredjeno vreme ili ugovora na ncodredjeno vreme,
a po nekim misljenjima, mogao je i da ga da na kori$¢enje drugom gradjaninu u
svojstvu nosioca stanarskog prava. Prema tome, ako se takav vlasnik dobrovoljno
opredelio da stan da u zakup na ncodredjeno vreme (ili eventualno na stanarskim
pravom), ucinio je to na sopstveni rizik i sada ne moze ocekivati od drustva da
umesto njega resava njegov problem.

3. Opstina je dobila obavezu da do 31.3.1993. godine donese program iz-
gradnje stanova namenjenih za iscljavanje gradjana po osnovu ¢l. 42. Zakona.

Zamisao je zakonodavca da gradjani koji stanuju u stanovima u svojini
gradana (koji su svojinu stekli pre 26.12. 1958. godinu), budu iseljeni iz tih stanova
najkasnije do kraja 1995. godine. Razume s¢, prvo vlasnik stana mora da poku$a
da sam resi taj problem, u skladu sa reSenjima iz ¢l. 41. Zakona, pa tek ako on
1o nije u mogucnosti, opStina prcuzima obavczu obczbedjenja stana za iseljenje.
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To proizili iz odredbi ¢l. 43. Zakona, prema kojima ¢e opStinski organ odbiti
zahtev za obezbedjenje stana za iscljenje ako su se stekli uslovi za otkaz ugovora
0 koriS¢enju stana (nosiocu stanarskog prava u stanu u svojini gradjana), ako
utvrdi da je moguca zamena stanova u smislu odredbi ¢l. 41. Zakona ili ako utvrdi
da je vlasnik otkupio drustveni stan u kome stanuje.

IV Sustanarski odnosi i zaStieni podstanari

1. Kad jedan od sustanara u stanu u svojini gradana isprazni deo stana koji
je koristio, vlasnik stana moZc da postupi na jedan od sledeéih nacina (¢l. 48):

- moZe ispraznjeni deo stana dati u zakup preostalom sustanaru, ili

- da ispraznjeni deo Stana pretvori u gradjevinsku celinu odnosno poseban
stan, ili

- da taj deo stana koristi za smesStaj stvari, ili

- da otkaZe ugovor o KoriS¢enju stana preostalom sustanaru, ako prethodno
za iseljenje tog sustanara obczbedi stan koji odgovara delu stana koji je koristio,
znadi, vlasnik moZe postupiti u skladu sa odredbama ¢l. 41. Zakona.

2. Lice koje se na dan 23.07.1959.g.zatcklo u stanu u svojini gradjana u
svojstvu podstanara, ima poloZaj, prava i obaveze sustanara u stanu u svojini
gradana.

V Zakljucak

1. Po zakonskim normama, problem gradana-vlasnika stanova i gradana
Koji u tim stanovima stanuju kao nosioci stanarskog prava, sustanari ili zaSticeni
podstanari, treba konacno da se resi najkasnije do kraja 1995.g. Ako je problem
postojao vise od, naprimer, 30 godina, onda rok od 2,5 godine nije dug, ako ¢e
se problem konacno i zaista resiti.

Medutim, otvoreno je pitanje da li ¢e s svi konkretni slucajevi resiti do
isteka zakonskog roka. Sta Ce se desili ako vlasnik stana nema mogucnost da
postupi po odredbama ¢l. 41. Zakona opstina isto tako nema dovoljno sredstava
potrebnih za izgradnju stanova za iscljenje svih koje treba iseliti ili pak opstina
smatra da su ncki drugi stambeni problemi gradjana u op3tini prioritetniji.

Na kraju, moZe se postaviti i pitanje zasto je zakonodavac svu odgovornost
za obezbedjenje stanova za iscljenje prebacio na opstinu, kad su svojevremeno,
lokalne vlasti samo izvrSavale politiku i zakone drzave.

Ovi problemi bi verovatno uspesnije, odnosno brze i sa vecom sigurno§éu
bili reseni, da su bar dclimi€no angazovana sredstva od otkupa stanova sa kojima
raspolaZe Republika, kao $to je to nacelno moguce po odredbama ¢l. 28. Zakona,
ali nije ukljuteno u odredbe ¢l 42. Zakona.
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2. Posebno je ncizvestan poloZaj gradana koji su pre 26.12.1958. godine
dobili na koris¢enje stan u svojini gradana, a koje su kao neuseljive njihovi viasnici
otudili. Ti gradani su kao i ostali zaposleni izdvajali stambeni doprinos, ¢esto u
svojim kolektivima nisu mogli da dobiju odgovarajuci drustveni stan jer se sma-
tralo da su stambeno pitanje resili, itd.

Oni svoj stambeni problem mogu cventualno reSiti na dva nacina: prvo,
ako vlasnik stana ima mogucnost i Zeli da postupi na jedan od nacina predvidjenih
u ¢l 41. Zakona, ili, drugo, ako imaju mogucnosti i Sanse da grade odnosno kupe
stan uz uslove predvidjene u ¢l. 27. Zakona.

3. "Jezik zakona treba da je prost, jasan i tecan. Neophodno je da narod
lako razumije zakone. "Ako sc ove jasne misli Valtazara BogiSica ne mogu uvek
primeniti, kao $to to, nazalost, zakonodavna praksa pokazuje, onda ih je maksi-
malno trebalo primeniti bar kod Zakona o stanovanju. Taj Zakon se¢ neposredno
odnosi na veliki broj gradana i organizacija, Sto je i razumljivo, jer se tim zakonom
uredjuju pitanja od vitalnog intercsa za gradane.

Medutim, taj Zakon nije dovoljno pregledno sistematizovan niti jasno na-
pisan i precizno formulisan, tako da pojedina konkretna redenja izazivaju nedou-
mice, $to sve omogucuje razliCita tumacenja I primenu, a (o, razume se, nije dobro.

Summary

Use of privately owned apartments on the basis of dwelling right1

The problem of tenants which have the right of dwelling in apartments
which are owned by other private individuals and home owners, arose in 1945-
1958, when the compelent state organs, with their acts, without permit of apar-
tment owners moved into their apartments the homeless families.

The citizens who obtained those apartmets had the right of permanent use
of falts, under the general conditions, while the apartment owners very often live
or still live in apartments of very poor quality, and some of them are even home-
less.

The legislator wants o [inally resolve this problem. In the first place, if the
apartment owner offers the adequate flat to his tenant, under the conditions pre-
scribed by law, the tenant must move out. If the owner acquired the empty apar-
tment before 26.12.1958, and is not in a position to offer the tenant adequate flat,
the municipality is obliged to build the apartments [or silodging the tenants from
the said flats which are in private property of citizens. However, the question
remains open whether the problems which arise in practice shall be resolved until
the deadline defined by law.

1 Dr Koviljka Romanié, dipl.in Law, Beograd.
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Otkup stanova

Rezime

Zakon o stanovanju posvetio je posebno poglavije otkupu drutvenih
stanova. U radu se otkup stanova detaljno razmatra kroz razradu
osnovnih postulata ovog institua.

Zakljucenje ugovora i uspostavijanje hipoteke izazivaju opravdano naj-
vece interesovanje. Dosadasnja praksa pokazuje da se POIAVLIUIU
TRI OSNOVINA TIPA UGOVORA, i poseban tip ugovora za kupce,
koji su vec suvlasnici idealnog dela stana i koji imaju pravo da nastave
da otkupljuju stan u idealnim delovima.

Primer proracuna vrednosti stana, koji se daje u potpunom tekstu iza-
ziva poseban interes i komentar.

Uvod

Novi Zakon o stanovanju je celo jedno poglavlje posvetio otkupu drustve-
nih stanova. Otkup dru$tvenih stanova je regulisan u ¢lanovima od 16. do 29., s
tim $to se otkup stanova tretira i u poglavlju prelaznih odredbi u ¢lanu 45 i 53.,

1  Aleksandra Kon i Katarina Lazarevié, dipl. prav.. Agencija "ALKA", Beograd.
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u poglavlju kaznenih odredbi u ¢lanu 55. 1 u zavr$nim odredbama u ¢lanovima
56. 1 58.

Otkup stanova bazira se na nckoliko osnovnih postulata:

- Nosilac prava raspolaganja (vlasnik) duZan je da nosiocu stanarskog prava,
odnosno zakupcu, omoguci otkup stana koji koristi;

- Otkup stana realizuje se otplatom na rate bez kamate, ili jednokratnom
isplatom;

- Polazni elemenat za izraCunavanje vrednosti stana je proseno ugovorena
cena gradjenja kvadratnog metra stana u Republici (Otkupna cena stana);

- Posebni elementi kod izratunavanja vrednosti stana su i umanjenja po
raznim osnovama (ugovorna ccna stana);

- Vrednost stana izraCunava sc¢ prcko mesecne otplatne rate i ona je glavni
parametar u izraCunavanju vrednosti stana;

- Obavezna provera zakonitog utvrdivanja otkupne cene stana;

- Retroaktivno dejstvo na sve ranije zakljucene ugovore o otkupu;

- Jedinstven tretman celokupnog druStvenog stambenog fonda Republike
Srbije.

Otkup drustvenih stanova ¢e biti detaljno razmotren kroz razradu navede-
nih osnovnih postulata.

I Obaveza nosioca prava raspolaganja da omoguéi otkup
drustvenog stana

Ve¢ u prvom ¢lanu koji tretira otkup stanova zakonodavac je predvideo
obavezu nosioca prava raspolaganja na stanu u druStvenoj svojini i vlasnika stana
u drZavnoj svojini da nosiocu stanarskog prava, odnosno zakupcu, omoguci otkup
stana na njegov zahtev u pismenoj formi.

Pravo na otkup pod istim uslovima imaju i ¢lanovi porodi¢nog domacinstva
koji stanuju sa nosiocem stanarskog prava, uz njegovu pismenu saglasnost.

Clanovi porodi¢nog domadinstva koji imaju pravo na otkup stana su braéni
drug i deca (braCna, vanbracna, usvojena i pastorcad). Ostali ¢lanovi porodi¢nog
domacinstva koji Zive u porodi¢nom domacinstvu sa nosiocem stanarskog prava
nemaju pravo otkupa stana.

I na zahteve koji su podneti pre stupanja na snagu ovog zakona, a nisu do
donoSenja istog reSeni, primenjivace se isti rok, koji pocinje da tece od dana stu-
panja na snagu Zakona o stanovanju.

Medutim, samo podnoSenje pismenog zahteva bez podnosenja pratece do-
kumentacije, nije dovoljno za zaklju¢ivanje ugovora o otkupu, pa je neophodno
da svaki podnosilac zahteva uz zahtev podnese i odgovarajucu dokumentaciju. U
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suprotnom nosilac prava raspolaganja (vlasnik) moze zahtev kao nepotpun odba-
Citi i time zakonski rok od 3 meseca prestaje da tece.

S obzirom da novi zakon predvida drugaciji nacin obracuna vrednosti stana
nego prethodni, svi ranije podneti zahtevi moraju se dopuniti odgovaraju¢om do-
kumentacijom, u suprotnom i oni ¢e s¢ smatrati nepotpunim zahtevom i mogu
biti, iz tog razloga odbaceni.

U zavisnosti od toga ko podnosi zahtev za otkup potrebno je priloZiti sle-
decu dokumentaciju:

1. Za nosioca stanarskog prava

- kopija ugovora o koris¢enju stana,

- kopija licne karte za sve punoletne ¢lanove porodi¢nog domacinstva i
krStenice za maloletne,

- dokaz o godinama radnog staZa za nosioca stanarskog prava i njegovog
bracnog druga (potvrda radne organizacije, kopija radne knjiZice, ili reSenje o
penzionisanju).

- overena izjava da podnosilac zahleva, ili Clan njegovog poroditnog do-
macinstva nema u svojini drugi stan koji je odgovarajuci za to porodi¢no domacin-
stvo, ili odgovarajuci stan koji koristi po osnovu stanarskog prava, a isti se nalazi
u mestu u kome se nalazi i stan koji Zeli da otkupi,

- eventualno resenje o eksproprijaciji,

- eventualno reSenje o stepenu invalidnosti za ratne vojne invalide iz
oruzanih akcija posle 17. avgusta 1990. godine, ili eventualni dokaz o poginulom
Clanu domacinstva u svojstvu borca u istom periodu,

- eventualno bodovnu listu, ako prodavac bodovanje prepusti kupcu.

2. Za dlana porodi¢nog domacinstva

- Osim gore navedene dokumentacije potrebno je priloZiti i pismenu sagla-
$nost nosioca stanarskog prava, overenu u opstini ili sudu, kao i dokaz o srodstvu
(vencanica, krStenica, reSenje o usvojenju, i slL.).

Svi Clanovi porodi¢nog domacinstva, koji pored kupca stanuju u kupljenom
stanu zadrZavaju pravo trajnog stanovanja, odnosno konstituiSe se pravo stano-
vanja (habiatio) kao li¢ne sluZbenosti.

Suvlasnik idealnog dela stana u susvojini, koji je susvojinu na stanu stekao
u skladu sa ranijim propisima, moZe i dalje otkupljivati taj stan u idealnim delo-
vima dok ga u celini ne otkupi. Zakon ne utvrdjuje najmanji deo idealnog stana
koji se ubudu¢e moZe otkupljivati, ali smatramo da on ne moze biti manji od 5
% ukupne vrednosti stana.

Sustanari, koji korisle stan sa stanarskim pravom, ili po osnovu zakupa na
neodredjeno vreme, takodje mogu otkupljivati deo stana koji koriste, uz uslov da
se prethodno izvrdi fizi€ka deoba stana (u skladu sa gradjevinskim propisima), a
ako to nije moguce, uz pismenu saglasnost drugog sustanara.
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Zakon 0 stanovanju je taksativno u ¢lanu 17 nabrojao koji se stanovi izu-
zimaju od otkupa. Osim $to je u tacki 4 istog ¢lana ostavio moguénost vlasniku
da drugcije odluci za stanove koji s¢ nalazc u zaduzbinama, legatima ili reprezen-
tativnim zgradama, sve ostale zabrane su izricite.

II Nacin utvrdivanja otkupne cene stana

Otkupna cena stana utvrduje se na osnovu Zakona (¢lan 20) i Uputstva o
nacinu utvrdivanja otkupne cene (Sl. Glasnik RS br. 52/92).

Otkupna cena utvrdjuje se na osnovu prosefno ugovorene cene gradjenja
kvadratnog metra stana u Republici u prethodno polugodiStu (ovaj podatak ob-
javljuje RepubliCki zavod za statistiku u SI. glasniku RS) i kretanja cena na malo
u prva tri meseca po isteku prethodnog polugodista (objavljuje se na isti nadin
kao i prethodni podatak), kao i na osnovu starosti zgrade, opste pogodnosti zgrade
i stana, i povrSine stana.

Oc =CgxKemxSzxOpxP

Umanjenje po osnovu starosti zgrade, obracunava se po stopi od 1 % go-
diSnje, a najviSe do 50 %.

Opsta pogodnost zgrade i stana (Op) izraCunava se kada se koeficijent kva-
liteta zgrade i stana (Kk) pomnoZi koeficijentom posebnih pogodnosti zgrade i
stana (Uk).

Liste za utvrdivanje kvaliteta zgrade i stana, i za utvrdivanje posebnih po-
godnosti zgrade i stana Cine sastavni deo Uputstva o nacinu utvrdivanja otkupne
cene stana i iste se moraju koristiti kod utvrdivanja otkupne cene stana. Uputstvo
ne definiSe na koji nacin ¢e se pristupiti bodovanju, odnosno ostavljena je mo-
gucnost prodavcu da sam odludi da li ¢e to raditi specijalne stru¢ne komisije, ili
Ce se prihvatiti bodovanje od strane kupca, uz odredene garancije koje kupac tom
prilikom daje i garantuje tacnost navedenih podataka.

III Nacin utvrdivanja ugovorne cene stana

Zakon pored otkupne cene, koja je jedinstvena za sve kupce, poznaje i
ugovornu cenu stana, po kojoj se stan otkupljuje i koja zavisi od moguéih uman-
jenja koja su specifi¢na za svakog pojedinacnog kupca (¢l 21. i 22.).

Nakon utvrdivanja otkupne cene stana ista se umanjuje na ime doprinosa
za stambenu izgradnju uplacivanog iz licnog dohotka lica koje otkupljuje stan i
njegovog bracnog druga po 0,5 % za svaku godinu radnog staza, a najvie do 30
%.

Vlasnici eksproprisanih stanova imaju pravo na dodatno umanjenje do 10
% vrednosti stana u zavisnosti od toga u kom procentualnom iznosu je izvr§eno
smanjenje pravitne naknade za eksproprisani objekat.
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U oba ova slu¢aja navedena umanjenja se primenjuju samo za odgovarajuci
stan, po principu jedna soba jedna osoba, a najviSe do ¢etvorosobnog stana. Kada
je broj soba veci od broja clanova porodi¢nog domacinstva, lada se od ukupne
povrSine stana odbije povrSina najmanje sobe, odnosno najmanjih soba ukoliko
ih ima viSe, $to znaci da za tu najmanju sobu (sobe), odnosno njenu (njihovu)
povrSinu placa puna cena bez umanjenja za radni doprinos i eventualno ekspro-
prijaciju.

Nakon utvrdivanja ugovorne cene stana kupci koji se opredele za jedno-
kratnu otplatu celokupne vrednosti stana imaju umanjenje za 20 %, a u slucaju
otplate viSe od jedne tre¢ine duga umanjenje od 15 %, ukoliko isplatu izvrSe u
dinarima.

Posebno umanjenje od 35% Zakon odobrava kupcima koji otplatu ugovor-
ne cene izvr$e dinarima koji poti¢u od prodaje konvertibilnih deviza, ili efektivnog
stranog novca Narodnoj banci Srbije, za devizne rezerve Srbije, kao i u slucaju
ustupanju deviza sa deviznih raCuna (stara devizna Stednja) kod poslovnih banaka
Republike Srbije (¢lan 53).

Kupac ima pravo na procentualno umanjenje cene ako dinarima deviznog
porekla placa i deo ugovorne cene.

Pravo na gore navedena umanjenja imaju kupci samo uz dokaz da su devize
i efektivni strani novac prodate u devizne rezerve Republike Srbije.

Posebno umanjenje priznaje se licu koje otkupljuje stan ukoliko on, ili ¢lan
njegovog porodi¢nog domacinstva imaju status ratnog vojnog invalida iz oruZanih
akcija posle 17. avgusta 1990., koje iznosi do 50 % srazmerno stepenu invalidnosti.
Ovo umanjenje imaju i lica Ciji je ¢lan domacinstva poginuo kao borac u navede-
nom periodu (¢lan 22).

IV Mesec¢na rata kao bitan elemenat za utvrdivanje
vrednosti stana

Zakon o stanovanju ne polazi od ukupne vrednosti stana, kao bitnog ele-
menta, ve¢ od meseéne rate preko koje se dolazi do ukupne vrednosti stana. Ugo-
vorna cena-stana sluZi samo za izracunavanje mesecne rate, koja se’dobija kada
se ugovorna vrednost podeli sa brojem meseCnih rata. Da podsetimo, otkupna
cena stana izrafunava se na osnovu prosecne ugovorene cene gradjenja kvadratnog
metra stana u Republici u prethodnom polugodu i kretanja cena na malo u prva
tri meseca po isteku prethodnog polugodiSta, uz ostale elemente (starost zgrade,
opsta pogodnost zgrade i stana, i povrsina stana). Otkupna cena stana se utvrduje
za Sestomesecne obracunske periode april-septembar, odnosno oktobar-mart, i ista
se u navedenim intervalima ne menja, u sluaju kada se stan otkupljuje na rate.

Otkupna cena stana se koriguje umanjenjima po raznim osnovama i dolazi
se do ugovorne cene stana, po kojoj se stan prodaje, odnosno po kojoj se izraZuna-
va meseCna rata za svakog konkretnog kupca.
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Ovako izraCunata mesecna rata sc [iksira momentom podno$enja zahteva
za otkup.

Mescdna rala se uskladuje Scstomesecno sa kretanjem prosecno ugovorene
cene gradenja kvadratnog metra stana u Republici u prethodnom polugodu, a
najvise do visine rasta prosecne mesecne zarade u privredi Republike.

To znaCi da Ce svi kupci koji podnesu zahtev za otkup stana u istom
obraCunskom periodu, na primer periodu april-septembar, imati istu polaznu
osnovu za izratunavanje mesecne rate, koja se koriguje u zavisnosti od umanjenja
koja pripadaju odredenom Kupcu, bez obzira da li su zahtev podneli prvog ili
poslednjeg dana obracunskog perioda. Svi kupci koji su podneli zahtev u navede-
nom obracunskom periodu imace prvu revalorizaciju prvog oktobra i tada Ce se
svima mesecna rata uvecalti istim koeflicijentom revalorizacije.

Novoutvrdena meseéna rata kupaca koji su ovom periodu zakljucili ugovo-
re, odnosno podneli zahteve za otkup stana, bice razliCita od mesecne rate kupaca
koji podnesu zahtey, ili zakljuCe ugovore u narednom periodu, naprimer oktobar-
mart, iz razloga $to je revalorizacija mesecne rate limitirana rastom prosecne me-
secne zarade u privredi Republike u istom polugodiStu, a formiranje mesecne rate
za tekuCi obracunski period se zasniva na proseCno ugovorenoj ceni kvadratnog
metra stana i porastu cena na malo u prva tri mescca po isteku prethodnog Sesto-
mesecja. Obzirom da je za sada rast prosccno ugovorene cene Kvadratnog metra
veCi od rasta proseCne mesedne zarade, revalorizovana rata ¢e po pravilu biti man-
ja nego novoutvrdena rata (naravno za ist stan, i ista umanjenja). Ovakav odnos
mesecnih rata ¢e se prakticno zadrZali u toku celog otplatnog perioda, posto je
dalja revalorizacija ista za oba stana.

Ukoliko kupac Zeli da stan isplati jednokratnom, obraun vrednosti stana
se vrsi preko mesecne otplatne rate tako $to se ona uskladuje sa Kretanjem cena
na malo u Republici, od momenta kada je rata utvrdena do meseca koji prethodi
jednokratnoj isplati, a zatim se tako dobijena (revalorizovana) mesecna rata mnoZzi
sa ukupnim brojem rata.

Iz ovoga proizilazi da svaki kupac koji se u momentu podnoSenja zahteva
za otkup stana, opredeli za jednokratnu isplatu vrednosti stana, nece platiti vred-
nost stana izracunatu mnoZzenjem vrednosti mesecne rate na dan podno$enja zah-
teva sa brojem mesecCnih rata, ve¢ ¢c platiti cenu do koje se dolazi uvecanjem
mesecne rate do meseca koji prethodi jednokratnoj isplati duga i mnoZenjem broja
mesecnih rata (Clan 23, stav 3), uz predvideni popust za dinarsku, ili deviznu upla-
tu.

Ovakav obracun primenjuje sc¢ i u sluCajevima kada se kupac u toku otplate
stana predomisli i odluci da deo stana, ili cco stan isplati jednokratno.
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V Obavezna provera zakonitog utvrdivanja otkupne cene

Novina u Zakonu o stanovanju jc obavezna provera zakonitog utvrdivanja
otkupne cene (Clan 24.). MiSljenja smo da 10 podrazumeva i proveru ugovorne
cene stana po kojoj se defakto stan prodaje.

Do sada je po ranije vazeCem zakonu kontrola vrSena samo u skladu sa
odredbama Zakona o javhom pravnobranilastvu, dakle samo onih ugovora kod
kojih je prodavac bilo drustveno pravno lice, koje po zakonu zastupa javni pra-
vobranilac. Ostali ugovori 0 prodaji stanova ostajali su izvan kontrole, $to je omo-
gucavalo odredene zloupotrebe.

Predvidena kontrola obavljace sc¢ na taj nacin $to je Zakon utvrdio obavezu
da sud koji vrsi overu potpisa na ugovoru 0 otkupu stana, dostavi kopiju ugovora
nadleZznom organu. Nadlezni organ za stanove kojima raspolaze Republika i au-
tonomne pokrajine je Republicko javno pravobraniladivo, a za sve ostale stanove
u drustvenoj svojini opstinski javni pravobranilac, odnosno organ, ili organizacija
koji viSe poslove pravne zaStite imovinskih prava i interesa opstina.

Zakon je takode utvrdio rok od 6 meseci u kome organ moze tuzbom sudu,
na Cijem se podrucju nalazi stan, da trazi poniStaj ugovora, ukoliko oceni da je
otkupna cena utvrdena suprotno ovom zakonu.

U toku postupka za poniStaj ugovora, ugovorne strane mogu usaglasiti ot-
kupnu cenu stana sa odredbama ovog zakona, i u tom slucaju ugovor ostaje na
snazi.

VI Retroaktivno dejstvo na ranije zakljuéene ugovore

Da bi ispravio propuste prethodnog zakona, koji je omoguéavao, obzirom
da nije bilo obaveznec proverc otkupne cene stana u otkupu, $arenolikost u
utvrdivanju vrednosti stanova, Zakon o stanovanju u ¢lanu 58. predvida obaveznu
proveru zakonitog utvrdivanja ccna stana u momentu zakljucenja ugovora u skla-
du sa tada vaZeCim propisima, za sve ranije zakljucene ugovore.

Proveru zakonitog utvrdenja cene stana zakonodavac poverava istim orga-
nima i organizacijama, odnosno pravobraniocima, kao i kod ugovora koji se za-
kljuCuju po odredbama ovog zakona.

Zakonodavac nalazi ista reSenja za ranije zakljuene ugovore u postupku
za poniStaj, kao i kod ugovora koji se zakljuCuju po odredbama ovog zakona,
odnosno ranije zakljuceni ugovori osta¢e na snazi ukoliko se otkupna cena usa-
glasi sa odredbama zakona koji je bio na snazi u momentu zakljucenja ugovora.

Sudovi koji su vrSili overu potpisa duzni su da sve ugovore, koji su za-
kljuceni do stupanja na snagu ovog zakona, dostave nadleZznom organu, odnosno
organizaciji do 31. decembra 1992. godine. Organi i organizacije koje vrie proveru
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otkupne cene stana, u slucajevima kada utvrde nepravilnost mogu podneti tuzbu
za ponistaj ugovora do 31. decembra 1993. godine.

Obzirom da prethodni zakon nije predvidao popuste koji ovaj zakon sadr7i
zakonodavac je omogucio svim kupcima, koji su zakljucili ugovor o otkupu stana
po Zakonu o stambenim odnosima, da u roku od 6 meseci od dana stupanja na
snagu ovog zakona zahtevaju od svog prodavca da ranije zaklju¢en ugovor o ot-
kupu stana usaglasi sa svim uslovima iz ovog Zakona, ako je 10 za njega povoljnije.
Utvrdena je obaveza prodavca da na zahtev kupca ugovor izmeni u roku od 60
dana od dana podnosenja zahteva. Ukoliko prodavac ne izvrdi svoju obavezu u
propisanom roku kupac moZe da lrazi izmenu ugovora tuzbom nadleZnom sudu
u roku od 6 meseci od dana stupanja na snagu ovog Zakona. Kupac mora voditi
raCuna da se u zakonskom roku od 6 meseci mora obratiti prodaveu sa zahtevom
za izmenu ugovora, sacekati protek roka od 60 dana za odgovor prodavea i podneti
tuzbu sudu u slucaju njegovog nepostupanja po podnetom zahtevu. Proizilazi da
kupac iz opreza mora zahtev podncti najkasnije 4 meseca od dana stupanja Za-
kona na snagu.

VII Jedinstven tretman celokupnog stambenog fonda Republike

Na sve stanove Koji s¢ nalaze na teritoriji Republike Srbije primenjuje se
Zakon o stanovanju, znaci da se on primenjuje i na stanove u fondu Jugoslovenske
Armije i na stanove u fondu Federacije, ukoliko se oni nalaze na teritoriji Repu-
blike Srbije, kao i na stanove koji su vlasniStvu bivih republika ¢lanica SFRJ.

VIII Zakljuéenje ugovora i uspostavljanje hipoteke

Ugovori o otkupu stana zakljucuju se u pismenoj [ormi sa obaveznom ove-
rom potpisa ugovornih strana kod nadleznog suda, a zakonodavac predvida koje
osnovne elemente mora sadrzati svaki ugovor, kao $to su: vreme i mesto zakljucen-
ja ugovora, podaci o stanu koji je predmet ugovora, cenu, izjavu vlasnika da pri-
staje na uknjizbu, izjavu kupca da prihvata hipoteku, uslove, nacin i rokove
izvrSenja ugovora i razloge za raskid ugovora (Clan 18).

Zakonodavac je u Clanu 26 predvideo mogucénost da se u toku dugogodiSnje
otplate stana moZe dogoditi da kupac iz opravdanih razloga ne moze da nastavi
sa otplatom duga i predvida mogucnost da se u takvom slucaju ugovor raskida.
Samo u slu¢aju da je razlog za nemogucnost dalje otplate duga gubitak redov-
nih prihoda nosioca stanarskog prava, ili ¢lanova porodi¢nog domacinstva koji sa
njim stanuju, dozvoljava se sticanje susvojine na delu stana srazmerno broju
uplacenih rata i nastavak kori$¢enja stana u svojstvu zakupca na neodredjeno vre-
me na delu stana na kome nije stecena susvojina. Ovo je jedini nacin sticanja
susvojine na stanu u drustvenoj svojini po ovom zakonu, osim u slu¢ajevima kada
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je po ranijim propisima vec¢ stecena susvojina. U ovom slu¢aju nema ogranicenja
u pogledu najmanjeg procenta vrednosti stana na kome se moZe ste¢i susvojina.

Posto je zakon poSao od mesene rale kao osnovnog parametra ugovoroa,
odnosno ugovor zaklju€en na rate smatra se osnovnim oblikom zakljucenja ugo-
vora, a jednokratna isplata samo izuzetkom, u ¢lanu 19 se kao osnovni uslovi
otkupa stana navode rok otplate od 40 godina, koji samo uz saglasnost kupca
moZe biti kraci i obaveza uspostavljanja hipoteke na stanu sve do njegove otplate
u celini.

Medutim, u praksi ¢e se pojaviti Lri osnovna tipa ugovora a o su:

- Otkup na rate,

- jednokratna isplata u dinarima,

- jednokratna isplata u dinarima koji poticu od prodaje konvertibilnih de-
viza za devizne rezerve Republike Srbije, sa mogucim podvarijantama;

- delimi¢na jednokratna isplata u dinarima za iznose vece od 1/3, a ostatak
na rate,

- delimicna jednokratna isplata u devizama, bez ogranicenja najmanjeg iz-
nosa, a ostatak na rate;

- jednokratna isplala delimi¢no u dinarima, a delimic¢no u devizama.

Poseban tip ugovora je za kupce koji su ve¢ suvlasnici idealnog dela stana
i koji imaju pravo da nastave da otkupljuju stan u idealnim delovima.

Za kupce koji su zapoceli olkup na rate po prethodnom Zakonu o stam-
benim odnosima, a 7cle da im sc¢ nastavak otkupa odvija u skladu sa novim Za-
konom o stanovanju saCinjavace s¢ ancks uz 0Snovni ugovor.

Za upis hipoteke u zemljisne knjige, odnosno druge javne knjige o eviden-
ciji nepokretnosti i pravima na njima, treba da se ispune odredjeni uslovi a to su:
da je lice protiv koga se trazi upis hipoteke u vreme podnoSenja molbe za upis,
vlasnik nepokretnosti koju treba opteretiti hipotekom i da ugovor izmedju ostalog
mora da sadrZi klauzulu intabulandi, 1j. pristanak duZnika Cija se nepokretnost
opterecuje hipotekom.

Upis u zemljiSne, odnosno druge javne Knjige ne vrsi se po sluzbenoj duzno-
sti, ve€ je za upis hipoteke potrebno podneti zahtev. Zahtev po pravilu podnosi
hipotekarni poverilac, ali i Zakon o stanovanju u Clanu 25, kao i raniji Zakon o
stambenim odnosima, utvrduje obavezu kupca da u roku od 30 dana od dana
zakljuCenja ugovora o kupovini stana podnese zahtev za upis prava svojine i tereta
hipoteke u zemljiSne knjige. Sadasnji Zakon Cak zahteva od kupca i pismeni dokaz
da je podneo zahtev za upis hipotcke. Medutim, sve se 0v0 moZe primeniti samo
n

a one stanove koji su prethodno bili uknjiZeni u korist prodavca.

Obzirom na zateeno stanje da ogroman broj stanova nije upisan u zem-
ljiSne knjige, zakonodavac za takve slucajeve predvida obavezu prodavea da pod-
nese zahtev za upis hipoteke u odgovarajucu javnu knjigu u istom roku u kome
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obavezuje I kupca da upiSe u zemljiSne knjige, ako su se za to stekli uslovi. U tu
svrhu ustrojenc su posebne knjige prodatih drustvenih stanova sa hipotekom koja
se vodi kod opstinskih, odnosno gradske geodcetske uprave na Cijoj se teritoriji
nalazi stan. U tu knjigu s¢ upisuju podaci o prodavcu i kupcu stana, podaci o
stanu, kao i podaci o terctima i ograni¢enjima na predmetnom stanu. Prodavac
je prilikom podnoSenja zahteva obavezan da dostavi dokaz o raspolaganju tim
stanom, podatke o poloZaju stana u zgradi, ugovor o prodaji stana i dokaz da stan
nije upisan u zemljiSne knjige.

Prema tome umesto intabulacionih knjiga, koje bi vodili redovni sudovi
ustrojene su poscbne knjige prodatih druStvenih stanova, koje se obrazuju za
odredene katastarske opStine i vode se kod geodetskih uprava. Prava na Kuplje-
nom stanu se stiCu, prenose, ograni¢avaju i prestaju upisom u ovu knjigu koja je
javna.

Primer proracuna vrednosti stana

Ime i prezime lica koje otkupljuje stan: Petar Petrovi¢
Adresa stana: Dalmatinska br. 58, stan br.4

ProraCun otkupne cenc stana se vrsi prema sledecoj formuli:

Oc=CgxKemxSzxOpxP

gde je:

Oc - otkupna cena stana

Cg - prose¢no ugovorena cena gradenja po m” u prethodnom polugodiju
Kcem - koeficijent kretanja cena na malo za tromesecje

Sz - koelicijent starosti zgrade (najvise 50%

Op - koeficijent opste pogodnosti stana i zgrade

P - povrSina stana u m”

Cg = 3085
Kem = K1 x K2 x K3 : = 2,65
Sz (zgrada stara 20 god.) = 0,8

Op =KkxUp =100x 1,15 =175

Kk - koeficijent kvaliteta zgrade i stana,
Up - koeficijent posebnih pogodnosti stana i zgrade

P (m%) =78
OTKUPNA CENA STANA (Oc) =586.656 Din.
OTKUPNA CENA m’ =7,521 Din.
UMANIENJA

Povrsina odgovarajuceg stana (m’) =78
PovrSina iznad odgovarajuceg stana =0
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Broj godina staZa za oba supruZnika = 59
Umanjenje po osnovu radnog doprinosa = 0,705
Umanjenje po osnovu eksproprisanog stana (maksimum 10%) =0
Umanjenje po osnovu vojnog invaliditcla (maksimum 50 %) =0
UGOVORNA CENA STANA NA RATE =413.593 Din
ROK OTPLATE (broj mesecnih rata) =480
MESECNA RATA =:862 Din.

UGOVORNA CENA STANA ZA JEDNOKRATNU ISPLATU
Indeks kretanja cena na malo do mescca koji prethodi mesecu isplate =27,0
UGOVORNA CENA SATNA ZA JEDNOKRATNU

ISPLATU U DINARIMA(-20%) =3.486.038
UGOVORNA CENA STANA ZA JEDNOKRATNU

ISPLATU DEVIZAMA (-35%) =2.832.406
Ugovorna cena stana za isplatu devizama

(1 DEM=135,25) u DEM =20.942

UGOVORNA CENA STANA ZA JEDNOKRATNU ISPLATU IZNOSA
VECIH OD 1/3 CENE

Iznos jednokratne uplate u dinarima Din. =0
Revalorizovana mesec¢na rata Din. =9.078
Isplacen broj revalorizovanih mese¢nih rata (uz popust od 15%) =0
Preostali broj rata =480

Iznos mesecne rate =Din. 862

UGOVORNA CENA STANA ZA NEKOMPLETNU ISPLATU DEVIZAMA
(BEZ OGRANICENIJA)
Iznos jednokratne uplate u devizma (1 DEM=135,25 Din.) u DEM =6.500

Isplaceni broj revalorizovanih mesecnih rata (uz popust od 35%) =149
Preostali broj rata =331
Iznos mesecne rate Din. =862

UGOVORNA CENA STANA ZA JEDNOKRATNU UPLATU ZA DINARE
I DEVIZE
Iznos jednokratne uplate u devizama

(1 DEM = 135,25 Din.) u DEM =6.500
Isplacen broj revalorizovanih mesecnih rata (uz popust od 35%) =149
Preostali broj rata =331

Revalorizovani dug za jednokratnu isplatu (popust 15%) u Din.  =2.554.290
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Summary
Purchase of apartments1

The Housing Relations Act has a special chapter which regulates the pur-
chase of socially owned apartments. In this text, the purchase of apartments which
are socially owned, is discusscd in detail. The signing of the purchase and sale
contract and establishing of mortgage are the most interesting questions. The
practice shows that there are THREE BASIC TYPES OF CONTRACTS, and a
special type of contract for purchasers that arc alrcady co-owners and have the
right to purchase the apartment in ideal parts. (Aliquote parts).

Of particular interest is the example of the calculation of apartment’s value,
which is given in the text.

1 Aleksandra Kon and Katarina Lazarevié,jurists, ALKA AGENCY, Belgrade.



Dusan Stamenkovié* UDK 347.254

Rezim sudske i druge zaStite u reSavanju
spornih odnosa iz Zakona o stanovanju

Rezime

Novi Zakon o stanovanju obezbedjuje odgovarajucu zastiu zakupcima
stana, nosiocima stanarskog prava, sopstvenicima stana, odnosno po-
rodicne stambene zgrade i davaocima stanova na koriscenje. Otkup
stanova u drustvenoj svojini, jos vise ce prosiriti pojavu mogucih spornih
situacija. Prema odredbama Zakona sve sporne situacije razresavace
se u parniCnom, vanparnicnom, privredno-presiupnom i zemljisno-
knjiZnom sudskom postupku, a u upravnom postupku, kod upravnog
organa nadleinog za stambene poslove, geodetske poslove i poslove in-
spekcijskih organa, a zatim, u upravno-sudskom postupku i najzad, u
prekrsajnom postupku.

U tekstu se navodi lepeza povrede zakona moguce sporne situacije |
nadleznost sudskih i upravnih organa.

Kori$¢enje stanova po osnovu zakupa stana, koriS¢enje stanova u drustvenoj
svojini po osnovu stanarskog prava i zakupa stanova u drustvenoj svojini i ko-

1 Dusan Stamenkovié, sudija Vrhovnog suda Srbije.
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ri¢enje stanova u svojini gradana po osnovu stanarskog prava, stvarace i nadalje
brojne sporne situacije i odnose koji ¢¢ se razreSavati u sudskom ili upravnom,
odnosno upravno-sudskom, postupku u kojima novi Zakon o stanovanju ("Sluzbe-
ni glasnik RS", br. 50/92) obezbedjuje odgovarajucu zaStitu zakupcima stana, no-
siocima stanarskog prava, sopstvenicima stana odnosno porodiéne stambene
zgrade i davaocima stanova na koriséenje. Otkup stanova u drustvenoj svojini
takodje Ce proSiriti, inace ne malu, lepezu mogucih spornih situacija koje ¢e, u
primeni Zakona o stanovanju (u daljem tekstu: Zakon) dovoditi do novih sudskih
postupaka. Prema pojedinim konkretnim odredbama Zakona, sporne situacije i
odnosi razreSavace se u: parni¢nom, vanparnicnom, zemljiSno-knjiznom i privred-
no-prestupnom sudskom postupku: upravnom postupku kod upravnog organa na-
dleZnog za stambene poslove, geodetske poslove i poslove inspekcijskog organa,
a zatim u upravno-sudskom postupku (upravni spor), i najzad, u prekrSajnom
postupku.

U odnosu na prethodni Zakon o stambenim odnosima ("SluZbeni glasnik
SRS", br. 12/90, 47/90, 55/90, RS 3/90, 7/90) doslo je do znalajnih izmena kod
nadleZnosti, odnosno reZima sudske 1 druge zaStite u refavanju spornih odnosa u
stambenoj oblasti. Pored nekih izmena nadleznosti izmedju sudova i organa upra-
ve, Zakon uvodi, sudsku ili upravnu, zaStitu kod nekih novih instituta, dok izostaje
ova zaStita kod ukinutih, odnosno bitno izmenjenih instituta.

Sledeci prikaz spornih situacija i odnosa u oblasti koriS¢enja i otkupa sta-
nova, ukazuje na veliki broj razliCitih postupaka koji ¢e se pokretati kod sudova
i drugih drzavnih organa u primeni pojedinih odredaba Zakona.

1.Parni¢ni postupak
- poniStaj ugovora 0 olkupu stana - Cl. 24. st. 4.;

- prestanak ugovora o zakupu druStvenog stana - ¢l. 34., st. 6. u vezi ¢l. 33,
st. 1. tac¢. 1.3.4.5. 1 6;

- iseljenje ¢lanova porodi¢nog domacinstva zakupca drustvenog stana - Cl.
36. st 35

- poniStaj ugovora o zameni stanova - ¢l. 38. st. 3;

- iseljenje nosioca stanarskog prava iz stana u svdjini gradjana uz obezbed-
jenje drugog stana - ¢l. 41. st. 1

- zamena stana vlasnika i nosioca stanarskog prava, po tuZbi vlasnika stana
- Cll41.:5t. 2

- zamena stana nosioca stanarskog prava i vlasnika stana, po tuZbi nosioca
stanarskog prava - €L 41. st. 3.;

- izmena ugovora o otkupu druStvenog stana - ¢l. 45. st. 2,5

- otkaz ugovora o koriS¢enju stana u svojini gradjana preostalom sustanaru
uz obezbedjenje drugog stana - €l. 48.5L.5.;

- iseljenje lica koje, protivno zakonu, primi sustanar u svoj deo stana, po
tuzbi drugog sustanara ili vlasnika stana - Cl. 48. st. 7.; i
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- ponistaj ugovora o otkupu stana zaklju¢cnog do stupanja na snagu ovog
Zakona - ¢l. 58. st. 2.

2. Vanparni¢ni postupak

- donosenje resenja koje zamenjuje ugovor o otkupu drudtvenog stana - ¢l.
16. st.4.;

- donosSenje resenja koje zamenjuje ugovor o zakupu stana - ¢l. 34., st.5.;

- donoSenje refenja o odredjivanju razvedenog supruznika koji nastavlja sa
koriS€enjem stana - ¢l 35.5t.4.; |

- donoSenje resenja kojim se utvrdjuje da su ispunjeni uslovi za zamenu
stanova - ¢l. 38.st.1.

3. ZemljiSno-knjizni postupak

- upis prava svojinc i hipoteke kod otkupa drustvenih stanova u zemljiSne
knjige - ¢I. 25. st.1. (odnosno u knjigu tapija i intabulacione knjige - ¢1.25. st.2.).

4. Upravni postupak kod stambenog organa

- iseljenje bespravno uscljenih i lica koja koriste stan ili zajednic¢ke prosto-
rije bez pravnog osnova - ¢L.5. st.1.;

- prestanak ugovora o zakupu stana u drustvenoj svojini zbog rusenja zgra-
de, odnosno dela zgrade - ¢l. 34.51.6. u vezi ¢l. 33. st.1. 1ac.2.; i

- iseljenje nosioca stanarskog prava na stanu u svojini gradjana u obezbed-
jeni stan - ¢l.43. st.2;

kod geodetskog organa:

- upis hipoteke u knjigu prodatih drustvenih stanova sa hipotekom - ¢l. 25,
St. 2:

kod inspekcijskih organa:

- donos$enje priviemenih mera za izvrSenje radova na odrzavanju kojim se
spreCava ugrozavanje Zivola i zdravlja ljudi i bezbednosti okoline i dozvoljavanja
obavljanja tih radova - ¢l.15.s1.2, alineja 1. i 2.

5. Privredno-prestupni postupak

- kaZnjavanje za privredni prestup zbog nepridrzavanja utvrdenih obaveza
u pogledu namene sredstava pribavljenih od otkupa stanova - ¢l. 55.st. 1. i 2.

6. Prekrsajni postupak

- kaZnjavanje za prekrsaj zbog bespravnog useljenja - ¢1.54.

Pored navedenih sluajeva u kojima se u Zakonu neposredno odredjuje
nadleZnost suda i drugih drzavnih organa za vodjenje odgovarajuceg postupka,
propusteno je, za razliku od ranijih zakonskih tekstova u materiji koju Zakon
regulise, da se i u svim drugim slucajevima odredi nadleznost drzavnog organa za
postupanje, tacnije, parnicnog suda. MoZe se pretpostavljati da je zakonodavac
smatrao da se tu radi o sudskoj nadleZnosti iz ¢l. 12. st.1. ta¢.2. pod Z. Zakona o
sudovima ("Sluzbeni glasnik RS", br.46/91, 60/91, 18/92).
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Tako u Zakonu nije oznaceno na koji nacin se daje otkaz ugovora o zakupu
stana iz ¢l. 9,10. i 35,, tj. da li u pismenom obliku ili preko suda, pa se ima smatrati
da se u tim sluCajevima otkaz ugovora o zakupu daje pismenim putem, a da se
nakon toga iseljenje zakupca stana trazi tuzbom nadleznom opstinskom sudu u
parni¢nom postupku u kome ¢e s¢ utvrdjivali osnovanost datog otkaza ugovora,
odnosno postojanje zakonskih razloga za otkaz.

Najzad, i neke druge situacije iz Zakona mogu prouzrokovati pokretanje
sudskog (parniCnog ili vanparni¢nog) postupka (raskid ugovora o otkupu stana -
¢L. 26. st.1.; utvrdjivanje prava kupca stana na proporcijalno umanjenje cene stana
- &L 53.,st.4.; utvrdjivanje troskova odrzavanja stambenih zgrada i stanova - ¢1.12.;
1 fiziCke deobe stana u cilju otkupa dela stana sustanara - ¢L.16.st.7., itd.).

I. KoriSéenje stanova po osnovu zakupa stana

Razlozi, odnosno osnovi prestanka ugovora o zakupu stana sadrzani su u
odredbi €1.9. Zakona. Prestankom ugovora o zakupu stana prestaje pravo svih lica
na koriS¢enje stana, pa Ce se zahtev za njihovo iseljenje, iako to u Zakonu nije
izri¢ito refeno, ostvarivati tuzbom kod nadleznog opStinskog suda, saglasno odred-
bi ¢l. 12, st.1. ta¢.2.Z. Zakona o sudovima. To Ce biti u slucaju prestanka ugovora
0 zakupu stana istekom vremena na koji je zakljuCen, sporazumnim raskidom
otkazom i u drugim slu¢ajevima odredjenim zakonom.

Ova sudska nadleznost postojace i u slucaju da, nakon smrti zakupca lica
iz €1. 9. st. 2. i 3. koja imaju pravo da nastave sa koriS¢enjem stana ne zakljuce
ugovor o zakupu u roku od 60. dana od smrti zakupca.

Izuzetno, kod prestanka ugovora o zakupu stana danom pravosnaznosti
resenja nadleZznog organa o rusenju zgrade ili dela zgrade, ukoliko bi se zakupcu
u skladu sa odredbom posebnog zakona obezbedivao zakup drugog stana, odluka
0 iseljenju mogla bi se sadrZavati i u odluci nadleZznog upravnog organa.

Razlozi za otkaz ugovora 0 zakupu koji daje zakupodavac, sadrZani su u
odredbi ¢l 10. st.1. tac. 1-4. Zakona. Zakonodavac daje otkaz ugovora o zakupu
u pismenoj formi sa otkaznim rokom koji ne moZe biti kra¢i od 90 dana (st.2. ¢l.
10. Zakona). Ukoliko se zakupac stana ne iscli iz stana nakon isteka otkaznog
roka (ako isti¢e u periodu decembar-februar produzava se za jos§ 30 dana), njegovo
iseljenje, kao i svih ostalih lica, se moZe traZiti tuzbom kod nadleZnog opstinskog
suda, u skladu sa navedenom odredbom Zakona o sudovima, jer se u svim ovim
sluCajevima radi o sporu iz stambenih odnosa.

Osnovanost datog otkaza, odn. postojanje zakonskih uslova otkaz koji je
zakupcu stana prethodno vec dal pismenim putem, utvrdivalo bi se u ovoj parnici
koja za predmet spora ima samo zahlev za iseljenje.

Iseljenje lica ovlaS¢enih da zakljuce ugovor o zakupu stana u roku od 60
dana od smrti zakupca, ako 10 ne ucine, ostvarivao bi zakupodavac takodje tuzbom
nadleznom sudu.
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Najzad, parni¢ni sud bi odlucivao i o tuzbi za iseljenje zakupca stana koji
da otkaz (¢1.10. st.3. Zakona), a ostane u stanu nakon isteka otkaznog roka.

II Otkup drustvenih stanova

1. Prema odredbi ¢l. 16. st.4. Zakona, ako nosilac prava raspolaganja odbije
zahtev za otkup stana ili ne zakljuci ugovor o otkupu u roku od tri meseca od
dana podnosenja zahteva, sa licem iz st.1. i 2. ¢1.16,, koje ima pravo na otkup
stana, ono ima pravo da podnese predlog nadleznom sudu da u vanparniénom
postupku donese resenje koje ¢e zamenili ugovor o otkupu (po Predlogu Zakona
iz februara 0.g. ovo pravo bi se ostvarivalo tuzbom u parni¢nom postupku).

Ovakav vanparniCni postupak pokretace se, kako za uknjiZene, tako i za
neuknjiZene stanove kod kojih ¢e se pravo hipoteke u korist prodavca drustvenog
stana upisivati u evidenciju nadleZnog geodetskog organa (knjiga prodatih drustve-
nih stanova sa hipotckom kod opstinske, odnosno gradske geodetske uprave) u
skladu sa odredbama ¢1.155a-155d. Zakona o premeru i katastru i upisima prava
na nepokretnostima ("Sluzbeni glasnik SRS", br. 28/90, RS 13/90).

Pored utvrdivanja prava na otkup, u ovom postupku bi se utvrdivala i ot-
Kupna cena stana, §to odgovara prirodi vanparni¢nog postupka, pa i nekim ranijim
zakonskim reSenjima kod utvrdivanja stanarine i drugih naknada u stambenoj
oblasti. Praksa Ce pokazali da li ¢e utvrdivanje otkupne cene stana, po pribavljanju
odredenih podataka, vrSiti sam sud, ili ¢e ove poslove prepustiti vestaku (3to je
verovatnije), u smislu odredbe ¢l. 250. Zakona o parni¢nom postupku ("Sluzbeni
list SFRJ", br. 4/77, 36/77, 36/80, 69/82, 58/34, 74/87, 57/89, 20/90, 27/90, 35/91,
27/92), u vezi €l. 30. st. 2. Zakona o vanparni¢nom postupku ("Sluzbeni glasnik
SRS, br. 25/82, 48/88), po Cijim odredbama bi se sprovodio ovaj vanparni¢ni po-
stupak.

Nesumnjivo najznacajnije pitanje ¢e se odnositi na oblik i sadrzaj dispozi-
tiva redenja vanparnicnog suda. Zahtev da izreka sudske odluke bude kratka i
odredjena, teSko ¢e se modi ispoStovati dosledno u ovom slucaju. Bez sugeriranja
da sudovi u praksi prihvate ovakav sastav dispozitiva odluke, sam petit predloga
za donosenje reSenja koje zamenjuje ugovor 0 otkupu stana, mogao bi da bude
(ili skraceno bez treceg i Cetvrtog stava tacka 2.) u okvirima sledeceg obrazca:

1. UTVRDUJE  SE day . e predlagac iz
podneo pismeni zahtev za otkup stana 199 godine pro-
tivniku predlagaca iz 1 da protivnik predlagaca nije zakljufio ugo-

vor 0 otkupu stana u roku od tri meseca od dana podnoSenja pismenog zahteva
(ili, da je odbio zahtev predlagaca za otkup stana) i da nema zakonskih smetnji
za  otkup sobnog  stana u  kome  predlaga¢  stanuje,
broj na___ spratu u stambenoj zgradi u Uli-
ci broj u , koji je nije
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upisan u zemljiSne knjige u Opstinskom sudu u u ZKUL broj
na B listu broj ., a stambena zgrada u kojoj se
nalazi ovaj stan je izgradjena 19 godine na katastarskoj parceli br.
u  povrSini  od kvadratnih metara u KO
koja je nije upisana u zemljisne knjige u OpStin-

skom sudu u u ZKUL broj :
2. UTVRDUIJE SE da otkupna cena stana iz tacke 1. dispozitiva ovog
reSenja, utvrdena sa stanjem na dan 199 godine, kao
dana kada je podnet zahtev za otkup slana, iznosi dinara, koja

je utvrdena na osnovu sledecih elemenata: proseéna ugovorena cena gradenja kva-
dratnog metra stana u prethodnom polugodistu u Republici iznosi

dinara, koeficijent Kkretanja cena na malo za mesece izno-
si koeficijent kvaliteta zgrade i stana iznosi koeficijent
upotrebne vrednosti zgrade i stana iznosi stambena zgrada u kojoj
se nalazi stan stara je godina pa koclicijent starosti zgrade izno-
si 1 stan ima kvadratnih metara povrSine.

Ovako utvrdena otkupna cena umanjena je na ime koeficijenta doprinosa
za stambenu izgradnju za godina radnog staZa predlagaca
i godina radnog staza njegovog bracnog druga, ukup-
no godina radnog staza, po 0,5 % za svaku godinu, koji izno-
s tako da ugovorna cena stana iznosi dinara,
koji iznos je predlaga¢ duzan da otplati za godina, odnosno u
mesceénih otplatnih rata u iznosu od dinara,
na racun protivnika predlagaca broj koji se vodi kod SluZbe za
platni promct i  finansijski  nadzor Filijala
u

Utvrdena meseCna otplatna rata uskladuje se SestomeseCno sa kretanjem
prosecno ugovorene cene gradenja kvadratnog metra stana u Republici u prethod-
nom polugodiStu, a najviSe do visinc rasta prosene mesecne zgrade u privredi
Republike u istom polugodistu.

PredlagaC ima pravo da sc ukupan dug ili njegov deo isplati jednokratno,
u kom slucaju se obracun vrsi prcko mesecne otplatne rate tako Sto se ona
uskladuje sa kretanjem cena na malo u Republici od isteka perioda u kome je
izvr§eno poslednje uskladjivanje do meseca koji prethodi isplati i tako dobijena
vrednost se pomnoZi sa brojem rata koje sc jednokratno isplacuju, a dobijeni iznos
se umanjuje: 15 % od iznosa duga koji se olplacuje ako se jednokratko otplati
viSe od jedne trecine duga, 20 % od iznosa duga koji se u celini jednokratno
otplacuje i 35 % od iznosa duga koji se u celini jednokratno otplati dinarima koji
poticu od prodaje konvertibilnih deviza za devizne rezerve, u skladu sa zakonom.

3. Na stan iz tacke 1. dispozitiva ovog resenja, stavlja s¢ hipoteka I reda
do isplate ugovorne cenc stana u celini, koji ¢e u roku od 30 dana od pravo-
snaznosti ovog redenja upisati - u zemljiSne knjige predlaga¢ o svom trosku - u
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knjigu prodatih druStvenih stanova sa hipotckom protivnik predlagaca o svom
trosku.

4. Ovo reSenje zamenjuje ugovor o otkupu stana, $to je protivnik predlagaca
duzan da trpi i predstavlja osnov sticanja prava svojine i osnov za uknjiZbu prava
svojine i tereta hipoteke u zemljisnim knjigama ili knjizi prodatih drustvenih sta-
nova sa hipotekom.

5. Protivnik predlagaca je duzan da predlagacu naknadi troskove ovog po-
stupka po odmerenju suda u roku od 15 dana, pod pretnjom prinudnog izvrienja.

2. TuZba za poniStaj ugovora o olkupu stana moZe s¢ podneti ako je ot-
kupna cena utvrdjena suprotno zakonu, pod uslovima i rokovima odredjenim za-
konom, i to kako za ugovore zakljuCena u skladu sa novim Zakonom, tako i za
ugovore zakljucene u primeni ranije vazeceg Zakona o stambenim odnosima.

Tako prema odredbi ¢l. 24. st. 4. Zakona, organ, odnosno organizacija iz
st. 1. 1 2. Cl. 24. imaju pravo da u roku Sest meseci od dana dostavljanja ugovora
0 otkupu, tuzbom kod suda treba poniStaj ugovora o otkupu stana kojim je ot-
kupna cena utvrdjena suprotno ¢l 16, 17, 21, 22. i 23. Zakona, s tim §to ugovor
moZze ostati na snazi ako sc u loku postupka otkupna cena usaglasi sa navedenim
zakonskim odredbama.

Po odredbi ¢l. 58. Zakona, niStav jc ugovor o otkupu stana zakljucen do
dana stupanja na snagu Zakona, ako je tim ugovorom utvrdjena otkupna cena
manje od cene koja bi bila utvrdjena na osnovu propisa u momentu zakljucenja
ugovora, pa isti organ iz ¢l. 24. st. 1. i 2. ovog zakona, moZe podneti tuzbu za
poniStaj lakvog ugovora i to do 31. decembra 1993, godine. 1 ovde ugovor moze
ostati na snazi ako se u pogledu otkupne cene usaglasi sa zakonskim odredbama
vazedim u momentu zakljuCenja ugovora.

Zakon ne kaZe da li, pod istim uslovima, ovakvu tuZbu mogu podneti i
same ugovorne strane. Utoliko bi se radilo o apsolutno niStavom praznom poslu,
takvo pravo bi im pripadalo saglasno ¢lanu 109. Zakon o obligacionim odnosima
("Sluzbeni list SFRJ", br. 29/78, 39/85, 57/89). Stranke bi svakako mogle zahtevati
poniStaj ugovora o otkupu stana, pod opstim uslovima i rokovima odredjenim u
¢l. 111-117. Zakona o obligacionim odnosima.

Odredba 0 mogucnosti poniStaja ugovora iz ¢l. 24. Zakona, a posebno o
rokovima o kojima se moze traZiti ponistaj ugovora, upucuje na to da je ugovor
u kome je ugovorena cena niZza od zakonske, samo rusljiv pravni posao (¢l. 111-
117. ZOO), §to znadi da e takav ugovor proizvoditi sve valjane pravne posledice
ukoliko ne bude ponisien sudskom odlukom o parni¢nom postupku pokrenutom
u odredjenom roku. Bez takve odredbe iz ¢l. 24. Zakona, ugovor bi se smatrao
apsolutno niStavim jer je zakljucen protivno imperativnim propisima o utvrdji-
vanju otkupne cene stana (Cl. 103. s. 1. ZOO).

TuZba za poniStaj ugovora mora sc podneti protiv prodavea i kupca koji u
parnici imaju polozaj nuZnih i jedinstvenih suparnicara na tuzenoj strani.
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Javni pravobranilac, odnosno drugi odgovarajuci organ ili oragnizacija, ne
bi mogao zahtevali poniStaj ugovora po odredbi ¢l. 58. Zakona, u korist kupca,
ukoliko je ugovorena cena veca od propisanc po odredbama Zakona o stambenim
odnosima, dok iz formulacije ¢l. 24. Zakona nije iskljuena mogucnost da tuzbu
za poniStaj ugovora podnese, po inicijativi kupca, ukoliko je cena, suprotno za-
konu, utvrdjena na njegovu Stetu.

3. Kada se radi o izmeni ugovora, odnosno otkupne cenc stana, Zakon
predvidja dva slucaja u kojima moze dod¢i do izmene ugovora.

a) Prema odredbi ¢l. 45. Zakona, kupac stana koji je zakljucio ugovor o
otkupu stana u drustvenoj svojini po Zakonu 0 stambenim odnosima, mozZe, u
roku od Sest meseci od dana stupanja na snagu Zakona, da zahteva da se ugovor
o otkupu stana usaglasi sa svim uslovima iz novog zakona, ako je to za njega
povoljnije. Prodavac je duzan da ugovor usaglasi u roku od 60 dana od podno$enja
zahteva kupca. Ukoliko u tom roku prodavac ne prihvati zahtev za izmenu ugo-
vora, kupac moZe traZiti izmenu ugovora tuzbom nadleZznom opStinskom sudu u
roku od Sest meseci od dana stupanja na snagu Zakona. Utvrdjivanje zakonito
obraCunate otkupne cene po ranije vazecem i sadaSnjem zakonu i njihovo upo-
redjivanje, vrsice se u parnici, opet, verovatno, uz pomo¢ vestaka, s tim Sto se za
ocenu "povoljnosti” treba uzeti samo konacna otkupna cena (po uzimanju u obzir
svih olakSica tj. umanjenja) a ne i nacin isplate otkupne cene.

b) Drugi slucaj izmene otkupne cene moze doci primenom odredbe ¢l. 53.
Zakona, po kojoj, u sluCaju otplate ugovorne cence izvrSene dinarima Koji poticu
od prodaje konvertibilnih deviza ili clektivnog stranog novea Narodnoj banci Srbi-
je za devizne rezerve Srbijc, ugovorna cena s¢ umanjuje za 354. Kupac stana ima
pravo na proporcionalno umanjenje cene, shodno tome, ako dinarima deviznog
porekla placa deo ugovorne cenc.

Ukoliko takvo pravo prodavac osporo kupcu, do izmene ugovora propor-
cionalnim umanjenjem cene, moglo bi doci pulem tuzbe i odluke parni¢nog suda.

Zanimljivo je istaci da je Predlog Zakona sadrzavao pravo kupca da, u
skladu sa odredbom ¢l 45. Zakona, zahteva povracaj dela cene isplacene u pot-
punosti, ukoliko bi cena obracunata po novom Zakonu bila po njega povoljnija
od cene utvrdjene po Zakonu o stambenim odnosima. Medjutim, ova odredba iz
Predloga Zakona konacno nije prihvacena, pa lakav eventualan zahtev kupca u
parnici ne bi bio osnovan, jer je ugovor u celosti izvrSen, te se viSe ne bi mogla
zahtevati izmena ugovora, van opStih pravila obligacionog prava.

4, Sem u jednom posebnom slucaju, Zakon ne reguliSe institut raskida ugo-
vora zbog neispunjenja ili neurednog ispunjenja ugovornih obaveza, u prvom redu
po pitanju otplate meseénih rata, pa s¢ i u tom pogledu imaju primeniti pravila
obligacionog prava, ukoliko sami ugovori 0 otkupu stana ne¢ sadrZe ugovorne
odredbe o tome.

Naime, stranke bi i jednostranim izjavama volje mogle raskinuti ugovor o
otkupu stana, pod uslovima iz ¢l. 124-132. Zakona o obligacionim odnosima. To
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znaci da bi prodavac mogao ostvariti raskid ugovora ako kupac ne placa meseéne
rate u zakonskim i ugovorenim rokovima, ukoliko se ovakav nacin ispunjavanja
obaveze, 1j. isplate duga ima smaltrati bitnim sastojkom ugovora (¢l. 125. st.1.
Z0OO0). Po Zakonu, pravilo je da sc ugovorne cena isplacuje u ratama (isplata
odjednom je izuzetak), pa ovo predstavlja bitan element ugovora.

To je nesumnjivo i stav zakonodavca (iako o tome nema odredbe u zakonu)
koji u €l 26. st. 1. Zakona predvidja raskid ugovora o otkupu stana zbog neot-
placivanja duga, uz podobnost kupcu da stckne susvojinu na delu stana srazmerno
broju otplacenih rata, ukoliko dug nc otplacujc iz opravdanih razloga zbog gubitka
redovnih prihoda.

U praksi s¢ moZ¢ postaviti pitanje, ukoliko to pitanje nije ugovorom regu-
lisano, da i ve€ ncisplata jedne rate moze biti razlog za raskid ugovora, zatim
pitanje eventualne opravdanosti zaostatka u isplali i naknadnog ispunjenja ove
obaveze, §to ¢e sve predstavijati fakticko pitanje koje se ima reSavati u konkretnoj
parnici.

III KoriS¢enje stanova u drustvenoj svojini po osnovu stanarskog
prava i zakupa stanova u drustvenoj svojini

1. Parni¢ni postupak

1.1. Najveci broj stambenih sporova odnosice se, svakako, i nadalje na po-
stupak po tuZbama za iscljenjc nakon prestanka ili otkaza ugovora o zakupu stana.

Prema odredbi ¢l. 33. Zakona, ugovor o zakupu drustvenog stana prestaje:

- smréu zakupca;

- danom pravosnaznosti reSenja nadleznog organa o ruSenju zgrade, odno-
sno dela zgrade;

- iseljavanjem zakupca iz stana;

- propadcu stana;

- zakupom drugog drustvenog stana dobijenog za sve ¢lanove porodi¢nog
domacinstva, i

- ako zakupac sa Clanovima porodi¢nog domacinstva ne Koristi stan duZe
od cetiri godine.

O prestanku ugovora sa ovih razloga odlucuje nadlezni sud (svakako u par-
ni¢nom postupku iako to u Zakonu nije izricito reCeno), osim u slucaju prestanka
ugovora zbog ruSenja zgrade, odnosno dela zgrade, u kom slu¢aju odlucuje opStin-
ski organ nadleZan za stambenc poslove - ¢l. 34. st.6. Zakona.

Zakon zadrZava raniji princip da jedno lice moZe biti zakupac stana (sa
stanarskim pravom) samo na jednom drustvenom stanu. Zakupom drugog drustve-
nog stana dobijenog za sve Clanove porodicnog domacinstva (ukoliko je do toga
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doslo u prelaznom periodu) prestaje ugovor o koriS¢enju, odnosno zakupu stana
zaklju¢enom na ranijem stanu.

Time sc iskljucuje ranija dilema, pa i stav sudske prakse, po kome nema
mesta primeni ove zakonske zabrane ukoliko ni jedan od ovih stanova ne zado-
voljavaju stambene potrebe nosioca stanarskog prava (sada zakupca) i ¢lanova
njegovog porodi¢nog domacinstva po merilima o racionalnom koriS¢enju stana.

Ostaje medjutim dilema 0 moguc¢nosti zakupa dva druStvena stana u ra-
zli¢itim mestima pod odredjenim okolnostima, kao i posledice za slucaj sklapanja
braka dva zakupca stana u drustvenoj svojini.

NekoriS¢enje stana duZe od Cetiri godine od strane zakupca i ¢lanova nje-
govog porodi¢nog domacinstva, sankcionisano je i po novom Zakonu, prestankom
ugovora. Medjutim, za razliku od ranijeg zakonskog resenja (Cl. 24. st. 3. ZSO)
po kome je reSenje o iscljenju svih lica iz stana donosio u tom sluaju opstinski
stambeni organ, o tome sada odluc¢uje nadlezni sud (st. 6. €l. 34. Zakona).

Nezavisno od ove razlike, u nadleznost, oznaceni ¢etvorogodisnji rok tece
od momenta prestanka kori¢enja stana, dakle i pre stupanja na snagu novog
Zakona, bududi daad je istu sankciju sadrzavao i prethodni stambeni zakon.

Zakon, kao i prethodni, ne zahteva da nekorisS¢enje stana bude "neprekid-
no", a nekoris¢enje ne opravdava odlaskom u drugo mesto u zemlji ili inostranstvu,
niti drugim "opravdanim” razlozima.

Dovoljno je, da jedan punoletni ¢lan porodi¢nog domacinstva zakupca sta-
na koristi neprekidno stan ili deo stana, pa da time sacuva kontinuitet koriS¢enja
stana koji iskljucuje primenu odredbe cl. 33. st. 1. tacl. 6. Zakona.

1.2. Odredbom ¢l. 34. st. 1. i 3. Zakona odredjen je krug i redosled lica
koji imaju pravo da nastave sa koriSCenjem stana nakon smrti ili iseljenja zakupca
drudtvenog stana, odnosno da zakljufe ugovor u svojstvu novog zakupca stana.
Ovde nije receno u kom roku moraju ovo uciniti i §to ako ugovor ne zakljuce.

Zakon o stambenim odnosima je sadrzavao odredbu (Cl. 15. st. 6.) po kojoj,
ako davalac stana na kori$¢enje smatra da ni jedno od lica koja su ostala u stanu
nakon trajnog prestanka koriS¢enja stana od strane nosioca stanarskog prava nema
pravo da nastavi da koristi stan, moZ¢ tuzbom nadleznom sudu da traZi njihovo
iseljenje. Ako to nije sada izri¢ilo receno, odluku po tuzbi zakupodavca stana
donosice sud u parni¢nom postupku.

U ovom slucaju zakupodavac je duzan da tuzbom obuhvati sva lica koja su
ostala u stanu, jer bi se u protivnom smatralo da licima neobuhvacenim tuZbom
ne osporava pravo da nastave sa koriS¢enjem stana, a time zakupodavac ne bi
imao viSe aktivnu legitimaciju za podnoSenje ove tuZbe.

U odnosu na krug lica koja imaju pravo da nastave sa zakupom stana, ¢l.
34, Zakona je nesto odredjeniji i uzi u odnosu na krug tih lica iz ¢l. 15. ranijeg
Zakona o stambenim odnosima, pa ¢e u tom pogledu u praksi biti manje spornih
pitanja.
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1.3. Razlozi za otkaz ugovora o zakupu stana u drudtvenoj svojini dati su
u odredbi €L 35. st. tac.1-6. Zakona, po kojoj zakupodavac moze dati otkaz ugo-
vora o zakupu stana:

- ako zakupac i poslc opomenc bez saglasnosti zakupodavea koristi stan za
obavljanje poslovne delatnosti, izdaje stan u podzakup ili dozvoli kori§éenje stana
licima koja nisu predvidjena ugovorom:

- ako zakupac i posle opomenc ne plati zakupninu za najmanje dva meseca
uzastopno;

- ako se i posle opomenc nanosi $icta stanu, zajednickim prostorijama,
instalacijama ili uredjajima u stambenoj zgradi;

- ako zakupac, njegov bracni drug ili drugi ¢lan njegovog porodi¢nog do-
macinstva stekne u svojinu uscljiv stan koji je odgovarajui za to porodi¢no do-
macinstvo;

- ako zakupac dobije stan po osnovu radnog odnosa, a radni odnos je pre-
stao na osnovu njegovog zahleva ili po njegovoj krivici, pre isteka vremena odred-
jenog opstim aktom zakupodavca, i

- ako zakupac stana i ¢lanovi njegovog porodi¢nog domacinstva ne koriste
stan duZe od jedne, a najduZc Cetiri godine, a zakupac se ne sporazume sa zaku-
podavcem o nacinu koris¢enja stana za Lo vreme.

Veci deo ovih razloga sadrzan je bio kao razlog za otkaz ugovora o ko-
riS¢enju stana nosiocu stanarskog prava u ¢l. 26. ranije vaZeCeg Zakona o stam-
benim odnosima, po kome se¢ (¢l. 27) otkaz ugovora da kao tuzbom redovnom
sudu.

Posto novi Zakon ne sadrzi takvu odredbu o davanju otkaza tuzbom, to
treba smatrati da se otkaz ugovora o zakupu dru$tvenog stana iz oznacenih razlo-
ga, daje pismenim putem, a da sc. nakon toga iseljenje zakupca i ostalih lica moze
traZiti tuZbom kod nadleznog suda - iako 10 u samom zakonu nije izri¢ito receno.
U sporu za iseljenje utvrdjivala bi sc osnovanost datog otkaza ugovora o zakupu.

Cini se, da nema opravdanih razloga za napustanje ranijeg zakonskog resen-
ja, @ u svakom slucaju trebalo je u samom zakonu navesti da se nakon pismeno
datog otkaza, iscljenje zahteva tuzbom nadleznom sudu, kako je to inace i ucin-
jeno na viSe mesta u Zakonu.

Zakonom nije odredjen rok u kome zakupodavac moZe dati otkaz ugovora
0 zakupu stana, ukoliko nastupi neki od razloga iz ¢l. 35. Zakona, pa ¢e i ovo
pitanje traZiti reSenje kroz sudsku praksu. Ovo tim pre kada se otkaz ne daje
tuzbom ve¢ samo pismenim putem. U tom pogledu mogao bi se i dalje primen-
jivati sledeci stav sudske prakse:

"Kad zakonom nije propisan rok za podnodenje tuzbe za otkaz ugovora o
kori$cenju stana, uzima se da je davalac stana duzan da tuzbu podnese u razum-
nom roku, ra¢unajudi od prestanka razloga za otkaz. O tome koliko taj rok treba
da traje, sud odlu¢uje kao faktickom pitanju imajuéi u vidu razlog za otkaz ugo-
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vora o KoriSéenju stana i ostale okolnosti sluecaja” (Vrhovni sud Srbije, Rev.
278/89).

Kod otkaza ugovora o zakupu zbog sticanja drugog stana u svojini pojavice
se nove (stare) dileme 0 pojmu stana "odgovarajuceg za 10 poroditno domacdin-
stvo”, vezane za lokaciju steéenog stana, odgovarajuce strukture i povrSine stana
i tehnicke mogucnosti koris¢enja drugog stana (pre sticanja upotrebne dozvole,
komunikacije, infrastruktura i dr.).

Kod neplacanja zakupning, koje je sada sankcionisano vec posle zaostajanja
za dva meseca uzaslopno, pozilivno s¢ moze oceniti Sto zakonodavac ponovno
ovaj osnov otkaza uslovljava prethodnom opomenom zakupodavca, isto kao i kod
otkaznog razloga iz taC.1. i 3. st.1. ¢l. 35. Zakona.

Ako zakupac stana nije mogao koristiti stan krivicom zakupodavca koji ga
je u tome onemogucio, neée se smatrati da su ispunjeni uslovi za otkaz ugovora
0 zakupu bez obzira $to zakupac za to vreme nic placao zakupninu (Vrhovni sud
Srbije, Rev. 529/85).

1.4. Preuzimajudi istovetno resenje iz Cl. 28. ranijeg zakona, Zakon o odred-
bi ¢l. 36. daje pravo zakupcu stana u drusStvenoj svojini, da iz opravdanih razloga
otkaZe dalje koridc¢enje stana svakom ¢lanu porodi¢nog domacinstva, osim malo-
letnom detetu, bracnom drugu ili licu koje je duZan da izdrZava po zakonu, sa
rokom za iseljenje koji ne moze da bude kraci od 30 dana.

Ako se u ostavljenom roku laj ¢lan porodicnog domacinstva zakupca ne
iseli iz stana, zakupac moZze tuzbom kod nadleZnog suda zahtevali njegovo isel-
jenje.

U praksi, znaci, ostaju prisutne iste dileme, naro€ito kod pitanja "opravda-
nih" razloga, pa od koristi 1 nadaljc mogu biti slede¢i pravni stavovi:

- kada jedan od bra¢nih drugova koji Zive u zajednici sa zakupcem, svojom
krivicom dovede do poremecaja odnose sa zakupcem, lada postoje opravdani ra-
zlozi za otkaz daljeg koriS¢enja stana i drugom bracnom drugu (VSS, Rev. 690/88);

- u slucaju kada su se stekli zakonski (j. opravdani razlozi za otkaz daljeg
korid¢enja stana ¢lanu porodiCog domacinstva zakupca stana, obaveza iscljenja
odnosi se i na ¢lanove njegove uze porodice pa i na maloletno dete, koje je isto-
vremeno unuk zakupca stana (VSS, Rev. 667/87);

- pravo zakupca na otkaz koriScenja stana Clanu njegovog domacinstva gasi
se smréu zakupca kao njegovo licno pravo, te isto ne prelazi na njegove naslednike
(VSS, Rev. 2083/87);

- postoje opravdani razlozi za otkaz ako s¢ utvrdi da su odnosi izmedju
zakupca i drugih korisnika stana poremeceni tako da je objektivno normalan i
skladan Zivot u zajedni¢kom stanu gotovo nemogué, a to je posledica iskljucivo
ili preteZno skrivljenog ponaSanja korisnika stana (VSS, Rev. 126/89);
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- kad korisnik stana dovede u stan drugo lice bez saglasnosti zakupca stana,
¢emu se ovaj protivi, onda bi o mogao biti opravdan razlog za otkaz daljeg ko-
ri¢enja stana (VSS, Rev. 707/85);

- iseljenje Clana porodi¢nog domacinstva zakupca stana moZe se traZiti i
viSe puta, ako su u medjuvremenu od donoSenja pravosnaZne presude nastupili
opravdani razlozi za iscljenjc, 1€ je u lom slucaju neosnovano isticanje prigovora
presudjenc stvari (VSS, Rev. 1246/84).

1.5. Prema odredbi ¢l. 38. st.3. ako postoje razlozi iz st. 2. ovog ¢lana, viasnik
stana moZe tuZzbom nadleZznom sudu da zahleva poniStaj ugovora o zameni stanova
u roku od tri meseca od dana saznanja za izvrSenu zamenu, odnosno za razloge
iz stava 2. ovog Clana, ali najkasnijc u roku od tri godine od izvrSene zamene.
Presudom kojom ponitava ugovor o zameni stanova, sud ¢e istovremeno odrediti
i povracaj u predjasnje stanje, s tim $to se koriS¢enje nastavlja po ugovoru o
zakupu druStvenog stana na ncodredjeno vreme.

1.6. Kao i u ranije vaZeCim zakonskim tekstovima, sustanar ne moZe bez
pristanka drugog sustanara da izdajc u zakup dco stana drugom licu, niti da ga u
svoj deo stana primi na stanovanje, osim bracnog druga, lica koje je duzan po
zakonu da izdrZava i lica koje ga neguje i izdrzava. Po tuzbi sustanara za iseljenje
primljenog lica suprotno ovom zakonskom ogranicenju, odluc¢uje nadlezni sud.
TuZbom mora biti obuhvacen i sustanar koji je duzan da trpi iseljenje primljenog
lica u svoj deo stana.

Isto se odnosi i na sustanarski 0odnos na stanovima u svojini gradana.

2. Vanparni¢ni postupak

2.1. U skladu sa odredbom ¢l.34. st.5. Zakona, kod prestanka ugovora o
zakupu stana u druStvenoj svojini usled smrti zakupca, zakupodavac je duZan da
u zakonom odredjenom roku (st. 4. i 5. ¢l. 34.) sa ovlas€enim licem (Clan ili bivsi
¢lan porodi¢nog domacinstva ranijeg zakupca iz st. 1,2, i 3. ¢l. 35) zakljuéi ugovor
0 zakupu stana, odnosno odredi lice koje €e biti zakupac stana, a ako to ne udini,
zainteresovano lice moZe podneti predlog nadleznom sudu da u vanparni¢nom
postupku donese resenje kojim se zamenjuje ugovor 0 zakupu stana.

Ista nadleZnost odredjena je bila i clanom 15. st.6., ranijeg Zakona o stam-
benim odnosima kod nezakljucenja ugovora o koriS¢enju stana sa razloga na strani
davaoca stana na koris¢enje. I nadalje se moze oCekivati zadrZzavanje ranijeg stava
u praksi, po kome bi do donoSenja resenja koje zamenjuje ugovor 0 zakupu
drustvenog stana moglo do€i i u drugim situacijama kada jedna od ugovornih
strana odbija zakljuCenje ugovora, pa i ako to nije posebno predvidjeno ovom
zakonskom odredbom.

Sporno ¢injeni¢no stanje vezano za svojstvo, odnosno pravo predlagaca iz
st. 1, 2. 1 3. &1, 35. Zakona, utvrdjivace sud u tom vanparni¢nom postupku.

2.2. Posle kraceg, "propalog izleta" u parni¢ni postupak (po ¢l.17. ZSO),
odredjivanje prava razvedenih supruZnika na koriS¢enje stana, vradeno je u van-
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parni¢ni postupak. SuviSno je i ukazivati na sve nedostatke odredjivanja nosioca
stanarskog prava nakon razvoda braka, u samoj brakorazvodnoj parnici.

Prema odredbi ¢l. 35. st.4. Zakona, u sluaju razvoda braka razvedeni su-
pruZnici se sporazumevaju o tome ko ¢¢ nastavili sa koriS¢enjem stana u svojstvu
zakupca, a ako sporazum nc postignu, na predlog jednog od supruznika, nadlezni
sud ¢e u vanparni¢nom postupku doneti reSenje o odredjivanju supruznika koji
nastavlja sa koriS¢enjem stana u svojstvu zakupca, vodedi ra¢una o stambenim
potrebama razvedenih supruZznika i njihove dece, o tome ko je zakupac stana,
materijalnom i zdravstvenom stanju supruznika i dr.

Odredjivanje zakupca izmedju razvedenih supruga, moguce je pod istim
uslovima i na stanovima u svojini gradjana, na kome su bracni drugovi stekli sta-
narsko pravo u skladu sa odredbom ¢l. 30.st.2. i ¢l. 40. st.1. Zakona, dok je sporno
da li ima mesta vodjenju ovog vanparni¢nog postupka izmedju razvedenih su-
pruznika koji su na stanu stckli stanarsko pravo a stan je u njihovoj zajedniCkoj
SvOojini.

2.3. Kod zamcne stanova Zakon unosi znadajne novine i taCnije povratak
na stara reSenja do donosenja ZSO iz 1990.g.) u odnosu na resenja iz €. 19. 1 20.
ranijeg Zakona o stambenim odnosima, po Kojima nije bila potrebna saglasnost
davaoca stana za zamenu stanova.

Prema odredbi ¢l. 37.st. 1. Zakona, izmedju nosilaca stanarskog prava i
zakupaca drustvenog stana, kao i izmedju njih i zakupodavca moZze se izvrSiti za-
mena stanova. Zamena stana sc vr$i uz saglasnost zakupodavca.

Lice kome je vlasnik stana odbio davanjc saglasnosti za zamenu stana, moze
u roku od 30 dana od dana prijema pismcnog obaveStenja u odbijanju, da podnese
predlog nadleznom sudu da u vanparnicnom postupku donese reSenje kojim se
utvrdjuje da su ispunjeni uslovi za zamenu slana (Cl. 38. Zakona). Slucajevi u
kojima nisu ispunjeni uslovi za zamcnu stanova sadrzani su u istoj zakonskoj
odredbi.

Ovaj vanparnicni postupak vodice se i kada se radi o stanu u svojini grad-
jana na kome postoji stanarsko pravo.

3. Upravni postupak

Kada se radi o koriS¢enju stanova u druStvenoj svojini, novim Zakonom je
znatno smanjen broj situacija u kojima dolazi do pokretanja upravnog postupka.

Kod zakupa stanova u druStvenoj svojini, verovalno najznacajnija na-
dleZnost upravnog organa nadleZnog za stambene poslove €e biti u primeni odred-
be ¢l. 34. st.6., u vezi ¢l. 33.51.1., ta¢.2. Zakona.

Po ovoj odredbi, opstinski organ nadlczan za stambene poslove odlucuje o
prestanku ugovora o zakupu drustvenog stana zbog rusenja stana odnosno zgrade.
Ugovor o zakupu, u tom slucaju prestaje danom pravosnaznosti reSenja nadleznog
organa o rudenju zgrade, odnosno decla zgrade. Stambeni organ bi, u upravnom
postupku, donosio resenje o prestanku ugovora o zakupu i iseljenju zakupca stana
idrugih lica, pod uslovima odredjenim posebnim zakonom. Ovo je, (Cini se, oprav-
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dano) jedini slucaj prestanka ugovora o zakupu drustvenog stana o kome se ne
odlucujc u parni¢nom postupku.

IV. Koriséenje stanova u svojini gradana po osnovu
stanarskog prava

L. Parni¢ni postupak

L.1. Institut poznat u praksi kao "prinudna zamena", ponovo je vracen u
nadleznost parni¢nog suda, dok je prema odredbi €l. 37. s1.9. Zakona o stambenim
odnosima bio u nadleznosti upravnog stambenog organa, koji je pod odredjenim
zakonskim uslovima donosio reSenje o preseljenju nosioca staarskog prava u obez-
bedjeni stan.

Prinudna zamena stana koji koristi nosilac stanarskog prava na stanu u
svojini, gradana moguca je sada u Lri slucaja u kojima moZze do¢i do podnos$enja
tuzbe nadleznom parni¢nom sudu.

a) Prema odredbi ¢l 41.st.1. Zakona, vlasnik stana moze tuzbom kod na-
dleznog suda da zahteva iscljenje nosioca stanarskog prava iz njegovog stana i
predaju tog stana, odnosno dela stana, na koris¢enje, ako za iseljenje obezbedi
nosiocu stanarskog prava drugi stan po osnovu zakupa na neodredjeno vreme, u
skladu sa ¢l 30. do 39. ovog zakona.

b) Vlasnik stana koji je nosilac stanarskog prava na stanu u drustvenoj
svojini, odnosno koji je zakupac drustvenog stana, moze tuzbom nadleZznom sudu
da zahteva zamenu stana koji koristi sa nosiocem stanarskog prava na stanu u
njegovoj svojini - ¢L41. st. 2. Zakona.

v) Najzad, po odredbi ¢l. 34.s1. 3. Zakona, tuZbu iz prethodnog stava, moZe
da podnese i nosilac stanarskog prava na stanu u svojini gradjana.

Uslovi koje mora da ispunjava stan za iscljenje, u svim gornjim slucajevima,
sadrzani su u st.4. i 5. ¢lana 41. Zakona.

Zahtev nosioca stanarskog prava za zamenu stanova iz ¢l.34. st.3. Zakona
(uveden je ve¢ zakonom iz 1990. godince) predstavlja vid prinudne zamene sa
obrnutim ulogama i ima opravdanja u zahtevu da sopstvenik prvenstveno koristi
vlastiti stan Rada on zadovoljava njegove stambene potrebe kao i u intenciji gasen-
ja stanarskog prava, jer se od dva, jedno stanarsko pravo odmah gasi (na stanu u
privatnom vlasnistvu). No, moZda je u takvom slucaju trebalo prepustiti stambe-
nom organu da takvu vrstu zamenc sprovodi u upravnom postupku, pa i po sluZbe-
noj duzZnosti.

1.2. Kada se radi o sustanarskom odnosu na stanu u svojini gradjana, mo-
guce su jo§ dve vrste tuzbe vlasnika stana predvidjee odredbama ¢1.48. Zakona.

a) Po sL.5. ovog ¢lana, vlasnik stana u svojini gradana moZe da otkaZe ugo-
vor ako prethodno za iscljenje tog sustanara obezbedi stan koji odgovara delu
stana koji je koristio.



D. STAMENKOVIC: Rezim sudske i druge zastite u re§avanju 71
spornih odnosa iz zakona o stanovanju (str. 56-72)

A A A S A e e e R AR, i

b) SL6. istog ¢lana propisana je zabrana sustanara da bez pristanka drugog
sustanara izdaje deo stana u zakup drugom licu ili primi drugo lice u svoj deo
stana na stanovanje, osim bra¢nog druga, lica koja je duzan po zakonu da izdrzava
i lica koja ga neguju ili izdrzavaju. Ukoliko protivno postupi, po tuZbi vlasnika
odlucuje nadlezni sud (st.7. Cl. 48).

2. Upravni postupak

Postupak obezbedjenja stana za preseljenje nosioca stanarskog prava na
stanu u svojini gradjana, kada takav stan obezbedjuje opstina, sprovodi opStinski
organ nadlezan za stambene poslove. Ovaj organ ¢e reSenjem odbiti zahtev za
obezbedjenje stana, ukoliko za ovo nisu ispunjeni uslovi, odnosno ako postoje
smetnje iz ¢l. 43. st.1. tac.1. do 3. Zakona.

Ukoliko su za obezbedjenje drugog stana ispunjeni zakonski uslovi reSen-
jem ¢e odrediti obezbedjenje drugog stana i obavezu preseljenja nosioca stanar-
skog prava, s tim Sto ¢e se iscljenje nosioca stanarskog prava na stanu u svojini
gradjana u obezbedjeni stan izvrSiti po konacnosti reSenja uroku od 30 dana od
dana obezbedjenja uscljivog stana.

V. Bespravno useljenje u stan ili zajednicke prostorije

Nadleznost stambenog organa za iscljenje bespravno useljenih lica se, iz-
menama stambenog zakonodavstva poslednjih godina, u osnovi nije menjala. Ona
je odredbom ¢l. 31. Zakona 0 stambenim odnosima prosirena i na lica koja koriste
stan bez ugovora o koriS¢enju ili zakupu stana, s tim $to je svako lice moglo da
predloZi stambenom organu donosenje resenja 0 njegovom iseljenju (dok je ranije
ovo mogao zahtevati samo vlasnik odn. nosilac prava koriS¢enja drustvenog stana
ili organ stambene zajednice). Lice koje predloZi donoSenje reSenja o iseljenju
nije samim tim sticalo svojstvo stranke o postupku, ukoliko nema i pravni interes
za iseljenje prijavljenog lica, odnosno nema uslova iz ¢1.49. Zakona o opStem
upravnom postupku ("Sluzbeni list SFRJ", br. 47/86).

Prema vazefem stavu sudske prakse u upravnom sporu, ako lice protiv koga
se vodi postupak ima ili sicknc u toku upravnog postupka osnov za koriS¢enje
predmetnog stana, nadleZnost upravnog organa prestaje i postupak se obustavlja,
bez obzira na valjanost tog osnova, o ccmu daje ocenu sud u parnicnom postupku,
po tuzbi za iscljenje.

U fazi pripreme i donosenja novog stambenog zakona, po jednoj verziji
Nacrta Stambenog zakona iscljenje bespravno useljenih lica bilo bi u nadleznosti
parni¢nog suda, da bi u jednoj docnijoj verziji Nacrta zakona ova nadleznost bila
podeljena na upravni postupak ukoliko sc¢ radi o stanovima odnosno zgradama u
drustvenoj svojini, i na parni¢ni postupak ako se radi o stanu u svojini gradjana.
Novi Zakon ne deli ovu nadleznost i nadalje je prepusta upravnom organu na-
dleZznom za stambene poslove. Prema odredbi ¢1.5.s1.2. Zakona, ako se neko lice
useli u stan ili zajedniCke prostorije stambenc zgrade bez pravnog osnova ili koristi
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stan bez zakljuenog ugovora ili je poniSien pravni osnov po kome je zakljucen
ugovor, vlasnik stana, odnosno lice koje ima pravni interes, moze kod opstinskog
organa nadleznog za stambenc poslove da zahteva njegovo iseljenje.

Postupak za iseljenje je hitan a Zalba na resenje o iscljenju ne zadrZava
izvr$enje reSenja. Za podnosenje predloga za pokretanje upravnog postupka za
iseljenje, ponovo se trazi aktivna lcgitimacija podnosioca predloga kao lica koje
€e imati i poloZaj stranke u postupku. Iz nove zakonske formulacije proizilazi
jasno, da za status lica u stanu, nije dovoljno egzistiranje valjano zakljuenog
ugovora o koris¢enju, odnosno zakupu stana, ukoliko je poniSten pravni osnov za
njegovo zakljuCenje, ime je otpala ranija dilema o potrebi prethodnog uklanjanja
i samog ugovora iz pravnog prometa, 1j. njegovog ponistenja.

Summary

The regime of judicial and other protection in solving the disputes
that arise from the ITousing Relations Act

The new Housing Relations Act provides the adequate protection to ren-
ters, tenants and apartment owners, home owners and landlords. The purchase of
socially owned apartments shal widen [urthermore the possible disputes. Accor-
ding to the Act, all disputes will be resolved in civil procediing, non-contentious
proceeding, in administrative procedure, procecdings for commercial offenses and
proceeding before the administrative organ in charge of housing, geodetic and
inspection affairs.

This text also gives the examples of probable violations of law and possible
contentious situations as well as the competence of judicial and administrative
bodies.

1 Dusan Stamenkovié, Justice, Supreme Court ol Scrbia,
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Uknjizba stanova u zemljiSne knjige

Rezime

Uknjizba stanova u zemljisne knjige ne visi se po sluzbenoj duznost,
nego samo po zahtevu siranke. DruSiveni vlasnici stanova nisu imali
nikakvog interesa za uknjizbu svojilt stanova, zbog cega je veliki broj
stanova ostao neuknjizen. Ovom poslu pristupaju sada zbog otkupa
stanova I uknjizbe kupaca tih stanova, kao i radi uspostavljanja hipo-
reke na njima.

Autor u svom radu upoznaje citaoce sa propisima koji se primenjuju
kod uknjizbe nepokretnosti u zemljisne knjige i informise zainteresovane
sa stanjem evidencije nepokretnosti, koja se vodi kod Drugog opstinskog
suda u Beogradu.

ZemljiSne knjige su javni registri u koji se upisuju sva stvarna prava na
nepokretnostima u zemljiSne knjige ima konstitutivni karakter i isti predstavlja
zakoniti nacin sticanja prava na nepokretnostima. Svako ima pravo razgledati zem-
ljine knjige, traZiti odgovarajuce podatke iz zemljiSno knjiZznih registara zbirke
isprava i vrSiti uvid u zemljiSno knjiZne planove - bez ikakvog dokazivanja pravnog
interesa za to. Posledica je ovoga ncoboriva pretpostavka da je sadrZina zemljiSne

1 Milan Perkovi€, sudija Drugog opstinskog suda u Beogradu.
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knjige svakome poznata te da s¢ u pravnhom promctu nepokretnostima ne moze
pozivati na Cinjenicu da mu zemljisno knjizno stanje na nepokretnosti nije bilo
poznato. Upisi u zemljisnu knjigu se vrSe samo na osnovu zakonom odredenih
Isprava.

Po Zakonu o zemljisnim knjigama iz 1930. godine Cije se odredbe i danas
primenjuju kao pravna pravila gradanskog prava kao i po Zakonu o premeru i
katastru i upisima prava na ncporkretnostima (sluzbeni glasnik SRS br. 17/88 i
dr.) Cija je primena odlozena na vreme od 10 godina od dana donoSenja - pod
nepokretnostima se podrazumevaju zemljiSta, zgrade, stanovi kao posebni delovi
zgrada, zgrade za odmor i oporavak, poslovne prostorije, ckonomske zgrade i drugi
gradevinski objekti - §to sve prakticno cini - katastarske parcele i razne gradevin-
ske objekte na njima. Ovakva podcla nepokretnosti na katastarske parcele i
gradevinske objekle na njima vidljiva je u zemljiSnim knjigama tako §to se zem-
ljiSte odn. katastarske parcele po pravilu iskazuju kao posebna zemljisno knjizna
tela a posebno gradevinski objekti.

Predmet upisa u zemljiSne knjige mogu biti samo gradevinski objekti stal-
nog karaktera izgradeni uz dozvolu nadleZnog organa uprave. Privremeni
gradevinski objekti kao i objekti izgradeni bez dozvole organa uprave ne mogu
biti predmet upisa. Izuzetak Cinc samo gradevinski objekti izgradeni pre donosenja
odgovarajucih propisa kojim s¢ regulise izgradnja gradevinskih objekata.

S obzirom da je izgradnja stambenih objekata regulisana odgovaraju¢im
propisima e da nepridrzavanje tih propisa u gradnji i predstavlja razlog odbijanje
uknjizbe u zemljiSne knjige, izloZicemo ukratko kako sc kretala normativna regu-
lativa koja je odredivala uslove gradenja na nasem podrudju.

Izgradnja gradevinskih objckata u gradovima i nascljima gradskog karaktera
regulisana je pozitivnim propisima od 1948. godine. Prvi propis o tome je Osnovna
uredba o gradenju iz 1948. godine (SluZbeni glasnik NRS br. 46/48). Zatim su
donete Uredbe o gradenju 1952. godinc (SluZbeni glasnik NRS br. 32/58). Ove
uredbe objekata i objekatla gradana i gradansko pravnih lica. Tek su Osnovnim
zakonom o izgradnji investicionih objckata iz 1961. godine razdvojeni uslovi
gradenja tako $10 je odredeno da sc izgradnja investicionih objekata reguliSe tim
zakonom dok za objekle gradana odreduje da ¢e se njihova izgradnja regulisati
propisima lokalnih organa uprave - ukoliko Zakonom nije drugacije odredeno.

Za nase podrudje u pogledu uslova gradenja stambenih objekata od poseb-
nog je znacaja Zakon o podrucjima srezova i opstina iz 1955. godine (Sluzbeni
glasnik NRS br. 56/55) po kome je proSireno podrudje grada Beograda pripajan-
jem novih nasclja -a ukljuCivanjem tih naselja u podrucdje grada Beograda - ova
naselja su sa danom stupanja Zakona na snagu - 20. juli 1955. godina - potpala
pod udar gradevinskih propisa koja su vazila za grad Beograd.

Sa iznetog proizilazi da se od donoSenja prve uredbe o gradenju u posle-
ratnom periodu - 1948. godina - moraju u gradenju pribavljati odgovarajuce doz-
vole za gradnju za Beograd 7), za jedan vedi broj nasclja od 20. jula 1955. godine
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- prema citiranom Zakonu o podrucjima srezova i opStina a ostala -dalja naselja
po pravilu od dana ukljuCenja u jedinstveno podrudje grada Beograda. S tim u
vezi opstine su, svaka za svojc podrudje, donosile razne propise kojim su regulisale
izgradnju stambenih objckata odredujudi pri tom od kada se¢ moraju pribavljati
dozvole za gradnju i kakve su posledice gradnje bez dozvole -ali u ovoj materiji
ima dosta spornih pitanja jer za pojedina podrucja nije receno od kada se u gradnji
moraju pribavljati gradevinske dozvole pa se 1o mora posredno zakljucivati. Na
osnovu Cinjenica kada je odredeno podrucje uslo u sastav grada Beograda, kada
je ono obuhvacdeno urbanistickim planom da Ii 1o podrudjc ima status sela, pri-
gradskog naselja i sl. kao i na osnovu odluke Skupstine grada Beograda o uslovima
za izgradnju stambenih zgrada v prigradskim naseljima i selima (SluZbeni glasnik
grada Beograda br. 11/70) kojom je odredeno koja nascljena mesta predstavljaju
sela a koja prigradska nasclja - zakljuCuje sc od kada se za ta nascelja u gradenju
traze gradevinske odozvole odn. odreduje se da li zgradeni stambeni objekti u tim
naseljima predstavljaju legalnu ili bespravnu gradnju odn. da li ispunjavaju uslove
za uknjizbu u zemljiSne knjige.

Izgradnja stambenih objckata na sclu regulisana je Zakonom o uslovima
za igradnju stambenih zgrada na sclu (Sluzbeni glasnik NRS br. 7/61) koji je u
primeno od 21. marta 1961. godine - od kada prakti¢no i zemlji$no knjizni sudovi
za seoska podrucja traze gradevinske isprave kod uknjizbe stambenih zgrada.

Navedene nejasnoce u oblasti normative gradenja uglavnom su poznate u
strénim krugovima pa je u tom pogledu i Vrhovni sud Srbije u jednoj svojoj in-
formaciji iz 1980. godine rekao da je u pravnom sistemu gradenja stvorena jedna
situacija koja nije uobicajena ni normalna i koju moZe, u prakti¢noj primeni tih
propisa karaktcrisali, pored ostalog, i nejednak poloZaj gradana dajudi pri tom
inicijativu drustveno politickim zajednicama za potpunije pravno regulisanje ove
materije.

Sticanje svojine na stanu odn. porodi¢noj stambenoj zgradi od strane stra-
nog drZavljanina i uknjiZba takvog stana odn. porodi¢ne stambene zgrade na stran-
ca posebno je zakonom regulisana uz odredena ogranicenja strancima u sticanju
ovih nepokretnosti. Naime, Zakonom o osnovnim svojinsko pravnim odnosima
je odredeno da strano fizicko lice koje je stalno nastanjeno u SFRJ, pod uslovima
reprociteta moZe biti nosilac prava svojinc na stanu i stambenoj zgradi - pa u
ovakvim slucajevima kod uknjiZbe strano lice mora u postupku uknjizbe da pruZi
odgovarajuce dokaze koji s¢ od njega navedenim zakonom traZe.

Prilikom uknjiZbe stanova i porodicnih stambenih zgrada u zemljiSne knji-
ge, zemljiSno knjizni sud posebno vodi ratuna o odredbama Zakona o ogranicenju
prometa nepokretnosti (Sluzbeni glasnik SRS br. 30/89) sa viSe izmena i dopuna
- po kome se ogranicava promet nepokretnosti izmedu fizickih lica kao i izmedu
fiziCkih i gradanskih pravnih lica na podrucjima koja obuhvata deo teritoriji Re-
publike Srbije bez leritorije SAP Vojvodine - na vreme od 10 godina od dana
stupanja na snagu ovog zakona. (Zakon stupio na snagu 22. jula 1989. godine).
Po ovom Zakonu ugovori o promctu ncpokretnosti-izuzev ugovora o poklonu
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izmedu srodnika u prvom stepenu -moraju se, pre overe, dostaviti Komisiji koju
obrazuje skupStina Republike Srbije a koja ¢e odobriti promet kad oceni da se
lim prometom ne ulicc na promenu nacionalne strukture stanovniStva ili na isel-
javanje pripadnika odredenog naroda odn. narodnosti i kada taj promelt ne izaziva
nespokojstvo odn. nesigurnost ili neravnopravnost kod gradana drugog naroda
odn. narodnosti. Stru¢ne i administrativne poslove za ovu komisiju vrsi republicki
organ uprave nadlezan za imovinsko pravne poslove.

U postupku uknjizbe stanova srcéemo se sa jos jednom vrstom ogranicenja
raspolaganja ncpokretnostima predvidenim Uredbom o privremenoj zabrani ra-
spolaganja odredenim nepokretnostima, pokretnim stvarima i pravima (SluZbeni
glasnik SRS br.4. 49/91 sa visc izmena i dopuna). Po ovoj urcdbi - privremeno se
zabranjuje raspolaganjc nepokretnostima, pokretnim stvarima i pravima koja se
nalaze na teritoriji Republike Srbije a ¢iji su vlasnici odn. korisnici pravna lica i
imaoci radnji sa sediStem na teritorijama republika koje nisu ¢lanice Savezne Re-
publike Jugoslavije kao i fiziCka lica koja imaju prebivaliSte na teritorijama tih
republika i njihovi su drZavaljani kao i imovine u smislu ¢l. 20 Ustavnog zakona
za provodenjc ustava Savezne Republike Jugoslavije a kojom raspolaze Savezna
Republika Jugoslavija. Raspolaganjem u smislu ove Uredbe se smatra prodaja,
zamena, poklon, zakup Kao i drugi oblici otudenja nepokretnosti. Predmet zabrane
je nadalje optercéenje nepokretnosti-hipoteka kao i svi drugi oblisci svojinskih
promena kao i odnoScnja stvari sa leritorije Republike Srbije. Zabrana se ne od-
nosi na raspolaganje stanovima [ederacije u korist [izickih lica koja su drZavljani
Republika Clanica Savezne Repubike Jugosavije i imaju prebivaliste na teritorija-
ma repubika Clanica Savezne Repubike Jugosavije kao i u korist fizi¢kih lica koja
su drzavjani Repubika koji nisu Clanice Savezne Republike Jugosavije a koja imaju
prebivaliSte na (critoriji Republike Srbije najmanjc 20 godina. Uredbom je pred-
videno da Vlada Republike Srbijc odn., tclo koje ona ovlasti a na predlog Mini-
starstva [inansija moze izuzeli zabrance odredene nepokretnosti, pokretne stvari
ili prava pod uslovima predvideni tom uredbom.

Prinudni propisi koji s¢ odnosc na uknjizbu stanova predvideni su i posto-
je¢im Zakonom o stanovanju -kao i ranijim Zakonom o stambenim odnosima -
u delu u kome se regulise upis hipoteke na otkuplljeni a u celini neisplaceni stan.
Naime, po odredbama ¢l. 25 Zakona o stanovanju kupac je u obavezi da u roku
od 30 dana od dana zakljucenja ugovora o otkupu stana podnese zahlev za upis
prava svojine i hipotcke u zemljiSne Kknjige i da prodavcu podnese pismeni dokaz
da je podneo zahtev za upis hipotcke u zemljiSne knjige. Ako stan nije upisan u
zemljiSne knjige, prodavac jec u obavezi da podnese zahtev za upis hipoteke na-
dleZznom geodetskom zavodu koji ¢e, ako su za to ispunjeni uslovi (izvrdeno sni-
manje objekata, - izvrSiti upis tercla na stanu u svojim intabulacionim knjigama.

Kada se ima u vidu da prodavac stana koji je po pravilu druStveno pravno
lice, po ustanovljenju hipotcke na prodatom stanu ima -kao hipotekarni poverilac
posebna prava koja sc ogledaju u tome da on ima pravo na namirenje prodajom
zaloZene nepokretnosti preko suda - bez obzira u Cijim se rukama i vlasniStvu
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nalazi nepokretnost i o pre svih poverilaca koji nisu hipotekarni kao i pre svih
hipotekarnih poverilaca koji su upisani posle njega - proizilazi da je zakonodavac
takvom regulativom iSao na to da maksimalno obezbedi prodavea odn. spreci ne-
kontrolisano rasipanje drustvene imovine.

Ako stan ili porodic¢na stambena zgrada ne podleze pod udare iznetih pri-
nudno pravnih pozitivnih propisa koji se odnose na uknjizbu kao ni onih koji
proizilaze iz pravnih pravila gradenskog prava poscbno onih Koji reguliSu postu-
pak uknjizbe - tacne zemljiSno knjizne oznake, obuhvaceni svi zemljisno knjiZni
suvlasnici, saglasnot prodavca za uknjizbu, odgovarajuce overe i sli¢no - stan,
stambena zgrada odn. porodi¢na stambena zgrada ¢e biti stambena zgrada odn.
porodicna stambena zgrada ¢c bili uknjiZena samo ako je ispunjen jo$ jedan uslov:
stan odn. zgrada moraju biti snimljeni od strane nadleZnog geodetskog zavoda
(upisana bez dokaza o vlasniStvu). Ovaj "tchniCki" uslov ¢e biti ispunjen kada
nadleZni geodeltski zavod za spornu nepokretnost dostavi zemljiSno knjiznom sudu
prijavni list u kome su sadrzani svi podaci u pogledu velifine, poloZaja zgrade u
odnosu na kat, parcelu na kojoj se zgrada nalazi kao i podatke u pogledu legalnosti
gradenja. Provodenjem prijavnog lista koji se odnosi na stambenu zgradu - stam-
bena zgrada se upisuje u zemljiSne knjige ¢ime su prakti¢no ispunjeni uslovi za
dokazivanje i upisivanje prava vlasniStva odn. drugih stvarnih prava na toj zgradi.
Cesto ¢e u ovom poslu biti potreban tzv. popis fizi¢kih delova zgrade koji izdaju
nadlezni komunalno stambeni organi OpStine na ¢ijoj se teritoriji nalazi nepo-
kretnost. Ovim popisom fizickih delova se tacno utvrduje koliko ima u stambenoj
zgradi koja je predmet upisa poscbnih [fizickih gradevinskih celina, njihova
povrsina, spratnost, polozaj u zgradi na osnovu Cega se, uz dokumentaciju kojom
sud raspolaZe, vrsi identifikacija stanova i upis vlasniStva i drugih stvarnih prava
u zemljiSne knjige.

UknjiZba stanova u zemljiSne knjige kao uostalom i uknjiZba ostalin nepo-
kretnosti ne vrsi se po sluzbenoj duznosti ncgo samo po zahtevu stranke. Dru$tve-
ne radne organizacije ranije prakticno nisu imale nikakvog interesa za uknjizbu
nepokretnost pa ni stanova - zbog Cega je veliki broj stanova neuknjizen. Ovom
poslu pristupaju sada zbog otkupa stanova odn. uknjizbe kupaca tih stanova kao
i radi uspostavljanja hipotcke na njima. Zbog ovoga promene vlasnitava na sta-
novima u velikom broju nisu vr§ene redovno - pa se deSava da se po nekoliko
je poslednji podnosilac zahteva za uknjizbu u, takvim slu¢ajevima ¢esto u teskoj
situacioji zbog obaveze pribavljanja one dokumentacije koju uglavnom teSko moZe
da pronade. Medutim, ove probleme reSava novi Zakon o premeru i katastru i
upisima prava na nepokretnostima koji predvida obavezu suda koji vrsi overu
ugovora o prenosu nepokretnosti da dostavlja nadleznom geodetskom zavodu
ugovore o prometu nepokretnosti radi njihovog evidentiranja i provodenja po
sluZbenoj duZnosti. Ista obaveza postoji i za parnicni sud u pogledu dostavljanja
pravosnaznih izvrSnih presuda kojim se vr$i prenos nepokretnosti sa jednog lica
na drugo. Ovim Zakonom se predvida i spajanje zemljiSnih knjiga i Geodetskih
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uprava - pa bi nova evidencija, kada Zakon pocne da sc primenjuje - pored po-
dataka o stvarim pravima i lerclima na njima davala i sve podatke koje sada vode
nadlezni geodetski organi uprave.

U duhu vremena u kome Zivimo - zemljiSno knjizno odelenje Drugog
opstinskog suda u Beogradu je otpocelo sa kompjuterizacijom u svom radu tako
S$to je u saradnji sa Gradskim geodetskim zavodom Beograd otpocelo sa ubaci-
vanjem odgovarajucih podataka iz zemljiSnjih knjiga KO Beograd 1 u racunare -
kompjutere. Ovi raCunari prikljuceni su na centralnu masinu - Server - koja ¢e
kasnije biti vezana sa odgovarajucim centrima u gradu. Podaci se snimaju i na tzv.
diskete u duplikatu koje se, iz razloga bezbednosti podataka - pozar, poplava i
sliCno - Cuvaju na razliitim mestima. Po obaveljenom ovom poslu u celini, za$to
Ce trebati dosta vremena, imacemo savremeni sistem evidencije na nepokretnosti-
ma koji ¢e biti ravan drugim svetskim sistemima. Becki sistem evidencije nepo-
kretnosti koji nam dugo godina sluzi kao uzor, ve¢ funkcioni$e u ovom novom
obliku u kome je klasi¢nu zemljiSnu knjigu zamenio moderni kompjuter.

Summary

Registration of apartments in land r(-:gistersl

Registration of apartments in land registers is not effected ex effected ex
officio but only upon the request of the applicant. The social owners of the apar-
tments had no interest [or registration of their flats, and thercfore many of them
remained unregistered. The companics are now starting to register their apar-
tments since they are sclling them ol and because the new owners want to have
their ownership registered and with the purpose of encumbering the real estate
with mortgage.

The author in his text informs the rcaders with the regulations which are
applied when the real estate is registered in land registers and also informs them
of the status of Land Registers which is kept at the Second Municipal Court in
Belgrade.

1 Milan Perkovi€, Judge in the Second Municipal Court in Belgrade.
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Odrzavanje stambenih zgrada u drustvenoj
svojini u Srbiji u uslovima meSovite svojine po
Zakonu o stanovanju

Rezime

Sprovodenjem Zakona o stanovanju, menjaju se uslovi, prava i obaveze
u ocuvanju i odrzavanju stambenih zgrada i njihovih zajednickih delo-
va.

Autor u radu iznosi osnovne probleme koji se pojavijuju u ovoj oblasti
u uslovima promene vlasnistva na stanovima u drustvenoj svojini i na-
stoji da pruzi odgovor na koji nacin treba obavezati viasnike stanova
Ipravna i fizicka lica/ da placaju troskove odrZavanja zgrade.

Uvodne napomene

Sprovodenjem Zakona o stanovnju i postepenom privatizacijom u drustve-
noj svojini, menjaju se uslovi, prava i obaveze u ouvanju i odrZavanju stambenih
zgrada i njihovih zajednickih delova.

Pozitivnim zakonima u Srbiji nisu regulisani svojinsko pravni odnosi koji
nastaju po osnovu prava svojine na poscbnim delovima stambene zgrade, kao i
prava i duZnosti vlasnika ctaznih delova zgrade u pogledu korid¢enja, Cuvanja i

1 Dobrivoje Brajinovié, dipl. pravnik. Beograd
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odrzavanja zajedniCkih delova zgrade, merila i kriterijuma tih obaveza i nacin
izvrSavanja.

Da bi se predupredile moguce posledice koje neminovno predstoje u
odrzavanju zgrada, ovim materijalom pokusavamo da iznesemo samo osnovne pro-
bleme koji se pojavljuju i koji e se pojaviti u ovoj oblasti, a koje blagovremeno
treba

pozitivhim propisima rcgulisati na nacin koji ¢e omoguciti ocuvanje stam-
benog fonda u celini, nezavisno od svojinskih odnosa na stanovima.

I Pravni osnov

Pravni osnov za uredivanje odnosa u pogledu prava i obaveza vlasnika
etaznih (poscbnih) delova stambene zgrade u drustvenoj svojini su:

1. Ustav Srbije,

2. Zakon o svojini na dclovima zgrade "Sluzbeni list SFR]" br. 43/65 i 57/66
koji se primenjuju kao republicki zakon, na osnovu ¢lana 1. tacka 25. Zakona o
primeni odredaba saveznih zakona u oblasti politickog sistema i drugim oblastima
"Sl.glasnik SRS" br. 51/71 i 52/73,

3. Zakon o stanovanju "Sl. glasnik RS" br. 50/92.

Kao znacajno, treba Koristiti i pravno stanovi§te Ustavnog suda Srbije 0s
tatusu, pravima i duznostima vlasnika posebnih delova zgrade u pogledu koris¢en-
jaiodrZavanja zgrada - Odluka br. CLXI "SI. glasnik SRS" br. 56/81 strana 3162/111
i Odluka IV broj 95/89 - "Sl.glasnik RS" br. 5/92.

Svi ovi propisi nisu dovoljno precizni i usvajani su u vremenu kada je svo-
jina u druStvenim zgradama bila izuzetak, tako da ovi propisi nisu siguran oslonac
za regulisanje sloZenih svojinskih odnosa koji predstoje prodajom veceg broja
drustvenih stanova.

Zbog toga je nuZzno da se ova materija precizno reguliSe, uvaZavaju€i sve
relevantne okolnosti na nacin koji nee stvarati dileme, na taj nacin $to e svaki
vlasnik posebno dela stambene zgrade unapred znali svoju obavezu i na nacin na
koji treba da je izmiri.

II Karakteristike stambenog fonda u Srbiji

Stambeni fond u drustvenoj svojini u Srbiji ¢ini oko 670.000 stanova,
povrdine od oko 35.000.000 m", a koji su smesteni u oko 60.000 kolektivnih stam-
benih zgrada.

U sastavu stambenog fonda, odnosno u stambenim zgradama u drustvenoj
svojini nalazi se oko 45.000 stanova u svoji gradana i oko 2.500.000 m® poslovnog
i drugog prostora u svojini gradana i pravnih lica kao etaZna svojina. U stambenim
zgrdama nalazi se i znacajan broj drugih prostora u svojini gradana (garaza, ateljea
idr.).



D. BAIINOVIC: Odrzavanje stambenih zgrada u drustvenoj 8§81
SVOJINT U Srbiji (str 79-806)

Prema nepotpunim podacima sa kojima raspolazemo, zakljuno sa mese-
com junom 1992. godine, prodato je putem otkupa oko 140.000 stanova ili oko
20,8% od ukupnog broja stanova u drustvenoj svojini u Republici.

Promena svojinskih odnosa na stanovima,, kao posebnim delovima zgrade,
postavljaju se mnoga nerefena pravna, ckonomska i faktiCka pitanja koja se mo-
raju reSavati pre svega pozitivnim propisima.

IIT Etazna svojina na posebnim delovima stambene zgrade

Prema sada vazedim zakonskim propisima, stambene zgrade su u drustvenoj
svojini, a pravo svojine i pravo raspolaganja na pojedinim - posebnim delovima
zgrade imaju gradani i drustveno-pravna lica u svojstvu-ylasnika etaZanih delova
zgrade.

Takvi svojinsko - pravni odnosi konstituisani su vaZze¢im propisima i ugo-
vorima o kupovini ili o izgradnji stanova, poslovnih i drugih prostora u zgradi,
kao posebnih delova zgrade.

Kao karakteristika za zajednicke delove zgrade jeste to, da oni sluze zgradi
kao celini, odnosno zgradi kao dclu gradske infrastrukture, s tim $10 na tim de-
lovima zgrade svi vlasnici psocbnih - ctaznih delova zgrade imaju trajno pravo
koris¢enja saglasno njihovoj nameni.

To zna€i da vlasnici i nosioci prava raspolaganja na posebnim - etaznim
delovima zgrade nemaju susvojinsko pravo na zgradi kao celini niti na zajednickim
delovima zgrade. _

Pravo koriS¢enja zajedniCkih delova zgrade naslaje iz prava svojine na de-
lovima zgrade, $10 sve ima stvarno - pravni karakter i mora se regulisati pozitivnim
zakonima, po principu srazmernc vrednosti poscbnog - ctaznog dela zgrade u od-
nosu na ukupnu vrednost zgrade.

Kao vlasnici posebnih delova stambene zgrade u druStvenoj svojini smatraju
se:

- preduzeca i druga druStveno pravna lica u svojstvu nosioca prava raspo-
laganja na stanovima, poslovnim i drugim prostorijama u zgradi;

- gradani i gradansko pravna lica.

IV Zajednicki delovi zgrade

Svaka stambena zgrada za kolcktivno stanovanje u proseku ima 350 zajed-
nic¢kih delova zgrade, koje treba organizovano odrzavati, popravljati ili zameniti
novim delovima.

Kao zajednicki delovi stambene zgrade smatraju se: krov zgrade, spoljna i
unutradnja fasada, zajedniCki ulaz, stcpenisie, zajedniCke prostorije u zgradi, lift
sa svojim postrojenjem i prostorima, vodovodna i kanalizaciona mreza u zgradi i
van zgrade, instalacija grejanja ukljucujudi i podstanicu ili kotlovska postrojenja,
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zajedniCka clektroinstalacija u zgradi, PTT instalacija, gromobrani, ventilacioni
kanali i oprema, zajednicka TV antena, hidrofori, akumulatorske stanice i uredaji
za nuZno osvetljenje, protivpozarni uredaji i oprema, unutrasnja i spoljna stolarija
na zajednickim dclovima zgrada i dr.

Ovo su samo ncki vazniji zajednicki delovi zgrade koji sluZe zgradi kao
celini odnosno svim korisnicima u zgradi, nezavisno od svojinskih odnosa u zgradi,
a koji delovi zgrade se urcdno moraju tekuce i investiciono odrzavati.

Cinjenica je da svi zajednicki delovi zgrade ne sluze podjednako svim vla-
snicima i nosiocima prava raspolaganja na poscbnim delovima zgrade (etaZnim
vlasnicima) i da u 10j srazmeri treba traZiti reSenja za njihove obaveze u odrZavan-
ju zgrade.

Obaveze vlasnika poscbnih delova zgrade za odr7avanje zajednickih delova
zgrade su razliCite iz razloga, Sto su i njihovi interesi i prava u pogledu kori$éenja
pojedinih zajednickih delova zgrade razliciti.

Razliite su obaveze vlasnika stana u prizemlju ili stana u potkrovlju u
odnosu na druge stanove u zgradi, jer su im razliciti interesi u koriséenju pojedinih
zajedniCkih delova u zgradi. Tako vlasnik stana u prizemlju, na prvom ili drugom
spratu nije primoran da koristi lift, pa je manjc zaintcresovan za ispravnost lifta
i njegovo odrZavanje. Suprotna je situacija sa stanovima na visim spravtovima ili
potkrovlju koji su prinudeni da koriste lift u zgradi, ali imaju i dodatni problem
za ispravnost i odrZavanjc krova zgradce.

To su samo ncki primeri koji govore o sloZenosti ovog problema, a koji se
moraju izdiferencirati prilikom odmeravanja obaveza, s obzirom da obaveze mo-
raju biti u srazmeri s njihovim pravima i interesima u koriscenju zajednickih de-
lova zgrade.

V Odrzavanje stambenih zgrada i nac¢in obezbedivanja sredstava

Stambene zgrade u drustvenoj svojini sa velikim brojem stanova, sa vise
spratova (etaza) od P + 1 do P + 30 spratova, sa instalacijama, uredajima i po-
strojenjima nisu projektovanc niti gradene da bi se samoodrzavale, ve¢ naprotiv
da se o njihovom odrZavanju stara odgovarajuca strucno osposobljena organizacija
sa koncentrisanim sredstvima, struc¢nim i drugim potencijalima.

U dosadaSnjoj praksi, prilikom urcdivanja odnosa povodom odrZavanja
stambenih zgrada i stanova, 1 propisivanja zakonskih obaveza u pogledu odrzavan-
ja zajednickih dclova zgrade i u¢esca viasnika ctaznih delova zgrade i ucedca via-
snika etaznih delova zgrade u troSkovima odrzavanja, polazilo se od sledecih
¢injenica:

- da postoji organizacija koja upravlja stambenim fondom, zaduZena za
odrzavanjc zgrada kod koje su koncentrisana sredstva stanarine za te namene (SIZ
stanovanja, sada javno preduzece):

- da je stambeni fond u cclini osiguran kod osiguravajucée organizacije za
sluajeve elementarnih nepogoda, pozara izliva voda i dr;
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- da organizacija za odrzavanjc ima strucne, organizacione i druge predpo-
stavke da planira i realizuje program investicionog i tekuceg odrzavanja zgrade i
da vr8i strucni nadzor nad izvodenjem tih radova;

- da sc iz stanarine podmiruju [iksne zakonske obaveze, koje stambeni fond
ima (kao $to su protivpoZarna zaStita, deratizacija, dezinfekcija, hitne intervencije
za sprecavanje vecih Steta i sl

- da se za sve radove odrzavanja planiraju i angaZuju sredstva stanarine od
druStvenih stanova, a poscbno troskovi odrzavanja koji su fiksnog i svakodnevnog
karaktera 1 hitni radovi.

Sve ove predpostavke dovele su do Krajnje pasivnog odnosa vlasnika etaznih
stanova, poslovnog i drugog prostora u zgradama da srazmerno udestvuju u
troSkovima investicionog i tckuceg odrZavanja zajednickih delova zgrade, $to
potvrduje i Cinjenica da oko 185.000 vlasnika stanova ne placa ove troskove bez
sudskih sporova i odluka.

Relano je ocekivali da ¢e za narednih nekoliko godina, sve napred oznacene
predpostavke prestati da postoje, jer prodajom druStvenih stanova, smanjuju se
sredstva stanarine za organizovana odrzavanja vitalnih delova zgrada, a s druge
strane skoro j¢ nemoguce organizovati sve vlasnike da ulazu svoja sredstva u
odrzavanje zgrade, odnosno_njence zajedni¢ke delove.

Najteza je situacija u pogledu odredivanja pojedinaéno obaveze svakog
etaznog vlasnika za pojedine radove i potrebe, naime da bi se obaveza izmirila
potrebno je da ta obaveza bude tacno odredena, da se zna vreme placanja, ali i
nacin opravke zgrade.

Za odrZavanje stambenih zgrada i podmirivanje zakonskih i ugovornih oba-
veza, sada se uglavnom Koriste sredsiva stanarine, a nakon izvrSenja tih obaveza
srazmeran dco troskova fakluriSc sc¢ claznim vlasnicima i naplacuje u najvecoj
meri preko suda sa docnjom od najmanje 6-12 mescci a Cesto ti sporovi mogu da
traju i do dve godine. -

UceSce vlasnika ctaznih stanova u ukupnom stambenom fondu iznosi oko
26% a ucesCe sredstava privatnih stanova u odrzavanju zgrada ispod 2%. Na ovaj
nacin se ve¢ duzc vreme sredsiva stanarine prelivaju u korist vlasnika stanova i
drugih posebnih delova zgrade.

VI Nadéin placanja troskova odrzavanja zajednic¢kih delova zgrade
po Zakonu o stanovanju

Clanom 12. Zakona o stanovanju utvrdena je obaveza vlasnika stambene
zgrade, stanova i drugih posebnih (ctaznih) delova zgrade da obezbeduju
odrZavanje zgrade su instalacijom, opremom i uredajima radi kori§¢enja zgrade i
stanova na nacin kojim s¢ nece dovesti u opasnost Zivol i zdravlje ljudi i sigurnost
okoline.

Istim ¢lanom (stavom 2.) propisano je da je odrzavanje stambenih zgrada
i stanova u javnom interesu.
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Troskove odrzavanja stambene zgrade i njenih zajednickih delova snose
vlasnici stanova i drugih poscbnih delvoa, srazmerno povrsini svojih stanova, od-
nosno drugih posebnih delova zgrade u odnosu na povrsinu svih stanova i drugih
posebnih delova u zgradi (stav 3 ¢l. 12).

[z odredbe stava 3. Clana 12. Zakona o stanovanju jasno su utvrdene oba-
veze placanja troskova odrzavanja zgrade i njenih zajednickih delova, za svakog
vlasnika stana ili drugog poscbnog dela zgrade.

Postavlja sc¢ pitanjc na koji nacin treba obavezati viasnike (pravna i fizicka
lica) da placaju troskove odrzavanja zgrade, s obzirom na vrstu i vrednost tih
troSkova, a da istovremeno odrZavanje bude cfikasno i kvalitetno.

Po nasem miSljenju sve vrste radova i popravke na stambenim zgradama i
stanovima trcba grupisati u dve osnovne grupe i Lo:

1. radovi i popravke koje su stalne prirode i u najveéem broju zgrada se
obavezno i ucestano pojavljuju ili Ui radovi zahtevaju hitne popravke;

2. velike popravke i rckonstrukcije delova zgrade, instalacije, opreme i
uredaja, koji radovi se rede pojavljuju i zavise pre svega od starosti zgrada, a
istovremeno s¢ radi o radovima velike-investicione vrednosti, (rekonstrukcija kro-
va, rekonstrukcija ili zamena lifta, grejnih sistema, fasade i dr.).

Za izvodenje bilo kojih radova na odrzavnju stambene zgrade, potrebna su
finansijska sredstva, a u uslovima nclikvidnosti izvodaca i nedostatka materijala i
rezervnih delova, zahteva se placanje unapred ili uz obavezno avansiranje.

Za radove odrZavanjc iz prve grupe, treba obavestiti sve vlasnike stanova i
drugih posebnih dclova zgrade da placaju mesecno u vidu akontacije iznos koji
s¢ za te potrebe izdvaja iz zakupnine za drustvenc stanove. Prema svim pokaza-
teljima ovaj iznos iznosio bi oko 40% od sadasnje zakupnine-stanarine i nece
predstavljati znacajniji teret za vlasnike stanova.

Tim sredstvima finansirali bi s¢ radovi hitnih intervencija, sitnije, evidentne
popravke ukljucujuci i tckuce odrzavanje zgrade.

Obracun uplacenih sredstava i izvedenih radova izvrSio bi se svakih Sest
meseci za svaku zgradu.

Sto se tite druge grupe radova (velike popravke i rekonstrukcije) ti radovi
bi se utvrdivali programom odrZavanja, a na osnovu predmera i predracuna tih
radova trazila bi se sredstva od vlasnika stanova i drugih posebnih delova zgrade,
u srazmeri utvrdenoj Zakonom (Cl. 12. stav 3).

Ukoliko vlasnici stanova ne obezbede sredstva za ove redove, traZice se
intervencije inspekceijskih organa (¢l 15).

Prema odredbama Zakona o stanovanju subjekti odgovorni za odrzavanje
stambene zgrade mogu bili:

- Javno preduzece za stambene usluge, koga osniva op$tina, odnosno grada
Beograda,

- drugo javno preduzece kome opsStina poveri obavljanje ovih poslova i

- vlasnici stanova, ako sami odrZavaju stambenu zgradu (¢l. 13. st. 2) gde
se mogu pojaviti fizi¢ka i pravna lica.
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Odnosi 1 obaveze u pogledu placanja troSkova odrZavanja zgrade su reci-
procne prirode i placaju sc subjektu koji odrzava stambenu zgradu i koji. je duzan
da u javnom intercsu izvede radove i odrzava zgradu u ispravnom stanju za ne-
smetano koriScenje.

Dodatni problem koji ¢e s¢ neminovno pojaviti u praksi, a to je da oko
10% vlasnika - korisnika stambence zgrade, a 10 su ona lica koja su godinama
koristila subvenciju stanarine.

Sva ova pitanja moraju biti precizno regulisana podzakonskim propisima
iz Clana 12. stav 6 Zakona o slanovanju.

Za uvodenje obaveze placanja troSkova odrzavanja stambene zgrade i nje-
nih zajednickih delova na nacin koji je u ovom materijalu iznet postoji pravni
osnov u Zakonu (¢l. 14. stav 3), jer ¢e se svi troSkovi svesti u visini stvarno udin-
jenih troSkova, a srazmera u pogledu visine za svakog vlasnika bi¢e adekvatna
psoebnog dela zgrade u odnosu na ukupnu zgradu izrazene preko povrsine.

VII Zakupnina za druStvene stanove kao izvor sredstava za
odrzavanje zgrade

Zakupnina - stanarina koju placaju korisnici drustvenih stanova (nosioci
stanarskog prava ili zakupci) je jedini stalni izvor sredstava za minimalno
odrZavanje vitalnih delova stambenih zgrada.

U uslovima kada je ve¢ oko 26% stanova u druStvenim stambenim zgrada-
ma u svojini gradana, sredstva zakupninc svakim danom su manja, a tim i mo-
gucnosti javnih preduzeca za stambene usluge da ozbiljnije planiraju i izvode
nuZne radove na odrzavanju zgrada.

Sada$nja sredstva koja sc formiraju iz zakupnine, obezbeduju samo za ra-
dove hitne prirode i radove koji se izvode po nalogu inspekcijskih organa (sva-
kodnevni hitni radovi na liftovima, odgluSivanje kanalizacione mreZe, popravke
krovova koji prokiSnjavaju i dr.).

Za sve ove radove LroSe se sredstva stanarine, a srazmerni deo troSkova
fakturiSe vlasnicima stanova.

Zakupnina (stanarina) za drustvene stanove formira se na osnovu kriteri-
juma propisanih zakonom (Clan 40. Zakona o stambenim odnosima, kao preuze-
tog ¢lanom 32. Zakona o stanovanju).

Visina zakupnine po ¢lanu 40. Zakona o stambenim odnosima formira se
na troSkovnom principu, a sadrZi; y

- amortizaciju stana, utvrdenu u skladu sa zakonom kojim se ureduje amor-
tizacija;

- troSkove investicionog odrZavanja zgrade i stana, i tekufeg odrZavanja
zgrade, utvrdenih najmanje u visini polovine stope amortizacije; i

- iznos zakonskih i ugovorenih obaveza (osiguranje, usluge javnog predu-
ze€a, nastojniCka sluzba i dr.).
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Analogno nacinu formiranja zakupnine, za stanove u druStvenoj svojini, a
posebno dela koji s¢ odnosi na troskove investicionog i tekuéeg odrZavanja, za-
konske i ugovorne obaveze, mogu s¢ formirati i odredeni iznosi tro§kova za vla-
snike stanova i drugih poscbnih delova zgrade za podmirivanje troskova
odrZavanja zgrade.

Struktura zakupnine za stanove u druStvenoj svojini, prema Zakonu izgleda
ovako:

- amortizacija 1,496% od gradevinske vrednosti stanova (apsolitni prosek);

- investiciono i tekuce odrZzavanije zgrade, najmanje 0,75% od vrednosti sta-
nova;

- zakonske 1 ugovorene obaverze u proscku oko 0.50% od vrednosti stanova.

Zbir ove tri grupe troskova u formiranju visine zakupnine iznosi 2,746%
od vrednsoti stanova.

Summary

Maintenance of apartment buildings in social ownership in Serbia in
conditions of mixed property according to the housing relations act’

By implementing the Housing Relations Act, the conditions, rights and
obligations are changed in maintengance of apartment buildings and their com-
munal parts.

The author discusses the basic problems which appear in this field in con-
ditions of change of ownership on the apartments in social ownership and tries
to give an answer to the question in what way the apartment owners (physical
and legal persons) should be obliged to pay the maintenance of the building, i.e.
apartment.

1 Dobrivoje Brajinovié, diplin ILaw, Beograd.
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Odnos Zakona o stanovanju i drugih zakona

U ovom prilogu se analizira veza i medusobni uticaj odredjenih odre-
daba Zakona o stanovanju i drugih zakona kojima se bliZe uredjuju
stambeni odnosi. U tom smislu uporeduje se odnos stambenog zakona
sa: Zakonom o eksproprijaciji, Zakonom o gradevinskom zemljiStu,
Zakonom o izgradnji objekata, zakonima kojima se uredjuje sistem po-
reza i doprinosa i Zakonom kojim se uredjuje socijalna zastita.

I. Odnos prema Zakonu o eksproprijaciji

1.1. U Zakonu o stanovanju, ¢lan 9. stay 1. taCka 4. propisano je da ugovor
o0 zakupu stana prestaje "danom pravosnaznosti reSenja nadleznog organa o ruSen-
ju zgrada, odnosno dela zgrade, u skladu sa zakonom." U ¢lanu 33. stav.l. tacka
2. propisano je da ugovor o zakupu druSivenog stana prestaje "danom pravo-
snaznosti re§enja nadleznog organa o rusenju zgrade, odnosno dela zgrade." Dakle,
istovetna odredba, samo $to u ovom ¢lanu 33. ne stoji da se reSenje o ruenju
donosi u skladu sa zakonom. To se valjda, podrazumeva, ili, moZda nije potrebno
s obzirom da se radi o rudenju drustvenog stana!

Prema ¢lanu 7. ugovor o zakupu stana zakljuCuje vlasnik stana, koji moze
biti gradjanin, gradjansko-pravno lice i nosilac prava raspolaganja na stanu u

1 Dragomir Nikoli¢, dipl. pravnik, Beograd.
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drustvenoj svojini i zakupac stana. Oni odredjuju da li ¢e zakup trajati odredjeno
ili neodredjeno vreme.

Prema Clanu 30. Zakona o stanovanju sada$nji nosioci stanarskog prava
nastavljaju da koriste te stanove do kraja 1995, godine sa postoje¢im ugovorima,
ali pod uslovima propisanim zakonom za zakup stanova u drudtvenoj svojini do
kraja 1995. godine, kada i formalno prerastaju u ugovor o zakupu na neodredjeno
vreme.

Dakle, formalno pravna nemamo vise nosioce slanarskog prava, ve¢ zakup-
ce stanova na odredeno i ncodredjeno vreme.

Prema Clanu 18. Zakona o cksproprijaciji, nosiocu stanarskog prava na ek-
sproprisanoj stambenoj zgradi ili cksproprisanom stanu kao posebnom delu zgra-
de, korisnik eksproprijacijc duZan jc da pre rudenja zgrade obezbedi kori$éenje
drugog stana.

Ako sada dosledno primenjujemo vazeée odredbe navedenog zakona, ugo-
vor o zakupu ¢e prestati u slucaju rusenja zgrade, usled eksproprijacije ili drugog
na zakonu zasnovanog razloga, i u sluaju zakupa zaklju¢enog po ¢lanu 7. Zakona
0 stanovanju i u slucaju zakupa iz ¢l. 30-39. Zakona.

Medjutim, po ¢l. 18. Zakona o cksproprijaciji samo nosiocu stanarskog pra-
va iz Clana 30. Zakona o stanovanju pripada pravo na obezbedjenje stana, i 1o
samo ako do toga dodje u periodu do kraja 1995. godine, a posle se prelazi na
zakup iz Clana 7. Zakona o stanovanju i ncma viSe stanarskog prava.

Dakle, zakupci stanova bilo na odredjeno, bilo na ncodredjeno vreme, ne-
maju pravo na obezbedjenje stana u slucaju ruSenja zgrade.

Do ove situacije je sigurno doslo zbog neuskladjenosti starog Zakona o
eksproprijaciji i novog Zakona o stanovanju, odnosno propusta da s¢ ova pitanja
precizno urede u prelaznim odredbama Zakona o stanovanju.

S druge strane, ako bismo, polaze€i od te neuskladjenosti dva zakona i jo§
zadrzavanja termina "nosioca stanarskog prava" u Zakonu o eksproprijaciji uzeli
da po novom Zakonu 0 stanovanju pravo na obezbedjenje stana ima i zakupac
stana, kome prestaje ugovor 0 zakupu, na osnovu reSenja o rusenju, a da mu je
korisnik eksproprijacije duzan da obczbedi koriS¢enje drugog stana, $to je realno
ocekivati da Ce sc takvi zahtevi u praksi postavljali, jer nema eksproprijacije niti
izgradnje bez reSenja toga pitanja, onda smo pred jednim drasti¢nim prosirenjem
obaveze korisnika eksproprijacije - da svakom zakupcu, na odredjeno ili neodred-
jeno vreme, na stanu u privatnoj ili drustvenoj svojini mora da obezbedi koriS¢enje
drugog stana. I tu leZe ogromne i realne mogucnosti za manipulaciju, odnosno
nametanje obaveza korisnika cksproprijacije putem zakljucivanja ugovora o za-
kupu stana pre ruenja zgrade.

Ocigledno je da ovde nisu dovoljno sagledane posledice postojecih reSenja
0 Zakonu 0 stanovanju, pa bi to trebalo imati u vidu da se bar kroz novi Zakon
0 eksproprijaciji koji je u proceduri donoSenja ovo pitanje precizira 0 potrebnoj
meri da ne bi stvaralo probleme u praksi.
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1.2. Jo§ jedno pitanje je ovde interesantno. Zakon o stanovanju je ukinuo
mogucnost zasnivanja susvojine na stanu ubuduce, a Zakon o eksproprijaciji pred-
vidja i dalje mogucnost davanja naknade u vidu svojine, odnosno susvojine na
drugoj nepokretnosti, §to ¢e ubuduce prakticno biti neizvodljivo (¢l. 17a, b i dr.).

1.3. Sledece pitanje koje je ovde vazno je pilanje "obezbedjenja kori$¢enja
drugog stana" po Zakonu o cksproprijaciji.

Naime, Zakon o stanovanju poznaje termin "odgovarajuceg stana", koji se
definiSe na viSe nacina u zavisnosti u koju se svrhu to pitanje reSava (€L.17. stav
2.1 3, 21 stav:3. €. 41),

Zakon o eksproprijaciji nc dajc blize uslove $ta to znadi "koriSc¢enje drugog
stana” jer je prethodni tekst ovog Clana Zakona o cksproprijaciji imao termin
"odgovarajuci stan". Po svemu sudc¢i Zakon o cksproprijaciji je ovom formulaci-
jom stvorio fleksibilnost u modalitctima obezbedjivanja koriS¢enja drugog stana,
ostavljajuci mogucnost sporazumevanja izmedju zainteresovanih strana, ali i obli-
ka koriS¢enja kao $to su: zakup, stanarsko pravo i dr.

No u slucaju spora, 10 s¢ uvek mora tumaditi tako da se tom licu mora
obezbediti isti vid koriS¢enja stana koji je imalo, kao i odgovarajuci stan koji nece
pogorfati uslove stanovanja, stan odgovaraju¢e veli¢ine koji podrazumeva
uvaZavanje propisanih kriterijuma o racionalnom koriS¢enju stana. Naravno, vid
kori¢enja ne moZe biti vide stanarsko pravo ve¢ zakup stana na neodredjeno vre-
me. E sad tu imamo dilemu: koji zakup na neodredjeno vreme, onaj iz ¢lana 30-39
ili onaj iz ¢lana 7. Zakona o stanovanju? Tu Zakon nije ni malo odredjen, pa se
praksa mora snalaziti tako $to ¢e bivSim nosiocima stanarskog prava (ako samo
oni imaju pravo) pripadati zakup na neodredjeno vreme iz ¢1.30-39 ali samo do
kraja 1995. godine a ostalim (zakupcima, ako imaju pravo) stan u zakup na odred-
jeno, odnosno neodredjeno vreme.

1.4. Po Clanu 21. stav 1. taCka 2. Zakona o stanovanju kod formiranja ugo-
vorne cene stana priznaje se umanjenje cene vlasniku neeksproprisanog stana do
10 %, koji je dobio stan na kori$¢enje sa stanarskim pravom po ¢l. 49. Zakona o
eksproprijaciji. Naravno, uz dokaz o visini umanjenja (sporazum o naknadi, sud-
sko reSenje o naknadi, redenje o eksproprijaciji, i dr.).

Zanimljivo je pitanje: da li samo Laj nosilac stanarskog prava kad otkupljuje
stan li¢no ima to umanjenje, ili i drugo lice koje otkupljuje taj stan s obzirom da
iz formulacije odredbe Zakona moZe da sc zakljuci da ovo pravo nije vezano samo
za ranijeg vlasnika ve¢ za to da li je taj raniji vlasnik imao to pravo.

II. Odnos prema Zakonu o izgradnji objekta

2.1. Ovaj Zakon odmah nadovezujemo na prethodni, jer razmatramo pi-
tanje donoSenja reSenja o rudenju zgrade, odnosno dela zgrade.
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Zakon o cksproprijaciji govori o obavezi obezbedjenja stana pre rusenja
zgrade. Dakle, postavlja se pitanje: Sta je pravni osnov za donosenje resenja o
rusenju zgrade i koji je organ nadlezan za donoSenje toga resenja.

Zakon o cksproprijaciji jc osnov za izuzimanje nepokretnosti iz svojine,
bilo privatne, bilo druStvene, u opstem interesu, u korist nekog investitora novih
objekata. Ali, to je promena svojinskog odnosa, a ne osnov za rusenje. ReSenjem
0 eksproprijaciji ne refava sc rusenje, ve€ prenos imovine - svojine sa vlasnika na
korisnika eksproprijacije, s tim §to stambena zgrada - stan ne moZe da se prenese
korisniku dok on ne obezbedi stan za postojeceg korisnika stana. Medjutim, pre-
nosom svojine sa vlasnika na korisnika, korisnik ne stiCe automatski pravo da
porusi postojeci objekat, ve€ za 10 mora imati reSenje nadleznog organa. Taj na-
dlezni organ je opstinski organ nadlezan za gradjevinske poslove. On postupa po
zahtevu korisnika cksproprijacije, a resenje donosi na osnovu odluke SO donete
po Clanu 85. Zakona o izgradnji objckata (Sl.glasnik SRS br. 10/84) i Zakon o
gradjevinskom zemljiStu kojim je ovlaséen fond za gradjevinsko zemljidte da ured-
juje gradjevinsko zemljiste, a u koje uredjivanje spada i rusenje postojecih obje-
kata. Osnov za rusenje i odluku jc DUP kojim je predvidjeno ruSenje objekata.
Dakle, gradjevinski organ donosi reSenje o ruSenju, a pravosnaZnosti toga resenja
prestaje i ugovor o zakupu stana.

Postavlja se pitanje: da li 1o resenje treba da sadrZi izreku o prestanku
ugovora o zakupu stana ili s¢ podrazumeva na osnovu samog zakona da je ugovor
0 zakupu prestao pravosnaznoScu resenja o ruSenju. A da li se zakupac toga dana
i iselio iz stana i kakav je njegov status u stanu ako mu s¢ stan za iseljenje obezbedi
kasnije od dana pravosnaZznosti o rusenju do dana iseljenja iz stana? Koristi li on
stan bespravno i kakve su njegove obaveze u odnosu sa Koris¢enjem stana.

Postavlja sc, dakle, dosta pravnih pitanja iz ove situacije. A osnov za rusenje
nije uvek eksproprijacija vec i drugi propisi, pa se (o mora imati u vidu u svakom
konkretnom slucaju.

2.2. U vezi sa pojmom - definicijom stana datom u ¢lanu 3. Zakona o sta-
novanju, ovde ukazujemo na odredbe Zakona o izgradnji objekata, pa i Zakona
0 planiranju i uredjenju prostora, kojima se¢ utvrdjuju uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekata, kada se vrdi provera primene tehni¢kih
standarda, normativa, normi, kvaliteta, tehnickih propisa i dr. koji se odnose na
izradu stambenih objekata i stanova. Dakle ukazujemo na neodrzivost definisanja
pojma stana u “Zakonu o stanovanju kada postoje ovi propisi o gradjenju.

2.3. Ovde moZemo da napomenemo da se gradjevinski propisi, izmedju
ostalih, primenjuju i kod reSavanja sustanarskih odnosa i fizicke deobe stanova,
kada se po gradjevinskim propisima formiraju posebne stambene jedinice.
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ITI. Odnos prema poreskim zakonima

U Zakonu o stanovanju imamo odredbe: o stanu u svojini, o zakupu stana,
0 koriSenju stana sa stanarskim pravom. o otkupu stana gde je u ¢l 20. st.7,
propisano da s¢ n¢ placa porez na promet nepokretnosti, i u ¢1.44. o uvodjenju
doprinosa za solidarnost.

U Zakonu o javnim prihodima i javnim rashodima utvrdjen je sistem do-
prinosa, poreza, taksa i naknada, a u Clanu 2. je refeno da se zakonom mogu
uvoditi samo oni javni prihodi koji su ustanovljeni ovim zakonom.

3.1. U Zakonu o porezu na imovinu (SLlist RS br. 26/91 i 20/92) predvid-
jeno je da se placa porez na pravo svojinc na stambene zgrade i stanove, pravo
stanovanja, pravo dugoronog zakupa stana i na stanarsko pravo.

Poreski obveznik jc lice koje je imalac navedenih prava.

Poreska osnovica je trziSna vrednosl nepokretnosti, a za prava je 1/2 trziSne
vrednosti nepokretnosti na koje se odnosi Lo pravo.

Na stanarsko pravo porez placa nosilac stanarskog prava dok u tom svojstvu
koristi stan, a ako podnese zahtev za otkup stana pa mu prodavac odbije zahtev,
poreska obaveza prelazi na vlasnika stana. A kad stan otkupi plac¢a porez na imo-
vinu, s tim $10 ima pravo na umanjenje porcza za 35 % ako stanuje u stanu i jod
po 10 % za svakog ¢lana porodi¢nog domacinstva (poreski kredit).

Kako je ve¢ napred receno ne placa se porez na promet nepokretnosti i
prava na ugovor o otkupu stana. Postavlja se, medjutim, pitanje da li je ovo oslo-
bodjenje moglo da se uvede Zakonom o stanovanju s obzirom na odredbu stava
2. Clana 2. Zakona o0 javnim prihodima i javnim rashodima koja je izri¢ita u tome
da se oslobodjenja mogu uvoditi samo onim zakonom koji se uvodi i porez. Dakle,
prevedeno na poreski zakon ovo oslobodjenje moglo je da se uvede samo Zako-
nom O porezu na imovinu.

3.2. Kada se radi o odredbi ¢lana 44. Zakona o stanovanju kojom je uve-
deno placanje za solidarnu stambenu izgradnjju po stopi od 1,3 % na iznos bruto
isplacenih zarada, oCigledno je da ovaj doprinos nije predvidjen Zakonom o jav-
nim prihodima i javnim rashodima i da kao takav nije mogao biti uveden Zako-
nom o stanovanju, pa se opravdano postavlja pitanje saglasnosti ove odredbe
Zakona o stanovanju sa Zakonom o javnim prihodima i javnim rashodima.

3.3. Zakonom o porezu na dohodak gradjana predvidjeno je oporezivanje
prihoda gradjana od imovine, $to u vezi sa Zakonom o stanovanju se odnosi na
prihod koji gradjani ostvare izdavanje stanova u zakup.
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IV Odnos prema Zakonu o socijalnoj zastiti i obezbedjivanju
socijalne sigurnosti gradjana

Mada Zakon o stanovanju u CL.2. propisuje da se drZava stara, odnosno
preduzima mere i obezbedjuje uslove za reSavanje stambenih potreba socijalno
ugrozenih lica, u skladu sa zakonom, navedeni Zakon o socijalnoj zastiti ne sadrZi
odredbe kojima se stvaraju realne pretpostavke za ostvarivanje navedene uloge
drzave u reSavanju stambenih potreba socijalno ugroZenih lica. S toga navedena
odredba nema malcrijalnu osnovu, pa treba ek stvarati zakonske pretpostavke za
njeno realno ostvarivanjc.

Summary

Relationship between the housing relations act and other laws
(tax law, law on construction sites, expropriation law etc.)

In his work, author writes about the relationship between the Housing Re-
lations Act with other laws (Tax Law, Law on Construction Sites, Law on Expro-
priation etc.), and gives the opinion in what instances the Housing Relations Act
is Lex specialis in relation to other cases.



Mirjana R. Poli¢! UDK 347.254

Otkup stanova iz stambenog fonda JNA

Stambeni fond JNA se sastoji od tri kategorije stanova - sluzbeni stanovi,
stanovi namenjeni za otkup, i - stanovi na koje se moZe sticati stanarsko pravo.

Zavisno od broja molbi za stan, tezine stambenih problema, broja raspo-
loZivih stanova, trenutnih poloZaja pojedinih sluzbi, rodova, odreduje se i broj
stanova po garnizonima Koji moze da bude dodeljen ¢l. 3. st.5. Pravilnika. Stanovi
koji su pribavljeni izgradnjom, kupovinom ili udruzivanjem sredstava daju se na
koriscenje, otkup prema roku koji je predviden Ugovorom izmedu invetitora i
izvodaca, odnosno kupca i prodavea, a najkasnije 3 meseca pre isteka roka koji
je naznaCen kao rok zavrietka izgradnjc.

Stanovi koji su odredeni za otkup mogu biti iz bilo kog garnizona na teri-
toriji SRIJ.

Na njih imaju pravo sledeée kategorije lica:

1. aktivna vojna lica i gradanska lica,

2. penzionisana vojna lica, kao i ona penzionisana vojna lica i GL koja
imaju pravo na mesecnu naknadu zbog prestanka (AVS) aktivne vojne sluZbe,

3. Clanovi domacinstva preminulog umrlog lica.

Ova lica imaju pravo na otkup stana iz stambenog fonda JNA uz uslov da
su ispunjene ostale okolnosti koje su propisane Pravilnikom.

1 Mirjana R. Poli¢, dipl. prav. Beograd
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Clanovi domacinstva preminulog, umrlog lica koje je bilo na sluzbi u JNA
i steklo pravo na otkup stana iz vojnog stambenog fonda, mogu zahtev podneti u
roku 2 godine posle smrti ovog lica, ¢l. 38. st.2. Pravilnika. Zahtev se podnosi
Vojnostambenom organu u garnizonu u kome se nalazi nekretnina (stan ili kuéa
za stanovanje). Isto pravo pripada i (GL) gradanskim licima koja su nosioci sta-
narskog prava iz stambenog fonda JNA, i otila su u mirovinu iz JNA.

GL i AVL koja su prekinula sluzbu u JNA (svojom voljom) na osnovu
zahteva i zasnovala radni odnos van ove formacije imaju pravo na otkup stanova
iz (VSF) vojnog stambenog fonda ukoliko su stekla stanarsko pravo.

Alternativni uslovi uz pomenute su:

1. Da navedcne katcgorije lica nemaju na koriScenju stan sa stanarskim
pravom, kao ni njihovi ¢lanovi uze porodic.

2. Ako kao nosilac stanarskog prava koristi stan iz stambenog fonda JNA
manji od pripadajuceg pa saglasno Zakonu rcSi da vrali isti i doplati pripadajudi
mu.

3. Ako kao nosilac stanarskog prava koristi stan u drusStvenoj svojin koji
ne Cini nepokrgtnost JNA ili stan u svojini gradana po strukturi manji od stana
koji mu pripada, a odluci da otkupi stan kao razliku izmedu pripadajuceg stana
i stana koji koristi.

4. Ako ima stan u svojini, svojini bracnog druga ili mlaloletnog ¢lana do-
macinstva po strukturi manji od stana koji mu pripada, a odluci da otkupi stan
kao razliku izmedu pripadajuceg stana i stana u svojini.

Ova varijanta otkupa je najpopularnije prihvadena pri izjasnjavanju poje-
dinaca i pruZza mogucnost da sc¢ istovremeno redi stambeno pitanje jednog od
Clanova domacinstva.

Obzirom na tekucu stambenu politiku ovo resenje bi trebalo i podrzati, jer
gradnja veceg broja manjih stanova omogucila bi brZe reSavanje pojedinacnih
stambenih zahteva, a suStinski reSila stambene probleme u vecem broju sredina.
Ova kategorija vezana je i za sigurni sud da te stambene jedinice ne koriste, od-
nosno kasnije otkupljuju pripadnici (JNA) Vojske Jugoslavije, ve¢ i ¢lanovi nji-
hovog domacinstva koji su radno vezani za druge sredine, najceSée u okviru
civilnih struktura.

U prethodnom delu nabrojana su lica koja mogu da podnesu molbu za
otkup stana stambcnom organu garnizona gde imaju prebivaliSte. Ovaj organ ¢e
oformiti predmet i doslaviti garnizonu gde sc¢ nalazi nepokretnost, stan, koje je
lice navelo u molbi.

Lice kome je zakljuckom stambenog organa potvrdena molba za dodelu
stana sa stanarskim pravom, a kojc promeni miSljenje i opredeli se da umesto
dodele stana, otkupi stan iz stambcnog fonda JNA; odredenog za otkup, duzno
je da o tome dostavi overenu pismenu izjavu (¢l. 38. st.3. Pravilnika). Rok za
izvrsenje ovog zakljuCka je 30 dana od dana njegovog prijema odnosno dostavljan-
ja izjave lica. Ovim zakljuckom s¢ molba razvrstava u odgovarajucu grupu.



M. POLIC: Otkup stanova iz stambenog fonda INA 95
(str 87-99)

A A A S e S S A A

Pravilnik je sve molbe katcgorisao u IV grupe: [ grupu ¢ine lica koja nemaju
na kori$¢enju stan po bilo kom osnovu iz Pravilnika sa staom od dana od kada
neprekidno Zivi bez stana; [1 grupu molbe lice koje koristi stan po strukturi manji
od pripadaju¢eg mu stana, a odlucilo je da otkupi drugi stan uz obavezu da vrati
isti koji ima na KkoriS¢enju; [1I grupu - Cine lica koja koriste stan po strukturi
manji od pripadajuéeg stana, a 7cle da otkupe pripadajuci uz obavezu vracanja
stana koji koriste, ovoj grupi staz molbe tece od dana kada je lice po bilo kom
osnovu steklo pravo na vedi stan od pripadajuceg mu; IV grupu - lica koja su
nosioci stambenog prava na stan iz stambenog [onda JNA, ali posebnim propisom
ne mogu da otkupe stan, a 7cle da otkupe drugi stan, staZ molbe iz ove grupe ide
od dana podnosenja molbe za otkup stana iz stambenog fonda JNA.

Prioritet se u okviru ove grupe daje licima koja ¢¢ u kracem roku ustupiti
stan koji koriste.

Pod jednakim uslovima prioritet s¢ daje licima sa veéim brojem clanova
domacinstva, kao i onima koji Koriste stan po povrSini manji od pripadajuceg
stana, ali licu kojc ima duZi staZ cckanja.

Red prvenstva u grupi lica koja nemaju stan na koriS¢enju kao ni u svojini
liCnoj i nijednog Clana domacinstva, imaju lica koja s¢ javljaju na duZnost posle
premestaja ili prilikom odlaska u inostranstvo stambenom organu garnizona pre-
dala stan koji su imali na korisécnu sa stanarskim pravom.

Kao kompenzorni uslovi pod jednakim okolnostima su da lice prima: (1)
naknadu troskova zbog odvojenog Zivola od porodice (dokumentuje se reSenjem
VP-te u kojoj je lice na sluzbi, a na osnovu Zakona o sluzbi u OS); (2) naknadu
za uveanje troSkova stanovanja dokumentuje se reSenjem VP u kojoj je lice na
sluzbi; (3) za lica koja su obolela ili imaju teze obolclog ¢lana porodi¢nog do-
macinstva (dokumentuje s¢ nalazom vojnolckarske komisije).

Po osnovu Pravilnika prioritet u dodeli stanova na koris¢enje daje se licima
koja koriste stan po povrSini manji od stana koji im saglasno pozilivhim pravnim
propisima pripada, a (o je za AVL po osnovu ¢l 59, a GL ¢l 60. u kojima je dat
i tabelarni prikaz.

Stanovi iz stambenog fonda JNA daju se na koriSéenje AVL i1 GL na sl. u
JNA i kada im je prestala AVS pre nego Sto je doneta odluka po njihovoj molbi
za dodelu stana za kori§cenje osim ako je:

1. po zahtevu prestala sluzba, a podnosilac zahteva nije ispunio uslove
(ovim licima ne priznaje ni materijalna vrednost uloZena u stambeni fond JNA,
za otkup stanova van JNA jer odnos stambenih fondova odnosno prelivanje sred-
stava iz jednog u drugi fond nije regulisan).

Veliki broj slucajeva je gde la lica nisu stckla slanarsko pravo na stan Koji
koriste.

Po Zakonu o stanovanju od 1985. god. taj rok je iznosio 10 godina, a po
novom Zakonu 20 godina. Ovaj rok je bitan radi daljcg koriS¢enja stana ukoliko
licu prestane sluzba po zahtevu.
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Ne postoji sporna situacija ako je stan otkupljen, jer predstavlja potpunu
svojinu.

Ukoliko su AVL ili GL na sl. u JNA suvlasnici sa VSF nad stanom pome-
nuti uslov je bitan i potreban jer predstavlja osnov za sticanje stanarskog prava.

Jedan broj okolnosti naveden je u Pravilniku kao osnov za ncgalivno
reSavanje molbe o dodeli stana ili njeno odbacivanje, ¢l. 45. Pravilnika.

Da bi stan bio dodeljen jednoj od aktivno legitimisanih kategorija lica, po-
trebno je da se podnese molba za koriScenje stana.

Prioritet u dodcli stanova na koriséenje iz stambenog fonda JNA imaju ona
lica koja nisu kreditno sposobna za dobijanje stambenog kredita radi reSavanja
stambenog pitanja li¢nim sredstvima i ako imaju 25 ili viSe godina sluzbe u JNA
- ¢I. 50. Pravilnika.

Lica koja prema poscbnom propisu saveznog sckretara ne mogu otkupiti
stan iz stambenog [onda JNA, a 7ele da otkupe drugi stan odreden za otkup prema
Pravilniku ¢l. 40. imaju prioritet ako u Sto kra¢em roku predaju stan JNA koji
koriste. Pod jednakim uslovima prednost imaju lica sa duzim stazom molbe za
otkup stana.

Pravilnik je regulisao ¢l 45. da odredene kategorije lica ne mogu ostvariti
pravo na dodelu stana na korifcenje, a posledicno ne mogu ostvariti pravo na
otkup stana.

Po osnovu Zakona o sl. u OS i saglasno Pravilniku to su one kategorije
lica kojima prestaje sluzba u JNA po zahtevu, zbog pravosnaZne osude na disci-
plinsku kaznu gubitka ¢ina odnosno klase, kao pravna posledica osude zbog kri-
vi¢nog dela, zbog dve nepovoljne ocene.

Pravnu zaStitu po osnovu Zakona o sl. u OS i Pravilnika imaju lica:

- koja su na sl. u JNA provela 20 godina,

- koja imaju 25 ili viSc godina staza osiguranja, najmanje 15 godina sluzbe
u JNA:

Ovim katcgorijama lica moguce je izuzetno od odredbi iz Pravilnika otka-
zati koriS¢enje stana ukoliko nije ispostovan Zaonom propisan rok o sl. u JNA -
misli se na duZinu roka.

- kome je sluzba u JNA prestala radi koriS¢enja prava na liCnu penziju,

- kome je sluzba u JNA prestala iz zdravstvenih razloga.

NadleZni starcSina duZan je da obavesti vojni stambeni organ u roku od 8
dana o prestanku sluzbe potéinjenog lica AVL ili GL na sl. u toj vojnoj ustanovi
odnosno jedinici.

Stambeni organ dostavlja predmet radi pokretlanja postupka za otkazivanje
ugovora o koriS¢enju vojnom pravobraniocu.

Struktura stana je odredena Pravilnikom ¢l 58,

Pri odredivanju pripadajuce strukture stana uzimaju s¢ u obzir:
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- podnosilac molbe,

- njegov bracni drug i deca rodena u braku, vanbracna, pastorcad, usvojena)
koja se podnosiocem molbe Zive u istom domacinstvu,

- roditelji podnosioca zahteva kao 1 bracnog druga bitni su samo u slucaju
da su izdrZavana lica bez svojine na drugom stanu ili kuci za stanovanje.

Razlidit je osnov za odredivanje pripadajuceg stana (AVL) aktivnog vojnog
lica i GL na sl. u JNA:

Specifican polozaj AVL posledicno omogucava velicinu pripadajuceg stana
(L. 59. Pravilnika. Istovremeno je sledujudi stan moguce otkupiti ukoliko su ispun-
jeni svi uslovi iz Pravilnika i Zakona o sl. u OS.

Kriterijumi koji se koriste pri odredivanju veli¢ine pripadajuceg stana su
iznete u ¢l. 59. Pravilnika i odnosc se na pripadajuci ¢in AVL.

Shodno tome, izvrSeno je grupisanje u 1l kategorije lica:

Za GL vaze kriterijumi prema $kolskoj spremi. Pravilnikom je predvidena
veliCina stana za lica koja nemaju bra¢nog druga, a Zive sa detetom.

Time nije obuhvacen i onaj broj lica kojima je bracni drug poginuo ili
umro.

Lice koje koristi stan iz stambenog fonda JNA kao nosilac stanarskog prava
moze deo stana izdali na koriS¢enje AVL ili GL ili drugom licu po pismenom
odobrenju stambenog organa garnizona.

Postupak za prakticno sprovodenje procesa otkupa stana kao i vodenje evi-
dencije stanova iz VSF regulisan je Pravilnikom o otkupu stanova iz VSF JNA.

ZakljuCak o prihvacenim molbama za stan, koriS¢enju i zameni stanova,
prodaji stanova, podleZu materijalno-finansijkoj kontroli.

Specifi¢na organizacija ove strukturc uslovljava i postupak rada na otkupu
stanova.

Najpre se¢ podnosi zahtev za dodclu stana Vojnoj ustanovi ili jedinici u
kojoj je lice na sluZbi.

Ukoliko se otkupljuje stan, zgrada iz stambenog fonda JNA van mesta
sluZbovanja, zahtev se podnosi nadleZznom garnizonu gde je nekretnina. Svi zahtevi
su Stampani i imaju formu obrasca GU-01 iz priloga, popunjavaju i overavaju VP
ili ustanove u kojoj je na sluzbi podnosilac kao aktivno legitimisano lice za otkup
stana na sluzbi. Po podnoSenju zahteva izdaje se zakljuc¢nica kojom se lice oba-
veStava u kojoj grupi za dodclu stana je zahtev razvrstan, a uz obrazloZenje koji
je pravni osnov zahteva.

Pri dodeli stana izdajc se reSenje, a po njegovoj pravosnaZznosti sklapa se
ugovor o koriS€enju stana iz stambenog fonda JNA (po dosada$njim propisima).

Novi Pravilnik daje moguc¢nost otkupa odnosno kupovine stana, i uz ugovor
0 kori§¢enju dodaje se ugovor o kupovini stana iz stambenog fonda JNA:
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Ugovorene stranc ga potpisuju uz sudsku overu, po proveri materijalnog
prava i formalne pravne ispravnosti ugovora.

Da bi stranka otkupila stan potrebno je da ispuni zakonom predvidene
uslove, a pritom podncese zahtev za otkup stana.

Uz zahtev potrebna su u prilogu sledeca dokumenta:

1. fotokopija ugovora o koriS¢enju stana,

2. fotokopija li¢ne karte,

3. fotokopija potvrde o prihodima podnosioca zahteva - kod penzionisanih
AVL i GL fotokopija zadnjeg ¢eka penzije (u Pravilniku ¢l. 2. st. 3: "odgovarajuceg
dokaza o visini li¢nih primanja").

4. potvrda o drzavljanstvu (izdata u najduzem roku od 6 meseci),

5. potvrda o drZavljanstvu uz potreban dokumenat za regulisanje i uknjiZen-
ja, stana odnosno za izdavanje saglasnosti za uknjizenje nekretnina po osnovu
Uredbe o privremenoj zabrani raspolaganja odredenih nepokretnosti (SGL Srbije
od 15.08.1991.god.).

Saglasnost za uknjiZenje nepokretnosti izdaje Ministarstvo [inansija, odsek
za imovinsko-pravne poslove, kome sc¢ uz pismeni zahtev podnose sledeci prilozi:

1. Overena kopija Ugovora o kupovini stana,

2. overena kopija uverenja o drzavljanstvu,

3. fotokopija li¢ne karte.

Izbegla lica sa ratom ugroZenih podrudja imaju problema u dokumentovan-
ju ovih zahteva kao i pribavljanju potrebne dokumentacije.

Otkupna cena stana utvrduje se pojedinacno za svaki stan koji se otkupljuje,
a po osnovu Upulstva o melodologiji za ulvrdivanje otkupne cene stanova stam-
benog fonda JNA. Otkupna ccna umanjuje sc za revalorizovani iznos stambenog
dopirnosa, koji s¢ odreduje posebnim internim propisom.

CL S. Pravilnika propisuje rok od 90 dana za komisijsku procenu vrednost
stana, od dana kada nadlcZna vojna ustanova primi zahlev za njegov otkup.

CL 6. Pravilnika otkupne cenc stana umanjuje sc za 25% ako se isplati
odjednom, u roku od 15 dana od dana zakljucenja ugovora.

AVL ili GL za otkup stana nadoknaduje troSkove za koje mu je umanjena
otplatna cena stana ukoliko mu prestane sluzba u JNA po osnovu Zakona o sl.
u OS (¢l 7.).

Rok otplate stana je 40 godina. Ukoliko je ovaj rok duzi od 40 godina, rata
se ugovara u iznosu kojim s¢ obezbeduje otplata u roku od 40 godina (€l 10).

Ako rata prelazi 1/3 licnih primanja, u Ugovor o otkupu stana moZe se
ukljuciti ¢lan porodi¢nog domacinstva podnosioca zahteva, ali najviSe do 1/2 ot-
kupne cene stana.

Rok u kome nadleZna vojna ustanova poziva podnosioca zahteva da zakljuci
ugovor je 30 dana (¢l. 11 st.1).
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Pre zakljucenja ugovor se [ormalno i pravo ocenjuje. Mesecne rate otkupne
cene placaju se administrativnom zabranom na liéna primanja, a izuzetno uplat-
nicom. ;

Vojna ustanova duzna je da u roku od 30 dana od dana zakljucenja ugovora
podnese zahtev nadleZnom organu za upis hipoteke u zemljiSnjoj ili drugoj javnoj
knjizi (Cl. 15. Pravilnika).

Problemi procesnopravne prirode pocinju uknjizenjem stana odnosno pod-
noSenjem zahleva za uknjizenje.

Obzirom da po zavrSnoj gradnji nisu svuda uknjiZeni objekti, ili postoje
greSke u naznaCenom vlasniku, u velicini stana, u broju parcele na kojoj je stan
lociran:

Nisu iskljucene i greske koje s¢ pojavljuju neaZurnim prenoSenjem eleme-
nata iz zemlji$njih knjiga u Ugovor, br. pSarccle, kat. br.

Problemi su evidentni usled nesinhronizovanog rada sluZbi vezanih za
refavanje ove materijc.

Ekspeditivnost i ta¢nost odnosno azurnost pri radu ovih sluzbi znaci uStedu
u vremenu, a i celokupnog drustvenog mchanizma.

Svaki sudski proces je I materijalni, radni a time i vremenski balast za sve
strukture i iscrpljivanje pojedinaca koji je u ovom procesu neuka stranka.

U smislu izloZenog, i pod uslovom da je ovo kratak presek rada na otkupu
stanova po osnovu Zakona i Pravilnika za otkup stanova iz stambenog fonda JNA,
vidi se da izvesni prioriteti u dodeli stanova rcalno ne postoje usled vrlo strogih
internih kriterijuma.

Specificnost sluzbe kroz ove propise vezana je i za moguénost koriscenja
stambenih kredita. AVL na sluzbi u JNA zbog velikog broja preseljenja nisu mogla
da stiCu na drugi nacin stanove iz VSF (Vojnog stambenog [onda).

Prioritet ovih lica je $to je azurno vodena dokumenlacija o materijalnom
ulaganju za izgradnju stanova.



PITANJA — ODGOVORI'

1. Da li invalid I karegorije prilikom
Ofk]'.fpﬂ stana ima pravo na pOS(‘J}{IM
popust?

Prema Zakonu o stanovanju po-
pust po osnovu invalidnosti imaju sa-
mo invalidi iz novog rata (avgust
1990.), a kako ste Vi ve¢ sklopili Ugo-
vor po starom Zakonu, (0 mozete
podneti zahtev za reviziju po novom
Zakonu i tako ostvariti pravo po
OvOom OSnOvu.

2. Da li postoji mogucnost otkupa
nastojnickih stanova?

Nastojnicki stanovi su prema Za-
konu o stanovanju izuzeti iz otkupa i
ne mogu se otkupiti.

3. Da li prilikom otkupa stana pri-
vatni vlasnicl kojim je cksproprisana
nepokretna imovina imaju pravo na
poseban popust?

Prema novom Zakonu, svi gradja-
ni kojima su stanovi ili kuce ekspro-
prisani imaju pravo na popust od 10
% kod otkupa druStvenih stanova.

4. U celini sam otkupio vojni stan
o cemu nisam sa vlasnikom zakljucio
ugovor. Koja su moja prava?

Kod otkupa vojnih stanova koji su
uplaceni pre 15.02.1992. godine u ce-
losti, a joS§ nisu sklopljeni Ugovori pri-
menjuje se sada metodologija iz
Zakona o stanovanju. Medutim, u to-
ku su pregovori nadleZne vojne komi-
sije 1 vlade Srbije da se ovi stanovi
izuzmu i sklope ugovori prema tada
vaze¢im propisima.

5. lako sam uplatila prvu ratu ot-
kup stana Javno stambeno preduzece i
dalje me tereti stanarinom?

1 Odgovore na postavljena pitanja priredili: Agencija "ALKA" (1-58) i stru¢njaci resornog

ministarstva (59-83).
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Ukoliko ste 29.maja ove godine
sklopili Ugovor o otkupu drustvenog
stana na rate, a javno stambeno pre-
duze€e insistira da uplatite stanarinu
za juni mescc, kada ste uplatili prvu
ratu, to morate regulisati sa javnim
stambenim preduzecem. Naime, kada
se otplacuje rata, stanarina se visc ne
placa, ali tekue i investiciono
odrZavanje ostaje i dalje Vasa obave-
za.

6. Zgrada u kojoj sam otkupio stan
nije uknjizena. Da li treba da podnesem
zahtev sudu za uknjizbu ili da cekam
dok zgradu ne uknjizi njen viasnik?

Ukoliko je stan koji ste otkupili
neuknjizen, Vi ne moZcte podneti
zahtev za uknjiZzbu sve dok laj stan ne
uknjiZi prodavac stana. On ima zakon-
sku obavezu da stan uknjiZi u roku od
10 godina.

7. Da li preduzece koje je viasnik
stana i na kome imam stanarsko pravo
moZe da mi uskrati prave na otkup,
zbog toga Sto sam napustio rad u pre-
duzecu?

Prema novom Zakonu, prodavac
mora da proda stan kada se podnesc
zahtev za otkup i ukoliko u roku od
tri meseca ne zavrsi Ugovor, ili odbije
da proda stan, Vi se moZcle obraliti
sudu i sudsko resenje Ce zameniti
Ugovor o otkupu stana.

8. Nosilac sam stanarskog prava
na stanu u privatnom vlasnistvu. Koja
su moja prava u proceduri otkupa?

Nosioci stanarskih prava, na sta-
novima u svojini gradjana, nc mogu
otkupiti stanove. Ukoliko vlasnik tak-
vih stanova Zeli da proda slan sacinja-

e

va se Ugovor o kupoprodaji stana i
placa s¢ porez na promet u iznosu od
3 %.

9. Kako se boduju stanovi koji ima-
Ju zajednicku terasu?

Kod bodovanja druStvenih stano-
va, stanovi koji se nalaze u prizemlju
imaju 5 negativnih bodova. Stanovi iz-
nad treceg sprata u zgradi bez lifta
imaju 4 ncgativna boda. Bodovnom li-
stom nijc predvidjeno bodovanje sta-
nova sa zajedniCkim terasama.

10. Da Ii imam pravo da nastavim
otkup stana umrle retke koju sam na-
sledila?

Kako je Vasa tetka pocela da ot-
kupljuje drustveni stan i time postala
vlasnik istog, Vi imate pravo, ukoliko
ste nasledili takav stan da ga i dalje
otplacujete ili isplatite u celosti.

11. Koja su prava nosioca stanar-
skog prava na stanu koji sam nasledio
ugovorom o doZivotnom izdiZavanju?

Ukoliko ste sklopili Ugovor o
dozivotnom izdrZzavanju sa svojom tet-
kom i ona Vam je ostavila tim Ugo-
vorom stan u nasledstvo, onda nosilac
stanarskog prava u lakvom stanu ima
SVOjstvo nosioca slanarskog prava na
stanu u svojini gradana i takav stan
moZ¢ samo Kupiti od Vas, ukoliko Vi
Zelile da ga prodate.

12. Da li bivia supruga ima pravo
na deo stana koji otplacujem, s obzirom
da me je napustila [ ne ucestvije u nje-
govoj otplati?

Pre nego §to ste otkupili drustveni
stan trebalo je da pokrenete vanpar-
nicni postupak kod nadleZnog suda za
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odredivanje nosioca stanarskog prava,
bez obzira Sto ste Vi u to vreme bili
nosilac stanarskog prava Vasa supruga
moZe pokrenuli sudski postupak i
traziui ponistaj Ugovora o otkupu sta-
na.

13. Sa vilasnikom kuce koji Zivi na
teritoriji. Hrvatske zakljucila sam ugo-
vor o koriséenju stana. Na koji nacin
ovaj stan mogu da otkupim?

Bez obzira Sto Vas vlasnik ne 7ivi
viSe u Srbiji ncgo u Hrvatskoj, Vi ne
mozZete otkupili stan u kome stanuje-
te. MoZete nastaviti da ga koristite po
osnovu stanarskog prava sve do 1995.
godine, a poslc toga, po osnovu zaku-
pa, na ncodredjeno vreme.

14.Da li moZe da se otkupi stan po
novom Zakonu na kojem je nosilac sta-
narskog prava koji se nalazi u zgradi
Skole?

U ovom slucaju sc radi o sluzbe-
nom stanu i takvi stanovi i po novom
Zakonu ne mogu da se otkupe, ali ako
vi imate ugovor o kori$éenju stana na
neodredjeno vreme, takav stan mozete
otkupiti i ukoliko u roku od 3 mescca
od dana podnoScnja zahteva vlasnik
ne odobri otkup ili ne uradi ugovor o
otkupu stana vi mozcete podneti tuzbu
sudu, koji ¢e doneti reSenje koje za-
menjuje ugovor o otkupu stana.

15. Ko popunjava liste po kojem se
boduje stan kompler obrazaca npr.
obrazaca za uwvrdjivanje kvaliteta zgra-
de?

Bodovne liste po pravilu ispunja-
va kupac i svojim polpisom garantuje
pod materijalnom i krivicnom odgo-
vornod¢u da je lista ispunjcna pravil-

no. Samo u spornim slucajevima vla-
snik stana [ormira komisiju koja pro-
verava ispravnost bodovne liste.

16. Da [i postoje neki popusti za
ramme vojne invalide kada je u pitanju
doplata celokupnog iznosa stana koji je
otplacen?

Ukoliko ste isplatili stan u celosti
Vi nemate pravo po novom Zakonu
da traZite reviziju Ugovora, ali ukoli-
ko ste uplatili samo deo vrednosti sta-
na, moZcte zatraZiti da Vam se
preostali deo obracuna po novom Za-
konu. Novi Zakon predvidja popuste
za invalide rata 1990. godine.

17. Kupac je isplatio celokupnu
vrednost stana, all kada je zatraZio od
bivieg viasnika da se u sudu skine hi-
poteka, rekli su mu da moraju da se
konsultuju sa nadleznim. Da li bi moglo
da dodje do komplikacija?

Kako ste Vi sklopili Ugovor po
starom zakonu po kome se revaloriza-
cija rate vrsi godiSnje $to je predvid-
jeno  VaSim ugovorom to ste Vi
potpuno u pravu kada ste se obratili
vlasniku za izdavanje potvrde posle
isplate stana u cclosti. Na Vas ugovor
0 otkupu sltana nc¢ primenjuju se
odredbe novog Zakona i ukoliko ne
dobijete potvrdu da ste izmirili dug u
celosti obratite se nekom od advokata
da u sudskom postupku ostvarite svo-
jc pravo.

18. Kako naterati Javno stambeno
preduzece iz Beograda da ne uracunava
u cenu otkupa stana koeficijenat od
248 % koji je Ustavni sud Srbije ospo-
rio?
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Javno stambeno preduzede je pre-
ma dosadadnjem Zakonu kod otkupa
drustvenih stanova racunalo i ospore-
ni koeficijent 2.48 i vi niste imali
nacina da ih natcrate da kod otkupa
ne racunaju osporeni  koeficijent.
UKOLIKO STE VEC POTPISALI
UGOVOR JEDINO VAM PREO-
STAIJE DA ih tuzile sudu ili zatraZitc
reviziju ugovora po Zakonu o stano-
vanju.

19. Imam li pravo na popust od 35
% ako u celosti isplatim novoformiranu
cenu stana?

Kako ste vi vec sklopili ugovor o
otkupu i otplacujete ga, o nemale
pravo na popust od 35 % ZA DEVIZ-
NO PLACANIE JER JE TAKAV
POPUST PREDVIDJEN Zakonom o
stanovanju, ali zato mozele zatraZiti
reviziju ugovora po novom zakonu i
iskoristiti ovaj popust ako vam je to
povoljnije.

20. Da li imam pravo otkupa stana
u zgradi koja je nacionalizovana?

Kao nosilac stanarskog prava na
stanu, koji je nacionalizovan imate
pravo na otkup i to pod uslovima koji
vaze za sve druStvenc stanove. Do sa-
da su opstine Vozdovac, Cukarica i
Rakovica osporovale prodaju nacio-
nalizovanih stanova ali sada sc¢ ovi sta-
novi po ZAKONU O
STANOVANJU mogu otkupljivati u
svim opStinama u Srbiji.

21. Koje su obaveze za davaoca
doZivotnog izdrZavanja ako do kraja
Zivota primalac izdrZavanja ne otplati
kupljeni stan?

e A R

s

Ukoliko ste sklopili ugovor o
dozivotnom izdrzavanju sa osobom
koja otkupljuje druStveni stan na rate,
vi Cele taj stan naslediti bez obzira Sto
on nije u celosti isplacen. Ukoliko ste
Zivell vise od godinu dana u do-
macdistvu sa oslaviocem necete platiti
porez na promet pod uslovom da ne-
mate drugu Kucu niti stan.

22, Imam li pravo na otkup stana
koji se nalazi u zgradi pod zastitom
driave?

Stanovi koji se nalaze u zaduZzbi-
nama izuzeli su iz otkupa nosioci sta-
narskih prava u takvim stanovima
mogu nesmetano koristiti svoje stano-
ve do 1995. godine kao nosioci stanar-
skih prava a posle toga kao zakupci
na neodredjeno vreme.

23. Da Ii se novim zakonom po-
nistava zakljucen aneks ugovora sa vla-
snikom Vojno stambenim, 1 da li je
otkup stana protekao po propisu?

Svi ugovori koji su sklopljeni po
starom Zakonu, su podloZni reviziji
ukoliko se otkrije da je za slan
placcno manje nego Sto bi trebalo po
tada vazeCem zakonu. To znadi da se
nijedan Ugovor ncée uskladjivati sa
novim Zakonom, ve¢ ¢e se proveravati
da li je vrednost stana obracunata u
skladu sa starim Zakonom. Isto se od-
nosi i na vojni zakon o stambenim od-
nosima, koji je tada bio punovaZan i
ukoliko je vrednost vaSeg stana
obracunala u skladu sa vojnim zako-
nom ncma razloga za vaSu zabrinu-
LosL.
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secesionistickih republika?

Raspadom SFRI i formiranjc SR
Jugoslavije, stvorila se vcoma kom-
pleksna situacija i u stambenoj pro-
blematici. Nedavnom odlukom viade
Srbije zabranjen je otkup stanova Ciji
se vlasnici nalaze izvan teritorija Srbi-
je tako da za sada nijec moguce podneti
zahtev za otkup stana.

25. Izvrsio sam zamenu stana i tom
prilikom dobio 12 m? vise koje sam i
platio. Da li mi se ,r:f.*;r'h'kom otkupa sta-
na racuna tih 12 m~ kao vec otkuplje-
nih?

Navedenih i uplacenih 12 m? mo-
rate regulisati putem suda i na osnovu
sudskog ReSenja zasnovati susvojinski
odnosa sa nosiocem prava raspolagan-
ja stana na kojem ste Vi nosilac sta-
narskog prava, pa potom pristupiti
otkupu.

26. Da li su stanovi viasnistvo crkve
tretirani kao stanovi u drusivenoj svoji-
ni ili u svojini gradana? Da li imam
pravo nha otkup stana i ukoliko nemam
da li nastavljam da koristim stan kao
zakupac?

Stanovi koji su vlasniStvo crkve
izuzeti su iz otkupa, ali sc mogu i dalje
koristiti po osnovu stanarskog prava
dok ono postoji. Posle 1995. godine
na takvim stanovima zasnovace sc za-
kup na neodredjeno vreme. Vlasnik
stana nema prava da Vas izbaci iz log
stana osim ako ga nckoristite u skladu
sa vaZe€im propisima.

27. Sklopila sam Ugovor o otkupu
na 33 godine. Do sada sam isplatila

Cetiri otkupne rate i sada Zelim da ga
isplatim odjednom. Da li mi se revalo-
rizitje ostatak duga?

Revalorizacija rale Vadeg stana se
vrsi jedanput godisnje na kraju kalen-
darske godine i ona bi trebala da bude
fiksna tokom sledece godine. Kako je
doslo do izmenjenih okolnosti i hipe-
rinflacije prema Zakonu o obligacija-
ma vlasnik stana, tj. hipotekarni
poverilac moZe da traZi da se revalo-
rizacija rate izvrSi i meseCno prema
porastu neto licnog dohotka sve do
momenlta isplate stana u celosti. Uko-
liko Vi na o ne pristajete moze zah-
levati i raskid Ugovora.

28. Isplatila sam vojni stan, krajem
marta ove godine. Do sada nisam sklo-
pila ugovor, jos uvek placam kiriju. Da
li ¢u morati da placam neke nadokna-
de?

Vi ste uplatiti akontacionu vred-
nost za Va$ stan prema kvadraturi i
prosccnoj vrednosti kvadrata, prema
uputstvu koje je dalo Vojno stambe-
no, uzimajuci verovalno u obzir i
vrednost Vaseg radnog staza, ili Vaseg
supruga. S obzirom da sc radi o akon-
tacionoj uplati moguce je da cete mo-
rati jo§ ncSto da doplatite. Koliko,
zavisi od visine vase uplate i vrednosti
stana. Kiriju morate placati sve dok ne
sklopite ugovor o otkupu, kada pre-
stajc vasa obaveza, ali o nije iznos Ciji
povracaj mozete ocekivati, ili koji
moZc da posluZi kao kompenzacija za
doplatu kod otkupa (koje ne mora biti
ukoliko ste uplatili iznos koji pokriva
vrednost Vaseg stana umanjen za rad-
ni doprinos) ve€ je t0 normalna na-
doknada za stanovanje u stanu koji jo§
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uvek niste pravosnazno otkupili i c¢iji
vlasnik ima pravo na Kiriju.

. 29. Kolika je vrednost stana od 40
m~, star 23 godine, ukoliko s¢ otkupi
odjednom za devize?

lako ima nesto od necophodnih
clemenata, nije dovoljno za obracun
vrednosti. Za obraCun po sadaSnjem
zakonu ncdostaje  knjigovodstvena
vrednost stana, dok po novom zakonu
nedostaje kvalitet stana i pogodnost
stana i radni doprinos. Pod pretpo-
stavkom da je radni staz nosioca sla-
narskog prava i Clanova porodicnog
domacinstva 20 godina, Sto daje po-
pust od 10 % i da sc¢ radi o prose¢nom
stanu sa koclicijentom i priblizna
vrednost stana u slucaju jednokratnog
otkupa za devize iznosi (uz popust od
35 %): 7.500 DEM.

30. Zbog ¢ega su velike razlike u ce-
nama stanova iste kvadranwe? Zasto je
moj stan duplo skuplji od stana suseda,
a kvadranra je ista 54 m~)?

Razlike u ceni stanova iste kva-
drature mogu nastupiti usled  ra-
zli¢itith razloga, a da sc ne radi o
greSkama ili zloupotrebama, odnosno
uz striktnu primenu zakona. Razlike
mogu nastati iz sledecih razloga: ra-
zlicita cena pri kupovini stana koja
ulazi u obracun kao polazni podalak,
razliCiti odnos vlasnika stana prema
odluci Ustavnog suda republike Srbi-
je, odnosno uracunavanje, ili nc spor-
nog koeficijenta 2,48 (poschnim
uputstvom je ostavljen prodaveu slo-
bodan izbor), razli¢it dalum za-
kljuenja ugovora o otkupu, posto
cena stana kliza iz mescea u mesce sa

porastom Zivotnih troSkova (pa pri
mesecnoj inflaciji od priblizno 100 %
cena stana za mesee dana moZe pora-
sti upravo toliko). TacCan razlog za ra-
zliku u ceni istog stana se moZe
utvrditi uvidom u dokumentaciju i
ugovor o otkupu za oba stana.

31. Uselila sam se u stan bez prav-
nog osnova.Legalizaciju trazim od
1984. godine, a pri tome sam uloZila u
obnovu stana 1500 DEM. Kakva su
moja prava. Stan je opstini dao bivsi
vlasnik u fond za raseljavanje i dobio
vect stan?

Do regulisanja pravnog statusa,
odnosno sticanju stanarskog prava ne-
mate mogucnost otkupa drustvenog
stana u kojem sada stanujete. Ulagan-
je sredstava u adaptaciju druStvenog
stana s¢ ni po sada vaZecem, a ni po
novom zakonu ne uzima u obzir kod
otkupa drustvenih stanova. S obzirom,
da ste s¢ bez pravnog osnova uselili
VaSa jedina Sansa je da pokuSate da
lcgalizujete Va$ status i steknele sta-
narsko pravo.

32. Nacionalizovan stan otkupljen
je i isplacen u celosti. Da li viasnik pre
nacioalizacije ima nekih prava na taj
stan u stucaju denacionalizacije?

Stari, originalni, vlasnik ne moze
imati nikakva prava u slucaju denacio-
nalizacije, u odnosu na predmetni stan
u smislu koji ugroZava novog vlasnika,
posto je isti otkupljen i isplacen u ce-
losti od strane novog vlasnika. Origi-
nalni  vlasnik moZec  svoja  prava
realizovalti jedino kod prethodnog via-
snika, odnosno prodavea (drZave) ko-
ja je predmetni stan oduzela i prodala.
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Pitanje obcStecenja vlasnika naciona-
lizovanih stanova je veoma ozbiljno i
svakako (reba da dobije adckvatan
tretman u buducnosti. Medjutim, no-
sioci stanarskih prava, koji su takav
stan otkupili, su 1o pravo stekli kao i
svi drugi nosioci stanarskih prava (du-
gogodisnjim izdvajanjem u stambenu
izgradnju, dodclom stanova na ko-
ris¢enje preko stambenih lista, zame-
nom, itd.) i ne¢ snosc krivicu za
postupak nacionalizacije, pa prema
tome ne mogu snositi posledice za do-
gadjajc od pre gotovo 50 godina.

33. Da li ce obveznice zajma za
Srbiju moci da se korisie kao hartije od
vrednosti za otkup stana?

Obveznice zajma za Srbiju do sada
nisu mogle da sc koriste kao hartije
od vrednosti kod otkupa drustvenih
stanova, ali to ne znaci da takva mo-
guénost nece biti razmatrana kod na-
dleznih organa.

34. Da li novi Zakon vodi racuna
o deviznim Stedisama koji su po osnovu
prodaje deviza kupili stan po starim
uslovima?

Sva lica koja su otkupila druStve-
ne stanove po osnovu stare devizne
Stednje i isplatile ga u celosti nemaju
pravo da prema novom Zakonu traze
reviziju, takvih ugovora.

35. Stan 20 godina siar od 30 m”
na lokaciji Kotez Krnjaca. vilasnisivo
"KOMGRAPA". Kolika bi bila rata kod
otkupa?

Cena vaScg stana bice odredjena
prema novoj metodologiji iz uputstva
koje je sastavni dco Zakona. Razlicito
se radi obracun kod kupovine za gotov

novac od kupovine na rate jer kod ot-
Kupa na ralc uzima sc porast cena na
malo za period 1.I-1.1V 1992. godine,
jer se revalorizacija rate radi dva puta
godisnje. Kod odredjivanja cene bice
uzelo u obzir i kada je kuca sagradje-
na i lokacija stana kao i ostale bene-
licije predvidjene Zakonom.

36. Mogu Ui viasnici stana da ne
prodaju stan, 1j. da odbiju zahtev za ot-
kup?

Prema Zakonu o stambenim od-
nosima Srbije vlasnici stanova su mo-
gli da prodaju drustvene stanove ako
to 7cle ali prema sada vec usvojenom
Zakonu o stanovanju vlasnici to mo-
raju da ucine, jer ukoliko u roku od
tri meseca od dana podnoscnja zahte-
va sa kompletnom urednom doku-
mentacijom vlasnik ne sklopi ugovor
0 otkupu stana nosilac stanarskog pra-
va s¢ moZc obratiti sudu i sudsko
resenje ¢e zamenili ugovor o otkupu
stana. Cena Vascg stana €e se racunati
sa danom podnoSenja zahteva Sto je
jos jedna novina po ovom Zakonu.

37. Da li je moguce vec otkupljen
stan isplatiti na kraju godine po cenit
koja je u ugovoru.?

Kako ste Vi sklopili ugovor u ot-
kupu stana na rate precma Zakonu o
stambenim odnosima Srbije vi moZete
navedeni stan isplatiti na kraju godine
samo jc pitanjc da li, ¢e vlasnik vasSeg
stana koji vam je taj stan i prodao za-
traziti da sc izvr8i revalorizacija rata
lj. preostalog dela duga do dana ispla-
lc prema porastu neto licnog dohotka.
Sve beogradske opStine, SkupStina
grada i RTV to ne rade pa ko ima za-
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kljuCen ugovor na ratc moze otplatiti
preostali deo duga. Jer se revaloriza-
cija radi jedanput godisnje kako lo-
piSe i u zakonu i u ugovoru.

38. Kolika bi bila cena za sian 51
m?, star deser godina, lokacija blok 63
Novi Beograd, viasnisivo GSP-a ukoli-
ko bi ga otkupio jednokratnom upla-
tom za devize?

Za tacan proracun ncdostaju ncki
veoma znacajni clementi, ali mo7zc s¢
dati gruba proccena vrednosti Stana.
Nedostajuci elementi su kvalitet i po-
godnost stana i radni doprinos. Uko-
liko se pretpostavi da je koclicijent za
kvalitet i pogodnost jedan i da ncma
radnog doprinosa vrednost stana uz
popust od 35% zajednokratnu deviz-
nu uplatu iznosi 14.000 DEM. Na ovu
vrednost treba obracunati popust od
0,5% za svaku godinu radnog staza
nosioca stanarskog prava (i suprugc,
ukoliko je podnosilac zahleva oZenjen
i Zivi u predmetnom stanu sa supru-
gom).

40. Da li ima pravo da otkupi stan,
iako nisam nosilac stanarskog prava,
ali sam u srodstvu sa nosiocem sianar-
skog prava, koji je saglasan da na ovaj
nacin otkupim stan?

Imate pravo da otkupite stan jedi-
no ukoliko Zivile u stanu i nalazite s¢
u ugovoru, $to verovatno nije slucaj.
Ukoliko ne Zivile u stanu nemate pra-
vo da otkupile stan, bez obzira na sa-
glasnost nosioca stanarskog prava.
Resenje za ovu situaciju je da nosilac
stanarskog prava sam olkupi stan (uz
pozajmicu, a da s¢ zalim ugovorom 0
poklonu stan pokloni.

B P R P S P
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41. Da li mogu da sklopim ugovor
o otkupu stana sa "PoStanskom Stedio-
nicom, koja mi je ponudila da otkupi
stan, ali S1Z stanovanja "Zvezdara" ne
dozvoljava da se predmeni stan orku-
pi?

Iz pitanja nije sasvim jasno koji je
razlog Sto SIZ stanovanja osporava
predmetni otkup. Jedina pretpostavka
je da s¢ moZda radi o stanu Koji nije
vlasnistvo "Postanske Stedionice”. Ra-
di provere potrebno je kod Javnog
stambenog preduzeca zatraZiti pot-
vrdu o vlasniStvu predmetnog stana.
Ukoliko je po njihovoj evidenciji via-
snik "Postanska Stedionica" moZete
bez problema otkupiti stan.

42. Podnela sam zahtev za otkup
stana, ali nisam potpisala ugovor. U
medjuvremenu mi je muZ wmro koji je
bio nosilac stanarskog prava. Da li ce
mi se priznati i radni staz pokojnog su-
pruga’?

Prema Zakonu o stanovanju vama
¢e se priznati radni doprinos 1 10 za
svaku godinu radnog staza 0,5 %, a
najvise 30 %. Radni doprinos vaseg
preminulog supruga nece se priznati
kod otkupa navedenog druStvenog
stana.

43. Zelim da otkupim stan ¢iji sam
nosilac stanarskog prava sa popustom
od 30 % po osnovu radnog staza. Da
li je povoljnije da se otkupi po starom
ili po novom Zakonu'?

Stan s¢ moZe otkupiti prema Za-
konu o stanovanju sa svim popustima
kako je to predvidjeno pa i sa popu-
stom od 30%, ako vi i va$ suprug ima-
t¢c maksimalni radni staz Prema naSim
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proracunima mnogo je bilo bolje da
ste sklopili ugovor o otkupu stana
prema ranijem Zakonu o stambenim
odnosima Srbije. Novi Zakon je¢ po-
voljniji samo za nosioce stanarskih
prava koji stanuju u predratnim
kuCama, imaju maksimalan radni staz
i Zele da ga otkupe za devize.

44. Kako novi Zakon regulise kate-
goriju neuseljivih stanova i privaimom
viasnistvu? Moze li stanar koji ima sra-
narsko pravo da otkupi ovaj stan od
viasnika?

Vlasnik stana nij¢ duZan da proda
stan nosiocu stanarskog prava u svoji-
ni gradjana, ali ukoliko to 7cli, vlasnik
slobodno formira ccnu, a kod takve
kupoprodaje placa sc i porez na pro-
met. Nosilac stanarskog prava na sla-
nu u svojini gradjana mo7c¢ Koristiti
$VOj Stan po osnovu stanarskog prava,
sve dok je to predvidjeno zakonom, 1j.
do 1995. goding, a posle toga stan se
moZe koristiti po osnovu zakupa na
neodredjeno vreme.

45. Da li viasnik prilikom sklapan-
ja ugovora o otkupu moze proizvoljno
da menja kvadratiru?

Podatak o kvadraturi stana koji s¢
otkupljuje nalazi se u evidenciji Jav-
nog stambenog i predstavlja osnovu za
oba ugovora. Posto greske nikada nisu
sasvim isklju¢enc potrebno bi bilo de-
taljno pregledati  dokumentaciju i
eventualno izvrSiti naknadno sniman-
je povrSine stana. Ukoliko se¢ dokaze
da se radi o greSci moZe sc¢ zatraZiti
revizija ugovora u delu koji se odnosi
na kvadraturu, koja dirckino uticc na
cenu stana.

46. Da li se vesernica €iji je viasnik
opstuna, a koju sam sopstvenim sred-
stvima renovirao, moze da se otkupi?

Stan sene moZze otkupiti dok se ne
stekne stanarsko pravo, a stanarsko
pravo dok se veSernica ne legalizuje
kao stambena jedinica.

47. Koje mi vreme najbolje odgova-
ra za isplatu otkupa stana u celosti?

Ukoliko je zakljuc¢en Ugovor o ot-
kupu stana na rate jo§ 31.03.1992. go-
dine, a Vi Zelite da isplatite stan u
celosti Vas ¢e uvek kaciti poskupol-
jenje prema porastu neto licnog do-
hotka za period od momenta
obraCuna vrednosti VaSeg stana do
isplate stana u celosti.

48. Zakljucio sam ugovor o otkupu
vojnog sianai podneo zahtev za uk-
njizbu zemljisno knjiznom sudu, od ko-
ga nisam dobio nikakav odgovor. Konte
da se obratim da ubrza postupak?

Ugovor o otkupu stana sa vojnim
stambenim i predali zahtev za uk-
njizbu potrebno je samo da saCekate
Resenje o uknjizbi iz zemljiSno-
knjiznog suda. Danom podnoSenja
zahleva za uknjizbu smatrace sc da je
Va$ stan uknjiZzen i taj datum je na
resenju.

Obrario sam se na vreme za otkup
stana. Da i éu npeti posledice ne-
briznog odnosa prema mom zahtevu?

Postupak za otkup drustvenog sta-
na Koji je vlasniStvo SkupStina grada
ncma potrebe da se ubrza, jer je sada
Zakonom o stanovanju predvidjeno
da vlasnik stana mora da rauna cenu
drultvenog stana koji se otkupljuje na
dan kada je zahtev podnel, a za sve
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zahteve podnete pre donosScnja ovog
Zakona na dan kada je Zakon stupio
na snagu, a to je 03.08.1992.godine.

49. Otkup stana isplatio sam u ce-
losti. Da li imam pravo na povoljnosti
koje pruza novi Zakon o stanovanju?

Svi sugradjani koji su sklopili
Ugovore o otkupu drustvenih stanova
i isplatili ih u cclosti nemaju vise mo-
gucnosti da podnese zahlev za pre-
racun po novom Zakonu, ve€ 10 imaju
pravo samo oni sugradjani koji su
sklopili Ugovor na rate.

50. Da i mogu da izvrsim reviziju
ugovora o otkupu stana, s obzirom da
je isti takav sitan prosile godine pladen
po povoljnijoj ceni?

Cena VaSeg stana po novom Za-
konu bi¢e izracunata precma Uputsivu
i to tako $to €e te bodovati vas stan u
80 ta¢aka. Tom prilikom bice uzete u
obzir i godine vaSeg radnog staza, sla-
rost zgrade, lokacija i kvadratura. Re-
viziju ugovora moZe izvr8iti samo onaj
ko je sklopio ugovor na rate.

51. Kako novi Zakon regulise pi-
tanje otkupa sluzbenih sianova?

Zakon o stanovanju izuzima iz ol-
kupa sluzbene stanove. Mnoge beo-
gradske firme su zbog toga $to nemaju
vi§e potrebe za sluZbenim stanovima
donele odluku na nadleznim organima
da te stanove daju na koris¢enje po
osnovu zakupa na neodredjeno vreme
i samim tim u otkup.

52. Stan je otkupljen deviznim sred-
stvima. Da li imam pravo na neki po-
pust i da li ée mi se vratiti iznos na ime
popusta?

Po starom zakonu nije bio pred-
vidjen nikakav popust za deviznu
uplatu, pa po Loj 0snovi nemate pravo
na popust. Uskladjivanje sa novim za-
konom je moguce jedino kroz reviziju
ugovora o otkupu, ali ga ne mogu po-
krenuti kupcei koji su uplatili stan u
celost, Sto znadi da ne postoji nikakva
mogucnost da sc izvrSi povracaj sred-
stava.

33. Kolika je cena kvadratnog ne-
ra stana kod otkupa?

Kada sec stan otkupljuje na rate
cena kvadratnog metra se mnozi sa 2.6
i la cena vazi od 01.10.1992. godine,
jer sc revalorizacije radi dva puta go-
disnje. '

54. Da li mogu da povucem zahtev
za otkup stana?

Ukoliko povucele zahtev za otkup
Vi ga moZcle obnoviti kada god to
pozelite. Samo napominjemo da sta-
narsko pravo ostaje do 1995. godine,
posle toga ¢ete zakljuciti Ugovor o za-
kupu na neodredjeno vreme.

55. Koji je postupak za otkup stana
u vlasnisivu izdvojenih republika?

Kako se vlasnik Vaseg stana nala-
zi van Savezne Republike Jugoslavije
to prema vazeCim zakonskim propisi-
ma nije moguce otkupiti takav stan
osim ako poscdujete odluku na-
dleznog organa [irme koja je vlasnik
stana i priloZite Uverenje o drzavljan-
stvu, kao i Uverenje o prebivaliStu iz
koga se vidi da ste duZe od 20 godina
u Srbiji. Sa takvom dokumentacijom
potrebno je da se obratite Ministar-
stvu finansija i Vladi Srbije da se ta-
kav stan izuzme iz zabrane. Bez obzira
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$10 je vlasnik Vaseg stana iz druge Re-
publike primenjuju se propisi Srbije,
tj. Zakona o stanovanju.

56. Da li mogu da uknjizim otku-

Vlasnici stanova koji prodaju nc
uknjiZene stanove imaju zakonsku
obavezu da svoje stanove uknjize, pa
kad oni zavrSc uknjizbu, tck onda Vi
mozete podneti zahtev, da s¢ uk-
njiZzite. NecuknjiZeni stanovi su prav-
nom prometu, kao i uknjizeni.

57. Kome da se obratim za otkup
stana u kome stanujem, a koji je svo-
Jevremeno konfiskovan?

Kako je vlasnik VaScg stana sada
Opstina, moZcle podneti zahley za ol-
kup stana nadleZnoj sluzbi uz doku-
mentaciju koja je predvidjena novim
Zakonom.

38. Da li imam pravo da otkupim
stan na kome moja sestra ima stanar-
sko pravo, a gde sam prijavijen?

Kako je Vada sestra bila nosilac
stanarskog prava na stanu na kome ste
i Vi bili prijavljeni kao njen brat. Vi
imate pravo da sada uz Zakonom
predvidjenu dokumentaciju podnescte
zahtev za prenos stanarskog prava.
Posle sklapanja Ugovora o korisc¢enju
stana na Vase imc imate pravo da ta-
kav stan i otkupite.

59. Gde se podnose zahtevi za ol-
kup stana i koja dokumentacija je po-
rebna?

Zahtev za otkup stana podnosi s¢
pravnom licu kojc je nosilac prava ra-
spolaganja na stanu u drustvenoj svo-
jini ili nosiocu prava svojine na stanu

Koji je u drzavnoj svojini (vlasniku sta-
na). Uz zahtev u pismenoj formi, po-
trebno  je  podneti i sledecu
dokumentaciju: ugovor o koris¢enju
slana - iz koga Ce se videli da je pod-
nosilac zahteva nosilac stanarskog
prava na tom stanu, odnosno zakupac
na ncodredjeno vreme, dokaz o stal-
nom mestu  boravka; dokaz o
drzavljanstvu, dokaz o radnom stazu i
0 radnom stazu bracnog druga; ako
stan otkupljuje drugo lice (¢lan poro-
di¢nog domacdinstva) uz sve ovo lice
podnosi i pismenu overenu saglasnost
nosioca stanarskog prava; za umanjen-
je po osnovu umanjene naknade za
cksproprisani objekal prilaZe reSenje
0 cksproprijaciji, a za umanjenje na
ime jednokratne otplate dinarima de-
viznog porckla prilaze se i potvrda na-
dlezne banke da su devize prodate za
devizne rezerve Srbije. Za priznavanje
prdva na umanjenje cene po OsSnovu
invalidnosti prilaZe se dokaz o stepe-
nu telesnog oStecenja i dokaz o statu-
su ratnog vojnog invalida iz oruZanih
akcija posle 17. avgusta 1990. godine.

ol. Kakva su prava u roku brako-
razvodne parnice, ako je nosilac stanar-
skog prava njen suprug?

U slucaju razvoda braka razvedeni
supruznici se¢, po pravilu, sporazume-
vaju 0 lome ko ¢e nastaviti sa ko-
ris$¢enjem stana u svojstvu zakupca
(nosioca stanarskog prava). Ako raz-
vedeni bralni drugovi ovaj sporazum
nc postignu, oboje imaju pravo da po-
krenu kod nadleZnog suda vanpar-
ni¢ni postupak za donosenje resenja o
odredjivanju supruznika koji ¢e nasta-
vili da koristi stan kao zakupac (nosi-
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lac stanarskog prava). Pri odlu€ivanju
sud posebno ceni ¢injenice Koje se od-
nose na stambene potrebe svakog od
razvedenih supruznika, njihove dece,
materijalnom i zdravstvenom stanju i
dr. Onaj razvedeni supruznik koji po-
sle razvoda braka nastavi sa Korifcen-
jem stana u svojstvu  zakupca
drustvenog stana na ncodredjeno vre-
me (nosioca stanarskog prava) ima
pravo da taj stan otkupi po odrcdba-
ma Zakona o stanovanju.

61. Sta se prilaZe uz zahtev za otkup
da bi umesto oca stan otkupio sin?

Uz zahtev, ako stan otkupljuje
¢lan porodi¢nog domacinsiva nosioca
stanarskog prava na stanu, podnosi s¢
i pismena saglasnost nosioca stanar-
skog prava da taj ¢lanporodice otkupi
stan. Pored toga, necophodno je pri-
loZiti dokaz o tome ko je nosilac sta-
narskog prava (ugovor o korisenju
stana), dokaz o broju Clanova poro-
di¢nog domacinstva, kao i dokaz da
Clan porodi¢nog domacinstva koji ot-
kupljuje stan Zivi zajedno u stanu sa
nosiocem stanarskog prava, dokaz o
prebivaliStu, kao i odgovarajuce doka-
ze da nema smetnji da se izvrsi otkup
(o tome se ne poseduje drugi odgova-
rajuci stan).

02. Da li moZe po ugovoni o
doZivornom izdrZavanju prenositi i to
stan koji je otkupljen, i to na lice koje
nije srodnik i kakve su poreske obaveze
u rom slucaju?

Lice koje zakljuci ugovor o otku-
pu stana ima pravo odmah po za-
kljuCenju ugovora da upiSe pravo
svojine na stanu u zemljiSne knjige, a

samim tim i pravo da slobodno raspo-
lazcsa tim stanom i da ga prencse na
drugo lice. Prema tome, nema smetnji
da se ugovorom o dozivolnom
izdrZzavanju izvrSi prenos stana na dru-
go lice. Pri tome se primenjuju odgo-
varajuci propisi 0 porezima.

03. Da li staratelj ili nosilac stanar-
skog prava ima pravo na otkup?

Stan ima pravo da otkupi samo
nosilac stanarskog prava ili ncko od
lica odredenih zakonom uz pismenu
saglasnost nosioca stanarskog prava,
ako zajedno Zive u tom stanu. Stara-
telj, ne spada u krug lica na koja bi
nosilac stanarskog prava mogao da
prencse pravo otkupa stana. Ako je
nosilac stanarskog prava pod staratel-
jstvom, ugovor o otkupu stana bi se
zakljucivao uz primenu posebnih pro-
pisa kojima su uredjena pitanja za-
kljuCivanja pravnih poslova od strane
lica koje je stavljeno pod starateljstvo.

04. Kakva su prava nosioca stanar-
skog prava, koji je isplatio 1/3 cene sta-
na pre 10. god.?

Suvlasnik idealnog dela stana ima
pravo da dco stana koji se nalazi u
drustvenoj svojini otkupljuje po Za-
konu o stanovanju. Prema tome, ako
je nosilac stanarskog prava prilikom
dobijanja toga stana na koriS¢enje
licnim sredstvima otplatio jedan deo
Stana i time na tom idealnom delu po-
stao suvlasnik, ima pravo da od nosio-
ca prava raspolaganja zahteva otkup
dela stana koji je u drutvenoj svojini,
u svemu prema odredbama ovog Za-
kona.
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65. Da li bivsi muz moze da otkupi
stan, a da cerka odmah postane viasnik
stana.

Ukoliko dete ne Zivi u istom stanu
sa roditeljem koji je nosilac stanar-
skog prava, tada ono ncma pravo da
uz saglasnost roditelja otkupi taj stan
po ovom Zakonu. Ako u takvoj situa-
ciji stan otkupi roditelj, dete moze da
postanc vlasnik stana samo ako rodi-
telj, koji je otkupom postao njegov
vlasnik, nckim pravnim poslom izvrSi
prenos prava svojine stana na dete (na
primer, poklonom).

00. Kako se uracunava starost zgra-
de u cenu stana?

Otkupna ccna stana utvduje se na
0Snovu  proseCno  ugovorene  cenc
gradjenja kvadratnog mctra stana u
Republici u prethodnom polugodistu
i kretanja cena na malo u prva tri me-
seca po isteku prethodnog polugo-
diSta, kao i na osnovu starosti zgrade,
opste pogodnosti zgrade i stana (pre-
ma posebnim listama koje su sastavni
deo Uputstava za utvrdjivanje otkup-
ne cene stana) i povrSine stana.
Umanjenje cene po osnovu starosti
zgrade obraCunava sc po stopi od je-
dan odsto godiSnje, na osnovu broja
celih godina od pocetka koriséenja
zgrade do dana mcrodavnog za ut-
vrdjivanje uslova za otkup. Ako je od
pocetka koriS¢enja zgrade proteklo
viSe od 50 godina, ccna s¢ umanjuje
najvie za 50%.

67. Da li mogu da otkupim stan u
celosti koji sam poceo da otplacujem?

Ugovori o otkupu stana za-
klju¢eni do stupanja na snagu novog

zakona izvrSavaju sc u skladu sa
odredbama  koje su  u ugovoru
sadrZzane, a saglasno propisima na
osnovu kojih je ugovor zakljucen. Pre-
ma lome, i isplata ugovorene cene ¢e
s¢ vrsili na nacin kako je Lo u ugovoru
0 otkupu stana.

68. Gde se kada se objavijuje po-
datak o proseéno ugovorenoj ceni
gradenja u prethodnom polugodistu,
kako se izracunava otkupna cena stana
kada se odmah jednokratno uplacuje i
za koji se period uzima koeficijent kre-
tanja cena na malo?

Podatke o prosefnoj ugovorenoj
ceni gradenja kvadratnog metra stana
u Republici u prethodnom polugo-
distu, koja je startni podatak za
racunanjc otkupne cene stana, kao i
podatke o meseénom Kretanju cena na
malo u Republici utvrdjuje Repu-
blicki zavod za statistiku i objavljuje
"Sl.glasnik Srbije". Ako se ugovorom
0 olkupu predvidja da se ukupna ugo-
vorna cena isplati odjedanput, odno-
sno jednokratno, obraCun se vrSi
preko mesecne otplatne rate tako $to
sc ona uskladjuje sa kretanjem cena
na malo u Republici, od isteka prote-
klog Sestomesecnog obracunskog pe-
rioda do meseca koji prethodi
jednokratnoj isplati i tako dobijena
vrednost s¢ pomnoZi sa brojem rata
koje se jednokratno isplacuju. Koefi-
cijent kretanja cena na malo prilikom
obracuna radi jednokratne isplate dela
ili duga u celini, relevantan je za pe-
riod od isteka  Sestomesecnog
obracunskog perioda do meseca koji
prethodi jednokratnoj isplati. Sesto-
mesecni obracunski period su periodu
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april-septcmbar, odnosno oktobar-
mart.

69. Opitina Stari Grad je obustavi-
la otkup stanova i da li se otkup moze
vrsiti posredsivom stambene zadruge?

Zakon o stanovanju i Upulstvo za
utvrdjivanje otkupne cene stana mogu
da se primenjuju pa nema razloga za
obustavljanje otkupa stanova. Razlozi
za eventualni zastoj mogao bi bili u
pripremama odgovarajucih sluZbi za
obavljanje poslova u vezi sa za-
klju¢ivanjem ugovora o otkupu. Vla-
snici stanova mogu strucne poslove u
vezi sa zakljuCenjem ugovora o otku-
pu poveriti i specijalizovanim organi-
zacijama, preduzedima, pa i
zadrugama.

70. Da li viasnik stana ima pravo
da odlaZe zakljucenje ugovora o otkupu
stana, jer im, navodno nije jasan nacin
procene stana?

Ako nosilac prava raspolaganja na
stanu odbije zahtev za otkup stana ili
ugovor o otkupu ne zakljuci u roku
od tri meseca od dana podnoSenja pi-
smenog zahteva za otkup, lice koje jec
zahtev podnelo moZe kod nadleZnog
suda da pokrene predlogom vanpar-
ni¢ni postupak za donoSenje resenja
koje Ce zamenili ugovor o otkupu.
Prema tome, najduZi rok kojim se
moZe odloziti zakljuCenje ugovora je
tri meseca od podnosenja zahteva za
otkup, s tim $to se stan otkupljuje pod
uslovima koji su vazili na dan kada je
taj zahtev podnet.

71. Da li se moZe otkupiti stan u
privatnoj kuci?

Zakonom o stanovanju predvidje-
na je mogucnost otkupa stanova u
drustvenoj ili u drzavnoj svojini na ko-
jima postoji stanarsko pravo, odnosno
na kojima postoji pravo zakupa na
ncodredjeno vreme. Stanovi u privat-
noj svojini na kojim drugo lice ima
stanarsko pravo ili je samo zakupac
po osnovu ugovora o zakupu mogli bi
s¢ otkupljivati po ovom zakonu samo
ako na to pristanu njihovi vlasnici. U
protivnom. ovi stanovi se prodaju pre-
ma propisima kojima je uredjen pro-
met nepokretnosti i po ceni koju
prodavac i kupac saglasno utvrde.

72. Da li postoji mogucnost da se
nosioci stanarskog prava na stanovima
u privainoj svojini nadju na ulfici?

Nosioci stanarskog prava na sta-
novima u svojini gradana i posle
31.12.95. godine nastavljaju sa ko-
ris¢enjem tih stanova sa svim pravima
i obavezama kao i nosioci stanarskog
prava na stanovima u drustvenoj svo-
jini. Ovi nosioci stanarskog prava bice
u svemu izjednaceni, 0osim u mo-
gucnosti otkupa tih stanova. Naime,
gradani koji su vlasnici stanova u ko-
jima sanuju lica sa statusom nosilaca
stanarskog prava nisu obavezni tim li-
cima da omoguce otkup stanova po
ovom zakonu. Sto se tie stanarina,
odnosno zakupnina one ¢e se i za
drudtvene i za stanove u svojini grad-
jana odredjivati na nacin utvrdjen
propisima koji su bili na snazi do do-
nosenja ovog zakona, odnosno Zako-
nom o stambenim odnosima iz 1990.
godine. Primenom tih propisa moZzg se
do¢i do slobodnog formiranja zakup-
nina i dovodenja korisnika stanova u
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situaciju  da zbog ncmogucnosti
placanja moraju da napustc le Stano-
ve.

73. Otkupio sam stan u celini
prosie godine sa uracunatim kocficijen-
tom 2,48. Da li imam pravo na po-
vracaj novea, s obzirom da se od marta
cena racuna bez tog [fakiora?

Kupac stana koji je ugovor o ot-
kupu zakljucio po ranijem zakonu i
isplatio ugovorenu cenu u celini, ako
smatra da prilikom zakljucenja ugovo-
ra nije pravilno primenjen propis tre-
balo bi najpre da sc¢ obrati prodavcu i
istakne zahlev za naknadu Stete koju
je zbog toga trpe. U slucaju da proda-
vac 0spori njegovo potrazivanje, ku-
pac ima mogucnost da tuzbom
pokrene odgovarajuci postupak kod
nadleZznog suda. Zakon o stanovanju
ne predvidja poniStavanje ugovora u
slu¢aju da je ugovorena cena vecda od
cene koja bi sc dobila da je propis po
kome je ugovor zakljuCen pravilno
primenjen. Mecdjutim, poniStaj moZe
da trazi kupac, kao ugovorna strana
koja bi u tom slucaju bila oStecena.

74. Podnet je zahtev za otkup stana
u septembru prosle godine na koji nije
odgovoreno. Pre wi meseca je zahiey
ponovljen i nije dobijen odgovor. Sia
treba da preduzmem?

Nosilac stanarskog prava koji je
zahtev za otkup stana podnco u vreme
vaZenja Zakona o stambenim odnosi-
ma iz 1990. godine, a kome nosilac
prava raspolaganja na stanu do stu-
panja na snagu novog zakona nije pi-
smeno odbio zahlev za otkup niti mu
je omogucio zakljucenje ugovora o ot-

kupu, nc mora po novom zakonu da
ponovo podnosi zahtev za otkup, vec
da eventualno dopuni dokumetaciju
kojom dokazuje cinjenice bez kojih
nijc moguce zakljuciti ugovor. U
sluCaju kada je zahtev za otkup pod-
nco do stupanja na snagu novog zako-
na, stan se otkupljuje pod uslovima
koji su vaZili na dan kada je zakon stu-
pio na snagu, odnosno l.avgusta ove
godine.

75. Da li je samo tehnicka greska
ako u ugovoru o otkupu stana stoji niza
cena od one koja je vec uplacena?

Struktura i povrdina stana kao
predmet ugovora o otkupu i cena sta-
na su bitni clementi ugovora, pa se
pogresni podaci o tim elementima ne
mogu tretirati kao tehniCka greska.
Kupac kao zainteresovano lice treba
da sc obrati prodavcu sa zahtevom za
izmenu ugovora, a ako ovaj to odbije
mogao bi da sc pokrene odgovarajuci
postupak kod suda za poniStaj takvog
ugovora.

70. Da li bi prilikom revizije ugovo-
ra imao prave ha popust ha osnoviu
stambenog doprinosa majke?

Ako je ugovor o otkupu zakljucen
po ranije vazeCem zakonu i ako je
ugovorena cena isplacena u celini, ku-
pac ncée mocdi da traZi da se izvisi iz-
mena ugovora po novom Zakonu 0
stanovanju, bez obzira $to bi to za nje-
ga bilo povoljnije. Izmenu ugovora uz
primenu novog zakona u celini mogu
da traze samo oni kupci koji nisu
isplatili celokupnu ugovorenu cenu.
Medjutim, i u tom slucaju, kao i u
sluCaju da se ugovor o otkupu za-
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kljuCuje prvi pul po novom zakonu,
pravo na umanjcnje otkupne cene sta-
na na ime stambenog doprinosa ima
samo lice kojc otkupljuje stan i o za
svoje godine radnog staza i za radni
staZ svog bracnog druga. AKo stan ol-
kupljuje dete uz saglasnost roditelja
koji je nosilac stanarskog prava, tada
s€ umanjenjc po ovom 0snovu racuna
za godine radnog staZa deteta i njego-
vog bracnog druga, a n¢ za radni sta7
roditelja koji je nosilac stanarskog
prava. U sludaju da nadlezni organi
utvrde da ugovor o otkupu nij¢ za-
kljuen u skladu sa propisima Koji su
bili na snazi u momentu njcgovoy 7i-
kljucenja i ako kupac prihvati da plat
razliku izmedju ugovorenc i cene koja
po propisima trcba da sc plati, tada s¢
vréi ancksiranje, odnosno izmena ugo-
vora, ali samo u skladu sa propisima
koji su bili na snazi u vreme njegovog
zaklju€enja. PoSto ranije zakon nije
predvidjao popust po osnovu stambe-
nog doprinosa 1o s¢ u ovom slucaju,
takodje, taj doprinos ne bi raCunao.
77. Sta se dogadja ako se proveron
utvrdi da cena nije pravilno utvrdjena?
Ukoliko nadlezni organ prilikom
provere ugovora zakljucenih pre stu-
panja na snagu novog zakona utvrdi
da je ugovorom utvrdjcna otkupna ce-
na manja od ccene koja bi bila utvrdje-
na na osnovu propisa koji su bili na
snazi u momentu zakljuCenja ugovora,
podnete tuzbu za poniStavanjc loga
ugovora. Ugovor ¢e oslati na snazi
ako se u toku postupka za ponistaj ot-
kupna cena usaglasi sa propisima koji
su bili na snazi u vreme zakljucenja
ugovora. To praklticno znaci da Ce sva-

e N

ki kupac iz ovakvog ugovora imati
mogucénost da prihvati izmenu ugovo-
ra sa novom cenom i da tom izmenom
urcdi sa prodaveem i nacin i rokove
placanja. Ne bi bilo suprotno zakonu
da novim ugovorom utvrdi da je kupac
uplatom po ranijem ugovoru stekao
susvojinu na delu stana koji je sraz-
meran uplaéenom iznosu, s tim $to bi
s¢ 0 otkupu preostalog dela sporazu-
meo sa prodaveem u skladu sa zako-
nom.

78. Da li ima pravo na povracaj de-
la isplacene cene po osnovu popusta na
ime starosti zgrade i stanmbenog dopri-
nosa?

[zmenu ugovora o otkupu stana
mogu da traze samo ona lica koja nisu
u celini isplatila ugovorenu cenu sta-
na. Ukoliko s¢ pokrene postupak za
izmenu, lada se menja ceo ugovor po
novom Zakonu. Prema tome, ugovor
mo7Ze biti u celini zakljuen po rani-
jem ili po novom zakonu, a ne bi bilo
moguce na cenu utvrdenu po ranijem
zakonu primenjivati popuste koje taj
zakon nije predvidjao nego ih propi-
suje novi zakon.

79. Da li je dovoljan dokaz o rad-
nom stazu refenje o penziji?

Lice koje podnosi zahtev za otkup
stana i Zeli da koristi mogucénost na
umanjenje otkupne cene po 0snovu
stambenog doprinosa izdvojenog za
vreme radnog staza, treba da podnese
dokaz o duzini trajanja log staZa. Za
lica koja su u radnom odnosu kao do-
kaz moZc da se priloZi potvrda predu-
7zeCa, ustanove, odnosno drZavnog
organa u kome je zaposleno, a za lice
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koje je u penziji moZe se kao verodo-
stojan dokaz uzeli i resenje 0 penzio-
nisanju. Pri tome s¢ mora voditi
raCuna da s¢ kao osnov za ovo uman-
jenje uzima samo cfektivni radni staz,
a ne i eventualna uvecanja radnog
staZa (takozvani benelicirani radni
staz).

80. Da li mogu da otkupim stan na
kome imam stanarsko pravo ako sani
dobio na koriscenje veci stan koji je u
izgradnji i da li bi kasnije mogao da oi-
kupim taj veci stan uz doplaiu razlike?

Ako je nosiocu stanarskog prava
na jednom stanu dodcljen na ko-
riS¢enje drugi stan koji je u izgradnji,
nema smetnji da zakljuci ugovor o ot-
kupu stana na kome ima stanarsko
pravo. Naime, o koriS¢enju drugog
stana koji je u izgradnji nije zakljucen
ugovor o koriS¢enju i na tom stanu ni-
je steCeno stanarsko, niti pravo zaku-
pa na neodredjeno vreme. Ne bi bilo
protivno zakonu da sec sa vlasnikom
stana koji je u izgradnji postigne spo-
razum o ustupanju manjcg stana koji
je otkupljen i istovremenom prizna-
vanju prava svojine na Srazmernoj
povrsini novog stana. Pri tome bi se
preostali deo novog stana koji bi bio
u drustveno svojini mogao otkupljiva-
ti po ovom zakonu.

81. Da li mogu da izdam w zakup
stan koji je u otkupu i da li aj stan da
prenesem na naslednika?

Zakljucenjem ugovora o otkupu
stana stie pravo da upiSe pravo svo-
jine na tom stanu u odgovarajuce jav-
ne knjige. Prema tome, lice koje
zakljuCi ugovor o otkupu stana mozc

lim stanom slobodno da raspolaZe, pa
izmedju ostalog i da ga izdajc u zakup.
Takodje nema smetnji u zakonu da se
stan koji je u otkupu, ugovorom o po-
klonu, prenese na drugo lice i da se
tim istim ugovorom reguliSe i dalje ot-
plata stana tako da lo preuzme lice
kome je stan poklonjen. Stanovi u ot-
kupu mogu se i nasledjivati.

82. Do vojnog stana dosao sam za-
menom i pitam kome treba da podne-
sem zahtev za otkup?

Zahtey za olkup stana u pismenoj
f[ormi trebga da se podnese onom
pravnom licu kojc je nosilac prava ra-
spolaganja na stanu. Ovako se postu-
pa i u sluCaju kada je izvrSena zamena
stana, pa Ce lice koje je zamenom ste-
klo stanarsko pravo na stanu koji pri-
pada vojnom stambenom fondu,
zahtev za otkup podneti ustanovi koja
ovim fondom gazduje.

83. Zelim da otkupim stan na
ukupno deset mesecnih rata, pa me in-
ieresufe ukoliko bi neku od tih rata ot-
platio dinarima deviznog porekla, da li
bi imao 35 odsto popusta sanio na tu
ratu?

Pravo na umanjenje ugovorene
cenc stana za 35 odsto ima kupac sta-
na koji tu cenu isplati jednokratno di-
narima Kkoji poticu od prodaje
konvertibilnih  deviza ili efektivnog
stranog novea, odnosno ustupanjem
deviza sa deviznih racuna kod poslov-
nih banaka Republike Srbije. Ako se
dinarima deviznog porekla placa samo
dco ugovorene cene stana, deo cene
Koji s¢ otplacuje umanjuje se za 35
odsto.
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84. Upozorenje korisnicima vojnih
stanova.

Veliki broj zahteva podnetih za
vojne stanove, pa Cak i 1991. godine
nije do danasnjeg dana resen, pa Cak
i veliki broj naSih sugradjana koji su
platili ceo iznos stana pre 15.02.1992.
godine. Mi Vam preporucujemo da
odete u Vojnu ustanovu u Deligrad-

A T Sy

skoj ulici, da sc raspitate zaSto Va$
predmet jos§ nije doSao na red, da i je
nesto sporno, 1li nesSto od dokumenta-
cije nedostaje.

Sada ¢e Vam sc obracun vrednosti
Vaseg stana raditi po Zakonu o sta-
novanju, a cena ¢e Vam se racunati od
dana stupanja na snagu novog Zako-
na. \
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