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НЕАДЕКВАТНАОДЛУКАСУДА
Сажетак

Надзиђивање или надоградња стамбених зграда је
предвиђена законом у циљу санације равних кровова
збогпрокишњавања,односноуширемсмислурадиза
штите стамбеног фонда. Дакле, изградња стамбе
нихилипословнихјединицајесекундарнауодносуна
наведенициљзакона.Овајрадсебавиразматрањем
неадекватнеодлукесуда.
Кључнеречи:одлука,одржавање,надзиђивање,Устав
нисуд,закон.

Tек што је је дан про пис,  тач ни је За кон о из ме на ма и до пу на ма 
За ко на о пла ни ра њу и из град њи1),бар де ли мич но „де бло ки рао“ 

стам бе ну из град њу, дру ги „про пис“, од но сно јед на Од лу ка Устав-
ног су да /до не та го то во исто вре ме но/ је бло ки ра ла тзв. до пун ску 
стам бе ну из град њу или над зи ђи ва ње стам бе них згра да.

Овим,  дру гим про пи сом2) је пот пу но бло ки ра на на до град ња 
или над зи ђи ва ње стам бе них згра да, ко ја је пред ви ђе на због за шти-
те стам бе них згра да од про ки шња ва ња, што је ве ли ки про блем Бе-
о гра да,  али и це ле Ср би је. Ово је јед на и објек тив на оп ци ја.

Дру га оп ци ја је да је са да, овим ство ре на прав на пра зни на ко ју 
за ко но да вац тре ба да „по пу ни“, тј. ре гу ли ше ту но во на ста лу фак-
тич ку си ту а ци ју.

Тре ћа оп ци ја је да је за на до град њу, адап та ци ју или при па ја-
ње по треб на са гла сност свих вла сни ка ста но ва и дру гих по себ них 
де ло ва згра де.

1) СлужбенигласникРС, бр. 24/11, 31. 03. 2011.
2) Сајт УСС, пред мет ИУ3-95/2006. и Од лу ка са 13. ре дов не сед ни це УСС од 17.03.2011.
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Че твр та оп ци ја је да за то не тре ба ни ка ква са гла сност,  осим 
одо бре ња оп штин ске /град ске/ упра ве, што је ма ло или пот пу но 
не ве ро ват но и не мо гу ће и

Пе та оп ци ја је пот пу но су бјек тив на или при ват на ва ри јан та, у 
шта не ве ру је мо.

Ево ка ко гла си Од лу ка Устав ног су да Ср би је /са сај та/:
„У пред ме ти ма оце не устав но сти за ко на Устав ни суд је: утвр-

дио да од ред бе чла на 18. став1 у де лу ко ји гла си: “са гла сно шћу 
вла сни ка ста но ва и дру гих по себ них де ло ва згра де ко ји ма при па да 
ви ше од по ло ви не укуп не по вр ши не ста но ва и дру гих по себ них 
де ло ва згра де“, чла на 21. став 3. и чла на 22. став 2. За ко на о одр-
жа ва њу стам бе них згра да /СлужбенигласникРС, бр. 44/95, 46/98 и 
1/01/  ни су у са гла сно сти са Уста вом и по твр ђе ним ме ђу на род ним 
уго во ри ма. Суд је об у ста вио по сту пак за оце ну устав но сти од ред-
бе чла на 37. на ве де ног За ко на, јер ова од ред ба ви ше не ма прав но 
деј ство./пред мет ИУ3-95/2006/“.3)

У ве зи са овом Од лу ком ево шта пи ше, од но сно ко је су ње не 
прав не по сле ди це по За ко ну о устав ном су ду:4)

„За ко ни и дру ги оп шти ак ти за ко је је од лу ком Устав ног су-
да утвр ђе но да ни су у са гла сно сти с Уста вом, оп ште при хва ће ним 
пра ви ли ма ме ђу на род ног пра ва, по твр ђе ним ме ђу на род ним уго во-
ри ма или за ко ном, не мо гу се при ме њи ва ти на од но се ко ји су на-
ста ли пре да на об ја вљи ва ња од лу ке Устав ног су да, ако до тог да на 
ни су пра во сна жно ре ше ни.

Оп шти ак ти до не ти за из вр ше ње за ко на и дру гих оп штих ака та 
за ко је се од лу ком Устав ног су да утвр ди да ни су у са гла сно сти са 
Уста вом, оп ште при хва ће ним пра ви ли ма ме ђу на род ног пра ва, по-
твр ђе ним ме ђу на род ним уго во ри ма или за ко ном, не ће се при ме-
њи ва ти од да на об ја вљи ва ња од лу ке Устав ног су да, ако из од лу ке 
про из и ла зи да су ти оп шти ак ти не са гла сни Уста ву,  оп ште при хва-
ће ним пра ви ли ма ме ђу на род ног пра ва, по твр ђе ним ме ђу на род ним 
уго во ри ма или за ко ну.

Из вр ше ње пра во сна жних по је ди нач них ака та до не тих на 
осно ву про пи са ко ји се ви ше не мо гу при ме њи ва ти, не мо же се ни 
до зво ли ти ни спро ве сти, а ако је из вр ше ње за по че то-об у ста ви ће 
се.“ /чл. 60./ И да ље,  у чла ну 61. за ко на пи ше:

3) Исто.
4) СлужбенигласникРС, бр. 109/2007.
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„Сва ко ко ме је по твр ђе но пра во ко нач ним или пра во сна жним 
по је ди нач ним ак том, до не тим на осно ву за ко на или дру гог оп штег 
ак та, за ко ји је од лу ком Устав ног су да утвр ђе но да ни је у са гла сно-
сти с Уста вом, оп ште при хва ће ним пра ви ли ма ме ђу на род ног пра ва, 
по твр ђе ним ме ђу на род ним уго во ри ма или за ко ном, има пра во да 
тра жи од над ле жног ор га на из ме ну тог по је ди нач ног ак та.

Пред лог за из ме ну ко нач ног или пра во сна жног по је ди нач ног 
ак та, до не тог на осно ву за ко на или дру гог оп штег ак та, за ко ји је 
од лу ком Устав ног су да утвр ђе но да ни је у са гла сно сти са Уста вом, 
оп ште при хва ће ним пра ви ли ма ме ђу на род ног пра ва, по твр ђе ним 
ме ђу на род ним уго во ри ма или за ко ном, мо же се под не ти у ро ку од 
шест ме се ци од да на об ја вљи ва ња од лу ке у „Слу жбе ном гла сни-
ку Ре пу бли ке Ср би је“, ако од до ста вља ња по је ди нач ног ак та до 
под но ше ња пред ло га или ини ци ја ти ве за по кре та ње по ступ ка ни је 
про те кло ви ше од две го ди не.“5)

Ра ди лак шег уви да,  ци ти ра мо члан 18. За ко на6)пре и по сле 
Од лу ке Устав ног су да:

„Скуп шти на згра де са гла сно шћу вла сни ка ста но ва и дру гих 
по себ них де ло ва згра де ко ји ма при па да ви ше од по ло ви не укуп не 
по вр ши не ста но ва и дру гих по себ них де ло ва згра де мо же до не-
ти одлукуоизвођењурадованасанацијиравнихкрововаодносно
кровнеконструкцијеко јом се, са гла сно про пи си ма о пла ни ра њу и 
уре ђе њу про сто ра и из град њи обје ка та, мо же из гра ди ти, од но сно 
адап ти ра ти но ви стан.

Скуп шти на згра де мо же од лу чи ти да ра до ве из ста ва 1. овог 
чла на из во ди не ко од вла сни ка ста но ва, од но сно дру гих по себ них 
де ло ва у згра ди, од но сно не ко од чла но ва њи хо вог по ро дич ног до-
ма ћин ства или тре ће ли це ако утвр ди да вла сни ци ста но ва од но сно 
дру гих по себ них де ло ва згра де, или чла но ва њи хо вих по ро дич них 
до ма ћин ста ва ни су за то за ин те ре со ва ни.

Ин ве сти тор ра до ва из ста ва 2. овог чла на и стам бе на згра да 
сво је ме ђу соб не од но се уре ђу ју уго во ром, ко ји се за кљу чу је у пи-
сме ној фор ми и ове ра ва у су ду.

Уго вор из ста ва 3. овог чла на са др жи на ро чи то сле де ће еле-
мен те:усло ве под ко ји ма се да је на ко ри шће ње за јед нич ки део згра-

5) За кон о Устав ном су ду.
6) За кон о одр жа ва њу стам бе них згра да /СлужбенигласникРС, бр. 44/95, 46/98, 1/01 и 

101/05/.
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де, по дат ке о згра ди, по дат ке о ра до ви ма, пра ва и оба ве зе ин ве-
сти то ра и згра де, ро ко ве за за вр ше так из во ђе ња ра до ва, ро ко ве за 
при кљу че ње на ин ста ла ци је у згра ди, по себ не оба ве зе за по је ди не 
вла сни ке, од но сно ко ри сни ке ста но ва и дру гих по себ них де ло ва 
згра де, прав не по сле ди це у слу ча ју не из вр ше ња оба ве за.

Уго вор из ста ва 3. овог чла на слу жи као до каз о пра ву из во ђе-
ња ра до ва у сми слу про пи са о пла ни ра њу и уре ђе њу про сто ра и 
из град њи обје ка та.“

По сле Од лу ке Устав ног су да став 1. ци ти ра ног чла на је ста-
вљен ван сна ге и са да се уоча ва ка ко из гле да „ва же ћи“ члан за ко на. 
Иста је си ту а ци ја и са чла ном 21. став 3. и чл. 22. став 2. за ко на.

По на шем ми шље њу вра ћа ње „у пре ђа шње ста ње“, у ве зи са 
чла ном 61. За ко на о Устав ном су ду је де ли кат но и не ја сно. Та ко ђе 
је не ра ци о нал но, не е ко ном ско и не це лис ход но. Го во ри мо за си ту а-
ци је ко је су „ле га ли зо ва не“.

Ова ква Од лу ка је „уз др ма ла“ прав ни си стем и уне ла до дат ну 
прав ну не си гур ност и у она ко „не прав ну др жа ву“. Ова квом од лу-
ком ни су ува же не сле де ће зна чај но сти:

- Исто риј ско-прав на си ту а ци ја на стан ка и ствар ност за јед нич-
ке не де љи ве сво ји не као по себ ног об ли ка-ЕТА ЖУМ;7)

- Узроч но-по сле дич на ко рект ност пре ма гра ђа ни ма;
- Бло ки ра ње ци ља за ко на/за шти та згра да/ ко ји је са др жа вао 

оспо ре ну од ред бу инеуважавањејавногинтересаутврђе
ногзаконом;8) 

- Да и у озбиљ ним прав ним си сте ми ма по сто ји слич на од ред ба 
и то та мо где ег зи сти ра су сво ји на на за јед нич ким де ло ви ма 
стам бе не згра де;

- Не у ва жа ва ње со ци оп си хо ло шке сли ке, тј. на ра ви ста на ра у 
ве зи са свим дру гим за јед нич ким по тре ба ма жи во та у „ви-
со ким“ згра да ма.

Ина че ов де тре ба, у ве зи го ре ци ти ра ног чла на 61. став 2 за-
ко на, на гла си ти да ре тро ак тив ни рок од две го ди не за на до град-

7) Ви ди: Жар ко Ан ђел ко вић, «За јед нич ка не де љи ва сво ји на /ЕТА ЖУМ/», Правнижи
вот, бр. 10, том II, Удру же ње прав ни ка Ср би је - Ко па о нич ка шко ла, Бе о град, Ко па о ник, 
2004.

8) Чл. 4. За ко на о ста но ва њу гла си: “Одр жа ва њем стам бе них згра да и ста но ва обез бе ђу је 
се за шти та стам бе ног фон да, по тре бан ни во ста но ва ња и заштитајавногинтереса, 
у скла ду са за ко ном.“ /СлужбенигласникРС, бр. 50/92 са свим ка сни јим из ме на ма и 
до пу на ма/
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њу/над зи дји ва ње/, при па ја ње и адап та ци ју, ка да је у пи та њу акт/
од лу ка/ о са гла сно сти вла сни ка и дру гих по себ них де ло ва згра де, 
да исти те че од ча са/дан, ме сец и го ди на-да тум/ да те са гла сно сти 
вла сни ка ста но ва  и дру гих по себ них де ло ва згра де.

Оче ку је се да се Од лу ка об ја ви у Слу жбе ном гла сни ку Ср би је 
и сту пи на сна гу и ето бес по треб них „гу жви“ у оп шти на ма и на 
дру гим над ле жним ме сти ма. Ме ђу тим,  уве ре ни смо да ће за ко но-
да вац има ти „су пер ра цио“ код по пу ња ва ња на ста ле прав не пра-
зни не, од но сно до но ше ња из ме на и до пу на За ко на о одр жа ва њу 
згра да.

И еуре ка! Од лу ка је об ја вље на,9) упра во ка да за кљу чу је мо рад. 
На и ме, мо гли би смо да крат ко ана ли зи ра мо ње но обра зло же ње.

По гре шна од лу ка су да је до не та, јер је био и по гре шан старт, 
од но сно кре ну ло се од ире ле вант не чи ње ни це као су штин ске. На и-
ме, суд полазиодчињеницедауУставуСрбијенијепредвиђено,тј.
дастаннијевишеуставнакатегорија и да ље “да стам бе не згра-
де и ста но ви као њи хо ви по себ ни де ло ви ви ше ни су у дру штве ној 
сво ји ни на ко јој се пре ма ра ни је ва же ћем Уста ву мо гло сте ћи пра во 
ко ри шће ња, те чи ње ни це да ко ри шће ње, по ред др жа ња и рас по-
ла га ња, чи ни јед но од пра ва ко јим се де фи ни ше са др жи на пој ма 
сво ји не.“10)

По ла зне чи ње ни це су да ука зу ју да је он по шао и од прав ног 
схва та ња да је циљ За ко на о одр жа ва њу стам бе них згра да, од но сно 
ње го вих оспо ре них од ре да ба над зи ђи ва ње ра ди ре ша ва ња стам бе-
них пи та ња гра ђа на или ве ро ват ни је „рад них љу ди и гра ђа на.“

Ме ђу тим ми сма тра мо и ис ти че мо да је примарнициљоспо
рениходредабазаконасанацијаравнихкрововастамбенихзгра
даодпрокишњавања, те фи нал ни циљ за шти та стам бе них згра да 
од про па да ња /“ру ше ња“/. При то ме се кун дар ни циљ је из град ња 
ста но ва као „нус про из вод“. Зар се од но сни за кон не зо ве За кон о 
одр жа ва њу стам бе них згра да, а не За кон о ре ша ва њу стам бе них 
пи та ња на до град њом?

Дру га чи ње ни ца и за кон ска од ред ба је да сеодржавањестам
бенихзградавршиујавноминтересушто је суд пот пу но пре на бре-
гао, јер и устав и за кон и ме ђу на род ни уго вор оста вља ју до вољ но и  
ја сно про стор за огра ни че ње при ват не сво ји не у јав ном ин те ре су. 

9) СлужбенигласникРС, бр. 27, 20. април 2011, стр. 59, 60, 61.
10) СлужбенигласникРС, бр. 27, 20. април 2011, стр. 59, 60, 61.
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Тај ин те рес је утвр ђен За ко ном ос ста но ва њу ко ји смо го ре ци ти-
ра ли.

И тре ће, по сле ди це ова кве суд ске од лу ке пре ва зи ла зе би ло ка-
кву прав ну ар гу мен та ци ју,  јер је „ми мо жи во та“.Да би смо схва ти-
ли да је мо ана ло ги ју: то би зна чи ло да са да Бе о град сру ши Ка лу ђе-
ри цу. Има ли за то прав не ар гу мен та ци је? Од лу ка о ко јој го во ри мо 
има је два ма ње ма те ри јал ног ефек та, ако би се ре а ли зо ва ла. Че му 
од лу ке и нор ме ко је се не ће спро ве сти? 

За кљу чак би мо гао да бу де да се ова „си ту а ци ја“ пре ва зи ђе до-
но ше њем из ме на и до пу на За ко на о одр жа ва њу стам бе них згра да, 
ко ји ће би ти до бро обра зло жен и да се схва ти да ни ка ква при ват на 
сво ји на не ће би ти угро же на уво ђе њем за кон ског ре да у стам бе не 
згра де за ко лек тив но ста но ва ње.

У ве зи са гла сно сти са ме ђу на род ним уго во ром, об ја сни ти 
фак тич ко, ма те ри јал но, со ци о ло шко, функ ци о нал но и сва ко дру го, 
а на ро чи то прав но ста ње за из у зе так у огра ни ча ва њу за јед нич ке 
не де љи ве сво ји не /ЕТА ЖУМ/ на за јед нич ким де ло ви ма стам бе не 
згра де, а све у ци љу бо љег одр жа ва ња и за шти те згра да од про па-
да ња и омо гу ћа ва ње бо љих од но са и при јат ни јег жи во та у њи ма. 
По себ но се освр ну ти на за јед нич ку не де љи ву сво ји ну ко ју су ве-
ли ки прав ни ци ста вља ли из ме ђу за јед нич ке сво ји не и су сво ји не, а 
ми ми сли мо да је то по све по се бан об лик сво ји не /ЕТА ЖУМ/ ко ји 
има сво ја пра ви ла. Основ на гре шка у освр ту на ову сво ји ну је то 
што се на исту при ме њу ју  не при ме њи ва сва овла шће ња из су сво-
ји не, по себ но прин цип „сто по сто те са гла сно сти“ за  рас по ла га ње.

ZarkoAndjelkovic
THEINADEQUATECOURTDECISION

Summary
Upgradingofresidentialbuildingsisspecifiedbylawsin
ordertorepairflatroofsandtoprotectapartments.Hence
theconstructionofresidentialandcommercialbuildings
issecondaryinrelationtothegoalofthislaw.Thispaper
analyzestheinadequatecourtdecision.
Keywords: decision, building, the Constitutional Court,
thelaw.
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• Re su me
• The Con sti tu ti o nal Co urt has re pe a led the pro vi sion of the law star ting 

from the fact that the right to ho u sing is no lon ger con sti tu ti o nal ca te gory, 
and that re si den tial bu il dings and apart ments are no lon ger in pu blic ow-
ner ship. 

• Our le gal po si tion is that the Co urt star ted from the wrong facts. This is 
be ca u se the es sen ce of the Law abo ut ma in te nan ce of re si den tial bu il-
dings de ri ves from its na me, as well as from the dis pu ted pro vi si ons of the 
law, which sta tes cle arly de fi ned goal of the up gra de – to re pa ir flat ro ofs.

• Ot her le gally re le vant po int is that the Co urt ne glec ted the fact that the 
bu il ding ma in ta ins is in pu blic in te rest ac cor ding to the Law on Ho u sing.  
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• The le gal con clu sion is that when the re is a ‘’pu blic in te rest’’ pro perty of 
ci ti zens can be re stric ted by laws, con sti tu tion and in ter na ti o nal tre a ti es. 
We the re fo re be li e ve that the Con sti tu ti o nal Co urt star ted form the wrong 
fact, but he al so ga ve the ex pla na ti on that fully ju sti fi es the exi sten ce of 
the chal len ged pro vi si ons.  

Resume
TheConstitutionalCourthasrepealedtheprovisionofthe
lawstartingfromthefact that theright tohousingisno
longerconstitutionalcategory,andthatresidentialbuild
ingsandapartmentsareno longer inpublicownership.
OurlegalpositionisthattheCourtstartedfromthewrong
facts.ThisisbecausetheessenceoftheLawaboutmain
tenance of residential buildings derives from its name,
aswellasfromthedisputedprovisionsofthelaw,which
statesclearlydefinedgoaloftheupgrade–torepairflat
roofs.

OtherlegallyrelevantpointisthattheCourtneglectedthe
fact that the buildingmaintains is in public interest ac
cordingtotheLawonHousing.

Thelegalconclusionisthatwhenthereisa‘’publicinter
est’’propertyofcitizenscanberestrictedbylaws,consti
tutionandinternationaltreaties.Wethereforebelievethat
theConstitutionalCourtstartedformthewrongfact,but
healsogave theexplanation that fully justifies theexis
tenceofthechallengedprovisions.

 Овај рад је примљен 28. септембра 2011. а прихваћен за штампу на састанку Редакције 
11. новембра 2011. године.
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