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POVREDA SUSEDSKIH PRAVA GRADENJEM
I NAKNADA STETE

Apstrakt

Predmet analize je povreda susedskih prava gradenjem i mogucnost
naknade Stete usled nastupanja Stetnih posledica nepravilnom gra-
dnjom. Zakljucuje se da osnov za naknadu stete moZe da postoji i u
slucaju ako je gradnja vrsena bez odobrenja nadleinog organa kao i
u slucaju izdatog odobrenja. Zakonski propisi iz ove oblasti nisu ni
savrSeni ni kompletni pa popunjavanje praznina u zasiti ovih suse-
dskih prava preuzimaju sudovi a ta zastita se ostvaruje i kroz institut
naknade Stete.

Kljucne reci: susedska prava, gradenje, povreda prava, Steta.

1. Uvod

Susedska prava spadaju u kategoriju Sire lepeze ljudskih prava. Po
svojoj sadrzini su razlicita i mogu sluZiti zadovoljenju kako materijalne tako
i duhovne svere imaoca. I jedna i druga sfera bile su predmet zastite Rimskog
prava. Zabrana gradnje latifudija preko dva sprata ukazivalo je na zaStitu u
pogledu umanjenja vrednosti susedskog objekta tako i sprecavanje u pogledu
ugrozavanja prava vlasnika na adekvatnu svetlost, provetravanje, odgovara-
juéi pogled i sli¢no.

Povreda susedskih prava moze biti u€injena na razli¢ite nacine i u za-
visnosti od vrste i sadrZine ugrozenog prava. Savremeno doba Zivljenja i
gradnje u urbanim uslovima iznedrilo je specificne normative u toj sferi koji-
ma se bavi urbanisti¢ka nauka. Iako su ti normativi dosta razradeni i moglo bi
se re¢i opSteprihvacenil) nepostovanije istih i njihovo krSenje je izrazito pris-
utno.

2. Istorijat susedskih prava

Nastanak susedskih prava savremena pravna teorija vezuje za nastan-
ak prvih privatnih poseda.2) Ako susedska prava spadaju u $iru lepezu ljud-
skih prava onda bi takva fakti¢ka ograniCenja bila prisutna i mnogo ranije.
Npr. odredena plemena su Stitila svoja lovista i ribolovacka podrucja od dru-

* Ilija Zindovi¢, sudija Vrhovnog suda; e-mail: zindovic.ina@mts.rs
1) Ovi normativi se razraduju na nau¢nom i medunarodnom nivou.
2) Z. Rasovi¢ Stvarno pravo, Podgorica 2010., 384.
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gih plemena i ratom a u cilju egzistencije. Ipak, govoriti o ograni¢enju sused-
skih prava u smislu ograni¢enja stvarnih prava kada nisu jo§ postojali privatni
posedi teSko je prihvatljivo. Susedsko pravo suZava svojinu jednog vlasnika
nepokretnosti u cilju neke koristi susednog vlasnika nepokretnosti. Neka pra-
vila o susedskim pravima bila su sadrzana i u Hamurabijevom zakoniku3).
Ipak prva forma zastite tih prava kroz moguénost podnoSenja tuzbi sadrZzana
je u Zakonu dvanaest tablica®). Postepenim razvojem Rimskog prava i mo-
gucénost zastite sudskih prava je proSirivan uvodenjem i drugih tuzbi - npr.
akgio legis /Aqiliae i dr.

U srednjem veku, sudska prava bila su uglavnom sadrzana u obica-
jnom pravu a period industralizacije uglavnom je bio blagonaklon u nezastiti
susedskih prava zbog industrijske proizvodnje i teZnje ka ekonomskom raz-
voju. Kodifikacije XIX veka su stidljivo unosile moguénost zastite susedskih
prava. Srpski gradanski zakonik je uredenje susedskih prava predvideo u par-
agrafu 35. 1 36. Savremeno pravo Srbije nije mnogo napredovalo u sveobuh-
vatnom regulisanju ograni¢enja susedskih prava. Zakon o osnovama svoji-
nsko-pravnih odnosa je regulisao samo zastitu od emisija - ¢lan 5. Zakona. Na
ostale susedsko-pravne odnose primenjuju se pravna pravila Srpskog gra-
danskog zakonika, Opsteg imovinskog zakonika za Crnu Goru i Austrogra-
danskog zakonika. Ipak, norme pojedinih susedsko-pravnih odnosa iz uze ob-
lasti sadrZane su u odredenim zakonima kao:

- Zakon o vodama (,,SI. gl. RS* br. 32/2010, 93/2012, 101/2016, 95/
2018),

- Zakon o planiranju i izgradniji (,,S1. gl. RS br. 72/2009 ... 62/23), kao
i u urbanistickim i komunalnim propisima,

- Zakon o zastiti zivotne sredine (,,S1. gl. RS* br. 135/2004, 36/2009,
72/2009, 43/2011),

- Zakon o komunalnim delatnostima (,,S1. gl. RS* br. 88/2011, 104/
2016, 95/2018, 64/2024).

3. Pravna priroda i sadrZina susedskih prava

U odredenju pravne prirode susedskih prava ni teorija ni sudska praksa
nemaju jedinstveno stanoviste. Po jednom stanovi$tu susedska prava su svr-
stavana u stvarne sluZbenosti®). Po drugom novijem shvatanju susedska prava
se svrstavaju u stvarna prava sa odredenim ograni¢enjima prava svojine®.
Odredeni pravni teoreticari susedska prava shvataju kao investitor sui generis
uz izvesna ogranicenja. Sudska praksa uglavnom je prihvatila stanoviSte da

3) N. Gavela, et alia Stvarno pravo Zagreb 1998., 469.

4) Radi se o tuzbi actio finium requndorum: vidi Fabula VII tacka 1. u J.
Danilovi¢, O. Stanojevi¢, Tekstovi iz Rimskog prava, Beograd 1970., 31 i E. Kra-
jovi¢: Izvori Rimskog prava, Kragujevac 2000., 150. U sustini takva zaStita je
pruzana kroz tuzbu za utvrdivanje meda.

5) Z. Rasovi¢, 384., D. Stojanovi¢, Stvarno pravo, Beograd 1968., 107-
108

6) K. Dolovi¢, Susedsko pavo, pojam, karakteristike i odnos prema stvar-
nim sluzbenostima, Strani pravni Zivot 3/2012, 510.
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su susedska prava stvarna prava sa odredenim ogranicenjima svojine. Ipak
ona nisu takvog obima da ugrozZavaju sadrZinu prava svojine ve¢ zbog sused-
skih odnosa samo ograni¢avaju vrienje svojinskih ovla§¢enja?). Sadrzina su-
sedskih prava zavisi od vrste susedskih prava. Njihova ogranic¢enja su razlici-
ta i definiSu se zakonom mada ta ogranienja mogu biti ustanovljena i ugo-
vorom. Ono §to je posebno znaajna Cinjenica (koja se mora uvek imati u
vidu) da uZivanje susedskih prava mora biti zasnovano na ravnoteZi interesa.

Subjekti zastite susedskih prava su prvenstveno vlasnici nepokretnosti
bez obzira o kom pravu svojine se radi (individualna, susvojina ili zajednicka
svojina). Sudska praksa kao i pravna teorija su zauzeli stav da pravo na sused-
sko-pravnu zastitu imaju i neposredni drzaoci tude nepokretnosti koji nepo-
kretnost koriste po nekom pravnom osnovu - tj. lica koja se mogu kvalifiko-
vati kao korisnici. Neosnovana detencija ne bi bila osnov za zastitu susedskih
prava.

Bez obzira o kojoj vrsti zastite susedskih prava se radi, koja zastita ima
korene u zabrani zloupotrebe prava i zabrani naruSavanja Stete drugome, ova
vrsta prava ima i odredene specificnosti. To su pre svega atribut obostranog
interesa, atribut uzajamnosti, atribut restriktivnosti i dobrosusedskih odnosa.

Zbog razlicitih oblika susedskih prava u radu ¢e se obraditi ogranice-
nje stvarnih prava vezano za prava gradnje i povrede koje mogu nastati zbog
nepostovanja susedskih prava i nastanka Stete u takvim slucajevima.

4. Povreda susedskih prava gradenjem

Povreda ovih susedskih prava moZe se svrstati u kategoriju zastite od
negativnih emisija. Medutim, ove emisije su prema zakonu oznacene kao pre-
komerne - preterane emisije. Ove negativne emisije se sprecavaju propisima
o gradenju i sadenju (rastojanju od mede, visina objekta, udaljenost objekta
od susedskog objekta, veliina objekta, moguénost otvaranja prozora na obje-
ktu, zaklanjanje svetlosti, ometanje provetravanja i dr). Pri tome, namena
nepokretnosti je polazni parametar za utvrdenje da li je od emisije ugrozeno
uobicajeno koriS¢enje objekta. Neprijatni mirisi, preterana buka (otvaranjem
u zgradi kafi¢a u zgradi namenjenoj za stanovanje) takode mogu ishodovati u
povredu susedskih prava koja se ne moraju trpeti.

Sa uvecanjem gustine naseljenosti u gradovima na manjim parcelama
sve vise se dozvoljava maksimalna izgradenost. Rastojanje izmedu objekata
postaje sve manje ¢ime se smanjuju i osnovni uslovi Zivljenja. Smanjuje se
koli¢ina sunceve svetlosti, moguénost adekvatnog proveravanja, ograni¢enja
prava na lep pogled, a neretko se ogranicava moguénost pristupa sistemu va-
trogasne zastite u slucaju pozara §to dovodi do izazivanja opSte opasnosti.
Zbog nedostatka prostora za parking, prave se podzemne etaZe za garaZzna
mesta i to u viSe nivoa §to stvara opasnost za postojece objekte zbog neadek-
vatne izgradnje. lako je pravilo da se jedno zemljiste ne sme tako izdubiti, da
susedovo zemljiste ili zgrada izgubi potreban oslonac®), ne preduzimaju se

7) N. Gavela et al, ,,Stvarno pravo*, Zagreb 1998; 471.
8) N. Planojevic et al., Stvarno pravo, Beograd 2026., 471.
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adekvatne mere za eliminisanje opasnosti po susednu zgradu a zbog ustede u
gradnji. Zato je susedsko-pravni odnos u ovoj oblasti potrebno §to detaljnije
zakonski regulisati aktima gradanskog i upravnog prava ali sprovoditi i de-
taljnu kontrolu primene postojecih propisa kroz nadlezne drzavne organe (in-
spekcijske sluzbe, sudovi).

5. Pravna priroda zastite susedskih prava u sferi gradenja
u pravu Srbije

Srbija nema sveobuhvatnu pravnu regulativu u jednom zakonskom
dokumentu iz oblasti prava gradenja i zastite od zloupotrebe tog prava. Zasti-
ta od povrede susedskih prava zloupotrebom prava gradenja moZe se otvarati
primenom ¢l. 5. Zakona o osnovama svojinsko-pravnih odnosa®). Srbija jo$
nije donela zakon o stvarnim pravima pa se u slucaju pravne praznine od za-
Stite od povrede susedskih prava i u ovoj oblasti mogu primenjivati pravna
pravila Srpskog gradanskog zakonika. Ipak, fragmentarni propisi iz pojedinih
oblasti u odredenom obimu mogu pruZiti zastitu od povrede susedskih prava
i zloupotrebe prava gradenja. To su naznaceni: Zakon o planiranju i izgrad-
nji, Zakon o komunalnim delatnostima, Zakon o zastiti Zivotne sredine.

U svakom slu€aju zasStita se moZe ostvarivati sa pozivom na odredbe
Zakona o obligacionim odnosimal0) kroz institut naknade Stete. Ta zaStita se
ostvaruje kroz sudsku zastitu u parniénom postupku mada u odredenim situ-
acijama i kroz izvr$ni postupak (kroz izricanje sprovodenje privremenih
mera).

6. Modaliteti povrede sudedskih prava gradenjem

Vrsta susedskih prava odreduje modalitete povrede susedskih prava.
Zastita susedskih prava moZe biti sadrZana kroz zahtev za odredeno ¢injenje
(ogradivanje parcele, uredenje meda, uklanjanje stabla ili kornja drveta u
blizini mede, uklanjanje objekta sklonog padu), zatim kroz nametanje oba-
veze za uzdrZavanje (emitovanje prekomernih emisija, uzdrzavanje od sadnje
drveca uz mednu liniju, uzdrzavanje od gradnje kojom se zaklanja svetlost
susednom objektu i onemogucavanje provetravanja, uzdrzavanje od stavlja-
nja prepreka na oticanja vode). Obzirom na naslov postavljene teme u daljem
toku rada bi¢e obraden uZi segment povrede susedskih prava gradnjom ob-
jekata.

6. 1. Povreda vizuelnog integriteta.

Ovo pravo bi se moglo nazvati ,,pravom na vidik*. Ono se ne moze
okvalifikovati kao samostalno i apsolutno ljudsko pravo ali se moZe posma-
trati kao sastavni deo prava na imovinu i njenu zastitu. Pravo na imovinu je
stvarno pravo. Svaki od vlasnika stvari ima pravo da koristi stvari u svrhu

9) Zakon o osnovama svojinsko pravnih odnosa ,,SL list SFRJ, br. 6/80,
36/90, ,,SL. list SRJ*, br. 29/96 i ,,S1. glasnik RS*, br. 115/2005

10) Zakon o obligacionim odnosima, ,,SI. list SFRJ, br. 29/85, ,,SL. list
SRJ, br. 31/93, ,,S1. list SCG*, br. 1/2003, ,,Sluibeni glasnik RS*, br. 17/2020
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njene funkcionalnosti. Pravo na koriS¢enje stana u sebi uklju€uje i pravo na
vizuelnu privatnost (problem preblizu izgradenih objekata). Moguénost stal-
nog pogleda na tudi stan je ,,neprekidno meSanje* u privatni Zivot. To moze
C¢initi Zivot u domu nepodnosljivim ili skucenim (stalno sklanjanje od ko-
msijinih pogleda), $to o¢igledno moZe narusiti kvalitet Zivota. Dom nije samo
krov nad glavom ve¢ prostor gde se oCekuje ,,mirno uZivanje“ i odredeni ste-
pen intime.

Povreda vizuelnog prostora najées¢e se odvija kroz odredivanja
nelogi€nih urbanistickih parametara (udaljenost objekta, preterana visina) ili
kroz nepoS$tovanje propisanih urbanisti¢kih normativa kroz izdavanje gra-
devinskih dozvola zaobilaZenjem urbanistickih normativa preko koeficijenta
izgradenosti, prikrivanjem odredenih povrSina zgrade u projektu kroz drugac-
ije prikazivanje njihove funkcionalnosti i slicno. Ako drzava dozvoli gradnju
koja ugrozava vizuelni integritet, onda ona time ugrozava pravo licu na mirno
uZivanje doma i time kr3i ¢lan 8. EKLJP.

6. 2. Povreda prava na zdrav Zivot - onemogucavanje provetravanja
i adekvatne svetlosti

Ovo pravo ¢ini sastavni deo prava na Zivot i ekoloSkog prava - prava
na adekvatnu ventilaciju i svetlost. Neadekvatno provetravanje moze ugroziti
zdravlje u domu. Onemogucavanje uzivanja adekvatne svetlosti moZe uciniti
zivot korisnika stana neuslovnim za Zivot. MoZe se stvoriti efekat tunela i pot-
punog mraka pri ¢emu se to moze pretvoriti ,,u kazamat®. U ovu kategoriju
spada i povreda prava na adekvatnu osuncanost.

6. 3. Povreda prava na bezbednost (bezbednosni rizik) od poZara

Ovaj segment moZe se okarakterisati kriticnim modalitetom stvaranja
opasnosti za ugroZavanje prava na Zivot. Prilikom usvajanja urbanisti¢kih
normativa i kasnijih razrada planova (Plana detaljne regulacije) mora se vodi-
ti racuna za zastitu od mogucih pozara. Sastavni deo gradevinskog projekta
po pravilu je projekat protivpoZarne zastite. ProtivpoZarni projekat mora da
odraZava propisanu sigurnost za Zivot i imovinu gradana. Medutim, investi-
tori, projektanti a i drZava Cesto ignoriSu protivpozarne propise (radi pogo-
dovanja investitoru) pri ¢emu se direktno ugroZava pravo na Zivot (¢lan 2.
EKLIJP) i prava na dom (¢lan 8. EKLJP). Iako su propisi o protivpoZarnoj
zastiti u pravu Srbije sveobuhvatni i jasno razradeni (u vise zakona i podza-
konskih akata), zbog pogodovanja investitoru, ne retko se zaobilaze (Sto
stvara sumnju za korupciju) nakon ¢ega su se deSavali i poZari a zbog nemo-
guénosti delovanja protivpozZarne zastite dolazilo je i do smrtnih slucajeva.
Tek nakon toga reagovali su inspekcijska sluzba i tuZilastvo.

6. 4. Povreda prava na kvalitet Zivota zbog emisija

Zastita od ovog faktora ugroZenosti komoditeta Zivljenja pruZena je u
izvesnom smislu odredbom ¢lana 6. ZOSPO koji propisuje:

,»Vlasnik nepokretnosti duzan je da se pri koris¢enju nepokretnosti
uzdrZava od radnji i da otklanja uzroke koji poti¢u od njegove nepokretnosti,
kojima se oteZava koriS¢enje drugih nepokretnosti (prenoSenje dima, nepri-
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jatnih mirisa, toplote, ¢adi, potresa, buke, oticanja otpasnih voda i sl) preko
mere koja je uobicajena s obzirom na prirodu i namenu nepokretnosti i na
mesne prilike, ili kojima se prouzrokuje znatnija Steta.

Bez posebnog pravnog osnova zabranjeno je vrSenje smetnji iz stava
1. ovog ¢lana posebnim uredajima“

Medutim, ovaj vid ugroZavanja susedskih prava ne mora biti vezan
iskljucivo za blizinu izgradnje susedskog objekta ve¢ i za ugroZenost od emi-
sija koje proisti€u iz emisija €iji je izvor na ve¢oj udaljenosti ali ugroZava Zi-
vot ljudi i njihov komoditet. UgroZenost Zivota ljudi u ovakvim situacijama
najc¢es¢e se manifestuje kroz emisiju otrovnih Cestica u slucaju odredene
proizvodnje od industrijskih pogona (npr: termoelektrane) i emitovanje cesti-
ca u vazduhu koje usled prerade nafte (petrohemija). Te Cestice u sebi sadrze
prekomerne karbonate i druge otrovne hemijske Cestice. UgrozZenost Zivota
ogleda se ne samo kroz udisanje vazduha sa takvim Cesticama ve¢ i kroz
konzumiranje povrtarskih i vocarskih proizvoda koje negativne Cestice ap-
sorbuju iz zemlje na koju padaju te Cestice.

Za emisije koje ne ugrozavaju zivot ali naruSavaju komoditet Zivlje-
nja, mogucnost zastite od istih iako oteZana nije nemoguca. Ovakve situacije
ugrozavanja susedskog prava povredivanjem komoditeta Zivljenja najcesce
se deSavaju u slucajevima postojanja odredenog smrada - najcesce zbog pre-
rade odredenih proizvoda. Isti ne ugrozava Zivot ali stvara neprijatan osecaj
kod disanja i time ugroZava komoditet Zivota. Iako takav vid emisija ne ugro-
Zava Zivot ljudi, zastita komoditeta Zivljenja moZe se pruZiti kroz Sire tuma-
¢enje odredbe ¢lana 6. ZOSPO i kroz adekvatnu primenu seta zakona o zastiti
Zivotne sredine.!D)

7. Mehanizmi zasStite povrede susedskih prava

Zastita susedskih prava u slucaju zloupotrebe prava gradenja moZe se
ostvarivati kroz upravni i sudski postupak. Upravni postupci bar za sada nisu
dali efikasne rezultate u pogledu zaStite ovih prava. UgroZenima se nada u
za$titi svojih prava otvorila kroz sudsku zastitu $to je postepeno prihvatano.
Otpor za sudsku zaStitu obrazlagan je kroz tvrdnju da se sudovi ne mogu
mesati u upravni postupak i rad upravnih organa izuzev u slu¢ajevima kada
se stranka nalazi u upravnom postupku pribavljanja gradevinske dozvole a
kroz moguénost pokretanja upravnog spora prede Upravnim sudom.

Medutim, u ve¢ini slucajeva sused Cije je pravo povredeno izdavanjem
gradevihnske dozvole investitoru, nije bio ni uc¢esnik postupka izdavanja gra-
devinske dozvole niti je bio informisan o pokretanju tog postupka. DrZava je
postupala u skladu sa zakonskom procedurom izdavanja gradevinske doz-
vole. Pravo drZave je da sprovodi urbanisti¢ke planove i gradi infrastrukturu.
Medutim, procedura izdavanja gradevinske dozvole pretpostavlja i poStovan-

11) Zakon o zastiti Zivotne sredine, ,,SI. glasnik RS, br. 135/2004, 36/
2009, 72/2009, 43/2011, Zakon o proceni uticaja na Zivotnu sredinu, ,,SI. glasnik
RS*, br. 135/2004, 36/2009, Zakon o strateskoj proceni uticaja na Zivotnu sre-
dinu, ,,SI. glasnik RS*, br. 135/2004, 88/2010, Zakon o integrisanom sprecavanju
i kontroli zagadivanja Zivotne sredine, ,,SI. glasnik RS, br. 135/2004
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je materijalnih propisa - urbanistickih pravila i normativa koja se ne retko
namerno zaobilaze i preSiroko tumace. U takvim situacijama nastupale su
paradoksalne situacije. Investitor poseduje gradevinsku dozvolu ali se izgrad-
njom povreduju odredena susedska prava. U odredenim slucajevima moZe se
traziti poniStaj gradevinske dozvole ali se to u nekim slucajevima kosi sa
ravnoteZom interesa npr. ruSenje zgrade pri zatvaranju objekta koji urusava
susedsko pravo predstavlja necelishodno reSenje.

U ovakvim sluc¢ajevima sudovi su prihvatali da zastitu sudskog prava
povredenom moze biti pruzena kroz naknadu Stete, kako materijalne tako i
nematerijalne. U sustini prelazak zastite sa prava na ponistaj gradevinske doz-
vole na pravo na naknadu Stete primenjen je uz primenu principa pravicne
ravnoteZe interesa. Privatni interes je pravo vlasnika da zadrZi nivo komfora
i sacuva vrednost svoje imovine. OpSsti interes se ogleda u pravu drZave da
sprovodi urbanisticke planove (iako su oni u odredenom delu nezakoniti) gra-
di infrastrukturu a ¢ime se na poseban nacin §titi i interes investitora koji je
izdejstvovao svoju manjkavu gradevinsku dozvolu. Sli¢na situacija se javlja
i u slucajevima kada se ponisti gradevinska dozvola ali se ne sprovodi rusenje
objekta jer je Steta koju trpi oSteceni sused daleko manja od vrenosti dela ob-
jekta kojim se ne povreduju susedska prava.

8. Vrste Stete i subjekti odgovornosti (pasivna legitimacija)

Pravo svakog vlasnika je da zadrZi nivo komfora i vrednost svoje im-
ovine. U slucaju da su mu ta prava umanjena, vlasnik ima pravo na naknadu
Stete. Devalvacija prava na komfor (gubitak adekvatne svetlosti, umanjenje
lepog pogleda, osuncanosti, provetrenosti, nemoguénost pruzanja adekvatne
protivpoZarne zastite, nemoguénost mirnog uZivanja stana - vizuelne privat-
nosti zbog moguénosti komsije da posmatra sadrZinu vaSeg stana (tzv. inter-
vencija u privatnu sferu), o€igledno je da dom ¢ini neuslovnim za kvalitetan
Zivot u uobi¢ajenom obliku. Sve ove povrede €ine osnovu za naknadu Stete.
Umanjenje vrednosti ugroZenog objekta predstavlja osnov za naknadu mater-
ijalne Stete.

Za razliku od prava na naknadu materijalne Stete koja se moZze prih-
vatiti kao osnov naknade kada je u pitanju i minimalni iznos, kod nemateri-
jalne Stete mora se voditi racuna o stepenu povrede mirnog uzivanja doma
(izuzev kod zaStite od pozara). U pogledu odlucivanja o ovakvim zahtevima
mora se najpre po¢i od karakteristika ambijenta koje su postojale u trenutku
kupovine stana. Gubitak svetlosti i osuncanosti ¢ini boravak u domu neuslo-
vnim pa se moZe smatrati da to ¢ini boravak u domu loSim i moZe se smatrati
povredom prava na dom i povredom ¢lana 8. EKLJP. Medutim, gubitak lepog
pogleda nije sam po sebi dovoljan osnov za naknadu nematerijalne Stete ako
se time ne ugrozava privatnost ili stvara osetno ruzna percepcija pogleda. Ali,
povreda prava na lep pogled i otvoren vidik moZe iznedriti pravo na naknadu
materijalne Stete u slucaju da su povredeni urbanisticki normativi. Ovo iz ra-
zloga §to je doSlo do umanjenja vrednosti stana u odnosu na ranije postojecu
poziciju.

35



PROUZROKOVANIJE STETE, NAKNADA STETE I OSIGURANIJE

Nepostovanje adekvatnog provetravanja moze stvoriti zagusljivost i
stvarnje bacila §to moZe uticati na zdrav Zivot. Ako je ugroZenost osetna to
moZe predstavljati osnov za naknadu nematerijalne Stete.

Vremenski okvir naknade ove $tete uslovljen je i ¢injenicom da li vlas-
nik objekta nakon ugrozavanja kvaliteta Zivljenja nastavlja da Zivi ili odluci
da proda nepokretnost. Ako proda nekretninu a dobije umanjeni iznos pri pro-
daji onda nema npravo na nematerijalnu Stetu ve¢ samo na materijalnu Stetu
a njena visina je opredeljena razlikom prodajne cene i cene po kojoj bi se ob-
jekat mogao prodati da susedsko pravo nije povredeno.

Utvrdivanje visine Stete uglavnom se utvrduje putem vestacenja od
vestaka odgovarajucih specijalnosti. Kad je u pitanju nematerijalna Steta nje-
nu visinu opredeljuje sud mada je Cinjenica da iako vestak ne utvrduje osno-
vanost zahteva, kroz izjasnjenje o postojanju povrede kvaliteta Zivljenja u se-
bi opredeljuje element koji ukazuje na osnovanost tuzbenog zahteva §to sud
tu mora ceniti u kontekstu ostalih izvedenih dokaza.

U praksi se ne retko stvaraju dileme: ko je odgovoran za naknadu Stete
zbog povrede susedskih prava. Kada je objekat kojim se uruSava susedsko
pravo raden bez dozvole odgovorni su investitor, izvoda¢ radova ali i drZa-
va ukoliko je slucaj prijavljen gradevinskoj inspekciji a rezultat otklanjanja
odredenih nepravilnosti je izostao zbog slabosti sistema drzave. Njihova od-
govornost je solidarna.

U slucaju postojanja gradevinske dozvole krug odgovornih je nesto
drugaciji. Odgovara projektant, subjekat koji vrsi kontrolu projekta, drzavni
organ koji je izdao gradevinsku dozvolu i infestiror. Njihova odgovornost je
solidarna. U ovom slucaju ako nije odstupljeno od projetka prilikom izgrad-
nje izvodac radova ne podleze odgovornosti.

9. Praksa Vrhovnog suda Srbije i Evropskog suda
za ljudska prava

9. 1. Praksa Vrhovnog suda Srbije

U predmetu P 8955/04 (presuda od 19.05.2006. godine) Osnovni sud
u Novom Sadu je zauzeo stanoviSte da tuZilac nema prava na naknadu Stete
zbog oStecenja svog objekta jer su tuZeni kao investitori pribavili gradevinsku
dozvolu za izgradnju svog susednog objekta. Objekat su izgradili u skladu sa
gradevinskom dozvolom, a osim toga tuZilac pre pocetka radova na objektu
tuZeni nije dozvolio geometru da ude u njegovu parcelu radi preciznog m-
ikroskopskog snimanja lica mesta i da se izvrSi uvid u stanje tuZiocevog ob-
jekta pre pocetka gradnje, pa je primenom ¢lana 154.1 155. Zakona o obliga-
cionim odnosima tuzbeni zahtev odbijen.

Drugostepeni sud (Okruzni sud u Novom Sadu) je u presudi Gz 4626/
2006 od 15.10.2008. godine u svemu prihvatio pravnu argumentaciju prvo-
stepenog suda i potvrdio prvostepenu presudu. U svom reSenju Rev 415/10
od 15.06.2010. godine Vrhovni kasacioni sud nije prihvatio ovakav stav ni-
Zestepenih sudova. Zakljucio je da ¢injenica istaknuta od niZestepenih sudova
da je objekat graden u skladu sa odobrenjem nadleznog organa nije od znacaja
u postupku odlucivanja o naknadi Stete po zahtevu tuzioca. Ovo iz razloga §to
koriS¢enje susedskih prava ima za cilj da omogu¢i vlasniku nepokretnosti da
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koristi svoje pravo a ne da drugome nanosi §tetu. Stoga je vrSenje susedskog
prava nacin kojim se prouzrokuje znatnija Steta susednoj nepokretnosti u su-
protnosti sa ciljem usled koga se to pravo ustanovljava te je takvo ponaSanje
u suprotnosti sa zabranom iz ¢lana 6. stav 2. Zakona o svojinsko-prvnim od-
nosima. Prema tome, vlasnik nepokretnosti odnosno nosilac prava koris¢enja
koji je vrSenjem prava svojine, odnosno koriS¢enja ili vr§enjem susedskih
prava prouzrokuje znatniju Stetu vlasniku susedne nepokretnosti duZan je da
tu Stetu naknadi prema obi¢nim pravima obligacionog prava.

Dalje, sa osvrtom na postojanje gradevinske dozvole Vrhovni sud na-
lazi da Zakon o obligacionim odnosima ... ¢lanom 175. regulisano pitanje na-
knade Stete uspostavljanjem ranijeg stanja i odredivanje naknade u novcu.
Zato je po stanovistu Vrhovnog kasacionog suda, ako zakonom za pojedine
slucajeve nije drukcije odredeno prilikom odlucivanja o zahtevu za naknadu
Stete sud je ovlas¢en da odredi uspostavu ranijeg stanja a ako uspostavljanje
ranijeg stanja nije moguce, oste¢enom ¢e dosuditi naknadu u novcu. Ukinuo
je niZestepene presude i predmet vratio prvostepenom sudu na ponovno su-
denje.

1z stava izraZzenog u reSenju Vrhovnog kasacionog suda, jasno proi-
zilazi da vlasnik susedne nepokretnosti €ije je pravo ugroZeno (bez obzira o
kom modalitetu ugroZenosti se radi) ima pravo na naknadu Stete u skladu sa
opstim pravilima obligacionog prava i pored postojanja odobrenja nadlezZnog
organa - gradevinske dozvole.

U presudama Rev 666/97 od 12. maja 1998. godine i Rev 1610/99 od
07. juna 2001. godine Vrhovni sud je presudio sledece:

,.Kada izgradnja nove zgrade, njeno kori§¢enje ili vrSenje susedskih
prava povezanih sa tom zgradom prouzrokuje znacajnu Stetu vlasniku suse-
dne zgrade, ovaj drugi ima pravo na naknadu $tete, ¢ak i kada je nova zgrada
izgradena u skladu sa dozvolom koju je izdao nadlezni organ. ,,Znacajna ma-
terijalna Steta se pretpostavlja kada je trZiSna vrednost susednog stana sma-
njena za 20% zbog pogorSanja njegove funkcionalnosti usled izgradnje i ko-
ri§¢enja susedne zgrade® ... ,Postoji obaveza naknade Stete nastale izgradn-
jom nove zgrade, njenim kori$¢enjem ili vr§enjem prava komsija povezanih
sa tom zgradom cak i kada je zgrada izgradena u skladu sa dozvolom koju je
izdao nadleZni organ, kada se susedska prava vrSe na nacin koji prevazilazi
uobicajenu upotrebu ili vrSenje tih prava prouzrokuje znacajnu Stetu.*

9. 1. 2. Praksa Evropskog suda za ljudska prava

Evropski sud za ljudska prava u niz svojih odluka izrazio je stav u
prilog shvatanja da povreda susedskih prava podrazumeva pravo ugroZenog
na naknadu Stete bez obzira da li postoji odobrenje nadleznog organa -
gradevinska dozvola ili ne. Uslovi za ocenu postojanja tog prava cenjeni su
kroz razli¢ite parametre u zavisnosti od vrste i obima ugroZenih susedskih
prava.

9. 1. 3, Predstavka broj 11212/23 (Pordevi¢ protiv Srbije).

Sekretarijat za urbanizam i gradevinske poslove Grada Beograda je
17. septembra 2004. godine izdao gradevinsku dozvolu investitoru za vise-
spratnicu u Zahumskoj. Takva zgrada ometala je protok vazduha i pristup pr-
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irodnom svetlu u mnogim stanovima te zgrade. To je umanjilo vrednost tih
stanova i kvalitet Zivota stanara. UdruZenje stanara se obrac¢alo Urbanistickoj
inspekciji Ministarstva za kapitalne investicije da se naloZi investitoru da iz-
meni projekat, kao i glavnom arhitekti Grada Beograda i Gradevinskoj inspe-
kciji, ali to nije dalo nikakve rezultate. Kontaktiran je i investitor ali nije ni to
imalo efekta.

Z. Pordevi¢ kao stanar zgrade pokrece postupak za naknadu Stete i
protiv investitora i Grada Beograda (Odeljenja za urbanizam) za naknadu
Stete zbog umanjenja vrednosti stana, zbog nedovoljne udaljenosti novosa-
gradene zgrade, nedovoljnog dotoka dnevne svetlosti, nedovoljnog provetra-
vanja - ventilacije, §to je sve pogorsalo zivotne uslove i ugrozilo njeno pravo
na mirno uZivanje imovine.

U sudskom postupku vestaci su primetili da urbanisti¢ki plan nije pre-
cizirao potrebnu udaljenost izmedu nove zgrade i zgrade tuZilje. VeStacenjem
je utvrdeno da je tuZzilji umanjen ,kvalitet Zivota“ zbog smanjenja prirodnog
svetla 1 ventilacije. Vrednost stana je umanjena - prema proceni 20% - 50%.
Prvostepeni sud je umanjenje vrednosti stana kvantifikovao na 20% ocenivsi
to kao osetno smanjenje vrednosti stana i tuZilji dosudio 825.440,00 dinara.
Apelacioni sud u Beogradu je ukinuo prvostepenu presudu i predmet vratio
prvostepenom sudu na ponovno sudenje.

U ponovnom postupku prvostepeni sud je odbio zahtev tuZilje sa obra-
zloZenjem da tuZeni ne mogu biti odgovorni za nastalu Stetu jer je investitor
prodao stanove u zgradi a ni jedan od tuZenih nije bio vlasnik istih. Apelacioni
sud u Beogradu je potvrdio prvostepenu presudu u delu kojim je odbijen za-
htev tuZilje protiv Grada Beograda ali je preinacio u delu koji se odnosio na
investitora i naloZio investitoru da tuZzilji isplati 825.440,00 dinara odstete sa
kamatom od 12. marta 2009. godine. Utvrdeno je, da uprkos tome $to je in-
vestitor izgradio zgradu na osnovu dozvole koju je izdao Grad Beograd, ipak
je prouzrokovao Stetu tuZilji i stoga je odgovoran, bez obzira na ¢injenicu da
je kasnije prodao stanove u toj zgradi tre¢im licima.

Investitor je isplatio dosudeni iznos tuZzilji ali je izjavio revizju Vrho-
vnom kasacionom sudu. Vrhovni sud je potvrdio presude niZestepenih sudo-
va u delu u kojem su odbili tuZbu tuZzilje protiv Grada Beograda ali je prein-
acio deo koji se odnosio na investitora odbijajuéi i taj deo zahteva. Ocenjeno
je da je nova zgrada izgradena na osnovu vazece gradevinske dozvole i da u
svakom sluCaju smanjenje trziSne vrednosti imovine tuZilje nije bilo znaca-
jno, narocito u kontekstu gradskog Zivota. Da paradoks bude joS ve¢i, navodi
se da tuZzilja nije pretrpela nikakvu Stetu jer nije prodala stan i da nema nazna-
ka da su nedostaci (nepravilnosti) utvrdeni u nalazima vestaka takve prirode
da ga ¢ine nemogu¢im za prodaju.

Tuzilja je podnela ustavnu Zalbu 05.03.2019. godine protiv presude
Vrhovnog kasacionog suda tvrde¢i da je Grad Beograd prouzrokovao $tetu
zbog smanjenja trziSne vrednosti stana, pogorSanja njenih Zivotnih uslova i
nedostataka prirodnog svetla, ventilacije i direktne sunceve svetlosti. Pozvala
se na viSe presuda kojima je Vrhovni sud usvojio stav suprotan ovom iznetom
u njenom slucaju. Istakla je i da je inspektor za urbanizam Ministarstva na-
lozio Gradu Beogradu da revidira svoj urbanisticki plan i gradevinsku dozvo-
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lu koju je izdao kako bi ih uskladio sa zakonom. Medutim, ta odluka je
ignorisana.

Ustavni sud je 28.12.2022. godine odbacio ustavnu Zalbu kao neosno-
vanu a investitor je pokrenuo postupak izvrSenja protiv tuZilje radi povracaja
isplacenih sredstava od 15.01.2020. godine i 15.01.2020. godine izdato je
reSenje o izvrSenju radi povracaja naznacenih sredstava.

Dana 06. marta 2023. godine tuzilja (podnositeljka) Evorpskom sudu
za ljudska prava u Strazburu podnosi predstavku (zavedena pod brojem
11212/23) protiv Republike Srbije u skladu sa ¢lanom 34. Konvencije o zasti-
ti ljudskih prava i osnovnih sloboda.

Razmatrajuéi predstavku Evropski sud za ljudska prava pored rele-
vantnih ¢injenica imao je u vidu i odredbe Zakona o osnovama svojinsko-
pravnih odnosa (¢lan 4, ¢lan 5, ¢lan 42) Zakona o obligacionim odnosima
(¢lan 154, ¢lan 155, ¢lan 185. i ¢lan 186), Pravilnik o opstim uslovima o par-
celaciji i izgradnji i sadrZini uslova i postupka izdavanja akta o urbanisti¢kim
uslovima za objekte za koje odobrenje za izgradnju izdaje opstinska odnosno
gradska uprava (Clan 18. stav 2. - ,,Sluzbeni glasnik Republike Srbije*, broj
75/2003). Zakljucio je da je evidentno da je podnositeljka predstavke pretrpe-
la materijalnu $tetu zbog umanjenja vrednosti stana $to nesumnjivo proizilazi
iz nalaza vestaka Cije su nalaze sudovi Srbije neopravdano ignorisali i utvrdio
da je u ovom slucaju povreden ¢lan 8. Konvencije koji glasi:

1 ,,Svako ima pravo na poStovanje svog privatnog i porodi¢nog Zivota,
svoga doma i korespodencije.*

2 ,.Drzavni organi nemaju pravo da se meSaju u ostvarivanje njenog
prava, osim ako je to u skladu sa zakonom i neophodno u demokratskom dru-
Stvu u interesu nacionalne bezbednosti, javne sigurnosti ili ekonomskog bla-
gostanja zemlje, radi spreCavanja nereda ili zlo€ina, zaSitite zdravlja ili mor-
ala, ili zaStite prava i sloboda drugih.*

Kao i ¢l. 1. Protokola 1. uz Konveniju koji predvida pravo na zastitu
imovine) i konstatovao da tuZena treba da plati podnositeljki:

- 7.000 evra na ime materijane Stete,

- 6.000 evra na ime nematerijalne Stete,

- 5.685 evra na ime troskova postupka, a po proteku tri meseca do iz-
mirenja naznacene iznose i odgovarajué¢u kamatu.

9. 1. 4. Predstavka 66725/01 (Fotopulu protiv Grcke)

Podnositeljka predstavke je posedovala kuc¢u izgradenu u tradicional-
nom stilu regiona u oblasti ,,Karavastasi* u blizini luke Folegandros. Preds-
ednicki dekret od 17. juna 1988. godine oblast ,,Karavastasi* oznacio je kao
tradicionalno selo i proipisao posebne uslove i ograni¢enja u izgradnji kako
bi se sacuvao ovaj karakter.

Nasuprot kuée podnosioca zahteva nalazi se kuca izgradena pored
mora koja je prvobitno bila ,,Varkadija* odnosno pokriveno skloniSte za
privezivanje ribarskih ¢amaca. DuZz ulice je bio zid visok 0,80m koji je bio i
temeljni zid okrenut ka javnom putu. U leto 1987. godine vlasnici ,,Arkadije*
su bez gradevinske dozvole podigle zid na visinu od 2,50m. Kako bi dodale
krov i time proSirili ku¢u stvaranjem dodatnih soba. Medutim, ovaj zid je zna-
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¢ajno ogranicio pogled podnosioca predstavke na more i susedne kuc¢e. Ome-
tena je vidljivost iz automobila Sto je moglo izazvati saobracajne nezgode.

Podnosilac predstvke je tvrdio da je vrednost njegove ku¢e umanjena.
Prijavio je lokalnoj policiji nezakonitu radnju. Kancelarija za urbanizam je
regulisala nezakonitu gradnju izdavanjem gradevinske dozvole. Dozvola je
delimi¢no poniStena u meri podizanja zida iznad jednog metra i naloZeno je
rusenje iznad jednog metra. Medutim, izvrSenje resenja nije sprovedeno i po-
red svih aktivnosti i zahteva podnsioca predstavke. Svi zahtevi i pravni lekovi
nisu doveli do delotvornosti sprovodenja izvrSenja. Predstavka je zasnovana
i na odredbi ¢lana 13. Konvencije.

Oslanjaju¢i se na ¢lanu 731. Gradanskog zakonika Grcke i ¢lana 105.
prate¢eg Zakonika gradanskog zakona koji predvida da:

,Drzava je odgovorna za Stetu prouzrokovanu nezakonitim radnjama
ili propu stima njenih organa u vr§enju javne vlasti, osim ako je radnja ili pro-
pust uinjen krSenjem odredbe koja sluZi javnom interesu. Kriva strana je sol-
idarno odgovorna, u skladu sa posebnim odredbama o odgovornosti mini-
stara.*

Sud je utvrdio da je podnosiocu zahteva povredeno pravo na postova-
nje privatnog Zivota i doma (¢lan 8. Konvencije) i pravo na postovanje imo-
vine (¢lan 1. Protokola 1). Zakljucio je da je nepostupanje administracije da
srusi bespravnu gradnju podnosoica predstavke lisilo pogleda na more, koji
je ranije postojao, a gradnja je izmenila tradicionalni karakter sela, posledi¢no
vrednost njegove imovine je znatno smanjena.

Nalozeno je drzavi da podnosiocu predstavke isplati i to:

- na ime materijale Stete 8.900 evra,

- na ime nematerijalne Stete 5.000 evra,

- na ime troskova pred drZavnim organom 1.176 evra,

- na ime izdatka za postupak pred sudom 12.508 evra.

9. 1. 5. Predstavka 15918/89 (Antoneto protiv Italije)

Podnosilac predstavke je posedovao ku¢u u Torinu. Grad Torino je
1964. godine odobrio izgradnju viSespratne stambene zgrade na susednoj
parceli. Izgradnja je zavrSena 1967. godine. Smatrajuci da je gradevinska do-
zvola nezakonita podnosilac predstavke je od DrZavnog saveta traZio njen po-
nistaj. DrZavni savet je ponistio gradevinsku dozvolu iz tri razloga: nije po-
Stovana zakonska udaljenost od Sest metara od javnih puteva; zgrada je presla
maksimalnu visinu predvidenu planom kori$¢enjem zemljista grada (izgra-
denost je bila 15,70m, umesto 15m); zgrada je presla maksimalnu gradevin-
sku zapreminu dozvoljenosti u doti¢noj zoni.

Po pravnosnaZnosti presude podnosilac je zatraZio njeno sprvodenje
ali Opstina Torino nije postupala u skladu sa presudom. Podnosilac je podneo
tuzbu DrZzavnom savetu radi izvrSenja presude. Zahtev je usvojen i DrZzavni
savet je odlucio da je Opstina obavezna da izrSi presudu. Presuda nije spro-
vedena jer nijedna kompanija nije ucestvovala u postupku nadmetanja za ru-
Senje pa je gradonacelnik dekretom izrekao jedinstvenu nov€anu kaznu imao-
cima gradevinske dozvole. Podnosilac se ponovo Zalio DrZavnom savetu
tvrde¢i da izricanje novCane kazne od strane Grada Torina ne moZe predstav-
ljati izvrSenje.
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Dana 13. marta 1988. godine donet je zakon broj 68. koji je u ¢lanu 12.
BIS, kojim je proSirena moguénost regulisanja zloupotreba u gradevinskim
pitanjima u slucajevima kada je nepravilnost utvrdena sudskom odlukom. U
skladu sa tim zakonom je 26. maja 1988. godine Opstina Torino izdala je
vlasnicima zgrade gradevinsku dozvolu. Podnosilac zahteva je podneo tuzbu
Upravnom apelacionom sudu traZeci ponistaj gradevinske dozvole ali je sud
presudom tuZbu odbacio.

Pozivajuéi se na pravo na efikasnu sudsku zastitu podnosilac zahteva
je podneo aplikaciju sudu u Strazburu pozivajuéi se na ¢lan 6. Konvencije.
Evropski sud za ljudska prava je prihvatio aplikaciju. Ocenio je da Upravni
apelacioni sud u presudi od 16.04.1993. godine u razmatranju zahteva nije
prednost dao javnom interesu u odnosu nad pravom podnosioca zahteva za iz-
su nezakonito izgradili zgradu. Zakljucio je da su italijanski organi povredili
¢lan 6. Konvencije i ¢lan 1. Protokola 1. uz Konvenciju. Obavezujuce odluke
suda nisu mogle biti ispravljene izdavanjem gradevinske dozvole. Upravni
organi su bili duZni da se pridrZzavaju sudskih odluka a da sprovedu delimi¢no
ili potpuno rusenje izgradenih objekata. Odbijanje sprovodenja sudskih odlu-
ka nije imalo osnov. U ovakvim slu¢ajevima nema potrebe da se ispituje da li
je odrzana pravi¢na ravnoteza izmedu zahteva opSteg i interesa zajednice i
imperativa zastite individualnih interesa.

Zakljuceno je da je zgrada liSila kuc¢u podnosioca zahteva pogleda i
svetlosti ¢ime je smanjena njena vrednost. Podnosiocu zahteva dosudena je
naknada materijalne i nematerijalne Stete kao i troSkovi postupka.

9. 1. 6. Predstavka 16798/90 (Lopez Ostra protiv Spanije)

Ovom presudom otvorena su vrata tumacenju da tesko zagadenje Zi-
votne sredine moZe predstavljati povredu prava na poStovanje privatnog i po-
rodi¢nog Zivota i doma (¢lan 8. Konvencije) iako sama Konvencija ne ga-ran-
tuje pravo na zdravu Zivotnu sredinu.

Podnositeljki predstavke je na 16m od kuce izgraden pogon za preradu
tenog i ¢vrstog otpada iz pogona za preradu koZe. Postrojenje je puSteno u
rad bez neophodnih dozvola. Pojavili su se toksi¢ni gasovi, neprijatni mirisi i
buka. U postupku za zastitu drzava Spanija je isticala potrebu rada postrojenja
iz ekonomskih razloga da bi se pospesio razvoj mesta (Sto je javni interes).

Sud je nasao da je povreden clan 8. Konvencije (pravo na privatni i po-
rodicni zivot), te da je drzava imala pozitivnu obavezu da preduzme mere i
zastiti gradane od ekoloskih ugrozavanja koja poticu od privatnih industri-
jskih subjekata. Zaklju€eno je da drZava nije uspostavila praviénu ravnotezu
izmedu ekonomskog interesa zajednice (opstanak koZarske industrije) i prava
pojedinaca na bezbredan uzitak u sopstvenom domu. Podnositeljku pred-
stavke dosudena je nematerijalna Steta kao i troskovi postupka.

9.1.7 Predstavka 55723/00 iz 2005. godine (Fadejeve protiv Rusije)

Podnositeljka predstavke je Zivela u Cerapovecu na udaljenosti oko
450m od celicane ,,Sevestal®, najvece topionice gvozda u Rusiji. Predvideno
je njeno preseljenje u ekoloski bezbednu zonu ali je izvrSenje bilo uslovljeno
,raspoloZivoscu opstinskih sredstava®. Tako se podnositeljka predstavke na-
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Sla na beskonacnoj listi ¢ekanja a drZava nije primorala fabriku da smanji za-
gadenost i emisije na prihvatljiv nivo.

Sud je zakljucio da je Rusija prekrSila pravo na poStovanje doma i pri-
vatnog Zivota (¢lan 8. Konvencije) jer iako drzava nije direktno upravljala
fabrikom, propustila je da izvr$i svoju pozitivnu obavezu da efikasno reguliSe
rad privatnog sektora i zastiti gradane. Lista ¢ekanja za stan proglaSena je za
nerealno i neefikasno pravno reSenje. Dosudena joj je materijalna i nemater-
ijalna Steta kao i troSkovi postupka.

9. 1. 8. Predstavka 2021/00 (Kostov i dr. protiv Rusije)

Slu¢aj se odnosio na zaStitu od neprijatnih mirisa, emisijama i za-
gadenjem koje je dolazilo iz obliZnje deponije u Moskovskoj oblasti. Drzavni
organi nisu reagovali na prituzbe gradana (pasivno drZanje) pa je utvrdeno da
je podnosiocima predstavke povredeno pravo na postovanje doma i privatnog
Zivota (Clan 8. Konvencije).

10. Zakljucak

Iz obrade zadate teme proizilazi da zakonski propisi ne pruZaju do-
voljnu pravnu regulativu u pogledu zastite susedskih prava prilikom gradnje.
Zastita od strane drzavnih organa je izostajala i u slu¢ajevima izdavanja odo-
brenja za gradnju od nadleZznih organa kao i u slucajevima gradnje bez odo-
brenja. Medutim, povrede susedskih prava mogu biti razli¢ite. U nedostatku
zakonske regulative sudovi su preuzeli ulogu bliZzeg trasiranja i definisanja
oblika i radnji kojima se vr§i povreda prava pojedinaca uz preciznije odrede-
nje $ta ¢ini suStinu tih prava. Iz stavova iznetih u sudskim odlukama mozZe se
zakljuciti da zastita susedskih prava moze biti pruzZana i u slucajevima izda-
vanja odobrenja za gradnju od nadleznih organa ako se izdavanjem odobrenja
za gradnju nije vodilo racuna o urbanistickim normativima i o povredi pro-
klamovanih i opSteprihvacenih prava u demokratskim drustvima. Zaklanjanje
iza javnog interesa ukoliko ne postoji ravnoteza izmedu javnog i privatnog in-
teresa ne moZe osloboditi drzavni organ odgovornosti u slu¢aju povrede indi-
vidualnih interesa i u slu€aju izdavanja dozvole nadleznog drzavnog organa.
Postovanje usvojenih normativa obavezuje ne samo investitora ve¢ i drzavni
organ, projektanta, organ koji vrsi kontrolu projekta (ukljucujuéi i organ koji
vr$i kontrolu i protivpozarnog projekta) kao i organ koji izdaje upotrebnu
dozvolu i ¢ini ih u tom lancu solidarno odgovornim za naknadu Stete.
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VIOLATION OF NEIGHBORHOOD RIGHTS
BY CONSTRUCTION AND COMPENSATION OF DAMAGE

Abstract: The subject of the analysis is the violation of neighbor's
rights by construction and the possibility of compensation for damage due to
the occurrence of harmful consequences of improper construction. It is con-
cluded that the basis for compensation can exist in the case that the construc-
tion was carried out without the approval of the competent authority, as well
as in the case of the issued approval. The legal regulations in this area are
neither perfect nor complete, so the filling of the gaps in the protection of
these neighborhood rights is taken over by the courts, and this protection is
achieved through the institute of compensation for damages.

Key words: neighborhood rights, construction, violation of rights,
damage.
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