ZAKON
O SVOJINI NA DIJELOVIMA ZGRADA

I — OPSTE ODREDBE

Clan 1.

Ovim zakonom ureduje se pravc svojine na posebnim dijelovi-
ma zgrada (u daljem tekstu: etaZna svojina), i prava i obaveze vlas-
nika posebnih dijelova zgrada (u daljem tekstu: etaZni vlasnici) u po-
gledu komscanja upravljanja i raspolaganja na posebm_m dijelovrima
zgrada. . :

Odredbe ovog zakona koje se odnose na etazne vlasmke _pri-
mjenjuju se i na nosioce prava raspolaganja na posebnim dijelovima
zgrada u drudtvenoj svojini, ako ovim zakonom nije drukéije odre-
deno.

Clan 2.
Posebni dijelo.v‘i‘ zgrada mogu biti u svojini.gradana, udrvuZe-
nja gradana i drugih gradanskih pravnih lica i’]i u drudtvenoj SVOjini.

Na posebnom ditjelu zgrade moze postOJatl i svoyma na idealmm
dijelovima. _ .

Predmet etaZzne svojine mogu biti samo pOJechm stanovi i po—
jedine poslovne prostorije.

Clan 3.

EtaZma svojina stice se i prestaje po osnovima, na nacéin ipod
uslovima koji vaze za sticanje i prestanak SVO]lIle na stanovima 1
poslovnim prostorijama, ako ovim zakonom mnije " drukca]e odredeno.

Propisi o prometu nepokretnosti p11mjenjuju se Ta promet po-
sebnih dijelova zgrada, ako owim zakonom nije drukéije odredeno.

Clan 4.

Na zajednitkim dijelovima zgrade koji sluie zgradi. kao.cjelini’
(temelji, glavni zidowi, tavan, fasada, stepenice, hodmici, liftovi, elek-
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tritna, kanalizaciona, vodovodna i telefonska mreZa, televizijske an-
tene, prostorije za pranje i suSenje rublja, uredaji za zagrijevanje,
dimnjaci i sl.), ako je zgrada u druStvenoj svojimi, svi etaZni vlasnici
imaju zajedni¢ko pravo koriiéenja.

Na zajednickim dijelovima zgrade koji sluze samo nekim a ne
svim posebnim dijelovima zgrade (posebma ulazna vrata, stepeniSte,
dimnjaci, liftovi i drugi uredaji, tavanske i podrumske prostorije,
terase, pregradni zidovi izmedu dva stana ili prostomije i sl.) ako je
zgrada u drustvenoj svojini, etazni vlasnici tih posebnih dijelova ima-
ju zajednicko pravo koriScenja.

Dijelovi zgrade, koja nije u drustvenoj svojini, a koji sluze
zgradi kao cjelini ili samo nekim njenim posebnim dijelovima, ne-
djeljiva su zajedni¢ka svojima svih etaZnih vlasnika, odnosno vlasnika
d&ijitn posebnim dijelovima sluZe.

Clan 5.

Etazni vlasnici duZni su ucestvovati u tro$kovima odrzavanja
zajedni¢kih dijelova zgrade srazmijerno vrijednosti njithovih posebnil
dijelova prema ukupnoj vrijednosti cijele zgrade, a ako zajednicki
dijelovi sluZe samo mekim posebnim dijelovima zgrade -— srazmjer-
no vrijednosti mjihovih posebnih dijelova prema wmlkupnoj vrijednosti
onoga dijela zgrade u kome se ti posebni dijelovi nalaze.

Clan 6.

Ako je zgrada u etaznoj svojini podignuta na zemlji§tu u drus-
tvenoj svojini, svaki etaZni vlasnik te zgrade ima pravo koriScenja
gradevinske parcele na kojoj je zgrada podignuta, u skladu sa na-
mjenom zemiljiSta i posebmnih dijelova zgrade.

Ako je zgrada u etaznoj svojini podignuta na zemlji$tu u svo-
jini gradana ili gradanskih pravnih lica, svaki etaZni vlasnik ima svo-
jinu na idealnom dijelu gradevinske parcele srazmjerno vrijednosti
svog posebmog dijela prema ukupnoj vrijednosti cijele zgrade.

II — PRAVA I OBAVEZE ETAZNOG VLASNIKA

Clan 7.
Etasni vlasnik ima pravo da koristi posebni dio zgrade sam ili
da ga izda u zakup drugom licu u skladu sa posebmim propisima.
Clan 8.

Etazni vlasnik na dijelu zgrade koja je u dru$tvenoj svojimi ima
u pogledu upravljanja tom zgradom prava i obaveze koji pripadaju
nosiocu -stanarskog prava odnosno zakupcu u skladu sa posebnim
propisima.
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Clan 9.

EtaZni vlasnik stana odmosno poslovme prostorije u zgradi ko-
ja je u gradanskoj svojini koji sam koristi taj stan odnosno poslovnu
prostoriju, duzam je snositi troSkove tekudeg odrZavanja tog poseb-
nog dijela.

Ako je zgrada u disStvenoj svojini, obaveze iz prethodnog sta-
va utvrduju se u smislu odredaba Zakona o stambenim odnosima.

Clan 10.

Etazni vlasnik stama kao posebmog dijela zgrade u drustvencj
svojini koja je mdruZema u samoupravnu interesnu zajednicu stano-
vanja, plada toj zajednici naknadu za odrZavanje zajednic¢kih dijelo-
va stambene zgrade u skladu sa posebnim propisima, a saglasno ugo-
voru koji zakljuéuju etazni vlasnik i samoupravna interesna zajedni-
ca stanovanja.

Ako etaini vlasnik stana kao posebmog dijela zgrade koja je u
druStvenoj svojini ne koristi taj stan iz razloga $to na istom postoji
stanarsko pravo dimgog lica, nosilac stananskog prava plada cijeli
izZnos stanamine samoupravnoj idnteresnoj zajednici stanovanja koja
ce etazmom vlasniku isplatiti dio stanamine koji preostane nakon pod-
mirenja trofkova i obaveza iz prethodnog stava, a saglasno ugovoru
koji zakljuduju etazni vlasnik i samoupravna interesna zajedmica
stanovamja.

Ako se ugovorne strane u slucaju iz st. 1. i 2, ovog d&lana ne
mogu sporazumijeti, svaka strana moZe zahiijevati da visinu ovih iz-
nosa utvrdi sud u vanpari¢cnom postupku.

Clan 11.

Etazni vlasnik poslovne prostomije kao posebnog dijela zgrade
u dmstvenoj svojini koja je udruZena u samoupravnu interesnu za-
jednicu stanovanja bez obzira da i tu poslovnu prostoriju koristi
sam ili je daje drugome u zakup ili u podzakup, placa u skladu
sa posebnim propisima, toj zajednici naknadu za odriavanje zajed-
ni¢kih dijelova zgrade, koju bi imao pladati kada bi se taj posebni
dio koristio kao stan.

Visina iznosa koje je etazni vlasnik poslovne prostorije po
prethodnom stavu duzan placati utvrduje se ugovorom koji on za-
klijuduje sa samoupravnom interesnom zajednicom stanovanja.

Ako se ugovorne strame ne mogu sporazumjeti, svaka strana
moZe zahtijevati da visinu ovih iznosa utwrdi sud u vanpamiénom
postupka.

Clan 12.

Etazni vlasnmik vr$i o svom tro$ku opravke u cilju odrZavanja
svog posebnog dijela zgrade u ispravnom stanju.
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EtaZni vlasnik je duZan o svom trosku izvr$iti opravku na svom
posebnom dijelu, ako je to meophodno da bi se otklonila $teta za po-
sebni dio drugog vlasnika ili za dijelove zgrade koji sluZe zgradi
kao cjelini ili samo posebnom dijelu drugog vlasnika.

Clan 13.

EtaZni vlasnik moZe u skladu sa gradevinskim propisima, o svom
troSku vrsiti prepravke (pregradnju, dogradmju, nazidavanje i rekon-
strukciju) svog posebnog dijela zgrade ako se tim prepravkama ne
dira u posebni dio drugog vlasnika ili dijelove koji sluze zgradi kao
cjelini ili posebmom dijelu drugog vlasnika, :

Etaznom wvlasniku neée se izdati odobrenje za prepravke koje
bi mogle narusiti arhitektonski izgled zgrade, ili umanjiti sigurnost
ili stabilnost zgrade ili zajednitkog ili posebnog dijela drugog vlasni-
ka, ili ovim dijelovima inade nanijeti $tetu.

Clan 14.

Opravke na dijelovima zgrade u kojoj su svi stamowi, odnosno
poslovne prostorije u svojini gradana ili gradanskih pravmih lica kojd
sluze zgradi kao cjelini, kao i prepravke ma takvoj zgradi, mogu se
vriiti samo na osnovu sporazuma eta?nih vlasnika.

Opravke na dijelovima zgrade iz prethodnog stava koji sluZe
samo posebnim dijelovima zgrade nekih eta¥nih vlasnika wrie se na
osnovu sporazuma tih vlasnika.

Ako do sporazuma ne dode, nadleZni sud ¢e, na prijedlog jed-
nog od zaimteresovanih etaZnih vlasnika, odluéiti u vanparni¢nom po-
stupku da li ¢e se izvr$iti odredene opravke odmosno prepravke, vo-
dedi raCuna o tome da i su takve opravke odnosno prepravke cjeli-
shodne ili opravdame.

U slucaju iz prethodnog stava sud ée istovremeno odluditi koji
etazni vlasnici i u kojoj srazmjeri snose tro$kove opravki odnosno
prepravki, pri ¢emu ée voditi raduna o tome kojim posebnim dije-
lovima i u kojoj mjeri koriste opravke odnosnc prepravke koje se
imajn izvrsiti.

IIT — UZAJAMNI ODNOSI ETAZNIH VLASNIKA
Clan 15.
Uzajammi odnosi etaZnih vlasnika u zgradi u kojoj su svi sta-
novi odnosno poslovne prostorije u etaknoj svojini gradana ili gra-
damskih pravmnih lica, ureduju se ugovorom tih etarnih vlasnika u

skladu sa odredbama ovog zakoma i drugim propisima.
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Ugovorom iz prethodnog stava ureduje se obim i naéii koris-
Cenja i odrzavamja posebnih dijelova zgrade i dijelova zgrade koji
slue zgradi kao cjelini ili nekim njenim posebnim dijelovima.

Pojedina pitanja odrZavanja, popravka i prepravka posebnih
dijelova zgrade mogu se ugovorom o uzajamnim odnosima urediti i
drukdije mego Sto je propisano ovim zakonom (€l. 12, 13, i 14).

Prava i obaveze utvrdene ugovorom o uzajammim odnosima etaz-
nih vlasnika odnose se i na kasnijeg sticaoca posebnog dijela iste
zgrade.

Odredbe prethodnih stavova primjenjuju se i na uredivanje
uzajamnih odnosa etaznih vlasnika u zgradi koja nije udruZenma u sa-
moupravnu interespu zajednicu stanovanja, a u kojoj su posebmni di-
jelovi u druStvenoj svojini i u svojini gradana, udruZenja gradang i
dmigih gradamnskih pravnih lica.

Clan 16.

Ugovor o uzajamnim odnosima etaZznih vlasnika iz prethodriog
¢lana zakljuduje se u pismenom obliku, a pofpisi lica koja su ga
zaklju¢ila moraju biti ovjereni od strame madleZznog organa.

Ugovor koji nije safinjen u pismenom obliku mema pravno
dejstvo.
Clan 17.
Ako etazni vlasnici ne zakljuce ugovor o uzajamnim odnosima

opStinski sud ¢ée u vanparmi¢nom postuplu na predlog nekog od
etaznih vlasnika, svojim rjeSenjem urediti te odnose.

Clan 18.
Ugovor koji nije sadinjen u pismenom obliku nema pravno
njati uz pismeni pristanak vlasmika &ijih se prava izmjena tice.

Opstinski sud de, u vapparni¢nom postupku, na predlog jed-
nog ili vise etaZnih vlasnika, odrediti da 1i ée se izvrSiti promjene u
ugovoru i protiv volje drugih vlasnika, ako nade da su promjene
cjelishodne i opravdane.

IV — UKNIIZENJE ETAZNE SVOJINE
Clan 19.
Vlasnik posebnog dijela zgrade odnosno nosilac prava raspola-
ganja posebmim dijelom zgrade moZe zahtijevati uknjiZenje svojine
na pojedinom posebnom dijelu, na viSe posebnih dijelova ili na svim

posebmim dijelovima te zgrade koji mogu biti predmet etazme svojine.
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Clan 20.

Za ukmjiZenje svojine na posebnim dijelovima zgrade potrebno
je zemljidno-kmjiZnom sudu podnijeti plan posebnih dijelova zgrade.

Plan posebnih dijelova zgrade mora sadrzavati zemlji$no<knjiz-
nu oznaku zemljiSta na kome je zgrada podignuta, oznaku zgrade po
ulici i kuénom broju, skicu (ciftez) iz kofje se vidi poloZaj i oznaka
posebnog dijela zgrade na kome se traZi uknjiZemje, kao i poloZaj
i oznake dijelova zgrade koji sluZe zgradi kao cjelini ili samo ne-
kim posebnim dijelovima zgrade.

Plan posebnih dijelova zgrade mora biti izraden od strane
struénog lica (projektantske orgamizacije, inZenjera ili tehnitara wr-
banisticko-gradevinske struke) i ovjeren od strane nadleznog opS$iin-
skog organa uprave.

Clan 21.

EtaZna svojina upisuje se u posebnu zemljisnu knjigu koja
nosi oznaku ,EtaZna sviojina” (,,E"). :

Gradevinska parcela i zgrada na kojoj je zasnovana etaZna
svojina otpisuje se iz uloska zemlji¥ne knjige u kome je zemljiste
sa zgradom bilo upisano.

Clan 22.

Za svaku gradevinsku parcelu sa zgradom u etaimoj svojini
koja je na njoj podignuta, osnovade se posebni knji#ni ulofak u
knjizi [ E”.

Gradevinska parcela sa zgradom u etaZnoj svojini &ni poseb-
no zemlji$no-knjifno tijelo.
Clan 23.
U zemljiSnoj knjizi ,E” za svaki zemlji$noknjizni uloZak po-

stoji jedanm popisni list — potreban broj vlasmi¢kih listova i jedan
teretni list.

Clan 24.

U popisni list knjige ,E” upisuje se gradevinska parcela na
kojoj je podignuta zgrada u etaZnoj svojini, sama, ta zgrada i svi
posebni dijelovi te zgrade,

Dio zgrade na kome nije zasnovana etaZna svojina, kao i po-
sebni dijelovi zgrade u etaZnoj svojini, &ne posebme &estice istog
zemljiSno-knjiZnog tijela. ‘
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. U popisni list knjige ,E” ubiljezava se oznaka zbirke isprava
u kojoj se malazi plan posebnih dijelova zgrade i ugovor o uzajam-
nim odnosima vlasnika posebmih dijelova zgrade.

Clan 25.

U kmjizi ,E” za svaki zemljiSno-knjizni wloZak postoji onoliko
viansi¢kih listova koliko zgrada ima posebnih dijelova u etaZnoj svo-
jini, kao i jedan vlasni¢ki list za dio zgrade na kome nije zasnovana
etazna svojina.

Clan 26.

U teretni list knjige ,,E” upisuju se tereti koji optereduju cijelo
zemljidno-knjizno tijelo i njegove pojedine destice.

Tereti koji su upisani u zemljis$no-knjiZznom ulo$ku pmije zas-
nivanja etaZne -svojine, ostaju na snazi i poslije zasnivanja takve
svojine i prenose se u teretni list kmjige , E”. Ovi tereti mogu se na
osnovl sporazuma izmedu zainteresovamih lica prenijeti i ma pojedi-
ne Cestice zemljisno-knjiZnog tijela kmjige ,E”.

Clan 27.

Za knjign ,E"” osniva se posebna zbirka isprava i vodi se po-
seban imenik.

U zbirku isprava knjige ,E” unosi se i plan posebnih dijelova
zgrade, kao i ugovor o uzajamnim odnosima vlasnika posebnih dije-
lova zgrade.

Clan 28.

Propisi o wstanovljenju i vodenju zemljisnih knjiga, kao i osta-
la vazeda pravila zemljiSno-knjiZznog prava i postupka, shodno de se
primjenjivati i na knjigu ,E”.

Na podru¢ju gdje nema zemljisnih knjiga u koje se upisuje svo-
jina na zemlji§tima i1 zgradama, pri zasmivanju i prenofenju etaZne
svojine shodno ¢e se primjenjivati odgovarajuda pravna pravila o upi-
sivanju pravnih odnosa u vezi sa. nepokretnostima, ako ovim zakonom
i posebnim propisima nije drukéije odredeno.

V — PRELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clan 29.
Svaki vlasnik idealnog dijela zgrade ima pravo zahtijevati da
se njegova idealna svojina pretvori u etaZnu svojinu na odredenom

posebnom dijelu zgrade, ako je to mogucde s obzirom na vrijednost
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tog idealnog dijela, veli¢inu zgrade, broj njenih prostorija i njihov
raspored.

Ako se svi vlasnici idealmih dijelova saglase o pretvaranju ideal-
ne svojine u etaZnu svojinu, duZni su o tome sadiniti pismeni ugovor.

Ako ne dode do sporazuma svih vlasnika, po zahtjevu za pret-
varanje idealne svojine u etanu svojinu rjefava po pravilima van-
pamninog postupka op$tinski sud na &ijem se podrudju nalazi zgrada.

Clan 30.

Danom stupanja na snagu ovog zakona prestaje da vaZi tadka
29. ¢lana 1. Zakona o vaZenju odredenih odredaba saveznih zakona
iz oblasti drZavne uprave i pravosuda (,SluZbeni list SR BiH”, br.
37)71, 36772, 10/73, 39/73 i 26/74).

Odredbe ¢, 34. i 35. Zakona o svojini na dijelovima zgrada
(,SluZbeni list SFRI”, broj 43/65), kojima je regulisano pravo prece
kupovine nosioca stamarskog prava, primjemjivade se do uredenja tih
odnosa republi¢kim zakonom.

Clan 31.

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja
u ,,Sluzbenom listu SR BiH”.




