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Srbija i
reformisanje 
instituta 
odgovornosti

Instituti odgovornosti ulaze u temeljne 

vre dnosti i deo su  centralnih pojmova u 

svakompravnomsistemu,budućidasvaki

segment društva, pa i njegovu celinu, 

odlikuje neka vrsta odgovornosti. Imaju 

se u vidu Ustavom garantovana prava i 

mehanizmi zaštite koji dovode do odgovor-

nostiuslučajevimapovredapravaikr-

šenjaobaveza.Lakoćaizvođenjaodgovor-

nosti i primerenost sankcija koje iz to-

ga proizilaze govore o tome koliko su 

institutiodgovornostiudržavipostav-

ljeni na dobrim osnovama i u kojoj meri 

suizgrađeni.Postupciodgovornostiu

Srbiji su brojni i u velikoj meri deo 

pravne tradicije, zakonodavstva i usta-

ljenesudskeprakse.Međutimoniuisto

vremepokazuju,nesamoodređenemanjka-

vosti,većipreprekeinelogičnosti,

zbogčegatrebadasestalnopreispituju

sanaučneipraktičnestraneidasera-

di na njihovom reformisanju. 
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Prevencija i odgovornost za štete 
koje potiču od zgrade

Sofija Nikolić*

Prevencija nastanka štete koja potiče od zgrade i pitanje odgovornosti 

za slučaj da do nje dođe je veoma značajna, kako za vlasnika posebnog 

dela zgrade i stambenu zajednicu, tako i za društvo u celini. Višedecenij-

sko neadekvatno održavanje zgrada je rezultiralo veoma lošim stanjem 

pojedinih objekata koji mogu predstavljati opasnost za građane i njihovu 

imovinu. Prethodno važećim propisima bila je utvrđena obaveza održa-

vanja zgrada, ali pravna regulativa u praksi nije primenjivana u dovoljnoj 

meri. Donošenjem Zakona o stanovanju i održavanju zgrada 2016. godine, 

ovo pitanje je dobilo znatno veći značaj u kontekstu održivog razvoja 

stanovanja koji predstavlja javni interes države. Pravna regulativa u ovoj 

oblasti obuhvata nekoliko segmenata. U prvom se nalaze odredbe koje 

se odnose na obavezu održavanja, određivanje subjekata u čijoj nadlež-

nosti je njegovo sprovođenje, pitanje obaveznog učešća u troškovima 

održavanja, ali i mogućnost preuzimanja poslova održavanja i unapređe-

nja zgrade od strane jedinice lokalne samouprave pod određenim uslo-

vima, a u cilju ostvarivanja javnog interesa. Drugi segment se odnosi na 

odgovornost za štete koje potiču od zgrade. Do sada je u ovoj oblasti 

primenjivan Zakon o obligacionim odnosima kao lex generalis. Novim za-

konom koji predstavlja lex specialis ovo pitanje je prvi put detaljnije regu-

lisano. Povezana je obaveza održavanja zgrade i odgovornost lica u čijoj 

nadležnosti je organizovanje izvođenja radova, u slučaju da je nastanak 

štete posledica neodržavanja (čl. 60). Precizirano je da za štetu koja po-

tiče od zajedničkih delova zgrade postoji odgovornost stambene zajed-

nice, dok vlasnici posebnih delova mogu supsidijarno odgovarati, a uko-

liko nije moguće tačno odrediti od kog dela potiče šteta stambena 

zajednica i vlasnici posebnih delova će solidarno biti odgovorni (čl. 69). 

Zakonom je predviđena mogućnost da stambena zajednica zaključi 

ugovor o osiguranju od odgovornosti za štetu prema trećim licima do 

*     master pravnik, istraživač saradnik Instituta društvenih nauka u Beogradu, Centar za 
pravna istraživanja, sofijanikolic@hotmail.com 
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koje može doći zbog neodržavanja ili nepravilnog održavanja zgrade (čl. 

48). S obzirom da osiguranje nije obavezno biće potrebno sagledati prak-

su stambenih zajednica u narednom periodu i njihovu zainteresovanost 

u pogledu primene ove mogućnosti. Postavlja se pitanje da li će pojedine 

stambene zajednice u osiguranju videti potencijalno rešenje umesto odr-

žavanja, iako tako nešto ne bi bilo u skladu sa zakonom. U ovom segmen-

tu će značajnu ulogu imati građevinski inspektori u čijoj nadležnosti je 

provera stanja zgrada, njihove bezbednosti, primene plana održavanja i 

druga značajna pitanja koja se odnose na sprovođenje zakona. Pored 

prethodno navedenog, zakonom je uvedena još jedna novina. Profesio-

nalni upravnici čije imenovanje, odnosno postavljanje predviđa zakon kao 

jednu od mogućnosti, imaju značajnu ulogu u navedenim obavezama 

održavanja i upravljanja zgradama. Jedan od preduslova za otpočinjanje 

njihovog rada je zaključenje ugovora o osiguranju od profesionalne od-

govornosti, što je veoma značajno kada je u pitanju naknada potencijalne 

štete.

U dosadašnjoj primeni zakona javljali su se problemi koji koji su se 

najčešće odnosili na samu registraciju stambenih zajednica. U javnosti 

postoje i mnoga druga otvorena pitanja, nedoumice kao i strah građana 

od novih finansijskih izdataka. Tek kada zakon u potpunosti bude zaživeo 

i nakon određenog perioda primene, biće vidljivi efekti pojedinih norma-

tivnih rešenja i njihov uticaj na promenu dosadašnjeg stanja. Pored svega 

navedenog može se zaključiti da je donošenjem Zakona o stanovanju i 

održavanju zgrada učinjen pomak u regulisanju ove oblasti, ali su ostala 

pojedina pitanja koja su mogla biti preciznije i možda bolje uređena. 

Ključne reči: šteta, prevencija, građanskopravna odgovornost, održavanje 

zgrada, osiguranje
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