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Proces legalizacije, odnosno ozakonjenja stambenih zgrada, Cesto donosi brojne administrativne i
meduljudske izazove, posebno kada je potrebno uskladiti interese i postupke vise vlasnika. Kao
predstavnik vecine vlasnika stanova u zgradi od, na primer, devet stambenih jedinica, lako se mozZete
suociti sa situacijom da neslaganje ili nelegalna gradevinska intervencija samo jednog komsije potpuno
blokira Citav proces za sve ostale stanare koji postuju zakon. U praksi se neretko deSava da se jedan od
vlasnika ne pridrzava originalnog projekta stambene zgrade, sto dovodi do pravnih komplikacija prilikom
upisa prava svojine i dobijanja neophodnih dozvola, zbog ¢ega ispastaju i oni stanari koji su svoju
dokumentaciju uredno pripremili. Zakonski okvir za legalizaciju zgrada i uloga zajednickih prostora Cest
je slucaj da vlasnik stana u prizemlju izgradi terasu u prostoru dvorista, i to na ustrb zajednickog
dvorista. Cak i kada se vecina vlasnika protivi ovakvom d¢inu i pravovremeno ga prijavi gradevinskoj
inspekciji, deSava se da lokalna samouprava zaustavlja procesuiranje zahteva za legalizaciju cele zgrade
do daljnjeg. Vazno je istaci da, ukoliko je cela zgrada u vreme gradnje imala saglasnosti tadasnjih
knjiznih vlasnika i niko se nije protivio samoj izgradnji osnovnog objekta, potpuno je nepravedno da
vlasnik stana iz prizemlja zakodi legalizaciju zgrade zbog svoje naknadno i bespravno dogradene terase.
Postupanje gradevinske inspekcije i reSavanje sporova na terenu Apsolutno je opravdano i zakonski
preporucljivo prijaviti gradevinskoj inspekciji izgradnju svake sporne terase, aneksa ili bilo kakve
nelegalne dogradnje. U ovakvim slucajevima procedura je jasna: tek kada nadleZzna gradevinska
inspekcija nalozi vlasniku rusenje sporne terase, odnosno kada on sam ili nadlezna drzavna sluzba izvrsi
njeno uklanjanje, nadlezni organ ¢e nastaviti da razmatra vas zahtev za legalizaciju (naknadno dobijanje
gradevinske dozvole i upis u katastar). Gradevinska dozvola za vec izgraden objekat moze biti odobrena
samo ukoliko je stanje na terenu u potpunosti u skladu sa dostavljenim projektom cele zgrade. U tom
tehnickom projektu ne sme biti ucrtana predmetna bespravna terasa ukoliko za nju ne postoji apsolutna
saglasnost svih ostalih stanara i nadleznih urbanistickih organa. Zbog ¢ega se stambena zgrada
ozakonjuje kao celina? Mnogi gradani se pitaju zasto ne mogu legalizovati samo svoj stan. Prema
vazecim propisima iz oblasti planiranja i izgradnje, nemoguce je da se izvrsi legalizacija jednog, pet ili
osam stanova pojedinacno, a da se zgrada ne posmatra u celosti. Gradevinska dozvola, pa samim tim i
konacno resenje o ozakonjenju, odobrava se za ceo objekat kao jedinstvenu gradevinsku i arhitektonsku
celinu. Iako lokalna samouprava nema pravo da savesnim vlasnicima (u ovom sluc¢aju osam vlasnika)
trajno uskrati legalizaciju, zakon nalaze da se prethodno moraju resiti svi imovinsko-pravni i tehnicki
nedostaci koji odstupaju od originalnog projekta objekta. Nove odredbe Zakona o ozakonjenju objekata
Prateci aktuelnu pravnu praksu i najnovija uputstva resornog ministarstva zaklju¢no sa martom 2026.
godine, procedure su dodatno poostrene kada je u pitanju uzurpacija zajednickih stambenih povrsSina.
Kroz implementaciju sistema e-Prostor i naprednu digitalizaciju katastra, povezanost sa satelitskim
snimcima omogucava gradevinskim inspektorima mnogo efikasniju i brzu reakciju na prijave gradana.
Nova pravila jasno Stite savesnu vecinu vlasnika stanova, nalazudi lokalnim organima brze procesuiranje
reSenja o rusenju delova objekata koji sprecavaju izdavanje upotrebne dozvole za zgrade koje su inace
gradene uz prethodne saglasnosti. Time se spreava dugogodiSnja blokada postupaka. Kome uloZiti zalbu
na reSenja ili ¢utanje administracije? Ukoliko se nadlezni organ lokalne samouprave oglusi o vase
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zahteve, ne Zeli da procesuira predmet zbog jedne sporne terase, ili smatrate da gradevinska inspekcija
ne postupa u predvidenom roku, zakon vam obezbeduje pravni lek. Drugostepeni organ kome mozete da
se 7alite na reSenja, kao i na takozvano "¢utanje uprave" lokalne samouprave, jeste nadlezno
Ministarstvo gradevinarstva, saobradaja i infrastrukture (odnosno nadlezni Pokrajinski sekretarijat
ukoliko se stambena zgrada nalazi na teritoriji AP Vojvodine). Drugostepeni organ ima ovlascenje da
ponisti reSenja prvostepenog organa ili da mu naloZi hitno sprovodenje inspekcijskog nadzora na terenu.
Otklanjanjem prethodnog pitanja (uklanjanjem nelegalno izgradene terase), otvara se put da kompletna
zgrada, a samim tim i svi pojedinac¢ni stanovi, uspesno produ kroz proces ozakonjenja, pise
Nekretnine.rs
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