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REPUBLIKA SRPSKA
OKRUŽNI PRIVREDNI SUD U BIJELJINI           
Broj: 59 0 V 040298 24 V
Bijeljina, 05.12.2024. godine
 
[bookmark: _GoBack]          Okružni privredni sud u Bijeljini, sudija Dragan Mitrović, u vanparničnom predmetu po prijedlogu predlagača Agencija za posredničke, informatičke i finansijske usluge, Banja Luka, Ul. Vuka Karadžića broj 6, zastupan po punomoćniku Pejaković O. Daliboru, advokatu iz Banja Luke, protiv protivnika predlagača Zajednica etažnih vlasnika Zgrada „SDK“ Zvornik, Ul. Svetog Save br. 64, zastupan po predsjedniku N. S., vrijednost spora 6.000,00 KM, radi donošenja odluke o sazivanju Skupštine Zajednice etažnih vlasnika Zgrada „SDK“ Zvornik, van ročišta dana 05.12.2024. godine, donio je sledeće 


R J E Š E NJ E

  I  Prijedlog za donošenje rješenja o sazivanju Skupštine Zajednice etažnih vlasnika Zgrada „SDK“ Zvornik, se odbacuje.

    II Prijedlog odluke Agencije za posredničke, informatičke i finansijske usluge, Banja Luka, o korekciji obračuna naknade za Zajednicu etažnih vlasnika na način da se isti oslobađa obračuna naknade za podrumske prostorije u površini od 326,24 m2, te da se vrši obračun ostalih dijelova poslovnih prostorija Agencije za posredničke, informatičke i finansijske usluge, Banja Luka, u površini od 488,73 m2 po cijeni od 0,40 KM po m2, za period od 15.05.2022. godine pa ubuduće, te prijedlog odluke Agencije za posredničke, informatičke i finansijske usluge, Banja Luka i Nove banke a.d. Banja Luka o istupanju iz zajednice etažnih vlasnika i formiranja i upisa nove zajednice etažnih vlasnika kao vlasnika posebnih lamela, se odbacuje.

O b r a z l o ž e nj e

          Predlagač je dana 23.10.2024. godine, podnio sudu zahtjev za održavanjem Skupštine protivnika predlagača sa sledećim dnevnim redom: prijedlog odluke o programu investicionog i redovnog održavanja zgrade za 2024. i 2025. godinu, prijedlog odluke o usvajanju finansijskog plana za 2024. i 2025. godinu, prijedlog odluke o usvajanju godišnjeg obračuna zajednice za 2023. i 2025. godinu, prijedlog odluke o usvajanju godišnjeg izvještaja o održavanju zgrade za 2023. i 2025. godinu, prijedlog odluke Agencije za posredničke, informatičke i finansijske usluge, Banja Luka, o korekciji obračuna naknade za zajednicu etažnih vlasnika, oslobađanju obračuna naknade za podrumske prostorije u površini od 326,24 m2, te obračuna ostalih dijelova prostorija Agencije za posredničke, informatičke i finansijske usluge po cijeni od 0,40 KM po m2 za period od 15.06.2022. godine pa ubuduće, prijedlog odluke Agencije za posredničke, informatičke i finansijske usluge i Nove banke a.d. Banja Luka o istupanju iz zajednice etažnih vlasnika i formiranja i upisa nove zajednice etažnih vlasnika kao vlasnika posebnih lamela, zatim da sud o trošku protivnika predlagača imenuje posebno lice za privremenog zastupnika sa ovlaštenjem da sazove i predsjedava sjednici skupštine, da utvrdi datum i mjesto održavanja sjednice i da utvrdi dnevni red sjednice u skladu sa postavljenim zahtjevom. Traži da troškove postupka snosi protivnik predlagača.

       Predlagač ističe alternativni zahtjev, ukoliko sud smatra svrsishodnijim, da sud donese odluku kojom će usvojiti prijedlog odluke Agencije za posredničke, informatičke i finansijske usluge, o korekciji obračuna naknade za zajednicu etažnih vlasnika na način da se isti oslobađa obračuna naknade za podrumske prostorije u površini od 326,24 m2 te da se vrši obračun ostalih dijelova poslovnih prostorija Agencije za posredničke, informatičke i finansijske usluge u površini od 488,73 m2 po cijeni od 0,40 KM po m2 za period od 15.05.2022. godine pa ubuduće i prijedlog odluke Agencije za posredničke, informatičke i finansijske usluge  i Nove banke a.d. Banja Luka o istupanju iz zajednice etažnih vlasnika i formiranja i upisa nove zajednice etažnih vlasnika, kao vlasnika posebnih lamela.

         U prijedlogu se navodi sledeće: da je predlagač vlasnik poslovnog prostora koji se sastoji od podruma površine 326,44 m 2 i prizemlja površine 488,73 m2, koji se nalazi u Zvorniku, Ul. Svetog Save broj 6 tzv. „Zgrada SDK“ izgrađena na parceli označenoj kao k.č. broj 1399 upisana u List nepokretnosti broj 1722/13 k.o. Zvornik Grad; da je protivnik predlagača obračunao predlagaču troškove održavanja zgrade u skladu sa zakonom, da bi dana 15.06.2022. godine održao skupštinu gdje je donio odluku da se od 01.07.2022. godine troškovi održavanja uvećaju za 50 %, tako da su predlagaču uvećani troškovi održavanja zgrade na iznos od 0,60 KM po m2 ne uzimajući u obzir činjenicu o površini kvadrature koja se nalazi u podrumu i koja je neupotrebljiva; da je zbog velikih troškova održavanja predmetne zgrade u visini od 489,00 KM mjesečno, predlagač uputio protivniku predlagača zahtjev za korekciju obračuna troškova, što je protivnik predlagača udovoljio takvom zahtjevu, te cijenu održavanja za podrumske prostorije umanjio za 50 %; da je dana 25.07.2024. godine predlagač uputio protivniku predlagača zahtjev za korekciju obračuna troškova za održavanje zajedničkih prostorija, te da je protivnik predagača odgovorio da nije u mogućnosti udovoljiti takvom zahtjevu; da je dana 12.09.2024. godine predlagač uputio protivniku predlagača inicijativu za sazivanje skupštine zajednice etažnih vlasnika, radi odlučivanja o pitanjima bitnim za funkcionisanje objekta; da je dana 26.09.2024. godine održana skupština zajednice etažnih vlasnika sa 4 tačke dnevnog reda, a na kojoj nije stavljena tačka dnevnog reda koju je predložio predlagač; da nakon održane skupštine zajednice etažnih vlasnika, nisu predlagaču dostavljene odluke, kao ni odluka koja se tiče smanjenja naknade za održavanje za predlagača; da je protivnik predlagača prekršio zakon, jer članovima zajednice etažnih vlasnika nije dostavio materijale za skupštinu, niti prijedloge odluka, niti je iste obavijestio o sazivanju na način propisan zakonom, već je predlagač slučajno saznao da je skupština sazvana; da je tačka pod rednim brojem 2 koja se odnosi na razmatranje prigovora predlagača na visinu naknade održavanje zgrade završena donošenjem zaključka, odnosne uslovne odluke, da se saglasnost za korekciju obračuna naknade za zajednicu etažnih vlasnika, predlagaču ima odobriti pod uslovom da isti da saglasnost za postavljanje lifta, a takva odluka se ne može donijeti, ista ne može biti uslovna, niti je sačinjena kao odluka u pisanoj formi; da je predlagač dana 09.08.2024. godine dostavio protivniku predlagača zahtjev za izdavanje saglasnosti da protivnik predlagača zajedno sa Novom bankom a.d. Banja Luka pokrene postupak osnivanja zajednice etažnih vlasnika i istupanja iz postojeće Zajednice etažnih vlasnika, budući da su ova dva vlasnika nekretnina u zgradi potpuno odvojeni od ostalih etažnih zajedničara, na koji zahtjev protivnik predlagača nije odgovorio, niti je ovaj prijedlog uvrstio kao tačku dnevnog reda. 

         Predlagač predlaže da sud usvoji njegov zahtjev za zakazivanjem sjednice Skupštine protivnika predlagača, pozivajući se na odredbu člana 269. Zakona o privrednim društvima, a ukoliko sud smatra za svrsishodnijim, ističe alternativni zahtjev da se predlagač oslobodi obračuna naknade za podrumske prostorije u površini od 326,24 m2, te da se vrši obračun ostalih dijelova poslovnih prostorija predlagača u površini od 488,73 m2 po cijeni od 0,40 KM po m2 za period od 15.05.2022. godine pa ubuduće, te zahtjev o istupanju iz postojeće zajednice etažnih vlasnika i formiranja i upisa nove zajednice etažnih vlasnika predlagača i Nove banke a.d. Banja Luka kao vlasnika posebnih lamela, pozivajući se na odredbu člana 29. stav 3. Zakona o održavanju zgrada.

          Protivnik predlagača je zajednica etažnih vlasnika, koja je kao takva definisana odredbom člana 23. Zakona o održavanju zgrada (Službeni glasnik Republike Srpske broj 101/11, u daljem tekstu: Zakon o održavanju zgrada), ima status pravnog lica i upisuje se u registar zajednica kod organa uprave nadležnog za stambene poslove.

       Odredba člana 1.  Zakona o privrednim društvima (Službeni glasnik RS br. 127/08 do 17/23 –u daljem tekstu: ZPD) propisuje da se tim zakonom uređuje osnivanje privrednih društava, upravljanje društvima, prava i obaveze osnivača, ortaka, članova i akcionara.

       Kako protivnik predlagača nije organizovan kao privredno društvo u formi akcionarskog društva, to se u konkretnom slučaju ne mogu primijeniti odredbe člana 268. i člana 269. ZPD, tj. da sud naloži protivniku predlagača održavanje redovne skupštine, obzirom da protivnik predlagača nije organizovan u formi akcionarskog društva i na njega se ne odnosi primjena odredbi ZPD, nego se primjenjuju odredbe Zakona o održavanju zgrada. Odredba člana 27. Zakona o održavanju zgrada propisuje način sazivanja Skupštine zajednice etažnih vlasnika, iz koje odredbe proizilazi da sazivanje skupštine ne može naložiti sud. 

         Imajući u vidu naprijed navedeno, sud je odlučio kao u stavu I izreke Rješenja.

       Odredba člana 13. Zakona o održavanju zgrada propisuje šta se podrazumijeva pod redovnim održavanjem zajedničkih dijelova zgrade, dok odredba člana 14. Zakona o održavanju zgrada propisuje šta se podrazumijeva pod investicionim održavanjem zajedničkih dijelova zgrade.

        Odredba člana 29. stav 1. Zakona o održavanju zgrada propisuje da za donošenje odluka skupštine koje se odnose na obavljanje poslove redovnog upravljanja zgradom potrebna je nadpolovična saglasnost od ukupnog broja etažnih vlasnika, za donošenje odluka skupštine koje prelaze okvire redovnog upravljanja zgradom, kao što je promjena namjene ili izdavanje u zakup zajedničkih prostorija, zasnivanje hipoteke, zasnivanje službenosti, veće popravke ili prepravke koje nisu redovno održavanje, dogradnja i nadogradnja zgrade, potrebna saglasnost svih etažnih vlasnika (stav 2.), ako se ne postigne saglasnost etažnih vlasnika i odluka ne donese u skladu sa stavom 1. i stavom 2., kada za preuzimanje poslova postoje naročito opravdani razlozi, svaki etažni vlasnik može tražiti da o tome odluči sud (stav 3.).

         Predlagač traži da sud donese odluku o korekciji obračuna naknade za zajednicu etažnih vlasnika, te odluku o istupanju predlagača i Nove banke a.d. Banja Luka iz postojeće zajednice etažnih vlasnika i upis nove zajednice etažnih vlasnika, o čemu sud ne može odlučivati primjenom odredbe člana 29. stav 3. Zakona o održavanju zgrada, jer se u konkretnom slučaju ne radi o poslovima redovnog upravljanja zgradom, niti o poslovima koje prelaze okvire redovnog upravljanja zgradom, kako je to propisano odredbom člana 29. stav 1. i stav 2.,  te odredbe člana 13. i 14. Zakona o održavanju zgrada.

        Odredba člana 22. Zakona o održavanju zgrada propisuje nadležnost zajednice etažnih vlasnika, dok odredba člana 25. Zakona o održavanju zgrada propisuje nadležnost Skupštine zajednice etažnih vlasnika, između ostalog i odluku o vrijednosti boda za akontaciju troškova održavanja. Imajući u vidu te odredbe, proizilazi da o troškovima održavanja zgrade, odlučuje skupština zajednice etažnih vlasnika, a ne sud u vanparničnom postupku.

          Također, odredba člana 20. stav 3. Zakona o održavanju zgrada propisuje da se Ugovor o osnivanju zajednice može mijenjati samo uz pismeni pristanak onih etažnih vlasnika čija se prava mijenjaju, a zajednica se može osnovati kad najmanje 51 % etažnih vlasnika potpiše ugovor o osnivanju zajednice (stav 4.), iz čega proizilazi da sud nije nadležan da donese odluku istupanju predlagača i Nove banke a.d. Banja Luka iz postojeće zajednice etažnih vlasnika i upis nove zajednice etažnih vlasnika, jer se to tiče isključivo etažnih vlasnika čija se prava mijenjaju. Osim toga, zajednica se može osnovati kad najmanje 51 % etažnih vlasnika potpiše ugovor o osnivanju zajednice, a predlagač ničim ne dokazuje da zajedno sa Novom bankom a.d. Banja Luka, čini najmanje 51 % etažnih vlasnika u Zgradi „SDK“ u Zvorniku, da bi se tom slučaju formirala nova zajednica etažnih vlasnika.   

          Dakle, odlučivanje o troškovima održavanja zgrade je u nadležnosti Skupštine zajednice etažnih vlasnika, tj. to ne predstavlja sudsku nadležnost, niti spada u sudsku nadležnost donošenje odluke o istupanju iz zajednice etažnih vlasnika i formiranje nove zajednice etažnih vlasnika.

           Odredbom člana 2. stav 1. Zakona o vanparničnom postupku (Službeni glasnik Republike Srpske broj 36/09, 91/16 i 16/23) je propisana shodna primjena odredbi Zakona o parničnom postupku (Sl.gl.RS br. 58/03, 85/03, 74/05, 63/07, 49/09, 105/08, 45/09, 49/09, 61/13, 109/21 i 27/24 – u daljem tekstu: ZPP).

          Kako odlučivanje o alternativnom zahtjevu predlagača, ne spada u sudsku nadležnost, a na šta sud pazi po službenoj dužnosti, to je sud primjenom odredbe člana 16. ZPP, odlučio kao u stavu II izreke ovoga rješenja.
PRAVNA POUKA:                                                                                                   S U D I J A
Protiv ovog rješenja može se izjaviti žalba                                                    Dragan Mitrović
Višem privrednom sudu u Banja Luci u
roku od 8 dana od dana prijema, putem ovog suda.      	                             
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