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Poniåtaj ugovora o otkupu stanova koji su pripadali 

zaduÿbinama

Rezime

Rad sadrÿi osvrt na aktuelnu temu u nas u pogledu poniåtaja ugovora o
otkupu stanova koji su pripadali zaduÿbinama, åto na svojstven naøin ima
znaøaj u odnosu na osnovnu temu ovogodiåñeg susreta pravnika u privredi –
"Pravo i zaåtita investitora".

Ovo s obzirom na zakonsku regulativu da se od otkupa izuzima stan koji se
nalazi u zaduÿbini, odnosno koji je pripadao istoj – pod odreæenim uslovima, a
pre svega ako zaduÿbina obnovi rad ukoliko su ñeni ciçevi moguõi i ako se pri-
hodima od stanova koji su pripadali zaduÿbini mogu ostvariti ti ciçevi. 

Ti stanovi su izuzeti od otkupa i ugovor o otkupu takvog stana je niå-
tav, pod odreæenim uslovima, a posebno vezano za rok – 5. maj 1993. godine (dan
stupaña na snagu Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu u Republi-
ci Srbiji), te se u sudskom postupku utvræuje niåtavost zakçuøenih ugovora
o otkupu stanova koji su overeni posle navedenog datuma, o øemu se u radu bliÿe
iznosi pravna argumentacija i komentariåe sudska praksa. Od interesa je i za
investitore istaõi da pored veõ zauzetog stava sudova u reåeñu ovog proble-
ma, u sadaåñem trenutku su u toku sudski postupci za poniåtaj ovakvih ugo-
vora u viåe sluøajeva, a u buduõnosti õe ih tek biti. 

Kçuøne reøi: zaduÿbine, otkup stanova, niåtavost ugovora, zaåtita imovi-
ne zaduÿbina, restitucija zaduÿbinske imovine radi ostvareña
druåtveno korisnih ciçeva zbog kojih je i osnovana.
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U savremenom trenutku aktuelno je pitañe niåtavosti ugovora o otkupu sta-
nova (od strane stanara) koji su pripadali zaduÿbinama. 

U sudskoj praksi su iskristalisana odreæena razreåeña, po kojima, uz pred-
viæene uslove, o øemu õe ovde biti reøi postoje pravosnaÿne i izvråne presude
kojima je utvræeno da su niåtavi ugovori o otkupu stanova, a koji su pripadali za-
duÿbinama.

Pri tome su sudovi polazili od sledeõeg:

Osnovnim tekstom Zakona o stanovañu ("Sluÿbeni glasnik RS", br. 50/92)
ølanom 17. stav 1. taøka 4. i stav 4, bilo je propisano da se od otkupa, po odredba-
ma ovog zakona, izuzima stan koji se nalazi u zaduÿbini, odnosno koji je pripadao
zaduÿbini, zgradi podignutoj ili kupçenoj iz sredstava datih ili sakupçenih za
dobrotvorne i druge druåtveno korisne svrhe ili reprezentativnoj zgradi, ako
vlasnik drugaøije ne odluøi, kao i da ministarstvo nadleÿno za stambene poslo-
ve u saradñi sa ministarstvom kulture utvræuje koje zgrade i stanovi imaju svoj-
stva iz stava 1. taøka 4. ovog ølana.

Zakonom o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu ("Sluÿbeni glasnik
RS", br. 33/93 od 04.05.1993. godine), u ølanu 7. propisano je da se u ølanu 17. stav 1.
taøka 4. posle reøi "pripadao zaduÿbini" dodaju reøi "koja bi mogla da nastavi
sa ostvarivañem ciçeva radi kojih je osnovana", a posle reøi "reprezentativnoj
zgradi", i reøi "ako vlasnik drugaøije ne odluøi" zameñuju se reøima "koja se ko-
risti za potrebe drÿavnih organa i organa lokalne samouprave" tako da sada taø-
ka 4. stav 1. ølana 17. Zakona o stanovañu glasi: da se od otkupa izuzima stan koji
se nalazi u zaduÿbini, odnosno koji je pripadao zaduÿbini, koji bi mogao da na-
stavi sa ostvarivañem ciçeva radi kojih je osnovana, zgradi podignutoj ili kup-
çenoj iz sredstava datih ili sakupçenih za dobrotvorne i druge druåtveno kori-
sne svrhe ili reprezentativnoj zgradi, koja se koristi za potrebe drÿavnih orga-
na ili organa lokalne samouprave.

Navedenim ølanom 7. Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu, u
stavu 2. odreæeno je da se stav 4. u ølanu 17. zameñuje za øetiri nova stava koji gla-
se: Ministarstvo nadleÿno za poslove kulture utvræuje koji stanovi se nalaze u
zaduÿbini, odnosno koji su pripadali zaduÿbini koja bi mogla da nastavi sa
ostvarivañem ciçeva radi kojih je osnovana, u smislu stava 1. ovog ølana. Vlada
Republike Srbije utvræuje koji stanovi se nalaze u reprezentativnoj zgradi, u
smislu stava 1. taøka 4. ovog ølana. Opåtina, odnosno grad Beograd, odnosno grad
na predlog zainteresovanog lica utvræuje koji stanovi su podignuti ili kupçeni
iz sredstava datih ili sakupçenih za dobrotvorne ili druge druåtveno korisne
svrhe, u smislu stava 1. taøka 4. ovog ølana. Zaduÿbina moÿe obnoviti rad ako su
ñeni ciçevi moguõi i ako se prihodima od stanova koji su pripadali zaduÿbini
mogu ostvarivati ti ciçevi. 

Odredbom ølana 12. navedenog Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stano-
vañu propisano je da se ugovor o otkupu stana koji je izuzet od otkupa odredbama
ølana 17. Zakona niåtav. 
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Odredbom ølana 13. istog Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu
u stavu 2. i 5. propisano je da õe ministarstvo nadleÿno za poslove kulture utvr-
diti u roku od 6 meseci od dana stupaña na snagu ovog Zakona koji stanovi se nala-
ze u zaduÿbini, a u roku od jedne godine koji stanovi su pripadali zaduÿbini koja
bi mogla obnoviti rad radi ostvarivaña ciçeva zbog kojih je osnovana, kao i da
je niåtav ugovor o otkupu stana koji je pripadao zaduÿbini koja bi mogla da ob-
novi rad radi ostvarivaña ciçeva zbog kojih je osnovana, zakçuøen do isteka ro-
ka iz stava 2. ovog ølana. 

Odredbom ølana 15. Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu, pro-
pisano je da ovaj zakon stupa na snagu narednog dana od dana objavçivaña u "Sluÿ-
benom glasniku Republike Srbije", åto znaøi da poåto je ovaj Zakon o izmenama
i dopunama Zakona o stanovañu objavçen u "Sluÿbenom glasniku RS", broj 33/93
od 04.05.1993. godine, isti stupio na snagu 05.05.1993. godine. 

Odredbama ølana 2. Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu objav-
çenom u "Sluÿbenom glasniku RS", br. 16/97 od 16.04.1997. godine, propisano je da
se u ølanu 17. posle stava 7. dodaju dva nova stava koji glase: "Zakupci na neodre-

æeno vreme stanova koji su pripadali zaduÿbinama koje do isteka roka od 6 mese-

ci od dana stupaña na snagu ovog zakona ne obnove rad, odnosno koje ne otpoønu sa

ostvarivañem svojih ciçeva, imaju pravo da otkupe stanove pod uslovima utvræe-

nim ovim zakonom, kao i da ministarstvo kulture utvræuje zaduÿbine koje do ro-

ka iz stava 1. ovog ølana nisu obnovile rad, odnosno nisu otpoøele sa ostvariva-

ñem ovih ciçeva". Ovaj Zakon o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu stupio
je na snagu, prema ølanu 34. tog zakona, 23.04.1997. godine.

Po odredbi ølana 13. stav 2. Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stanova-
ñu, objavçenom u "Sluÿbenom glasniku RS", br. 33/93, ministarstvo nadleÿno za
poslove kulture bilo je duÿno da u roku od jedne godine utvrdi koji stanovi su
pripadali zaduÿbini koja bi mogla obnoviti rad radi ostvarivaña ciçeva zbog
kojih je osnovana.

Pravilnik o utvræivañu stanova koji se izuzimaju iz otkupa u zgradama za-
duÿbina koja bi mogla obnoviti rad objavçen je u "Sluÿbenom glasniku RS", br.
29/94 od 27.04.1994. godine, dakle, u roku iz navedenog ølana 13. Zakona o izmenama
i dopunama Zakona o stanovañu ("Sluÿbeni glasnik RS", br. 33/93). 

Kod izloÿenog, u sasvim odreæenim sluøajevima i pod propisima predviæe-
nim uslovima – sudovi su pravilno utvræivali da su niåtavi ugovori o otkupu

stanova koji su pripadali zaduÿbinama a "koje su u situaciji da obnove rad radi

kojih su osnovane", pri øemu se istiøe i sledeõe (prema obrazloÿeñu Vrhovnog
suda Srbije): 

Svi ugovori o otkupu stanova iz predmetne zgrade iz stava I prvostepene pre-
sude zakçuøeni su i overeni posle 04.05.1993. godine kao dana stupaña na snagu
Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu ("Sluÿbeni glasnik RS",  br.
33/93 od 04.05.1993. godine).
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Na osnovu utvræenog øiñeniønog staña niÿestepeni sudovi su pravilnom
primenom materijalnog prava usvojili zahtev tuÿioca u pogledu utvræeña niå-
tavosti ugovora o otkupu stanova koji su decidno navedeni u prvom stavu izreke
prvostepene presude. 

Naime, prema odredbi ølana 7. Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stano-
vañu ("Sluÿbeni glasnik RS", br. 33/93 od 04.05.1993. godine) predviæeno je da se
od otkupa izuzima stan koji se nalazi u zaduÿbini, odnosno koji je pripadao za-
duÿbini koja bi mogla da nastavi sa ostvarivañem ciçeva radi kojih je osnovana,
zgradi podignutoj ili kupçenoj iz sredstava datih ili skupçenih za dobrotvorne
i druge druåtveno korisne svrhe ili reprezentativnoj zgradi, koja se koristi za
potrebe drÿavnih organa ili organa lokalne samouprave. Taønije, izmenama iz
ølana 7. citiranog Zakona izvråene su izmene ranije postojeõeg ølana 17. stav 1.
taøka 4. Zakona o stanovañu ("Sluÿbeni glasnik RS", br. 50/92) prema kojoj
odredbi je bilo predviæeno da se od otkupa, po odredbama ovog zakona, izuzima
stan koji se nalazi u zaduÿbini, odnosno koji je pripadao zaduÿbini, zgradi po-
dignutoj ili kupçenoj iz sredstava datih ili sakupçenih za dobrotvorne i druge
druåtveno korisne svrhe ili reprezentativnoj zgradi, ako vlasnik drugaøije ne
odluøi, kao i da ministarstvo nadleÿno za stambene poslove u saradñi sa Mini-
starstvom kulture utvræuje koje zgrade i stanovi imaju svojstvo iz stava 1. taøka 4.
ovog ølana.

Prema odredbi ølana 12. Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu
od 04.05.1993. godine predviæeno je da je ugovor o otkupu stana koji je izuzet od ot-
kupa prema odredbi ølana 17. prethodnog zakona niåtav. Odredbom ølana 13. is-
tog zakona ministarstvu nadleÿnom za poslove kulture ostavçen je rok od åest
meseci od dana stupaña na snagu zakona da utvrdi koji stanovi se nalaze u zaduÿ-
bini, a u roku od jedne godine koji stanovi su pripadali zaduÿbini koja bi mogla
obnoviti rad radi ostvarivaña ciçeva zbog kojih je osnovana, pod pretñom niå-
tavosti ugovora o otkupu stana koji je pripadao zaduÿbini koja bi mogla da obno-
vi rad radi ostvarivaña ciçeva zbog kojih je osnovana, zakçuøen po isteku roka
iz navedenog ølana. Taj Zakon o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu stupio
je na snagu 05.05.1993. godine.

Poåto je ministarstvo nadleÿno za poslove kulture postupilo po Pravil-
niku o utvræivañu stanova koji se izuzimaju iz otkupa u zgradama zaduÿbine koja
bi mogla obnoviti rad ("Sluÿbeni glasnik RS", br. 29/94 od 27.04.1994. godine) –
u roku iz ølana 13. Zakona o izmenama i dopunama Zakona o stanovañu ("Sluÿbe-
ni glasnik RS", br. 33/93) a tim pravilnikom utvræeno da su pripadali zaduÿbi-
nama koje bi mogle obnoviti rad radi ostvarivaña ciçeva radi kojih su osnova-
ne, stanovi koji se nalaze u zgradi zaduÿbine u ovom konkretnom sluøaju, to su ni-
ÿestepeni sudovi pravilnom primenom materijalnog prava utvrdili niåtavost
zakçuøenih ugovora o otkupu stanova koji su overeni posle 05.05.1993. godine.

Neosnovano se u reviziji istiøe da je pogreåno primeñeno materijalno pra-
vo, te da su svi tuÿeni podneli zahtev za otkup stana pre 05.05.1993. godine, jer se
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radi o niåtavim ugovorima o otkupu stanova po navedenim propisima Zakona o
stanovañu. Osim toga u vreme zakçuøeña spornih ugovora, bio je na snazi Zakon
o zaduÿbinama, fondacijama i fondovima ("Sluÿbeni glasnik SRS", br. 59/89),
kojim su utvræeni uslovi za osnivañe zaduÿbina, ciçevi radi kojih se mogu osni-
vati, upravçañe zaduÿbinom i uslovi i naøin prestanka ñihovog postojaña kao
i da se sredstva zaduÿbine mogu koristiti iskçuøivo u svrhe i na naøin koji je
odredio osnivaø, a oblik u kome se nalaze sredstva zaduÿbine, koja su u druåtve-
noj svojini moÿe se izmeniti, bez izmene  karaktera svojine, ako bi se na taj na-
øin saøuvala vrednost sredstava i obezbedilo lakåe i duÿe ostvarivañe ciça te
institucije. Taj zakon je åtitio imovinu zaduÿbine, pa i onu koja je u druåtvenoj
svojini, jer je zaduÿbina organizacija – dobrotvorna ustanova øiju je imovinu
osnivaø nepovratno namenio da svojim prihodima dobroøino ostvaruje neki
druåtveno koristan ciç. Zato se imovina zaduÿbine i moÿe koristiti samo za
svrhe ili ciçeve koje je odredio osnivaø, a promena ciça ili upotreba imovine
u drugu svrhu, dopuåteni su jedino ako je ostvareñe postavçenog ciça postalo
nemoguõe. U konkretnom sluøaju Ministarstvo kulture je donelo odluku po kojoj
zaduÿbina moÿe da nastavi sa svojim radom, te nikako nisu bili ispuñeni uslovi
da se predmetni stanovi kao imovina zaduÿbine otuæuju. Tuÿena opåtina izgubi-
la je legitimaciju da te stanove daçe otuæuje a sankcija takvog ñenog postupaña
je upravo navedena niåtavost.

Daçi postupak u ovakvim sluøajevima je stvar postupka izvråeña, a poloÿaj
stanara koji su uøesnici u postupku do utvræeña niåtavosti ugovora o otkupu
stanova – u pogledu stanarskog prava, predstavça posebnu temu, jer niåtavost
ugovora ne znaøi i gubitak, pod zakonom odreæenim uslovima i stanarskog prava.
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ANNULMENT OF THE CONTRACT ON BUYING OUT OF FLATS 

WHICH BELONGED TO FOUNDATIONS

Summary

The thesis contains a review of the topical subject in our country regarding the annul-

ment of the contract on buying out of flats which belonged to foundations, which has a

particular importance in relation to the basic topic of this year's meeting of lawyers in

economy – "Right and Protection of Investors".

This for the reason that, considering the legal regulation that a flat which is part of a

foundation i.e. which belonged to the same under certain circumstances, is excluded from

the buying out, and especially if the foundation resumes its work if its goals can be achie-
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ved and if such goals can be achieved from the income from flats that belonged to the fo-
undation.

Such flats are excluded from the buying out, and the contract on the buying out of
such a flat is null and void, under certain conditions, and particularly regarding the dead-
line – 5 May 1993 (the date of the taking effect of the Law on Amendments to the Housing
Law of the Republic of Serbia), so that court proceedings establish the nullity of the con-
cluded contracts on the buying out of flats which were concluded after the said date, on
which the legal argumentation is expounded and the court practice commented on in
more detail in the thesis. It is also of interest for the investors to stress that, besides the
already assumed attitude of courts in the solution of this problem, at present court procee-
dings are in course for the annulment of such contracts in several cases, and more will fol-
low suit in future.

Key words: foundations, buying out of flats, contract nullity, protection of foundation pro-
perty, restitution of the foundation property with a view to implementation of
socially useful goals for which the foundation has been established.


