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U IME NARODA

Vrhovni kasacioni sud, u vecu sastavljenom od sudija Snezane Andrejevi¢, predsednika veca,
Milomira Nikoli¢a i Mihaila Ruli¢a, ¢lanova veca, u parnici po tuzbi tuZzioca M.M. iz B., ¢iji je punomocénik L]J.V.,
advokat iz B., protiv tuzenog S.B.D. iz B., Ciji je punomoc¢nik D.G., advokat iz B., radi utvrdenja niStavosti
ugovora, odlucuju¢i o zahtevu za zastitu zakonitosti tuzioca izjavljenom protiv presude Okruznog suda u
Beogradu Gz br. 3507/08 od 23.04.2009. godine, u sednici ve¢a odrzanoj 26.10.2010. godine, u prisustvu

punomocnika tuzioca, doneo je
PRESUDU

1) USVAJA SE zahtev za zastitu zakonitosti tuZioca, pa se PREINACU]JE presuda OkruZnog suda u
Beogradu Gz br. 3507/08 od 23.04.2009. godine, tako sto se ODBIJA Zalba tuZzenog i POTVRDU]JE presuda Prvog
opstinskog suda u Beogradu XIX P broj 7095/07 od 04.12.2007. godine.

2) Svaka stranka snosi svoje troskove drugostepenog postupka i postupka po zahtevu za zastitu
zakonitosti.

Obrazlozenje

Presudom Prvog opstinskog suda u Beogradu XIX P broj 7095/07 od 04.12.2007. godine, u stavu prvom izreke,
utvrdeno je da je niStav ugovor o razmeni prava svojine na zajednickim prostorijama zaklju¢en dana 06.08.2005.
godine u B. izmedu M.M. iz B. i S.B.D. iz B., koji je overen pred Petim opsStinskim sudom u Beogradu II Ov. br. ...
dana 06.08.2005. godine. U stavu drugom izreke obavezan je tuzeni da tuziocu naknadi troSkove parni¢nog
postupka u iznosu od 22.300,00 dinara.

Presudom Okruznog suda u Beogradu Gz br. 3507/08 od 23.04.2009. godine, u stavu prvom izreke, preinacena je
navedena presuda Prvog opstinskog suda u Beogradu i odbijen tuzbeni zahtev tuzioca kojim je trazio da se utvrdi
da je niStav ugovor o razmeni prava svojine na zajednickim prostorijama zakljucen 06.10.2005. godine izmedu
M.M. iz B. i S.B.D. iz B., koji je overen pred Petim opstinskim sudom u Beogradu II Ov. br. ... od 06.08.2005.
godine. U stavu, drugom izreke obavezan je tuzilac da tuzenom naknadi troskove parni¢nog postupka u iznosu od
6.300,00 dinara.

Protiv drugostepene i prvostepene presude tuZilac je preko punomoc¢nika blagovremeno izjavio
zahtev za zastitu zakonitosti, pobijajuci je zbog bitne povrede odredaba parni¢nog postupka iz ¢lana 361. stav 2.
tacka 5. ZPP, kao i zbog pogresne primene materijalnog prava.

Pre izjavljivanja zahteva za zastitu zakonitosti, Republicko javno tuzilastvo aktom Gt I broj ... od
19.10.2009. godine obavestilo je punomoc¢nika tuzioca da nece pobijati zahtevom za zastitu zakonitosti navedenu
presudu Okruznog suda, jer je nakon razmatranja spisa predmeta i navoda u predlogu, ocenjeno da ne postoje
zakonski razlozi propisani odredbama c¢lana 414. i 417. ZPP, zbog kojih javni tuzilac moZe izjaviti ovaj pravni lek.
Stoga je tuzilac u smislu odredbe c¢lana 418. ZPP, po dobijanju obaveStenja od strane Republickog javnog
tuzilastva izjavio zahtev za zastitu zakonitosti.

Odlucujuéi o izjavljenom zahtevu za zastitu zakonitosti u smislu ¢lana 414, 415.1418, a u vezi sa ¢clanom 421.
ZPP ("Sluzbeni glasnik RS", br. 125/04), koji se primenjuje na osnovu ¢lana 55. stav 1. Zakona o izmenama i
dopunama ZPP ("Sluzbeni glasnik RS", br. 111/09), Vrhovni kasacioni sud je nasSao da je zahtev tuZioca osnovan.

Odredbom clana 414. ZPP, propisanao je da protiv pravnosnazne odluke donesene u sporu koji se odnosi
na ugovor o prometu nepokretnosti, javni tuzilac moze u roku od godinu dana podici zahtev za zastitu zakonitosti
zbog toga Sto je ugovor po svojoj sadrzini ili cilju protivan prinudnim propisima, javnom poretku i pravilima
morala, s tim da se ovaj rok racuna od dana pravnosnaznosti odluke, a ako je protiv odluke bila izjavljena
revizija - od dana donosenja odluke revizijskog suda kojom je postupak zavrsen.

U konkretnom slucaju Vrhovni kasacioni sud je nasao da je ugovor koji su zakljucile parni¢ne
stranke o prometu nepokretnosti, protivan prinudnim propisima, kako je pravilno zakljuc¢io prvostepeni sud.

Prema utvrdenom c¢injeni¢nom stanju, tuzilac M.M. je vlasnik stana povrsine 88,77 m2 koji se
nalazi u prizemlju zgrade koja se nalazi u B., a tuzeni S.B.D. vlasnik stana iste povrsSine koji se nalazi u
predmetnom objektu na prvom spratu; da zajednicke prostorije sacinjavaju podrum i tavan, kao i stepeniste, te
da su parnic¢ne stranke zakljucile ugovor o razmeni prava svojine na zajednickim prostorijama koji je overen
pred Petim opstinskim sudom u Beogradu II Ov. ... od 06.08.2005. godine. Ovim ugovorom parni¢ne stranke su



regulisale razmenu prava svojine na zajednickim prostorijama tako Sto tuZilac M.M. postaje iskljucivi vlasnik
podrumskih prostorija i stepenica koje vode od ulaza u ku¢u do podrumskih prostorija, a tuzeni S.B.D. iskljucivi
vlasnik tavanskog prostora i stepenica koje vode od strujomera u prizemlju do tavanskih prostorija. Tuzeni je
podneo Opstini P, Odeljenju za gradevinske poslove zahtev za izdavanje odobrenja za izgradnju i rekonstrukciju i
nadzidivanje, a tuzilac je 11.06.2007. godine Opstini P. podneo prigovor na navedeni zahtev, navodeci da je isti
nedozvoljen i nezakonit i predlozio da isti bude odbijen. U istoj kuc¢i postoji joS jedan stan iste povrsine u

prizemlju i dva garazna boksa, ¢iji je vlasnik tuzilac, tako da je isti veéinski vlasnik etaznih delova kuce.

Na osnovu ovako utvrdenog Cinjeni¢cnog stanja prvostepeni sud je zakljucio da je predmetni
ugovor niStav iz razloga Sto je njegov predmet zajednicka nedeljiva svojina na zajednickim delovima stambene
zgrade koji obuhvataju podrum, stepeniSte i tavanski prostor, na kome saglasno odredbi ¢lana 19. Zakona o
osnovama svojinsko pravnih odnosa vlasnici posebnih delova zgrade imaju pravo zajednicke nedeljive svojine, a
prema odredbi ¢lana 1. stav 2. Zakona o prometu nepokretnosti zajednicki delovi zgrade i uredaji u zgradi, ne
mogu biti u prometu. Stoga je primenom odrebe Clana 103. Zakona o obligacionim odnosima utvrdio da je
predmetni ugovor o razmeni prava svojine na zajednickim prostorijama zakljucen izmedu parni¢nih stranaka
nistav, bududi da je protivan prinudnim propisima.

Drugostepeni sud je na osnovu ¢injeni¢nog stanja utvrdenog u prvostepenom postupku zakljuc¢io da predmetni
ugovor nije nistav i da proizvodi pravno dejstvo u smislu odredbi Zakona o odrzavanju stambenih zgrada (¢lan
18, 21, 28....), a sa obrazlozenjem da ovaj Zakon daje moguénost vlasnicima stanova i drugih posebnih delova
zgrada da ureduju zajednicke delove zgrade, propisujuci da se zajednicki delovi zgrade mogu uredivati na nacin
kako to odrede vlasnici zgrade kojima pripada viSe od polovine ukupne povrsine stanova i drugih posebnih
delova zgrade, tako da su parnicne stranke u skladu sa odredbama navedenog Zakona zakljucile pravno valjan
ugovor o razmeni prava svojine na zajednickim prostorijama. Pri tome drugostepeni sud zakljuCuje da je Zakon o
odrzavanju stambenih zgrada lex specialis u odnosu na Zakon o osnovama svojinsko pravnih odnosa, koji
omogucava sticanje prava svojine na zajednickim delovima zgrade.

Zakon o odrzavanju stambenih zgrada ne moze biti lex specialis u odnosu na Zakon o osnovama
svojinsko pravnih odnosa, budu¢i da Zakon o osnovama svojinsko pravnih odnosa reguliSe nacin sticanja,
upravljanja i raspolaganja svojinskim i drugim stvarnim pravima, a da Zakon o odrzavanju stambenih zgrada
samo ureduje nacin upravljanja i odrzavanja stambenih zgrada od strane vlasnika stanova i organizacija kojima
su povereni poslovi odrzavanja. Okolnost da je odredbom c¢lana 18. Zakona o odrzavanju stambenih zgrada u
stavu 1. propisano da Skupstina zgrade saglasnoscu vlasnika i drugih posebnih delova zgrade kojima pripada
viSe od polovine ukupne povrsine stanova i drugih posebnih delova zgrade moze doneti odluku o izvodenju
radova na sanaciji ravnog krova, odnosno krovne konstrukcije kojom se, saglasno propisima o planiranju i
uredenju prostora i izgradnji objekata, moze izgraditi, odnosno adaptirati novi stan, te da je odredbom ¢lana 21.
stav 1. istog Zakona propisano da skupstina zgrade moze doneti odluku da se zajednicke prostorije pretvore u
stan ili poslovni prostor, ako su za to ispunjeni uslovi po propisima o planiranju i uredenju prostora i izgradnji
objekata moze da bude osnov za promenu prava svojine na zajednickim delovima zgrade, ali iskljuCivo na
delovima za koje su ispunjeni uslovi po propisima o planiranju i uredenju prostora i izgradnji objekata za
pretvaranje zajedniCkih prostorija u stan ili poslovni prostor ili za izgradnju stana na ravnom krovu zgrade. U
tom slucaju, u skladu sa clanom 18. i 21. Zakona o odrzZavanju stambenih zgrada sa licem kome je data
saglasnost za izgradnju, odnosno pretvaranje zajednickih prostorija u stan ili poslovni prostor (investitor),
stambena zgrada zakljucuje ugovor u pismenoj formi koji se overava u sudu, a kojim se ureduju medusobni
odnosi zgrade i investitora. Takva odluka se moZe doneti samo po sprovodenju postupka propisanog Zakonom o
odrzavanju stambenih zgrada, koji u konkretnom slucaju nije sproveden.

Kako je prvostepeni sud pravilnom primenom materijalnog prava utvrdio da je predmetni ugovor
0 razmeni prava svojine na zajednickim prostorijama nistav, buduci da je suprotan prinudnim propisima (Zakonu
0 osnovama svojinsko pravnih odnosa i Zakonu o prometu nepokretnosti), o cemu je dao detaljne, jasne i valjane
razloge, Vrhovni kasacioni sud je preinacio pobijanu drugostepenu presudu i odlucio kao u stavu 1. izreke na
osnovu Clana 407. stav 1. u vezi ¢lana 421. ZPP.

O troskovima drugostepenog postupka i postupka po zahtevu za zastitu zakonitosti, odlu¢eno je u
skladu sa odredbom c¢lana 159. stav 1. i stav 2. ZPP, buduc¢i da punomoc¢nik tuzioca u odgovoru na zalbu nije
opredeljeno naveo troskove za koje trazi naknadu, ve¢ je naveo da trazi troskove u visini odgovora na zalbu po
AT i eventualno dodatne sudske takse, te da ni u zahtevu za zastitu zakonitosti nije opredeljeno naveo troskove za
koje trazi naknadu, vec¢ je samo na kraju Zahteva navedeno: ,Troskovnik: - sastav Zahteva po AT“. Navodenje da
se troskovi za pojedine parni¢ne radnje traze po AT, ne predstavlja opredeljen zahtev za naknadu troskova
postupka u smislu citirane zakonske odredbe.

Predsednik veca - sudija

SneZzana Andrejevié, s.r.



