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PRAVO SUSVOJINE NA
VODOVODU ,,SLATINA®

REZIME: U radu se analizira primer i primarni izvor pravne regulative
imovinskog prava, kao i Pravilnik o radu vodovoda ,,Slatina”. Iznose se
opsti stavovi o institutu susvojine, kao i reSavanje pitanja redovnog i po-
sebno, vanrednog upravljanja predmetom susvojine, odnosno vodovodom.
Suvlasnici su zahtevali donosenje pravilnika, red i zakonitost, na osnovu
koga bi bili zasti¢eni interesi svih u koriS¢enju vodovoda.

Konacno, u zakljucku je naglasen znacaj instituta suvlasnistva u razvoju
individualizovanog sistema trzisSne ekonomije i ponudena je sugestija bu-
duceg resenja, tj. prevazilazenje situacije odsutnog suvlasnika koga u tom
trenutku nije moguce pronacdi.

Kljuéne reci: susvojina, odlucivanje suvlasnika, vanredno upraviljanje

Uvod
Pojam susvojine

Susvojina (condominijum) je svojina dva ili vise lica na istoj stvari i
pravo svakog suvlasnika je idealno (alikvotno) odreden, ali se odnosi na celu
stvar 1 na svaki njen najmanji deo o kome se pri¢a i o kome moze da se prica.
Ali na svaki taj deo se odnosi prema idealnom delu.'

Predmet ovog rada je analiza Pravilnika o radu vododovoda ,,Slatina”,
kao primarnog, glavnog izvora, koji iznosi jedan slu¢aj pravne prakse ovog
instituta. TeziSte je na analizi pravne prakse, primarnog izvora stvaranja
1 primene prava, a analiza literature u pojedinacnim pitanjima bic¢e data

* LL.M, master prava, samostalni pravni savetnik Agencije za borbu protiv korupcije.
e-mail: kosmaj@sbb.rs

! Upravo to je i sustinska razlika od koncepta drustvene svojine, jer su udeli ta¢no odredeni, §to je
izvor prava ali i izvor odgovornosti za zajednicku stvar.
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oskudno, u kratkim refleksijama sekundarne vaznosti, unete samo radi edu-
kativnih razloga, skretanja paznje na odredena vazna pitanja i zaokruzene
celovitosti.

Literatura o pravnoj praksi, primerima ugovaranja prava susvojine go-
tovo da je oskudna. I uopste, kao da se malo analizira pravna praksa u nasoj
literaturi, Sto usporava edukaciju mladih pravnika i otezava prenosSenje prav-
nog iskustva i uspostavljanja jedinstvene pravne prakse, sudske prakse kojoj
tezi svaki solidan pravni sistem, kao faktor stabilnosti.

Vodovod ,,Slatina”

Vodovod ,,Slatina“? izgraden je 1972. godine sredstvima gradana, oko
sto dvadeset domacinstava. Posle dvadeset i jednu godinu, ta¢nije, maja 1993.
godine, stanovnici sela su se skupili i izneli odlu¢an zahtev za donoSenjem
pravnog akta kao pravnog osnova za pravedno preuzimanje odgovornosti
od strane suvlasnika radi reSavanja nesaglasnosti 1 problema funkcionisanja
istog. Zahtev za stvaranjem prava, iz potrebe za redom i pravednoscu i zastit-
om svojih interesa isto onako kako se to deSavalo jos od stare Gr¢ke 1 Rima.
Radi zastite narodnih interesa donet je i Zakon XII tablica.

Cak su na skupu izneti i zapisani predlozi niz prava i obaveza suvlasnika,
kao i na¢in upravljanja radom vodovoda.’ Civilno drustvo na delu. Piscu prav-
nog akta* je preostalo, samo, da izvrsi sistematizaciju i zaokruZzi propisivanje,
kao 1 da odabere, odredi koncept, pravni oblik pozitivnog prava, koji bi bio
najprimereniji i koji bio pravni osnov vazenja predmetnog akta.’

Izbor koncepta

Vreme promena, koncept drustvene svojine kojim bi upravljala mesna
zajednica viSe nije dolazio u obzir, nije bilo raspoloZenja za brigu oko vo-
dovoda koji je ubuhvatao veliku ve¢inu domacinstava, ali ipak nije obuhva-
tao sva domacinstva sela, a takode, nije bilo ni novca za ove potrebe. Neki
drugi oblik, kao §to je npr. privredno drustvo, ili zemljoradnic¢ka, odnosno

2 Ovaj vodovod se nalazi u selu Drlupa pod Kosmajem, opstina Sopot, grad Beograd.

3 Osecaj naroda za pravom i pravdom je jo§ jednom izbio na svetlost dana. Bilo je drugo prijatno
iznenadenje, videti u zapisniku sa sastanka, da su kvalitetno propisane prava i obaveze, kao i
nacin upravljanja vodovodom, verovatno zaslugom Sefa mesne kancelarije Zorana Mirosavica.

4 Pisac pomenutog Pravilnika je autor ovog rada.

5 Pored ovog vodovoda, pre desetak godina je izgraden tzv. gradski vodovod, a postoji i jedan

arteski bunar.
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vodna zadruga su se ¢inili komplikovani i zahtevali su dodatne troskove.
Bilo kakvo udruzenje gradana je zahtevalo registarciju i dodatne poslove i
troskove. Javno komunalno preduzecée obliznje opstine nije bilo zaintereso-
vano za preuzimanje vodovoda, a ni suvlasnici nisu bili zainteresovani za
to, brinu¢i da nec¢e moci uticati na visinu cene vode sa izvora u njihovom
selu, na vodovodu koji su sami finansirali i izgradili, jednom recju, da nece
biti samostalni.

Resenje se nametalo, napisati pravilnik u kome ¢e se vodovod tretirati
kao susvojina, usvojiti koncept susvojine. Domacini ¢e legalno uskladiti in-
terese, imati pravni osnov za odgovornost suvlasnika, imati ¢ist raun, ostati
svoji na svome, zastitiée i saduvati svoju investiciju. Cisto funkcionisanje ci-
vilnog drustva.

Naravno, o izboru koncepta se moze napisati poseban rad, to bi bio drugi
diskurs, ali u radu ovakvog predmeta istrazivanja i ovog obima ¢emo ovde
stati i samo izneti jednu refleksiju na istoriju ovog instituta, da bi dodatno
izneli razlog za izbor navedenog koncepta.

Ve¢ u starom Rimu concept je do tancina razvijen, idealni udeli, nepo-
deljeni, a pravo svojine podeljeno i tek kada se sastanu i sloze svi suvlasnici,
moze se doneti odluka, individualisticki karakter susvojine.

U rimskom pravu blagonaklono se gledalo na deobu susvojine, o ¢emu
svedoCi Cinjenica $to je za obe tuzbe primenjivan laksi 1 brzi postupak
(Legisactio per iudicis postulationem) u kome nije bilo teskog i strogog for-
malizma kao u postupku legisactio per sacramento.®

Ipak, mozemo re¢i da je razvoj instituta susvojine razvio principe na ko-
jima su se razvila ortacka drustva, privredna drustva, druStva sa ogranicenom
odgovornoscéu, komanditna drustva, akcionarska drustva, koja su uz pomo¢
trziSta kapitala postala glavni nosioci razvoja trzi$nih privreda.

Danas stambeno trziste Severne Irske poznaje, nudi hipoteku koja omo-
gucava da se kupi kuca kroz Co-Ownership Housing Scheme, dakle sheme su-
vlasnistva (First trust Bank). Ukoliko je nadena nekretnina, ponudice opciju,
deo u suvlasnistvu kupca, deo pod hipotekom za kredit.”

¢ Stojcevi¢, D., (1966), Rimsko privatno pravo, Beograd, str. 91.
7 Co-ownership, https://www.co-ownership.org/home-owners/staircasing/ pristupljeno 19.02.2018.
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Pravilnik o radu Vodovoda ,,Slatina*
Sprovodenje koncepta

Na slede¢em, skupu suvlasnika, je jednoglasno usvojen predmetni
Pravilnik, ali ipak nisu bili prisutni svi. Nekoliko suvlasnika su bili na pri-
vremenom radu u inostranstvu (Austrija, Nemacka, Francuska, Amerika,
Australija). Ovo je izuzetna ¢injenica, koju ¢emo morati da uzimamo u obzir
u nasem pravnom sistemu sve vise, sa prilaskom nase zemlje Evropskoj uniji
1 pove¢anim moguénostima putovanja i traZzenja zaposlenja.

Naravno, ovo je menjalo karakter Pravilnika. Za poslove redovnog
upravljanja, zbog ¢ega je i nastala inicijativa za njegovo donoSenje (pla¢anje
utrosene vode), bilo je dovoljna vecéina udela. Ali, jedan od razloga je bio da
se donese Pravilnik kojim bi se propisalo i1 preduzimanje poslova vanrednog
upravljanja, kao $to se pokazalo kao potreba, no to se nije moglo izvesti, jer
za to je bila potrebna saglasnost svih.

Opste odredbe

Pravilnik je podeljen na tri dela: I Opste odredbe, II Prava i obaveze
Odbora vodovoda ,,Slatina” 111l Pravaiobaveze korisnika vodovoda ,,Slatina”.

Korisnici, normalan rad i rukovodenje vodovodom, svoja prava i obave-
ze, ostvaruju preko Odbora, koji sami imenuju. Odbor sac¢injava neparan broj
calanova iz svih krajeva sela, koji predsednika biraju izmedu sebe.

Prava i obaveze Odbora vodovoda ,,Slatina“

Odbor je dobio u zadatak da vrsi poslove redovnog upravljanja. Obavezu
1 ovlas¢enje da moze zakljuciti ugovor sa licem koje ¢e odrzavati redovno
snabdevanje vode kao i vrsiti naplatu utroSene vode za Sta ¢e dobijati nov€éanu
naknadu. Zatim, Odbor ¢e odredivati cenu utroSene vode po metru kubnom,
rukovode(i se slede¢im kriterijumima: cenom elektricne energije, iznosom
novcanih potreba za izdvajanje u fond sredstava rezervnih delova za eventu-
alne popravke i naknadom licu koje radi na odrZavanju vodovoda.

Pravna literatura stala je na stanoviste da u poslove redovnog upravljanja
spada: ubiranje plodova (vo¢njaka i oranice, ubiranje prihoda od zgrada itd.),
odrzavanje sa manjim popravkama stvari, podela drzavine na suvlasnickoj
nepokretnosti 1 slicno ili poslovi koji su potrebni za odrzavanje i ocuvanje
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stvari, uvanje i poveravanje na ¢uvanje nekom tre¢em licu, uplata troSkova
koji se moraju platiti (troSkovi osvetljenja, upotreba vode i sl.).?

Odbor ima pravo 1 duznost prema suvlasnicima, korisnicima, koji ne pla-
¢aju utrosenu vodu da posle 15 dana od usmene opomene, pokrene sudski
postupak za naplatu obaveze, a moze 1 da privremeno obustavi isporuku vode
suvlasniku, moze i da primeni obe mere istovremeno. Namerno je pojedno-
stavljen postupak samo usmenom obavezom, jer je lako dokazati da li je neko
platio ili ne, svoju obavezu.

Interesantno je i pozitivno, da je Pravilnik predvideo samo obavezu
Odbora za pokretanje postupka. Ovo podrazumeva ponovno sastajanje i od-
lu¢ivanje suvlasnika o davanju punomocja Odboru, predsedniku odbora, ili
¢lanu, za zastupanje suvlasnika. Htelo se, da se da prilika jo§ jednom da se
razmisli o podnosenju tuzbe. Ovde je ovakva moguénost propisana vise pre-
ventivno. U selu je samo pretnja sudom, ili pokretanje sudskog postupka,
samo dobijanje sudskog poziva, jedna vrsta sankcije.

Upravitelj, dakle, nije aktivno legitimisan za podnoSenje tuzbe u ime
ostalih suvlasnika, protiv suvlasnika, koji nije izmirio obavezu, ve¢ isti moze
biti samo zakonski zastupnik suvlasnika stvari, €iji je upravitelj, a aktivnu
legitimaciju za podnoSenje tuzbe bi, dakle, imali suvlasnici stvari, koje bi
zastupao upravitelj.’

Upravnik se u poslovima upravljanja pojavljuje kao punomo¢nik suvla-
snika. Po italijanskom i Svajcarskom pravu, odluka o tome da se upravljanje
poveri upravniku, kao i odluka o tome koje ¢e izmedu lica biti izabrano za
upravnika donosi se ve¢inom glasova.'’

Sporan je ¢l. 8, Pravilnika, u kom stoji da ¢e na predlog Odbora suvlasni-
ci odluciti o rekonstrukciji 1 popravkama koje iziskuju veéu sumu sredstava i
koje se pokazu potrebnim za uredno i kvalitetno snabdevanje vodom.

Napisana na ovaj naciin iz odredbe je nejasno da li se radi o poslovima
redovnog ili vanrednog upravljanja? PoSto se nije mogla dobiti izjava volje
svih suvlasnika, ¢ime bi se sve dileme i pitanja resila, jer bi i poslovi vanred-
nog upravljanja mogli da se obavljaju u skladu sa odredbom Pravilnika, pri-
beglo se resenju koje sadrzi navedena odredba. Istice se ova iznudena elastic-
nost odredbe Pravilnika, sto svakako nije odlika elegantnog pravnog sistema
i treba je izbegavati. U zakljucku ¢e se pokusati, predloziti reSenje situacije.

8 Lazarevi¢, D., (2011), Susvojina, zajednicka svojina i zastita prava svojine, Beograd, str. 63.
° Lazarevi¢. D. op.cit. str. 53.
10 Tbid., str. 77.
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Rekonstrukcija uglavnom spada u poslove vanrednog upravljanja.
Zakon, a i suvlasnici mogu da donesu pravilo da za odredene poslove vanred-
nog upravljanja nije potrebna jednoglasnost svih. Suvlasnik ima pravo na na-
knadu nuznih i korisnih troskova, ako se radi o poslu koji nije trpeo odlaganje.
Na nastali odnos primenjuju se pravila o poslovodstvu bez naloga (Zakon
o obligacionim odnosima ¢l. 220-223)." Postoji interesantan predlog pravne
teorije. Moguca resenja, ukoliko su prisutni svi suvlasnici, ali nema sagla-
snosti o poslovima vanrednog upravljanja su: ,,1) manjina zahteva a vecina
pristaje da da kauciju za $tetu koja moZe da nastane, 2) da o spornom pitanju
odlucuje zreb (kocka), 3) da manjina zahteva deobu i 4) da odluku o spornom
pitanju donese odabrano lice (arbitar).”!?

Da je ovo stari problem, donoSenje odluke o vanrednom upravljanju, koji
prati ovaj pravni institut od njegovog nastanka, bi¢e pokazano navodenjem
pasusa jos iz vremena starog Rima, zatim Vizantije i Justinijana:

Prema rimskom pravu, §to se ti¢e prakti¢nih ili pravnih mera koje se
odnose na stvar u celini (kao $to su, npr. upravljanje, obrada, popravak, zala-
ganje celog objekta i sl.) trazio se pristanak svih suvlasnika. Po nekim misl-
jenjima saglasnost se pretpostavlja ako neki od suvlasnika ne bi stavio izricitu
zabranu (ius prohibendi). Po drugom misljenju, po preduzimanju odnosnog
akta, dakle, prethodno, trebalo je zatraziti izri€it pristanak drugih suvlasnika.
Kada se radilo o zgradi, vaZzila su posebna pravila po kojima se njen popravak
mogao izvrsiti 1 bez saglasnosti svih, pa onda traziti srazmerno namirenje iza-
dataka od drugih suvlasnika. Takva razli€ita pravila i teSko¢e u organizovanju
zajednickog koriS¢enja suvlasnicke stvari, narocito zbog postojanja prava za-
brane (ius prohibendi), dovele su do intervencije Justinijana, koji je uveo tzv.
nacelo vecine, po kojem su suvlasnici koji su imali vise od 50 posto udela u
stvari, mogli nametnuti odluku ostalima.'

Kada su u pitanju poslovi vanrednog upravljanja kod susvojine, ne moze
jedan suvlasnik punovazno nista uciniti protiv volje drugih, Sto znaci da po-
stoji uzajamno pravo zabrane, ¢ak i sud mora postovati vrSenje svojinskih,
susvojinskih prava. Naravno, sud ne moze odlucivati umesto suvlasnika, vec¢
suvlasnici mogu traziti deobu suvlasnicke zajednice. Jednoglasnost suvlasni-
ka se trazi kod donosenja odluka: o promeni namene stvari, za otudenje cele
stvari, ili za konstituisanje stvarne sluzbenosti, zakupa, plodouzivanja i osta-
lih li¢nih sluzbenosti, realnog tereta i zaloznog prava na celu stvar.

' Lazarevi¢, D. op. cit.str. 68.
12 Tbid., str. 76.
13 Romac, A., Rimsko pravo, u: Nikola Mojovi¢: Prelaz rizika kod kupoprodajnog ugovora, str. 158.
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Dodajmo ovde i dve karakteristi¢ne sudske presude bitne zbog pokaziva-
nja odnosa medu suvlasnicima:

1. S obzirom da je tuZilac bez saglasnosti drugog suvlasnika vrSio ula-
ganja u nepokretnost u smislu citiranih propisa ne moze ste¢i pravo
svojine na nekretnini u ve¢oj srazmeri, odnosno u srazmeri uvecan-
ja vrednosti nepokretnosti, ve¢ bi zbog ulaganja mogao istacéi even-
tualno obligaciono-pravni zahtev.'

2. Vanparni¢ni sud ne moze da donese reSenje koje zamenjuje sagla-
snost suvlasnika (protivnika predlagaca) za dogradnju stambene
zgrade jer to nije predvideno ni jednim zakonskim propisom.'?

Prava i obaveze korisnika, suvlasnika vodovoda ,,Slatina“

Po ovom pravilniku, suvlasnici mogu biti 1 fizi¢ka i pravna lica (¢l. 15
Pravilnika). Svaki suvlasnik je duzan da ima ispravan vodomer, Saht i da vo-
dovodna cev bude prikljucena preko vodomera, kao i da omoguc¢i neometano
ocitavanja utroska vode odredenom licu ili clanu odbora vodovoda, kao mera
koriS¢enja vodovoda, na osnovu ¢lana 21 Pravilnika. Ovo je bio glavni razlog
zahteva za donoSenje pravnog akta. Radilo se o tome da nisu svi suvlasnici
isto koristili vodovod, odnosno trosili vodu i neki nisu placali utroseno.

Pravo na drzavinu, (ius possidendi), na upotrebu stvari (ius utendi), u
rezimu susvojine, ima svaki suvlasnik, srazmerno svom udelu, ne po ¢lan-
stvu. Ukoliko se suvlasnici ne mogu dogovoriti, odluci¢e sud u vanparnicnom
postupku. Suvlasnici mogu zajednicki ili sukcesivno drzati stvar, zavisno o
karakteru stvari. U naSem primeru, zbog specificnosti stvari koja je predmet
susvojine, a to je vodovodna mreza, svako ima pristup, prikljuc¢ak na mrezu,
jedan prikljuc¢ak i nema spora oko drzavine, ve¢ spor moze najpre nastati u
koris¢enju prikljucka, odnosno vremena koris¢enja vodovoda §to iziskuje po-
tro$nju struje 1 troskove redovnog odrzavanja. Ekonomisanje leti u slucaju
potrebe, kolicinom utroSene vode, je posebno pitanje koje se prelama preko
vremena koris¢enja vodovoda.

Kad je medu suvlasnicima sporno pravo na stvar koja je predmet postup-
ka, ili je sporan obim prava, sud ¢e uputiti predlagaca da u odredenom roku
pokrene parnicu ili postupak pred upravnim organom radi reSenja spornog
prava, odnosno pravnog odnosa.!®

4 Presuda OkruZnog suda u Zrenjaninu, Gz.br. 1213/94, od 23.05.1996. godine.
15 Re$enje Okruznog suda u Novom Sadu, Gz. 392/01, od 06.03.2002. godine.
16 Lazarevié, D., op.cit. str. 58.
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Kada se kaze da su vrednosti podeljene, time se ne iscrpljuje sadrzaj su-
svojine, jer stvari ne sluze vlasniku samo njihovom vrednoscu (kao na primer
kod prodaje), nego mu sluze za upotrebu, kori$éenje, itd.!” Specifi¢nost nekih
infrastrukturnih objekata u susvojini da svi suvlasnici imaju jednake udele, a
da mogu da se koriste shodno potrebama, sa ili bez ograni¢enja.

Sticanje suvlasnistva

Suvlasnik ima pravo da raspolaze svojim idealnim delom. Dakle, suvla-
snik, moze prodati svoj idealni deo (pars pro indivisio), ne realni, pravno raspo-
laganje, dok nema prava fakticnog raspolaganja, ne moze da unisti svoj udeo.

Susvojina se moZze ste¢i na osnovu ugovora (o kupovini i prodaji, raz-
meni, poklonu itd.), zakona, nasledivanjem i odlukom drzavnog organa. Za
pokrene stvari potrebna je predaja, a za nepokretnosti, upis u javne registre,
zemljiSnu knjigu i katastar.

Razliciti oblici svojine mogu biti u susvojini 1 to privatna, zadruzna, dru-
Stvena, drzavna i meSovita. Zajednicka svojina se pretvara u suvlasnistvo ako se
izvr$i deoba, tako da se odrede suvlasnicki delovi, kao i1 kad sud donese resenje
o naledivanju u kome odredi suvlasnic¢ke delove naslednika, sada suvlasnike.'®

Lice naknadno moze postati suvlasnik na osnovu ugovora o kupoprodaji
vodovodnog prikljucka ili pismene izjave lica od koga je prikljuc¢ak kupljen
ili poklonjen (¢l1. 16 Pravilnika).

Prema odredbi ¢lana 17 Pravilnika pravo vlasniStva vodovodnog pri-
kljucka moze se preneti na drugo lice. Suvlasnik svoje pravo moze preneti
samo na jednog od naslednika, ¢lan 18 Pravilnika. Razlog za ovo jeste strah
od povecane potrosnje vode, koje ionako nema dovoljno, u sluc¢aju da se us-
postavi suvlasnicka zajednica dva domacinstva, ili viSe, ne moze se instalira-
ti vise prikljucaka, odnosno ¢esmi. Ipak, mada Pravilnik niSta ne propisuje,
nema prepreke, moze se uspostaviti suvlasni¢ka zajednica na jednom vodo-
vodnom prikljucku na osnovu zakona.

Predvideno je i da se suvlasnikom moze postati i kupovinom vodovod-
nog prikljucka, zaklju¢enjem ugovora sa Odborom, €l. 20 Pravilnika.

Moze se dodati da susvojina nastaje voljom suvlasnika i bez volje su-
vlasnika. Susvojina moze da nastane izrastanjem drveta na medi (bez volje
suvlasnika), prirastajem itd."

17 Rajati¢, C., (1956). Stvarno pravo, Zagreb, str. 45.
8 Lazarevi¢, D., op. cit. str. 93.
9 Lazarevi¢, D., op. cit. str. 94.
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U francuskom pravu postoji poseban vid suvlasniStva, trajno suvla-
snistvo, kao §to su prelazi, staze, uliCice, zajednicka dvorista, zajednicki pre-
gradni zidovi, Zive ograde 1 sl. NaglaSavaju da je suvlasniS$tvo nuznost, a de-
oba je zakonom zabranjena.”

Suvlasnik jedino moZe kao vlasnik da: samostalno podiZe svojinsku i
drzavinsku tuzbu i to kako protiv treceg lica, tako, logicno i protiv ostalih
suvlasnika.

Prestanak suvlasnistva

Deoba vodovoda kao stvari koja se nalazi u susvojini Pravilnikom nije
uopste predvidena. Jednostavno, priroda stvari je takva, da je deoba besmisle-
na. Ovo je sledeca odlika pravnog instituta susvojine, da deoba predmeta su-
svojine zavisi od njegovog karaktera, od funkcije, nacina koriS¢enja. Nekada
je nemoguca. U slucaju prodaje udela, svi drugi suvlasnici imaju pravo prece
kupovine, po samom zakonu.

Deobom se ne prenosi svojina, ve¢ se pravo susvojine pretvara u pravo
svojine na odredenom delu stvari. Gubi se, razvrgava se veza medu suvlasni-
cima. Poznata je dobrovoljna deoba i sudska deoba. U narodu je poStovana
dobrovoljna deoba, bez uticaja suda, okruzenje ceni takve ljude, najéesce bra-
¢u koja dele nasledenu imovinu, smatraju¢i da su time dokazali da su zreli,
razumni i pravedni, da nisu sebic¢ni i da su kao takvi, dobrobit za odredenu za-
jednicu. Deobu su sprovodili dogovorom ili po principu, jedan deli, drugi bira
izmedu dve podeljene imovine, ili odredivanjem veca za deobu sastavljenog
od uglednih ljudi. Pravni osnov deobe je ugovor o razvrgnucu suvlasnicke
zajednice.

Kada su u pitanju nepokretnosti, vazila je usmena deoba do 1974. godi-
ne, do donosenja Zakona o prometu nepokretnosti, u kome je propisana oba-
vezna pismena forma u vezi prometa nepokretnosti, uz obavezu overe potpisa
kod suda (danas notara).

Naravno, ukoliko je deobom doslo do cepanja neke parcele, ili je po-
trebno nekome dati novi put radi korisS¢enja odredene parcele, potrebno je
da geometar prethodno izvrsi cepanje, razdvajanje parcela, resi pitanje puta i
davanje broja novonastalim parcelama. Potom se pokrece vanparni¢ni postu-
pak deobe. U naSem narodu desava se da je fakticka, naj¢es¢e usmena deoba
nepokretnosti izvrSena i da je sprovedena pre vise desetina godina, ali da se

2 Tbid. str. 94.
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tek danas pri pokretanju nekog Zivotnog pitanja, pokrece i ovo pravno pitanje,
npr. radi prodaje neke parcele, sprovodi pravni postupak deobe.

Posebno je valjan vanparni¢ni postupak deobe koji se zavrsava poravnan-
jem, jer je smanjena mogucnost ulaganja pravnog sredstva za ponistenje po-
ravnanja o odnosu na sudsko reSenje o deobi. Napominje se formalna isprav-
nost postupka poravnanja. Razlog za pobijanje odluke sadrzane u poravnanju
i stavljanje sudskog poravnanja van snage je i nedostatak konstatacije u zapi-
sniku da je poravnanje procitano.?!

Predlaga¢ deobe moze biti svaki zajedni¢ar, mora da obuhvati sve su-
vlasnike. Nije bitno da se u javnim knjigama pravo na nepokretnosti vodi
kao susvojina. Dovoljno je da se vodi na jednog od suvlasnika, ili na pravnog
prethodnika, te da postoji nasledno reSenje koje glasi na suvlasnike, ili da
postoji drugi pravni osnov. Npr. kupovina suvlasnickog dela. Jedino je vazno
da suvlasnici jedni drugima ne osporavaju susvojinu na takvoj nepokretnosti.
Kod sudske deobe stvar se deli fizicki ili prodajom, ne moze i jedno i dru-
go. Mora se voditi racuna da svaki korak u deobi ne podleze nekom drugom
propisu. Ako sud nade da je moguca fizicka deoba zgrade, ali uz prethod-
nu adaptaciju, uputice stranke da zatraze odobrenje za obavljanje predmet-
ne adaptacije kod nadleznog organa uprave, pa ¢e nakon pribavljanja odo-
brenja izvrsiti fizicku deobu nepokretnosti.”? Kod zajednicke svojine, prvo se
odreduju svojinski udeli, pa se vrsi fizicka deoba npr. zajednicke kuce. Isto
tako, u svakom koraku sudskog odlucivanja, sud pazi na volju suvlasnika, jer
se radi o svojinskom pravu. Ako saglasnost jednog suvlasnika izostane, za
fizicku deobu, odnosno ne prihvati predlog drugog, sud onda deobu zgrade
vr$i javnom prodajom.? Deoba bespravno izgradenog objekta nije moguca.

Zakljucak

Koncept susvojine, nastao jo§ u rimskom pravu, pokazuje vitalnost i
savrsenstvo prava svojine, koje moze tako da se teransformiSe i preobrati u
gradansko pravo sui generis, svoje vrste, koje ponekad, samo ponekad suvla-
sniku daje sva ovlas¢enja vlasnika (podizanje tuzbe za zastitu stvari itd.), a u
drugim, redovnim slucajevima, zahteva dogovor suvlasnika veéine udela, od-
nosno svih, da bi pravo svojine bilo potpuno. Dakle u gradaciji, za poslove re-
dovnog upravljanja dovoljan je dogovor suvlasnika koji imaju ve¢inu udela, a

21 Vrhovni sud Srbije, Rev. 621/06 od 15.06.2006. godine
22 Lazarevi¢, D., op. cit. str. 123.
2 Ibid. str. 128.
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za ozbiljnije odluke, vanrednog upravljanja, potrebna je saglasnost svih. Ova
lepeza ,,zracenja” prava susvojine je jedinstvena i jedna je od nijansiranijih i
lepsih u gradanskom pravu.

Pored pravila o poslovodstvu bez naloga, da li je moguce josS unaprediti
donosenje odluke vanrednog upravljanja, posto uvek stoji pitanje, da 1i ¢e
vlasnik, odnosno suvlasnik, imati primedbu na izvrSene poslove bez naloga,
da 1i ¢e ih prihvatiti. Uostalom sli¢an problem i sli¢no reSenje ve¢ postoji u
privrednom pravu kod odluc¢ivanja u privrednim, akcionarskim druStvima sa
mnogo ¢lanova. Sli¢no treba da se primeni i na odnose susvojine sa mnogo
¢lanova, odnosno, kada se radi o malom udelu.

Cini se da bi preduzimanjem poslova vanrednog upravljanja po pravilima
struke, prvo, uz obezbedeno misljenje stru¢nog lica o tome, drugo, isticanjem
obavestenja na nekoj globalnoj mrezi, (Fejsbuk i sl.), i davanjem obavestenja
preko interneta u lokalnom sredstvu informisanja mesta poslednjeg boravka
suvlasnika, bilo gde se nalazio, pokazivalo ponasanje ostalih prisutnih su-
vlasnika kao ponasanje dobrih domacina, odnosno u pravnom licu, dobrih
privrednika, $to bi imalo odredeni pravni znacaj.

Predlog je, da kada ima vise od sto suvlasnika, uvodenje vecine, ali ne
obicne ve¢ kvalifikovane vecine, ve¢ine od npr. 95/100 udela za poslove van-
rednog upravljanja. Uz tri uslova, naravno, uz dva ve¢ izneta, prvo, misljenje
struénog lica adekvatne struke o predmetnom poslu vanrednog upravljanja i
drugo, pokusaj obavestavanja internet mrezama, ali uz jos jedan uslov, tre-
¢e, naime, ukoliko bi nepreduzimanje posla imalo odredene teske negativne
posledice, ¢ak kao u ovom slucaju, neispravna vodovodna mreza bi izgubila
svoju svrhu.

Tacno je da se pravo susvojine odnosi na svaki deo stvari o kome moze
da se prica, ali kada nevrSenje ovog prava postane opasnost po veliku Stetu
ili opstanak same stvari predmeta susvojine, (npr. kreenje i renoviranje ho-
tela da bi ostao konkurentan u novim, promenjenim okolnostima pojacane
konkurencije itd) onda, pod tim uslovima bi imalo opravdanja prihvatiti od-
luku suvlasnika 95/100 udela. Odsutni suvlasnik bi dugovao naknadu ostalim
suvlasnicima za troskove preduzetog posla vanrednog upravljanja ili pravo
prodaje udela. Ovo li¢i na Sire pravno prihvatanje, pojednostavljivanje poslo-
vodstva bez naloga. Za podvuc¢i je da bi ovo vazilo samo za odsutne suvla-
snike, bas kao $to se i desilo u navedenom primeru vodovoda ,,Slatina“. Za
prisutne nesaglasne suvlasnike ovo ne vazi, jer se radi o vrSenju suvlasnickih
gradanskih prava, kao i ljudskog prava na mirno uzivanje imovine. Za od-
sutne suvlasnike ovo bi vazilo, a razlog, opravdanje za ovakav stav je, da se
njihovom odsutnosc¢u stvara situacija koja se treba prevladati, u suprotnom bi
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pravo susvojine odsutnog suvlasnika delovalo suprotno svojoj svrsi, brizi o
svome pravu, SVojoj imovini.

Treba biti oprezan, imati poStovanja za institut susvojine, koji je nastao
pre dve hiljade godina, a ve¢no mlad. Ovaj predlog po primeru iz Zivota bi
vazio samo po izuzetku, kada ima preko sto suvlasnika, $to je redak slucaj.
Tada to li¢i na akcionarska drustva, na prava vecinskih akcionara na otkup
preostalih 5% akcija. Napominjemo da bi modelom susvojine mogli da se
reSe mnogi infrastrukturni problemi.

Iznoseci 1 analizirajuéi jedan konkretan primer iz zivota, pravo susvo-
jine sa svim njegovim okolnostima i pitanjima, uz put osvetljavajuci institut
susvojine u glavnim crtama, mozemo uopsteno reci, da su odredena prava i
odgovornosti koja mogu da se pojavi u ovom odnosu, individualizujuca, kao
osnov, efikasnosti i celokupne racionalnosti. Susvojina kao koncept odgovara
individualizovanom sistemu, odredenih prava, obaveza i odgovornosti, koji
vodi ekonomskom razvoju, u analognom konceptu akcionarstva i poslovanja
privrednih drustava.

Mirosavic Borivoje R., LLM

An independent legal consultant of the Anti-corruption Agency

CO-OWNERSHIP RIGHTS ON THE
“SLATINA” WATER SUPPLY

Abstract

The paper provides and analyzes the example, the primary source of
the legal property law, the “Slatina” Water Supply Resolution. The-
re are presented general remarks on the institute of co-ownership
including solving the issues of regular and particularly extraordi-
nary management of the subject of co-existence, i.e. the water supply.
The co-owners requested the adoption of rules, order and legality, on the
basis of which the interests of everyone would be protected in the matter
of the water supply usage.

Finally, the conclusion emphasizes the importance of the co-ownership
institute in the development of an individualized system of the market
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10.
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12.

economy and suggests a future solution overcoming the situation of an
absent co-owner whom, at that moment, it is impossible to be found.

Keywords: co-ownership, co-decision making, extraordinary management.
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