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Kako osporiti odluku stambene zajednice?

Cesto pitanje koje nam gradani postavljaju jeste nacin da se ospore odluke koje
su donete na skupstini stambene zajednice.

Autor: Jovan Ristié, pravnik Efektive

Slusamo o odlukama kojima se, po oceni stanara, ustanovljavaju ,preveliki®
iznosi dazbina za odrzavanje zgrade, ili kojima se ,namece” ugradnja
kalorimetara za daljinsko grejanje koji su “preskupi”, ili kojima se iskljucivo
stanarima koji imaju sopstvena vozila dozvoljava da za pakiranje koriste parking
ispred zgrade ili njeno dvoriste. Slusamo o tome da su odluke problematicne jer
su navodno donete pod uticajem upravnika, raznih “klika” i “klanova” medu
stanarima. Slusamo da su odluke navodno nelegitimne i nezakonite jer je u
njihovom donosSenju ucestvovao mali broj stanara, ili su donete na fantomskim
zasedanjima skupstine za koje niko ne zna kada su oglasene a kamoli odrzane

itd.
Za pocetak, odluke mozemo posmatrati kroz njihovu zakonitost i pravi¢nost.
1.

Za osporavanje nezakonitih odluka sluze zakonom predvidena pravna sredstva i
postupci.

Clanom 12 stav 1 tacke 5 Zakona o stanovanju i odrzavanju zgrada predvideno
je pravo vlasnika posebnog dela zgrade da ,pokrene postupak pred nadleznim
oshovnim sudom za utvrdivanje nistavosti odluke skupstine stambene zgrade
koja je doneta suprotno ovom zakonu i podzakonskim aktima, u roku od 45
dana od saznanja za odluku, a najkasnije u roku od Sest meseci od dana
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donosenja odluke.” Tackom 6 istog stava predvideno je da se ,postupak za
utvrdivanje nistavosti odluke vodi prema odredbama zakona kojim se ureduje
parni¢ni postupak.”

Dakle vlasnik stana ili poslovnog prostora u stambenoj zgradi ima pravo da sam

pokrene parnicni postupak protiv stambene zajednice radi utvrdenja nistavosti

skupstinske odluke koja je u suprotnosti sa Zakonom o stanovanju i odrzavanju
E da (ZS0Z) ili sa podzakonskim aktima. A to mora da ucini najkasnije 45

ana’g dana kad je saznao za tu odluku. Ali utvrdenje nistavosti ne moze da

ORFAZFAKG [€'88%4o za odluku nakon $to je proslo vise od $est meseci od njenog
(iipssdeigktivars)

Radi prakti¢nosti, dajemo primere skupstinskih odluka koje bi, po nasem

misljenju, bile u suprotnosti sa ZSOZ. Radi preglednosti, podelili smo ih u pet

grupa.
NEZAKONITOSTI U VEZI SA OBAVESTAVANJEM O SEDNICI

» odluka doneta na sednici ili ponovljenoj sednici skupstine u pogledu cijeg
sazivanja nije bilo obavestenja na zakonom predvideni nacCin, isticanjem
obavestenja o danu, ¢asu i mestu odrzavanja sa predloZzenim dnevnim
redom na vidljivom mestu u prostoru koji je zajednic¢ki deo zgrade i koji je u
svakodnevnoj upotrebi vlasnika posebnih delova zgrade, a to su ulaz, hodnik
i slicno (Elan 43 stav 5 ZS0Z);

« odluka doneta na sednici ili ponovljenoj sednici skupstine u pogledu éijeg
sazivanja nije bilo obavestenja u zakonom predvidenom roku, a to je najmanje
tri dana pre odrzavanja skupstine, odnosno na dan odrzavanja skupstine u
hitnim slu¢jevima (¢lan 43 ¢lan 6 ZS0Z);

NEZAKONITOSTI U VEZI SA KVORUMOM

« odluka doneta na sednici na kojoj nije bilo kvoruma za odrZavanje i rad
skupstine (¢lan 45 stav 1 ZS0Z);

« odluka doneta na ponovoljenoj sednici na kojoj nije bilo kvoruma za
odrZavanje i rad skupstine (¢lan 45 stav 2 i 3 ZS0Z);

NEZAKONITOSTI U VEZI SA VECINOM ZA DONOSENJE ODLUKA

o odluka doneta prostom veéinom prisutnih ¢lanova na sednici skupstine
iako je za donoSenje te vrste odluke po zakonu propisana dvotrecinska vecina,
a Sto se odnosi na (1) odluku o raspolaganju zajedni¢kim delovima zgrade,
(2) odluku o poveravanju upravljanja profesionalnom upravniku i (3) o odluku
o kreditnom zaduZivanju stambene zajednice (¢lan 44 stav 2 ZS02Z);

« odluka doneta veéinom koja nije u skladu sa tzv pravilima vlasnika (lan
44 stav 3 ZSOZ a u vezi sa ¢lanom 17 stav 2 i 3 ZS0Z);
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NEZAKONITOSTI U VEZI SA ZAPISNIKOM SA SEDNICE

» odluka doneta na skupstinskoj sednici na kojoj nije voden zapisnik o
njenom radu (¢lan 42 stav 3 ZS02Z);

« odluka koja nije uneta u zapisnik sa sednice skupstine (¢lan 46 ZS0Z);

» odluka doneta na sednici skupstine Ciji zapisnik ne sadrzi zakonom
propisane podatke (neuredan zapisnik), a to su (1) mesto i dan odrZavanja
sednice, (2) ime lica koje je vodilo zapisnik, (3) saZeti prikaz rasprave po
svakoj tacki dnevnog reda, (4) rezultat glasanja po svakoj tacki dnevnog reda
po kojoj je skupstina odlucivala, kao i nac€in glasanja svakog prisutnog ¢lana
skupstine, (5) druge elemente, u skladu sa zakonom, (6) spisak lica koja su
ucestvovla u radu sednice skupstine (¢lan 46 stav 3 i 4 ZS02Z);

« odluka doneta na sednici skupstine Ciji zapisnik nisu potpisali upravnik,
zapisnicar (ako je odreden) i sva lica koja su ucestvovala u radu sednice
skupstine (Clan 46 stav 5 ZS0Z);

NEZAKONITOSTI U VEZI SA NADLEZNOSCU SKUPSTINE

» odluka kojom skupstina izlazi iz svojih zakonskih nadleznosti, odnosno
nadleZnosti propisanih tzv pravilima vlasnika (¢lan 42 stav 1 ZS0Z);

» odluka kojom se zadire u iskljuCiva svojinska ovlaséenja vlasnika
posebnih delova zgrade (¢lan 12 stav 1 tacka 1 ZS0Z);

« odluka kojom se zadire u zakonom garantovano pravo vlasnika posebnog
dela zgrade na vrSenje popravki i drugih radova na zajedni¢kim delovima
zgrade kada je to neophodno radi otklanjanja opasnosti od prouzrokovanja
Stete na posebnom delu koji vlasniku pripada, ako to ne ucini lice koje je
duzno da izvrsi popravku (¢lan 12 stav 1 tacka 2 ZS0Z);

o odluka kojom se zadire u zakonom garantovano pravo vlasnika posebnog
dela zgrade da svoj poseban deo menja, odnosno adaptira u skladu sa
zakonom, bez zadiranja u posebne delove zgrade drugih vlasnika posebnih
delova, zajednicke delove zgrade, odnosno samostalne delove zgrade, osim
po dobijenom ovlaséenju za takve radnje (¢lan 12 stav 1 tacka 3 ZS0Z);

o odluka kojom se zadire u zakonom garantovano pravo vlasnika posebnog
dela zgrade da upotrebljava zajednicke delove zgrade u skladu sa njihovom
namenom u meri kojoj to odgovara njegovim potrebama i potrebama
¢lanova njegovog domacdinstva, odnosno obavljanja delatnosti (¢lan 12 stav
1 tacka 4 ZS0Z).

2.

Sto se tide odluka skupstine stambene zgrade koje vlasnici posebnih delova
zgrade smatraju nepravi¢nim, stvar sa njihovim osporavanjem malo je
kompleksnija.
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Neke odluke koje su nepravicne takode su nezakonite, a videli smo gore kako se
taj problem resava. Opet, moze se desiti da u skupstinskoj odluci nema niceg
nezakonitog, a da se ona nama jednostavno ne dopada, pa je smatramo
nepravicnom po sebe. Mozda ona objektivno i jeste nepravi¢na u tom smislu, ali
je ipak legitimna jer je doneta veéinom glasova. Sto nas dovodi na teren
demokratije i funkcionisanja pojedinca u sklopu jedne ljudske zajednice. A
stambena zajednica jeste ljudska zajednica, zar ne?

Sustina postojanja skupstine stambene zajednice jeste uredivanje zajednickog
Zivota u zgradi. To se postize kroz predlaganje reSenja na skupstini, kroz
demokratsku raspravu o resenjima i na posletku kroz donosenje odluka, a na
osnovu procedure koju propisuju ZSOZ ili tzv pravila vlasnika (koja se mogu
doneti iskljucivo jednoglasnom odlukom svih ¢lanova stambene zajednice).

Pitanje pravi¢nosti odluke u direktnoj je vezi sa njihovim kvalitetom. Da bi
odluke skupstine stambene zajednice bile kvalitetne, potrebno je da stanari-
¢lanovi Sto masovnije ucestvuju u njihovom donosenju. Kroz suceljavanje
misljenja i kompromise donose se najbolje odluke za zajednicu — one koje
uvazavaju raznolike interese pojedinacnih stanara, ali tako da zajednica
funkcionise.

Medutim, praksa pokazuje da ¢lanovi stambenih zajednica slabo ucestvuju u
radu njihovih skupstina. Razlozi i izgovori stanara su razni, i ovde ¢emo navesti
najpoznatije: neprilagodeno vreme odrzavanja sednice, zatrpanost drugim
obavezama i umor od svakodnevnih Zivotnih trka, Zivot na nekom drugom
mestu, neregulisan odnos vlasnika-zakupodavca i zakupca u pogledu toga ko
treba da ucestvuje u radu sednice, nezainteresovanost za rad stambene
zajednice, netrpeljivost prema upravniku ili drugim ¢lanovima zajednice. | onda
— §to je veoma Cesta pojava — u zgradi sa tridesetak posebnih delova (stanova,
poslovnih prostora) vitalne odluke donosi desetak ljudi (po pravilu uvek istih), a
te odluke, kad su donete u propisanoj proceduri sa propisnim kvorumom i
vecinom, obavezujuce su za sve vlasnike — koliko god ih pojedinci smatrali
nepravi¢nim. Na kraju krajeva, kad govorimo o pravicnosti, ne bi bilo pravi¢no da
stambena zajednica ne moze da funkcioniSe samo zato §to deo njenih ¢lanova-
stanara ne pokazuje zainteresovanost da ucestvuje u njenom radu, tim pre sto
je stambena zajednica po zakonu pravno lice, pa samim tim ima i sve
odgovornosti jednog pravnog lica, i Sto neki ¢lanovi-stanari mogu imati
probleme koje stambena zajednica mora hitno da resava (npr krov koji
proki$njava).
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ZS0Z ima odredenih manjkavosti, a Cesta je povika na profesionalne upravnike,
koje je upravo taj zakon uveo u pravni zivot Srbije. Medutim, problem
neucestvovanja stanara u radu skupstina stambenih zajednica nije krivica ni
zakona ni upravnika — bilo profesionalnih, bilo onih iz redova stanara. ZS0Z
samo postavlja pravni okvir za funkcionisanje stambenih zajednica, a od nas
kao njenih ¢lanova direktno zavisi da li ¢e stambena zajednica funkcionisati ili
nece. Tako je uvek bilo i bice, nezavisno od kvaliteta zakonskog teksta. Kad su
ljudi odgovorni i umeju da se dogovore, ni najgori zakon ih nece spreciti u tome.
A kad ljudi ne mrdaju prstom ni za Sta izvan svog malog sveta, ne¢e im pomoci
ni najbolji zakon, pa tacno da je ispisan zlatopisom.

Skupstine stambenih zajednica odli¢an su test funkcionisanja tzv direktne
(neposredne) demokratije, u kojoj nema narodnih poslanika, delegata i
stranackih lista. U direktnoj demokratiji ne mozemo da se Zalimo na ono sto nas
nervira u sistemu predstavnicke demokratije, u skupstinama na nivou drzave i
lokalne samouprave — da neki drugi ljudi kao nasi izabrani predstavnici donose,
toboz u nase ime, odluke koje su Stetne po nas. U stambenim zajednicama mi
predstavljamo sami sebe, i mi smo ti koji direktno donosimo skupstinske odluke.
Na nama je da prihvatimo odgovornost za sebe, da u¢estvujemo u radu
skupstine stanara i u donosenju njenih odluka, da se borimo da se nase
misljenje u raspravi ¢uje i da predlazemo svoja resenja kako bi skupstinske
odluke bile sto kvalitetnije i Sto pravicnije, i da u duhu demokratije prihvatimo
skupstinsku odluku kao zajedni¢ku ¢ak i onda kad nase misljenje i nasa
predlozena resenja ostanu u manijini.
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