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o PRAVNA PRIRODA STANARSKOG PRAVA.

" I ZNACAJ STAMBENOG PITANJA N

/

Stambeno pitanje koje se usled nagle industrijalizacije u socija-
_ lizmu zaos$trava iziskuje veliku paznju u pogledu njegovog pravnog re-
* gulisanja. Postojedi propisi iz te oblasti! reguliSu detaljno ovu materiju.
To je potvrda znadaja stana u Zivotu radnih ljudi. Obezbedenje stana u
savremenim urbanim uslovima je osnovna i jedina materijalna moguc-
nost ¢oveka da ostvari niz svojih ljudskih relacija, da svojoj egzisten-
ciji dade punu ljudsku dimenziju. B o
, U na$oj zemlji su podrustvljenjem stambenog fonda stvoreni os-
~ novni uslovi za realizaciju ravnopravnih odnosa u, re$avanju stambenog
pitanja. Pravno je ukinuta moguénost upotrebe stambene svojine kao
.izvora eksploatacije. Stanarsko pravo se sustinski razlikuje od neka-
da¥njeg obligacionog ugovora o zakupu stana. Pravna teorija jo§ uvek
“trazi odgovor gde, je mesto ovom novom, specifitnom pravu. ReSenja
ovog pitanja kreéu se od glediSta da je stanarsko pravo po svojoj sustini
ugovor o zakupu, koji je doZiveo izvesne transformacije, do gledista da
se ovde nalazimo na terenu jednog novog, specifi¢nog prava karakteri-
stitnog za nase drustvene odnose. ) o
~_ Ono &to se nesumnjivo.moZe utvrditi je ¢injenica da je volja stra-
naka u oblasti regulisanja stambenog pitanja ograniena pozitivnim pro-
"pisima, a ovo daje stambenom pravu izgled vrlo blizak stvarnom pravu
svojine ili sluzbenosti stana. Istovremeno se ne mogu negirati odredeni

. elementi ugovaranja (naro¢ito u najnovijim propisima iz ove oblasti),

sa dodue jo$ velikim ograni¢enjima volja stranaka. Ta se ogranicenja
naroéito potvrduju u &injenici, da jednom steCeno pravo na koriséenje
stana moze prestati samo u.slu¢ajevima zakonomn predvidenim.

© - IL ISTORIISKI RAZVOJ STANARSKOG PRAVA KOD NAS

Pravna priroda stanarskog prava ne moZze se u potpunosti_osvetliti
bez sagledavanja razvoja druStvene svojine na stambenim zgradama.

. Isto je potrebno, bar u najkraéim crtama ‘dati prikaz postepenog ogra-

ni¢avanja i transformacije postojece privatne svojine u ovoj oblasti.

{ Zakon . stambenim odnosima :(»SL list SFRJ« br. 17/62, 10/65).
Osnovni zakon o privrednom = poslovanju (gazdovanju) . stambenim
zgradama u drustvenoj svojini -(»Sl. list SFRJ«, br. 35/65). i o
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Najamna svojina u stambenoj oblasti bila je osnovni i gotovo
iskljucivi oblik svojine u staroj Jugoslaviji.

I. Konfiskacija izvriena-u toku rata i revolucije i neposredno po-
sle njih, bila je jedan od nacina, na koji je izvrieno podrustvljavanje
stambenih zgrada. Prve mere posle oslobodenja preduzete, da bi se og-
rani¢ila privatna svojina na stambenim zgradama (Zakon iz 1945) bilo
je uvodenje administrativnog sistema raspodele stanova. Istim propi--
sima bila je onemogucena i eksploatacija putem rente, jer je izvrieno
smanjivanje stanarine na polovinu predratne (iz 1939. godine).

Ove mere koje su bile nuine s obzirom na postojeéu drustveno-
polititku situaciju u na$oj zemlji, pokazale su odmah i svoje odredene -
negativne posledice. Nizak nivo stanarina, onemogucavao je odrzavanje
stambenih zgrada, a ceo postojeéi sistem stambenih odnosa delovao je
destimulativno na zainteresovanost za pojedinatnu i kolektivou stam-
benu izgradnju. . : s

. IL. Dono%enjem Uredbe o upravljanju stambenim zgradama (1954.
‘godine) uvodi se drustveno upravljanje nad svim velikim najamnim
zgradama i zgradama u drZavnoj svojini. Stanari su formiranjem kudé-
nih saveta postali zainteresovani za odrZavanje zgrada i stanova. U pri-
vatnom sektoru kuéni saveti postaju sredstvo ograniCavanja privatne
svojine. Vlasnik, koji je bio ekonomski nezainteresovan za odrZzavanje
i opravke zgrada lifava se i prava upravljanja. Uvodenje kuénih saveta
u zgradama drZavne svojine znadilo' je pretvaranje drZzavne svojine u
drustvenu. g - ' L R b T

" Uredbom je izmenjen sistem -u- odredivanju stanarine. Stanarinu
‘odreduje tarifom narodni odbor, -a privatni sopstvenici dobijaju 10%
od njenog ukupnog iznosa. Uveden je i nov naziv »ugovor o kori$éenju B
stana« namesto ugovora o zakupu stana. Ugovorom o koriséenju stana
stie se stanarsko pravo. Pojavom prava na stan najamni odnos se trans-
formira u jednoj trajno pravo, koje se moze izgubiti samo pod uslovima
propisanim predvidenim. - - o

III. Zakonom o'-naciﬂonalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog ze-
mljiSta (1958. godine) uvodi se ograniCenje broja stambenih zgrada
koje je moglo imati jedno-lice u svojini. Sve stambene zgrade, koje
‘imaju vie od dva, ili tri manja stana nacionalizovane su. Tako je omo-
guceno »uspostavljanje-sklada' izmedu svojinskih odnosa i socijalisti¢--
kog sistema drustvenog upravljanjac.2 ' )

IV. Zakonom o stambenim odnosima i drugim zakonima iz te obla-
sti (1959. godine — izmene i dopune 1962. godine) napu$ta se admini-
strativni sistem raspodele stanova. Nov nadin raspodele stanova zasno-
van je na principima u kojima ée.rad i.uloga u proizvodnji i drugim
delatnostima imati’ odluéujuéi znadaj. Davaoci stana na kori$éenje su:
opStina, drZavni organi, ustanove, privredne i drustvene organizacije,
opStinski fond za stambenu izgradnju, dru$tveno-pravna lica i‘drugi, In-
vestitori’ daju stanove na koriS¢enje sluzbenicima i radnicima’ prema,

- Zakon o stambenim odnosima (preci$éen tekst — »SI. list SFRJ«, br.
11/66, Zakon o privrednom poslovanju i drudtvenom upravljanju stambe-
nim zgradama u dru$tvenoj svojini (»SL glasnik SR Srbije«, br. 53/65).

- . 2 Iz ekspozea.Sentjurc Lidije »0 predlozima zakona iz stambene ob-
lasti« padnetog SNS, 13. aprila 1959. godine. . S
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pravilniku o raspodeli stanova, a opstinski narodni odbor daje na kori-
¢enje slobodne.stanove redom prema hitnosti i potrebi odredenog lica.
Stanarsko pravo se ovim zakonima dalje prosiruje i ucvrS¢uje kao samo-
stalno i originalno pravo. Postojeca privatna svojina u stambenoj oblasti
do te mere je ograni¢ena i preobraZena, da je po svojoj sadrZini postala
veoma sli¢na stanarskom pravu u drustvenoj svojini. ,

V. Osnovnim zakonom o privrednom poslovanju  (gazdovanju)
" stambenim zgradama u dru$tvenoj svojini (»Sl. list SFRJ«, br. 35/65)
predvida se da se privredno poslovanje svim stambenim zgradama i
stanovima u dru$tvenoj svojini mora organizovati na principima pri-
-vrednih preduzeda. Stambene zgrade u dru$tvenoj svojini. ovim zako-
nom prestaju da budu pravna lica i moraju se uneti u fond zgrada stam-
benog preduzedéa zajedno sa svim svojim sredstvima, pravima i oba-
vezama. o . . - B
Osnivadéi stambenog preduzeca mogu biti privredne i druge radne
organizacije, drzavni organi, samostalne ustanove i dr. (detaljnije od-
redbe nalaze- se u Republickom zakonu). C ‘

Ovim zakonom organizovano je uée$ce stanara u poslovima uprav-
:ljanja u tim zgradama na nov nacin. : ' : :

Najnoviji pre¢iséen tekst Zakona o stambenim odnosima (»Sl
list SFRJ«, br. 11/66) usagladava sve svoje odredbe sa novim Osnovnim

zakonom. - : . ' S "

" IIL. STANARSKO PRAVO,

Pre izlaganja o stanarskom pravu, pre odredivanja njegove defi-
nicije treba istaéi da-kod mnas postoje dva oblika svojine na stambenim
zgradama. Postoji gradanska svojina i drudtvena svojina u.stambenoj
oblasti. Izmedu ova dva sektora nema velikih suprotnosti. Razlike koje

- postoje mogu se utvrditi razmatranjem: ; oo . 5

. 1. polozaja sopstvenika (nosioca prava gradanske svojine na sta-
nu) i postojeéih ogranitenja toga prava koja su predvidena pozitivnim
propisima; oo Do T . o

I1. utvrdivanjem, kakav je poloZaj stanara u zgradi u gradanskoj
svojini za razliku od- stanarskog prava u zgradama koje su objekt dru-
§tvene svojines ) ' '

"Privatna svojina ha najamnim stambenim zgradama ukinuta je Za-
konom o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljiSta (Clan
2) i po istom zakonu ograni¢ena samo na: o '

" . 1) porodi¢ne stambene zgrade (sa dva ili tri manja stana),

" 2) na dva stana kao posebne delove zgrade (etaina svojina),

“ 3) na dve porodi¢ne stambene zgrade sa-dva stana i tredim ma-
njim stanom, ' : A ‘ o :
4) na porodi¢nu stambenu zgradu i jedan etazni stan.

. . Vidi se, da su ogranicenja privatne svojine svedena do te mere
da pravo litne (gradanske) svojine ni u ¢emu ne remeti socijalisticke

3 Svetislav Arandelovié¢ »Dru$tvena svojina u stambenom gazdinstvu«
(referat podnet na Simpozijumu o drustvenoj svojini, Beograd, 1965).
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odnose. Pravo svojine na $tan priznaje se u principu radi zadovoljenja
. liénih potreba ili potreba porodice. ,

- Sopstvenik porodi¢ne stambene zgrade moZe raspolagati -ovom
zgradom, tj. otuditi je, pokloniti i sl. Pravo’ davanja na kori$éenje sta-
nova u porodi€noj stambenoj zgradi u svojini gradana ima sopstvenik
zgrade (analogno sopstvenik 'stana — «¢lan 42. Zakona o stambenim od-
nosima, »Sl. list SFRJ«, br. 11/66). Odredbom ¢lana 42. istog zakona, pro-
pisano je, da je vlasnik stana u porodiénoj stambenoj zgradi iskljucivi
.davalac stana na koriS¢enje i bez njegove saglasnosti nikc se u takav
stan ne moze usleiti. - R ;
- Isto vazi i za korlscen]e stana kao posebnog dela zgrade

Zato se svako useljenje, protivno odredbama ovog zakona tretira
kao bespravno useljenje i sopstvenik moze, koristeéi postupak iz ¢lana
129. Zakona zahtevati iseljenje takvog lica ‘iz svoga stana.

* Sopstveniku porodi¢ne zgrade namecéu se odredene pozitivne ¢inid-
be. Ako sam stanuje u stanu, sopstvenik je duZan da se pridrzava svih
propisa o tekudem odrZavanju:i opravkama stambene zgrade. Ako se
stan u privatnoj svojini nalazi u zgradi koja je objekt drustvene svojine,
sopstvenik je duzan da placa iste iznose za odrZavanje zajednickih ure-
daja, kao i ostali nosioci koji nisu vlasnici stanova. U propisima o stam-
benim odnosima je izri¢ito naglaseno da se odredbe ovog zakona, koje
se odnose na nosioca stanarskog prava primenjuju i na vlasnika stana,
(Clan 3. stav 3).

Reguhsum odnos izmedu sopstvemka i nosioca stanarskog prava,
zakonodavac je teZio. da u S$to VGCOJ meri izjednaci polozaj takvih no-
sioca stanarskog prava sa nosiocima stanarskog prava koji stanUJu u
stanovima u dru$tvenoj svojini.

Osim raspolaganja u smislu opterecenja poklona- ili otudenja vlas-

niku u ovom slucaju ostaJe samo pravo da prisvoji jedan deo stanarine,

" da se useli u stan kad se isprazni, odnosno da uz obezbedenje odgovara-

judeg stana nosiocu stanarskog prava, izvr$i zamenu svog. dosadasnjeg

stana za stan u-svojoj zgradi. Kod zamene se ne vodi rafuna o tome,

da li ¢e stan biti racionalno iskoriséen. Nosiocu stanarskog prava mora
se obezbediti drugi odgovarajuéi stan (¢lan 95. stav 2).

Iz navedenih pozmua nosioca stanarskog prava u zgradi koja je
u gradanskoj SVOJlI’ll vidi se da je ona skoro u pofpunosti van domena
slobodnog ugovaranja i skoro izjednacena sa poloZajem stanara u zgradi
u druStvenoj svojini. Znacajna razlika je jedino u tome, $to nosilac sta-
narskog prava u zgradi gradanske svojine nema pravo samoupravljanja.
Zato je odnos izmedu vlasnika i nosioca stanarskog prava, odnos uprav-
ljaCa i korisnika i time se priblizava odnosu zakupca i zakupodavca.
Uprkos postojanja ovog elementa razlike, moZemo zakljuditi da zakon-
.ska ograni¢enja, kako ona koja malazu vlsaniku preduzimanje pozitiv-
nih Cinidbi, tako i ona, koja se odnose na trpljenje i propustanje od
strane vlasnika u odnosu na objekte svojine, transformisale su ovo pra-
vo do te mere da se ono po svome sadrzaju gotovo izjednadilo sa pra-
vom na stan koje prlpada nosiocu stanarskog prava u zgradama koje su
ob]ekt druStvene svojine. Time je promenjen i osnovni kvalitet privatne
svojine u jedno novo pravo — pravo li¢ne svojine na stan.
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L. DEFINICIJA I SADRZAJ STANARSKOG PRAVA

Stanarsko pravo je pravo, koje ovlaséuje nosioca da trajno i ne-
smetano koristi stan, pod uslovima zakonom predvidenim, kao i da uce-
stvuje u upravljanju zgradom, ako je zgrada pod druStvenim upravlja-
njem (clan 3). Titular stanarskog prava je fizicko lice, i to na jednom
stanu moze imati stanarsko pravo samo jedno lice (clan 18. stav 1. Za-
kona — pretiséen tekst). Izuzetak su bra¢ni drugovi, koji se smatraju
zajednidkim nosiocima stanarskog prava (¢lan 13. stav 2). Ako je ugo-
vor o kori$éenju stana zakljutio jedan braéni drug a Zive u zajedni¢kom
domadinstvu, nosilac stanarskog prava je i.drugi bracni drug. Kada se
brak razvede, a bratni drugovi su bili zajednicki mosioci stanarskog
prava, po zahtevu jednog.od njih, opStinski sud reSava u vanparni¢nom
_ postupku, ko ée od njih.ostati nosilac stanarskog prava. Raniji braéni
drugovi mogu se o tome i sami sporazumeti. A :

Druga lica koja zive u domacdinstvu sa titularom stanarskog prava
su korisnici stana. Njima to pravo pripada i posle smrti nosioca sta-
narskog prava, ili kad on iz drugih razloga prestane da koristi stan, osim
ako je prestao da koristi stan na osnovu otkaza ugovora o koriséenju
stana, raskida tog ugovora ili na osnovu ugovora ¢ razmeni toga stana.

Sustanarski odnosi koji postoje na dan stupanja na snagu Zakona
o stambenim odnosima (1958. godine), ostaju na snazi (¢lan 107. Zakona
‘0 stambenim odnosima — preci$éen tekst, 1965. godine). U sludaju smrti
ili iseljenja jednog sustanara, drugi-sustanar po sili zakona (&lan 111.
stav 2), dObl_]a upraszem stan. Ako stan ne bi bio racionalno iskoriScen
davanjem ispraznjenog dela na koriSc¢enje drugom sustanaru, davalac
stana na kori§éenje moZe tom sustanaru otkazati ugovor o korlscenju :
stana, ako mu obezbedi drugi stan, koji odgovara delu stana koji je
koristio kao sustanar (¢lan 111. stav 3).

Sustanar ne mo#e bez .prlstanka drugih sustanara dati na kori$ce-
" nje podstanaru prostorije u svom delu stana ili useliti drugo lice osim
bra¢nog druga ili lica koje je po zakonu duzno izdrzavati. Zakon ¢lan
109. odreduje, da se novi sustanarski odnosi ne mogu vise zasnivati.
Nosilac stanarskog prava ima odredeno pravo raspolaganja tim
stanom. On moze izvr§iti zamenu svog stana za stan drugog korisnika
(¢l. 25). Zamena je uslovljena saglasno$éu davalaca:tih stanova na kori- -
$¢enje. Davanje saglasnosti za zamenu stanova moZe se odbiti samo ako
je stan namenjen iskljucivo koriS$¢enju odredenom krugu lica, a nosilac
_ stanarskog prava koji u stan treba da se useli putem zamene ne pripada
tom krugu lica, ‘ili ako je nosiocu stanarskog prava koji putem zamene
treba da se useli u stan otkazano'koriséenje ranijeg stana usled nje-
gove Kkrivice (o]an 26. stav 1). .

Isto tako je odobreno, da nosﬂac stanarskog prava da deo svog
stana na kori$éenje drugom licu kao podstanam (lan 78—92). Podsta-
narski odnos zasniva se pismenim ili- usmenim ugovorom izmedu no-
sioca stanarskog prava i podstanara.

Nosilac stanarskog prava ima odredene obaveze: duzan je uredno
placati stanarinu, koristiti stan, stambene prostorije i zajednicke ure-
daje sa paszom dobrog domadina (Clan 28. stav 1), snositi tro$kove

16 Zbornik radova . 241



tekuceg odrZzavanja stana kao i ispunjavati duZnosti u vezi sa upravlja-
njem stambenom zgradom.

Trajno i nesmetano koriséenje stanarskog prava ograniceno je izu-
zetno u slucaju kad je stan dodeljen na osnovu radnog odnosa. I u
ovom sluéaju stan se moZe otkazati, ako radni odnos nije prestao kri-
vicom nosioca stanarskog prava, ili ako je stan koristio vise od 10 godina.

Po prestanku ugovora o kori$éenju stana nosilac stanarskog prava
duZan je predati stan davaocu stana na koriSéenje, odnosno organiza-
ciji za gazdovanje stambenim zgradama u dru$tvenoj svojini, u stanju,
u kome je stan primio, uzimajuéi u obzir promene do kojih je doslo
usled redovne upotirebe stana (¢lan 34. stav 1).

2. STICANJE STANARSKOG PRAVA

Stanarsko pravo nastaje na osnovu tri akta:

1. davanjem stana.na koriScenje;

2.-zakljuCenjem ugovora o koriséenju stana; i

3. useljenjem u stan.

Stan se daje na koriSéenje naroéitim aktom od strane davaoca
stana na koriSéenje. Osnivanjem stambenog preduzeda ili posebne po-
slovne stambene jedinice za privredno poslovanje (gazdovanje) stam-
benim zgradama ne dira se u pravo na davanje stanova na koriSéenje
od strane organa i onganizacija koje to pravo imaju po Zakonu o stam-
benim odnosima. (¢lan 4. stav 1. ZOSO). )

Akt 6 davanju stana na koriS¢enje ne donosi se kad je davalac
stana na koriSéenje gradanin, gradansko pravno lice ili organizacija za’
gazdovanje stambenim zgradama u drustvenoj svojini.

Na osnovu akta davaoca stana na kori$éenje zakljufuje se ugo-
vor o koriS¢enju stana izmedu lica koje je dobilo stan i ogranizacije
za gazdovanje stambenim zgradama u drustvenoj svojini (odnosno vlas-
nika porodi¢ne stambene zgrade i nosioca stanarskog prava). Odredbom
Clana 44. stav 2. Osnovnog zakona odreduje se, da se ugovor o koriééenju
stana ne moze zakjuliti na odredeno vreme, osim u sudajevima pred-
v1demm ovim zakonom:

1. kad. orgamzacx]a za gazdovanje stambenim zgradama u drustvc-
noj svojini moZe slobodno ugovarati visinu stanarine (&lan 32. -Osnov-
nog zakona o privrednom poslovanju stambenim zgradama u drustve-
noj svojini);

2. ako je od strane ovlaséenog lica ili nadlenog organa odlugeno,
da se zgrada u kojoj je taj stan ima rugiti u roku koji nije dui od tri
godine od dana zakljuenja ugovora — ugovor o koriséenju stana ée se
isto tako zakljuditi na odredeno vreme .(&lan 46. stav 1);

3. ugovor o kori$éenju stana se zakljuuje na odredeno vreme kad
nosilac stanarskog prava ima da koristi stan privremeno, dok mu da-
valac stana na kori$¢enje, odnosno nosilac prava koridéenja ili sopstve-’
nik ne obezbedi drugi ugovoreni stan.

Po svom karakteru ugovor o koriséenju stana je vie. formalnost
propisana zakonom, nego izraz slobodne volje stranaka. Svi bitni ele-
menti ovog ugovora propisani su zakonom (trajnost — izuzetak &lan
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44. stav 2, ¢lan 46. stav 1, uslovi otkaza, te prava i obaveze ugovornih

strana). Ugovor mora biti zakljufen .u pismenom obliku. Njegova sa-

drZina je odredena zakonom (&lan 44. ~— pretiséen tekst).

_ Useljenje u stan vr$i se po pravilu na osnovu ugovora o korisée-
nju stana. Lice kome je dat stan mora se useliti u roku od 30 dana

od dana zakljuenja ugovora, inafe gubi pravo na korlscenje stana.

(€lan 55. stav 1). o

Za utvrdivanje pravne prirode stanarskog prava treba istadi, da je
odlu¢ujuca faza u nastajanju stanarskog prava javnopravni element,
koji se ogleda u dono$enju refenja o davanju stana. Ovaj javno-pravni
elemenat ukazuje da ugovor o kori$cenju stana nije osnovni i jedini
akt kojim se konstitui$e stanarsko pravo, osim slucajeva, kada akt o
davanju stana na kori$cenje ne prethodi zakljuéenju ugovora o kori-
$¢enju stana. Isto tako ugovor o koriéc'enju stana nije uvek odlucujudi
akt za sticanje stanarskog prava, veé instrument kopm se blize regulisu
prava i obaveze nosioca stanarskog prava.

U naSoj pravnoj teoriji jo§ je sporan pravni karakter- ugovora o
kori$cenju, stana. Neki izjednatuju.ovaj ugovor po njegovoj pravnoj-
pr1r0d1 sa ugovorom o zakupu, navodeéi samo ove elemente razliko-
vanja:4 -

1) Ugovor o kOI'lSCCIlJu stana moze se Za.kljucm samo na “osnovu
akta davaoca stana na koriSéenje (izuzetak ¢lan 43. stav 2).

2) Strogo je formalan ugovor (pismena forma).

3) Ne zakljucuje se na odredeno vreme (1zuze(:1 — clan' 44, stav
2, ¢lan 46. stav 1. Osnovnog zakona). .

4) Ugovoradi ne mogu slobodno odredivati visinu stanarine (izu-
zetak clan 32. Osnovnog zakona).

5) Zakonom su detaljno odredena prava i duznosti ugovoraca.

Ali navedeni elementi razlikovanja ukazuju ba$ suprotno, da ugo-
vor o kori$éenju stana ima novu sadrZinu, novi smisao i znadaj i sa
klasi¢énim ugovorom o zakupu nema niceg po su$tini zajednickog, $to
bi ih po pravnoj prirodi izjednacilo.

3. PRESTANAK STANARSKOG PRAVA

Stanarsko pravo prestaje otkazom, usled ru$enja stana, odnosno
zgrade ili smréu titulara prava. Otkaz se mo#e dati nosiocu stanarskog
* prava na osnovu tuzbe kod opStinskog suda i po donoSenju presude u -
kojoj je konstatovano da su ispunjeni uslovi navedeni u zakonu za
otkaz. ‘

Sloboda raskida ugovora o kori$éenju stana postoji samo za no-
sioca stanarskog prava, jer on moze uvek otkazati ne navodeéi razlog
za otkaz. . .

Nosiocu stanarskog prava otkaz se moZe dati, ako on, korisnici
stana ili podstanar koriste stan ili zajednicke ureda]e protivno ugovoru-
ili mameni, ili ih oStecuju, odnosno koriste na nadin kOJlm se drugi

4 Dr Bogdan Loza: »Obhg-acmno pravo«, posebni deo, Sarajevo, 1961.
godine, str. 116. :
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stanari ometaju u mirnom kori$¢enju stana. Nosioca.stanarskog prava
potrebno je prethodno pismeno opomenuti da prestane s takvim . po-
_stupcima. Pismenu opomenu upuduje preporufenim pismom. organi-
zacija za gazdovanje stambenim zgradama u drustvenoj svojini, odnosno
. sopstvenik porodi¢ne stambene zgrade ili sopstvenik stana. Ako pisme-
1nia opomena ostane bez dejstva, daje se.otkaz. Presuda kojom se nosiocu.
. stanarskog prava nalaZze iseljenje ne moZe se prinudno izvrsiti pre nego

$to mu se obezbedi odgovarajuéi stan, ako po odredbama ovog zakona

ima pravo na takav stan. Otkaz se daje i u slucaju, ako. nosilac tri uza-

stopna meseca ne placa stanarinu (izuzetak ¢lana 54. stav 3) i troskove.
za kori¥éenje zajednidkih uredaja. Nekori¢enje stana u vremenskom

roku dufem od 6 meseci neprekidno, ako se nosilac stanarskog prava

i ¢lanovi njegovog domadinstva nalaze u zemlji (¢lan 61. stav 1), ili duze -
. od jedne godine (¢lan 61. stav 3), ako .su u inostranstvu, a nosilac sta-
narskog prava se stalno tamo-zaposli ili dobije izdrzavanje od nekog lica
van zemlje, predstavlja isto razlog za otkaz. (Lica koja se nalaze u
inostranstvu po osnovu svog radnog odnosa sa domacom privrednom
organizacijom, -drzavnim organom,. ustanovom ili dru$tvenom organiza:
c¢ijom, ili koja su u inostranstvu radi specijalizacije, $kolovanja, leCenja-
ili drugih sliénih razloga, zadrZavaju svoje stanarsko pravo za vreme
te odsutnosti, i ne moZe im se dati otkaz). Ovo se cdredbe primenjuju
u sludaju kad ta lica odlaze u istu svrhu privremeno u drugo mesto u
zemlji (u ovim sluajevima moZe nosilac stanarskog prava ceo stan ili
deo stana dati na kori$éenje drugom licu kao podstanaru, ali samo ako
je prethodno ponudio davaocu stana na koriS¢enje da on odredi pod:
stanara, pa davalac stana na koriséenje nije to .uradio).

1z taksativno navedenih razloga (¢lan 58—59) vidi se, da se otkaz.
moZe dati samo.u slufajevima koji ustvari predstavljaju povredu oba-
veza koje leze na nosiocu stanarskog prava. Dok god ne izvrSi navedene
povrede njegovo pravo je apsolutno i-on ne moze biti liSen toga prava.
-To ukazuje da je snaga ovog prava daleko jata od obligacionog prava.
i da je ono vrlo blisko jednom svojinskom pravu. '

Ugovor o kori$éenju stana prestaje na osnovu re$enja nadleznog B

organa ako se zgrada u kojoj je stan mora rus$iti. U ovom slucaju ugo-
vor o kori$¢enju stana prestaje po 'sili zakona. Iseljenje se moze izvr-
gti, tek podto se nosiocu stanarskog prava obezbedi drugi ‘stan, koji
bitno ne pogor$ava njegove uslove stanovanja. - ’

Smréu nosioca stanarskog prava stanarsko pravo se ne nasleduje
‘(ovo potvrduje da je stanarsko pravo — li¢no pravo). Prema odredbi
&lana 20. Zakona o stambenim odnosima — preci$éen tekst, konstituiSe
se novo stanarsko pravo u korist jednog od lica koje je ¢lan porodi¢nog
domadinstva umrlog titulara. Clanovi domacdinstva sporazumno izmedu
sebe odreduju lice koje ce biti nosilac stanarskog prava.-O iome moraju
obavestiti drugu ugovornu stranu (¢lan 21. tac. 1).

~ Osnov zasnivanja ovog prava nije nasledivanje umrlog nosioca
stanarskog prava veé Cinjenica da je novi nosilac, do tog momenta. ko-
ristio taj stan i*da mu se.na osnovu toga priznaje pravo da ga i dalje
koristi; (po naSem pravu, ugovor o koriséenju siana je i ugovor u ko-
rist ¢lanova domadinstva). o
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4. PRAVA STANARA U UPRAVLJANJU STAMBENIM ZGRADAMA

Elemenat dr-uétvenc!g samoupravljanja koji postoji u zgradama
koje su objekt dru$tvene svojine, znaCajan je zbog utvrdivanja pravne
prirode stanarskog prava. Ovaj elemenat, doprinosi, pored ostalih ¢i--
njenica bitnog znacaja, o kojima je ranije bilo reéi, da stanarsko pravo
postoji kao novo, originalno pravo.

Stanari ostvaruju prava u upravljanju stambenom zgradom nepo-
sredno ili preko organa koje sami biraju i koji su im odgovorni za rad
(¢lan 13. Osnovinog zakona o privrednom poslovanju — gazdovan]u —_
stambenim zgradama u druStvenoj svojini).

Republi¢kim zakonom o privrednom poslovan]u (ga7dovan]u) i
_dru$tvenom wupravljanju stambenim zgradama u dru$tvenoj svojini
(»Sl. glasnik SR Srbije«, br. 53/65) predvideni su organi.druStvenog
upravljanja stambenom zgradom. Prema odredbi ovog zakona (&lan 10)
“stanari upravljaju stambenom zgradom mneposredno na skupu stanara
ili-preko kuénih saveta. o

Kudéni savet se bira u-stambenim zgradama u kojima ima’ viSe od
20 stanova, a skup stanara moze odluciti, da li ce zgrada koja ima 20
ili manje stanova imati kuéni savet. '

Kuéni savet ima najmanje 3 cClana, a mandat clanomma kucnocr

saveta traje godinu dana,
" . Najsira ovlascenja u upravljanju stambenom zgradom ima skup
stanara - (utvrduje program tekuc’eg odrzavanja stambene zgrade, stara
se o njegovom sprovodenju i odlutuje o kori§éenju sredstava za tekuce
odrfavanje zgrade). Clanom 11. Repubhckocr zakona detaljmje se odre-
duju ovlaéenja skupa stanara.

Skup stanara ima pravo i dunost da razmatra 1zvestaJ o radu or-
ganizacije za gazdovanje stambenim zgradama i ctavlja prlmedbe i pred-.
loge na taj 1zvestaJ Isto tako skup stanara bira i opozwa ¢lanove kug-
nog saveta i predstavmke stanara u radmck1 savet orgamzacue za_gaz-
dovanje stambenim zgradama.

Ovlascen]a kuénog saveta (u odnosu na ranije odredbe) su znatno
smanjena, Jer je skup stanara taj, koji odredu]e koje ce poslove vrsm
kuéni savet. _

Kuéni savet je obavezan da obaveStava skup stanara o 1zvrsavanjq
poveremh poslova.

Nadzor nad organima drustvenog upravljanja stambenom zgradori -

. vr$i op$tinski organ uprave nadleZan za stambene poslove.

Mozemo zakljuditi, da u najviSem organu (skup stanara) uprav-
ljanja stambenim zgradama u dru$tvenoj svojini, ucestvuju svi stanari,
pa je u ovoj oblasti neposredno upravljanje zastupljeno u.potpunosti.
U rukama svih stanara skoncentrisani su bitni elementi wpravljanja.
Osnov ufe$éa u upravljanju je kori$éenje odredenih delova drustvene
imovine. Ujedinjenjem elemenata kori§cenja sa upravljanjem- stambe-
nom zgradom, izgubila se osnovna suprotnost koja je karakteristi¢na
za zakupni odnos, gde su ova dva elementa razjedinjena (zakupodavac
— upravljanje, zakupac — kori$éenje).

Treba istadi, da je uvodenjem drustvenog qamoupravljanja stam-
benim zgradama za stanarsko pravo vezano i jedno politicko;, neimovin-

- sko ovlascenje koje daje novu sadrzinu i znacaj ovom pravu.
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5. ODNOS STANARSKOG PRAVA PREMA ZAKUPNOM ODNOSU

’ Uporedujuéi ugovor o zakupu (posebno ugovor o zakupu stana kao
najée$di i najznacajniji vid zakupa) sa stanarskim pravom, pokuSavamo
otkriti bitne elemente, koji ¢ine ova dva su$tinski razlic¢itim.

Sustinske promene nale su potvrdu i u uvodenju novih naziva.
Zakonom o stambenim odnosima preko instituta stanarskog prava,
uvodi se nov termin za ugovor »Ugovor o koriééenju stana«, namesto
ugovora o zakupu stana (ova promena je ve¢ uvedena Uredbom O uprav-
ljanju stambenim zgradama).

Ugovor o zakupu stana, koji- Je u kapitalizmu imao veliku vaznost
zbog 51rok0g obima upotrebe imao je sve bitne karakteristike uskladene
sa osnovnim principima individualisti¢kog poretka; slobodom ugovara-
nja na osnovu formalno-pravne ]ednakosu Prakti¢no, to je znacilo pre-
pustanje zakupaca stanova volji i vlasti interesa zakupodavca, njihovoj
ekpsloataciji.

Uslove ugovora odredivao je zakupodavac, najcesce u obliku pret-
hodno formulisanog 'kucnog reda (zakupnog formulara). Ti formulari
nisu bili- kontrolisani ni odobravani. Puna sloboda zakupodavca dosla
je do izraZaja u nacinu odredivanja kirije (najamnine), gde se u potpu-
nosti po$tovala volja zakupodavca

Takva situacija uslovila je, da radni¢ka klasa, kao glavni deo za-
kupaca u op$toj borbi za poboljsanje svoga polozaja traZi za$titne mere
u stambenoj oblasti. »Jedna od najklasi¢nijih i jedna od prvih mera
drZavnog intervencionizma bilo je angaZovanje drZave na podrucju stam-
benog prava. Neophodno je bilo da drZava interveniSe u ovoj oblastic,
posto mije mogla da prepusu volji kudevlasnika da slobodno disponi-
raju stambenim prostorom i da iz stambene krize za sebe izvlade ne-
opravdane koristi. Mere za$tite stanara, ograni¢enje visine zakupnine
i dodela stanova administrativnim putem, bile su poznate posle I svet-
skog rata u mnogim zemljama (Engleska, Nemacka, Francuska) i one
su manJe-wse postale trajna institucija (»Pozitivna ograniCenja privatne
svojine«, dr Dragoljub StOJanovm)

a) Pojam, opsSte karakteristike, elementi ugovora o zakupu

Ugovor o zakupu (locatio condustio rerum) je ugovor kojim se
jedna strana obavezuje da ustupi drugoj izvesnu stvar na upotrebu i
koriS¢enje, s tim, da joj ova za to plati neku naknadu i po 1steku izves-
nog vremena istu stvar vrati. .

’ Ugovor o zakupu je obligacioni ugovor. Zato se njime zasnivaju
_prava i duZnosti samo izmedu ugovorada. Zakupni odnos je imovinski,
" a me li¢ne prirode. Zato je moguda promena na strani bilo kog subjekta,

bilo zakupca, bilo zakupodavca. Izuzetno »ovakvo obligaciono dejstvo -
ugovora o zakupu moZe biti prodireno upisom zakupa nepokretnosti u
javne knjige, tj. u zemljiSnu kjnigu odnosno intabulacionu knjigu«.
(Dr Borislav Blagojevié: Posebni deo obligacionog prava, 1939. godine).’

Ugovor o zakupu je teretan-komutativan, jer njime obe strane sti¢u

prava i obaveze, a izmedu tih prava i obaveza postoji uobicajena ekvi-
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-valencija. Zakljutuje se neformalnom saglasno3¢u'izjava volja o bitnim
elementima ugovora..

Bitni elementi ugovora o zakupu su: predmet zakupa Zalkupna
cena i vreme tra]anJa zakupa.

Interesantno je zadrzati se na treem bitnom elementu ovog ugo-
vora. Ugovor o zakupu je vremenski ograni¢en. »Zakupni-odnosi starog
. i srednjeg veka, odnosedi se najveéim delom na zemljiste, mogli su biti
vediti, te kao takvi obavezivati, ne samo zakupca, nego i njegove potom-
ke za neodredeno vreme. U eri kapitalizma, vreme trajanja ugovora o
zakupu mora biti ograniceno, odredeno.« (Dr B. Blagojevi¢: »Posebni
deo obligacionog prava«, 1939. godine).

Duzina zakupnog odnosa odreduje se bilo lxalendarskl 111 prema
¢injenicama koje ¢e se u buduénosti dogoditi.

Iz ovih karakteristika ugovora o zakupu vidimo, da ugovor o ko-
ri¥¢enju stana ima mnoge elemente razlikovanja u odnosu na zakupni
odnos. To je, pre svega, stroga formalnost, koja se trazi pri zakljuce-
nju ugovora o kori$éenju stana, zakljuéivanja ovog ugovora na neodre-
deno vreme (osim izuzetaka predv1den1h Osnovnim zakonom) i 1mpe ’
rativnost propisa koji odreduju prava i obaveze stranaka.

b) Zakup stana u pravu ostalih socijalistiékih.zemalja

Pregled nacdina regulisanja stambenog pitanja ima za cilj 'da upo-
‘redi nasa zakonska reSenja u ovoj oblasti sa re$enjima nekih drugih
socijalisti¢kih zemalja. Savremene kapitalisticke drzave zadrzale su sve
one bitne elemente zakupa u hjegovom klasi¢nom obliku (promene su
nastale jedino u pogledu odredene mere intervencionizma drZzave u ovoj
‘oblasti — o kojima je ve¢.bilo re¢i). S obzirom na cilj ovog rada, da
prvenstveno ukaZe na su$tinske promene zakupa stana u jedno novo,
originalno pravo — nije ni potrebno zadrZati se posebno na nacinu re-
gulisanja stambenog pitanja u ovim drZavama.

Sovjetsko pravo (Osnovi gradanskog zakonodavstva i g'radanskbg
sudskog postupka SSSR i saveznih republika)

Treba napomenuti, da sovjetsko pravo zadrzava staru terminolo-

giju (zakup stana, zakupac, zakupodavac). Uprkos toga, sadrZajno ovaj
ugovor ima odlike, koje ga po mnogim njegovim elementima razlikuju
od klasi¢nog ugovora o zakupu. Po mnogim karakteristi¢nim oznakama
institut zakupa stana u sovjetskom pravu sliCan je nasem institutu za-
"kupa stana u periodu administrativne raspodele stanova. Dodela stana
‘vréi se na osnovu upravnog akta. Odluku o dodeli donosi izvr$ni komitet
lokalnog sovjeta (u zgradama lokalnih sovjeta trudbenickih deputata)
ili se donosi zajedni¢kom odlukom administracije i zavodosko-fabri¢kog
ili lokalnog komiteta sindikata (ovu odluku potvrduje 1zvrsn1 komitet
sovjeta trudbenickih deputata).
’ -Tako se ovaj ugovor tretira kao obhgac10n1 ima odredena stvarno-
pravna dejstva (¢lan '54: u sluaju prenoSenja prava svojine na imo-
vini datoj u zakup sa zakupodavca na drugo lice, ugovor o zakupu za-
.drzava vaZnost prema novom vlasniku).
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Ugovor se zakljuCuje na odredeno vreme, ali zakupac ima pravo,
da po isteku ugovorenog roka, ugovor produzi. Ovo pravo zakupodavac
moZe osporavati samo preko suda, u slucaju ako zakupac sistematski
. neispunjava svoje obaveze iz ugovora.

Obezbedena trajnost ugovora i zastita zakupca potvrduje se i {la-
nom 61. (ugovor o zakupu stana moZe biti raskinut i zakupac moZe biti
iseljen iz stambene prostorije u kojoj stanuje samo preko suda i sa
razloga koji su odredeni zakonom).

8) slucaJu raskida ugovora od strane zakupodavca duznost je obe-
zbediti nuZni smestaj zakupcu (izuzetak se primenjuje samo kada je
zakupac sistematski kvario ili razarao stan, ili ¢inio drugima, koji zajed-
nicki s njim zive u zgradl Zivot nemogu¢, a mere upozorenja su ostale .
bez dejstva).

Treba istadi da je reguhsano zakljucenje ugovora izmedu vlasnika
zgrade u linoj svojini i zakupca. Iz zakonskog teksta ne vidi se razlika
izmedu odnosa zakupac — zakupodavac, kada su u pitanju zgrade u
drzavnoj svojini, u odnosu na zgrade u li¢noj svojini. Interesantno je
napomenuti da se stanarina u zgradama koje su objekt li¢ne svojine
odreduju sporazumom stranaka, s tim da ne moze premasiti okvire koji
su za te zgrade odredeni zakonodavstvom saveznih republika.

Za zgrade u drzavnoj svojini stanarina se odreduje zakonodav-
stvom saveza SSR.

Gradanski zakonik Cehoslovalke Socijalisticke Republike
od 1964. oodme

U poglavlju »o li¢noj svojini« (par 127), ovaj zakon- odreduje $ta
moZe biti objekt liCne svojine, navodedi tu i porodi¢ne zgrade. U li¢noj
- svojini moZe biti samo jedna porodi¢na kuda. Za korisnika predvida
zakonik da porodi¢na zgrada moze imati najvise pet stambenih prosto-
rija, ne raCunajudi tu kuhinje. Veéi broj stambenih prostorija ona moze
.imati samo ako ukupna povréina poda ne prelazi 120 m2; od stambenih
kuhinja se u .ovaj zbir uradunavaju samo povriine preko 12 m2 (par.
128, stav 1).

Ako to nije u suprotnost1 sa drusStvenim interesima, sopstvenik

.moZe predati stvar na koriSéenje. drugom licu ili s s njom i na drugi na-
&in raspolagati.
: U gradanskom zakoniku 80013a113t1cke Republike Cehoslovacke -
.usvojena je nova terminologija u pogledu regulisanja stambenog pitanja
(licno" koriséenje stanova, sporazum o dodeljivanju stana, korisnik).
Ove formalne novine su potvrda sustinske, unutradnje promene, jer
li¢no koriséenje stana nema vise ni$ta bitno zajednickog u nadinu regu-
lisanja -sa klasi¢nim ugovorom o zakupu stana.

Li¢no koriS¢enje stana prema odredbi zakonika nije vremenski
ograniceno (par. 153).

Odluku o dodeljivanju stana donose mesni narodni odbori i-drugi
organi nadleZni prema propisima o upravljanju stambenim zgradama.

Na osnovu ove odluke drzavne, zadruzne i druge socijalisticke or-
ganizacije predaju stanove gradanima na li¢no kori¥éenje. Pre predaje
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stana zakljuque se -sporazum o d'odeljlvanju i preuz1man3u stana, iz-. °
medu organizacije i gradanina.

Visinu naknade za koriSéenje i usluge odreduJe mesni narodm :
odbor; ako se o ovom ne sporazumeju same stranke.’

Osim prava kori$cenja stana, kori$éenja zajednickih prostorija i
uredaja, zakonikom je dato korisnicima stanova pravo da ucestvuju u
upravljanju zgradom i to li¢no ili preko lica koja su u tu svrhu izabrana
(o nalinu upravljanja stambenim zgrdadama nema u ovom zakoniku
detaljnijih odredbi).-

Prestanak prava koriSéenja stana. — Korisniku je dato pravo da
pismeno izjavi (ili' se pismeno sporazume sa: organlzacuom) da se sa
stanom ne Zeli koristiti. .

Na zahtev orgamzam]e sud moZe ukinuti pravo na koriSéenje sta-

‘na, samo u slucaju ¢injenica ili povreda od strane korisnika koje- su
“taksativno u zakoniku navedene. U odredenim sludajevima i narodni
~odbor ima ovlascenje da ukine ovo pravo. Zastita korisnika u slucaju
ukidanja stanarskog prava, obezbedena je obavezom ‘dodele drugog
stana (odgovara]uceg, ili smes$taja, ako je to dovoljno).

Zakonikom se priznaje pravo na zajedni¢ko kori$éenje stana.

U sludaju smrti korisnika stana, korisnici. posta]u njegova deca,
untici, roditelji, braca i sestre, zet i snaja, koji su sa njim na dan njegove '
smrti Ziveli u zajedni¢kom domadinstvu, a koji nemaju svoj stan.

1z ove odredbe zakonika proizilazi, da se pravo na koriScenje sta-
na ne nasleduJe ved je osnov prelaska toga prava na drugo lice Zivot
u zajedni¢kom domacmstvu

Grac‘lanskz zakomk Narodne Republzke Poljske (1964. godme)

U odeljku »o sv031n1<< gradanskl zakonik Nalodnm Repubhke Polj
ske, odreduje def1n101]u liéne svojine. Li¢na svojina je svogma na stva-
rima namenjenim za zadovoljenje linih, materlgalmh i kulturnih po-
~ treba njegovog vlasnika i ¢lanova njegove uZe porodice.

Predmet li¢ne svojine mogu biti porodicne kude ili stan, kOjl pred
stavljaju zasebnu nepokretnost sa prlvredmm 7gradama kOJe su po-
‘trebne za njihovo kori$éenje.

“Clan 138. odreduje da se davanje pod zakup jednog dela porodvcne
kuée ili stana koji se nalaze u li¢noj svojini, ne*smatra promenom nji-
hove namene. To vazi i za davanje pod zakup cele porodic¢ne kude ili
-celog stana, pod uslovom da je to ulinjeno iz opravdanog razloga i po
postupku odredenom posebnim propisima.

U pogledu odredbi koje se odnose na zakup poslovmh i stambenih
‘prostorija nema novina (terminolo$kih i suStinskih) koje bi znafile
promenu klasi¢nog ugovora-o zakupu. Znacajno je ukazati na par. 689.
u - kome se predvida, ako zakup prostorije nastaje na osnovu odluke
drzavnog organa o dodeljivanju prostorija, otkaz zakiipa od strane za-
‘lxupodavca moZe biti dat samo iz razloga predvidenih posebnim propi-
.sima o stambenim i poslovnim prostorijama.

Po madarskom gmdanskom zakoniku (1959. god.) zakup stana ima
-elemente sli¢nosti sa nacinom regulisanja stambpnog pltan]a kod nas
. u administrativnom periodu.
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Pravni propisi mogu predvidati obavezu zakupodavca da zakljucli
ugovor o zakupu stana s licem odredenim reSenjem upravnog organa
izvr$nog odbora. Ugovor moZe biti zaklju¢en na odredeno i neodredeno
vreme. . ' :

Zakupac se $titi u pogledu otkaza, jer se otkaz moze dati iz istih
razloga, koji su predvideni Zakonom o stambenim odnosima kod nas.

6. PRAVNA PRIRODA STANARSKOG PRAVA

Uporedujudi ugovor o zakupu (posebno zakup.stana) kao najée$éi
1 najznacajniji vid zakupa sa stanarskim pravom, postavlja se i sustin-
sko pitanje pravne prirode stanarskog prava. _

Da 1i je stanarsko pravo jedno novo stvarno pravo, koje prosiruje
broj ve¢ postojeéih stvarnih prava, ili novo pravo, koje ne smemo svr-
stati u stvarna prava? Isto tako se postavlja pitanje, da li je stanarsko -
pravo zadrZalo i u kojoj meri elmente zakupnog odnosa.

Neki autori tvrde, da je stanarsko prave obligaciono pravo. Ustva-

ri, oni ugovor o kori$éenju stana izjednatuju sa ugovorom o zakupu
stana. Razlika se priznaje jedino u duZini trajanja i stabilizovanja za-
snovanog odnosa kod stanarskog prava (Radivoje Vasié: Pravna priroda
prava na stan, »Pravni Zzivot«, br. 4/56).
‘ Ova shvatanja se ne mog prihvatiti. Cak kad se ugovor o kori-
8¢enju stana zakljuluje izmedu vlasnika porodi¢ne zgrade i nosioca
stanarskog prava, on vrlo malo podseda na klasiéni gradansko-pravni
ugovor o zakupu stana. Svi njegovi elementi, pocevsi od samih stranaka,
koje ga zakljuCuju, pa do sadraja prava i obaveza odredeni su zako-
nom (visina stanarine, davanje otkaza — takode su odredeni propisima).
Vlasnik porodi¢ne zgrade moZe otkazati stan samo pod istim uslovima,
pod kojima se moZe otkazati nosiocu stanarskog prava u zgradi koja se
nalazi u druStvenoj svojini. I ovo je potvrda, da je autonomija volje
stranaka potisnuta imperativnim propisima. )

Jedino S$to podseda na slobodu stranaka kod raskida ugovora o
kori8¢enju stana je pravo nosioca stanarskog prava da da otkaz, ne na-
vodedi razlog (otkazni rok 30 dana).

Ne treba prevideti da je ugovor o kori$éenju stana samo jedna
¢injenica u sklopu ostalih na osnovu kojih nastaje stanarsko pravo.
Time se i umanjuje znacaj ovog ugovora, jer nije iskljudivi instrument
stanarskog prava pri sticanju. Nosilac stanarskog prava ne moZe izgubiti
stanarsko pravo zbog toga, $to ugovor o kori§éenju stana nije zakljuden
iz razloga koji stoje ma strani organizacije za gazdovanje stambenim
zgradama (ili sopstvenika porodi¢ne zgrade odnosno sopstvenika stana).
U ovim slucajevima, opstinski sud na zahtev lica koje treba da koristi
stan, donosi reSenja u vanparni¢nom postupku koje zamenjuje ugovor
o koriS¢enju stana. ReSenje suda zamenjuje ugovor o kori$éenju stana,
dok taj ugovor ne bude zakljuten po odredbama ovog zakona.

Sve ovo upucuje na zakljulak da stanarsko pravo, jiako proistie
iz ugovora nije obligaciono pravo, veé apsolutno pravo, koje deluje pre-
ma svima. ) o :

Nosiocu stanarskog prava, dokle god vrsi svoje pravo u granicama
zakona, ne smetajuéi drugim stanarima, niko to pravo ne moZe oduzeti.
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To daje stanarskom pravu stalnost, koja je inale karakteristitna za
apsolutna prava. I pored apsolutnog dejstva, stanarsko pravo nije imo-
vinsko stvaino pravo. Stvarna prava ne prestaju otkazom a stanarsko
pravo. prestaje otkazom. Ono se gasi smréu nosioca stanarskog prava,
dok stvarna prava prelaze na naslednika ostavioca. Ovlaséenje ucestvo-
vanja u upravljanju zgradom, data su nosiocu stanarskog prava, a ta
ovla$éenja nisu vezana ni za jedno dosad postojede stvarno pravo. (Pred-
nacrt Zakona o pravima na stvari po$ao je od koncepcije da stanarsko
pravo nije stvarno pravo, pa ga zbog toga nije ni regulisao).

Zato stanarsko pravo u sistemu apsolutnih prava, predstavlja li¢no
svojinsko pravo. Ono se javlja kao korelat druStvene svojine, ako su u
pitanju zgrade u drustvenoj svojini, odnosno ono predstavlja ogranice-
nje gradanske svojine u zgradama privatnog sektora. Po prof. Gamsu,
stanarsko pravo predstavlja jednu vrstu liéne svojine. Pojedinac, sti-
¢udéi tzv. stanarsko pravo, sti¢e jedno licno svojinsko pravo neposredno
_ iz dru$tvene svojine na stambenim zgradama, kao neposrednu posledicu
i krajnju realizacije drustvene svojine. ’ o : DT

7."STANARSKO  PRAVO KAO OBLIK LICNE SVOJINE

Reéeno je veé, da u sistemu apsolutnih prava stanarsko pravo
predstavlja lino svojinsko pravo — kao' korelat druStvene, a ograni-
‘Cenje gradanske svojine. . o

Li¢na svojina je predvidena i priznata i Ustavom SFRJ (¢lan 23.
stav 1: gradanima se zajem&uje pravo svojine na predmetima koji sluze
li¢noj potro$nji, upotrebi ili zadovoljavanju njihovih kulturnih i drugih
li¢nih potreba). Znadi, li¢na svojina se razlikuje od privatne po objektu.
Objekt privatne svojine su sredstva za proizvodnju, a objekt li¢ne svo-
jine su sredstva za liénu potro$nju. Privatna svojina je eksploatatorska,
a li¢na svojina riema te kvalitete. ) , '

I pravna teorija priznaje institut li¢ne svojine, kao derivatnu for-
mu socijalisti¢ke drustvene svojine. Po prof. Gamsu, svaka Kolektivna
svojina ima svoj korelat — li¢nu svojinu, koja je po svojoj pravnoj
prirodi pre administrativno-pravna pojava nego gradansko-pravna. »Lic-
na svojina je ona materijalna vrednost, koju pojedinac ‘dobija u cilju
krajnjeg realizovanja kolektivne svojine, a u svojstvu ¢lana nekog kolek-
tiva. U tom smislu je takode neka vrsta line svojine kod nas pravo na
stan u okviru svojinskog rezima na zgradama za stanovanje. Mera kori-
§éenja ili, ako se hode, prisvajanja stvari, odredena je Cvrstim pravi-
lima, koje stranke svojom voljom ne mogu menjati niti ovladcenja po-
vodom tog kori$éenja prenositi na druge«. (Dr A. Gams: »Osnovi stvar-
nog prava«, Beograd, 1959. godine str. 101). '

Tako shvadena li¢na svojina u naSem pravu obuhvata i stanarsko
pravo, kao oblik li¢ne svojine na stanu, koji sluZi zadovoljenju jedne
od osnovnih Zivotnih potreba mnaseg radnog Coveka.

Nada Mrksié, asistent
Pravno-ekonomskog fakulteta
u Nisu
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- RESUME

~.Le droit de logement difféere essentiellement du contrat d’obligation -
classique sur le louage d’habitation. Ce droit assure & son titulaire la jouis-
sance permanent et san trouble du logement dans les conditions prévues.par
la loi, ainsi que la participation dans la gestion de la maison,-si celle-ci se
trouve dans la propnete sociale. _

En ce qui concerne les logements en Yougoslav1e ils peuvent étre dans

". la propriété sociale et dans la propriété des citoyens.
' Le droit des citoyens sur les maisons d’habitation est hmlte et il est
reconnu en principe aux fins de la satisfaction des besoins personenels ou
des besoins de la famille. Les positions du titulaire du droit de logement
dans une maison qui est la propriété d'un citoyen sont. presque identifiées
4 la condition du locataire dans une maison qui se trouve dans la propriété
sociale. La seule différence consiste dans le fait que le titulaire du droit
de logement dans une maison appartenant 4 un citoyen n’a pas le droit
de gestion de la maison d’habitation. .

Le contrat relatif a la jouissance du Iogement n’est pas le seul acte
ni lacte décisif en vertu duquel on acquiert le droit de logement. Le droit
de logement prend naissance en vertu de trois actes: par la cession du lo-
gement en jouissance, en passant le contrat relatif a la jouissance du loge-
ment et en s'installant dans le logement. (L'acte relatif & la cession du
logement en Joulssance n'est pas nécessaire quand le bailleur du logement
est un c1toyen) -

En vertu de l'acte relatlf a la cession en Joulssance du logement le .
contrat relatif & la souisance du logement est conclu. Tous les éléments
essentiels de ce contrat sont prescrits par ia loi (la durée, les conditions

- de congé, ainsi que les droits et devoirs de parties’ contractantes). Le con-

 trat relatif a4 la jouissance du logement n’est pas I'expression de la volonté
- libre des parties. v )

Au titulaire du droit de logement personne ne peut retirer ce droit
— ce qui assure la permanence de ce droit, qui est du reste caractéristique
pour-tous les droits absolus. Dans le systeme. des droits absolus, le droit
de logement represente le .droit de Ppropriété personnelle.

Ce droit apparait comme corrélatif. de la propriété sociale, s'il s’agit
de maisons .qui sont dans la propriété .sociale, c’est a dire il représente une
limitation de la propriété de citoyen dans les maisons qui se trouvent dans
le secteur privé.

Le fait.que le droit de Iogement se distingue essentlellement du
contrat classique relatif au louage de logement est confirmé par lexistence
du mandat non-patrimonial de la participation dans la gestion des maisons
d’habitation, ce qui. attrlbue 5 ce dr01t un nouveau contenu et une nouvelle
portée.



