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U IME NARODA

Vrhovni sud Srbije u Beogradu, u veéu sastavljenom od sudija: Predraga Trifunovica, predsednika veca, Vesne
Popovi¢, Jasminke Stanojevi¢, Mirjane Grubi¢ i Milomira Nikoli¢a, ¢lanova vecéa, u parnici tuzioca AA, protiv
tuzenih BB, koga zastupa punomocnik BA, advokat, i Stambene zgrade u Beogradu u ul. VV, radi ponistaja
ugovora, reSavajuci o reviziji prvotuzenog izjavljenoj protiv presude Okruznog suda u Beogradu Gz. 13387/05 od
22.2.2006. godine u sednici odrzanoj 17.10.2006. godine, doneo je

PRESUDU

ODBIJA SE kao neosnovana revizija prvotuzenog izjavljena protiv presude Okruznog suda u Beogradu Gz.
13387/05 od 22.2.2006. godine.

Obrazlozenje

Presudom Petog opsStinskog suda u Beogradu P. 315/04 od 4.7.2005. godine utvrdeno je da je nistav ugovor o
ustupanju dela zajednickih prostorija - hodnika od 3,20m2 u ul. VV, zaklju¢en u Beogradu od 13.7.1999. godine
izmedu Skupstine zgrade u VV i BB (tuZzenog) overen pod Ov. 6092/99 od 3.8.1999. godine.

Navedenom drugostepenom presudom odbijena je kao neosnovana Zalba prvotuZenog i prvostepena presuda je
potvrdena.

Protiv ove drugostepene presude prvotuzeni je blagovremeno izjavio reviziju zbog bitne povrede odredaba
parni¢nog postupka i pogresne primene materijalnog prava.

Vrhovni sud je ispitao pobijanu presudu na osnovu ¢lana 396. ZPP pa je nasao da je revizija neosnovana.

U postupku nije u¢injena bitna povreda odredaba parni¢nog postupka iz ¢lana 361. stav 2. tacka 9. ZPP na koju
Vrhovni sud pazi po sluzbenoj duZnosti, a ni bitna povreda iz tacke 12. iste odredbe na koju u reviziji ukazuje
ZPP. Tvrdnje revidenta niZzestepene presude sadrze jasne i neprotivurecne razloge u pogledu odlucnih ¢injenica i
mogu se sa sigurnoscu ispitati.

Prema utvrdenom cinjeni¢nom stanju vecina stanara (sa preteznim stambenim udelom) Stambene zgrade u ul.
VV, u Beogradu dana 13.7.1999. godine dali su saglasnost u pismenom obliku prvotuzenom (vlasniku stana br.
20) da moze pripojiti svom stanu deo zajednickog hodnika u povrsini od 3,2m2. Na osnovu ove saglasnosti
izmedu tuzenih je zakljuCen ugovor o ustupanju dela zajednickog hodnika i overen od strane Drugog opstinskog
suda u Beogradu. Ugovor su potpisali za Skupstinu stanara odnosno njenog predsednika GG i prvotuZeni. Ugovor
od strane neovlasc¢enog lica Skupstina stanara nije naknadno odobrila. Po zakljucenju ugovora prvotuzeni je od
nadleznog organa opStine pribavio odobrenje za gradnju pa je deo zajednickog hodnika u povrsini od 3,20m2
pripojio svom stanu. Na sednici Skupstine stanara od 30.3.2003. godine doneta je odluka o povracaju u
predasnje stanje i uklanjanju pregradnih zidova.

Na tako utvrdeno cCinjeni¢no stanje pravilno je primenjeno materijalno pravo kada je utvrdeno da je sporni
ugovor nistav.

Overeni ugovor potpisalo je neovlasc¢eno lice i taj ugovor obavezuje neovlas¢eno zastupanog samo ako on ugovor
naknadno odobri (¢lan 88. stav 1. ZOO). To odobrenje u smislu ¢lana 29. stav 2. ZOO mora biti dato u obliku
propisanom za ugovore za Cije se zakljuCenje daje.

S obzirom da je u smislu ¢lana 18. stav 3. Zakona o odrzavanju stambenih zgrada, nuzan uslov za punovaznost
ugovora osim pismene forme i overa u sudu to je i odobrenje moralo biti dato u istoj zakonom propisanoj formi.
U ovom slucaju, ne samo da takvo odobrenje nije dato, nego je i skupstina stanara stambene zgrade donela
odluku o povracaju u predasnje stanje u toku spora ¢ime je negirano i eventualno postojanje usmenog odobrenja
ugovora.

Neosnovani su revizijski navodi u kojima se istice da sudovi nisu mogli utvrditi postojanje nistavosti ugovora vec
je tuzilac kao trece lice mogao traziti samo poniStenje ugovora zbog mana volje, jer krsenje pravila o zastupanju i
punomodju predstavlja razlog za ponistaj, a ne i za apsolutnu nistavost ugovora. Ovi navodi su neosnovani, jer je
u smislu ¢lana 111. ZOO ugovor rusljiv ako ga je zakljucila strana ograniceno poslovno sposobna, kad je bilo
mana u pogledu volje strana, kao i kad je to ovim zakonom ili posebnim propisom odredeno. U konkretnom
slu¢aju ugovor nije zaklju¢ila ograniceno poslovno sposobna strana veé¢ je ugovor zaklju¢en od strane
neovlasé¢enog lica, pa zastupani - SkupStina zgrade ovaj ugovor nije naknadno odobrila u propisanom obliku.



Ovde se ne radi o manama u pogledu volje (zabluda, prevara, prinuda) niti razlogu koji je propisan posebnim
zakonom (Zakonom o odrzavanju stambenih zgrada). Zbog nepostojanja odobrenja ima se smatrati da je ugovor
zakljucen bez jedne ugovorne strane (sto je bitan uslov za nastanak dvostranog ugovora) i da saglasnost volja
nije ni postignuta zbog ¢ega ugovor nije ni nastao.

Nepostojeci ugovor se po svojim posledicama i pravnom dejstvu izjednacava sa apsolutno niStavim ugovorom.

Inace, ispravno je stanoviste istaknuto u reviziji (suprotno stanovistu drugostepenog suda) da je za zakljucenje
ugovora nuzna saglasnost stanara (vlasnika) sa veéinskim svojinskim udelom u smislu ¢lana 18. i 21. Zakona i da
za punovaznost ugovora kao prethodni uslov nije nuzna odluka Skupstine zgrade kojoj prisustvuje vise od
polovine vlasnika doneta na posebnoj sednici. Medutim, iako takva saglasnost vlasnika postoji, ima se smatrati
da ugovor nije nastao jer druga ugovorna strana (Skupstina zgrade) nije na propisani nacin odobrila zakljucenje
ugovora od neovlas¢enog lica.

Na osnovu ¢Clana 405. ZPP odluceno je kao u izreci.
Predsednik veca - sudija

Predrag Trifunovig, s.r.

Za tacnost otpravka

Upravitelj pisarnice

Mirjana Vojvodi¢
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