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VLADA je prihvatila pojedine predloge za izmene Zakona o stanovanju i odrzavanju zgrada koje su dali gradani u javnoj raspravi krajem
prosle godine. Prihvatila je Cak i neke od predioga koje smo podneli mi zajedno sa trinaest organizacija iz cele Srbije. Zvuci cool, i za nas i
za Vladu. Cemu tacno vredi Vladino ,uvazavanje® Citajte u zajednickom saop$tenju Cetrnaest organizacija.

Naravno, politika zakona, iliti njegov ,duh®, nikada nije potpuno vidljiv iz samog zakonskog teksta, ¢ak ni iz njegovog uklapanja u Siri pravni
okvir, poredenja sa srodnim propisima, Ustavom, medunarodnim obavezama... Jasan je tek iz prakse, iz ,primene* zakona, odnosno iz
sadejstva zakonskog teksta i nepisanih pravila viadanja, retorike i stvarnog politickog nauma. Predlazemo vam ,slu¢aj* okrutnog (ne)postu-
panja vlasti prema stanarima samackog hotela Dvadesetprvog maja iz Rakovice kao ogled o drzavnoj politici stanovanja u Srbiji.
Nastavljamo sa objavljivanjem obrazloZenja naseg predloga zakona o ste€aju i reorganizaciji, koji mozete preuzeti sa sajta Ucitelja nezn-
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Uprkos i1zmenama

Predlog Zakona o
stanovanju 1 odrzavanju
zgrada 1 dalje
neprihvatljiv

PREDLOG Zakona o stanovanju i odrzavanju zgrada koji je Vlada uputila Narodnoj skupstini pretrpeo
je osetne izmene u odnosu na verziju koja je prezentovana na javnoj raspravi. lzmene su narocito
velike u oblasti upravljanja i odrzavanja zgrada, na tragu primedaba koje smo istakli u javnoj raspra-
vi. Dobro je to su izbaCeni dodatni nameti u vidu obaveznog profesionalnog upravnika (za zgrade
sa preko 30 stanova) i obaveznog osiguranja (od odgovornosti za Stetu priinjenu tre¢im licima), a
odlucivanje unutar stambene zajednice pojednostavljeno.

Ipak, ono $to se ne moZe promeniti mestimiénim izmenama u tekstu zakona jeste duh reSenja
koje on nudi. Kljucni problemi koje smo istakli u javnoj raspravi nisu otklonjeni: teret ispunjenja javnog
interesa je potpuno prebacen na gradane, kojima se istovremeno ograni¢ava pravo da odluéuju i o
svojoj imovini i 0 zajednici u kojoj zive; podstanari su prepusteni na milost i nemilost stanodavaca
Cak i viSe u poredenju sa verzijom nacrta zakona koja je kritikovana na javnoj raspravi, a lica koja se
iseljavaju i raseljavaju nemaju adekvatnu zastitu; predvidena ,stambena podrSka“ nema izgleda da
zazivi, buduéi da su predvideni izvori finansiranja prakticno nikakvi.

Odrzavanje i upravijanje

U obrazlozenju Predloga Vlada ispravno identifikuje loSe stanje u kom se nalazi stambeni fond. Zatim
i njegovu genezu precizno locira u razli¢itim drzavnim politikama, pocevsi od privatizacije stambenog
fonda koja je stvorila ,siromasne vlasnike* i nagomilala probleme odrzavanja, preko dopustanja be-
spravne gradnje loSeg kvaliteta, sve do dugogodisnje neefikasnosti javnih preduzeca nadleznih za
odrzavanje zgrada. Da bi konac¢no kao reSenje ponudila vece obaveze i odgovornosti za gradane.
Ukratko, drzava je napravila problem, a sada neka ga osiromaSeni gradani reSavaju kako znaju i
umeju.

Kao Sto smo viSe puta ponovili u javnoj raspravi, nikakva promena u nacinu upravljanja ne moze
da obezbedi sredstva za odrzavanje zgrada tamo gde su stanari u lo8oj ekonomskoj situaciji, osim
kroz prinudnu naplatu i plenidbu imovine, $to nikako nije u skladu sa idealom odrzivog stanovanja.
Vlada bi se mnogo odgovornije ponela ako bi se pozabavila kontrolom javnih preduzeca, koja ruko-
vode nasim novcem i samovoljno biraju izvodaca radova (koji je uvek najskuplji!) bez moguénosti da
gradani utiCu na postupak izbora. Umesto kontrole drzavne administracije, Vlada nam porucuje da
sami nademo bolje reSenje (ili ¢e nam ono biti nametnuto), a da pritom u samom predlogu zakona
nije definisano Sta se deSava sa novcem koji je do sada akumuliran na radunu javnih preduzeca za
potrebe odrzavanja zgrada, u slu¢aju angaZovanja drugog preduzeca.

Narocito Zelimo da i ovom prilikom upozorimo javnost da pojednostavljenje dono3enja odluka u
stambenoj zajednici, iako na prvi pogled deluje kao pobolj$anje, moze imati ozbiljne negativne posla-
dice! Ako je Vlada, kao Sto sama kaze u obrazlozenju Predloga, odlucila da prihvati prigovore sa javne
rasprave i smanji kvorum za odlucivanje u stambenoj zajednici, i to na nacin na koji koji se odluke
donose u privrednom drustvu, onda je morala da predvidi strozu proceduru pozivanja gradana na
sastanke stambene zajednice, kao i da ¢lanovima stambenih zajednica da ista prava pobijanja odluka
koja imaju Clanovi privrednih drusStava koji nisu propisno pozvani na sastanak, ili koji su glasali protiv.
Upozoravamo gradane da, ukoliko ovakav zakon bude usvojen, bi¢e vrlo jednostavno izmanipulisati
da o ozbiljnim pitanjima (npr. o nadzidivanju) odlu¢i manjina!

Iselienja i prava podstanara

Vlada u obrazlozenju Predloga navodi da su u segment o iseljenjima nakon javne rasprave unete
izvesne ,korekcije. One su medutim minimalne. Postupak iseljenja i dalje nije usaglasen sa
Medunarodnim paktom o ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima i Evropskom konvencijom o
ljudskim pravima. Nije propisano da se prinudna iseljenja mogu sprovoditi samo onda kada su is-
crpliene sve druge moguénosti, kako to nalazu obaveze iz medunarodnih ugovora koje je ratifikovala
Republika Srbija, tako da predlozeno zakonsko reSenje nece pruzati odgovarajucu zastitu licima i gru-
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pama koje se nalaze u riziku od prinudnih iseljenja. Takode, u Predlogu Zakona je propustena prilika da se
precizno definiSu karakteristike adekvatnog alternativnog smestaja koji je drzava obavezna da obezbedi
osobama koje su pogodene prinudnim iseljenjem a nisu u moguénosti da sebi i clanovima svoje porodice
osiguraju krov nad glavom. Dosadasnje uporno odbijanje drzavnih organa da se u praksi pridrzavaju ove
obaveze, dodatan je razlog da obelezja adekvatnog smestaja budu jasno precizirana u zakonu.

Moramo takode da primetimo da je narocito cini¢no to to je Vlada u Predlogu dodatno umanjila prava
i povecala obaveze podstanara, izgovarajuci se da to €ini na ,zahtev vlasnika“ koji se mogao Cuti tokom
javne rasprave.

Stambena podrska

U delu Predloga zakona koji reguliSe stambenu podrsku takode su napravijena odredena poboljSanja
— otvorena je moguénost stambenim zadrugama i drugim organizacijama da deluju na polju neprofitnih
stambenih organizacija, i ukinuta Republicka agencija za stanovanje. | uvodenje progresivnih reSenja, kao
i gaSenje neefikasne administracije (pretpostavljamo da je to razlog ukidanja Agencije) mozemo samo
da pozdravimo. Medutim, imajuci u vidu da je formiranje fonda za stambenu podrsku nestalo iz Predloga
zakona, i da su drasti¢no smanjeni izvori sredstava za realizaciju stambene podrske (domace finansijske
institucije su izbaCene!), izgleda da Vlada nema ni volje, ni plan kako da stambena podrSka zazivi u
stvarnosti.

Drugim re€ima, medu svega nekoliko izmena koje je Vlada usvojila nakon javne rasprave nalazi se
jedna koja drasti¢no pogorSava polozaj tako ranjive grupe kao $to su podstanari, jedna koja u stvarnosti
neée popraviti polozaj lica i grupa koji su predmet raseljavanja, jedna zbog koje ¢e stambena podrska
ostati mrtvo slovo na papiru i jedna koja ,0lakSava“ rad stambenih zajednica, na nacin koji omogucava da
manjina samovoljno donosi odluke od znagaja za sve.

Apelujemo na narodne poslanike da ne glasaju za ovakav Predlog Zakona, jer se njime ne reSava ni
jedan problem stanovanja u Srbiji, ve¢ se proizvode novil
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Otvoreno pismo Sinisi Malom,
Gradonacelniku Beograda i
predsedniku Gradskog staba

za vanredne situacije

Postovani,

Obrac¢amo vam se kao gradonacelniku Beograda i kao predsedniku Gradskog Staba za vanredne situaci-
je u vreme poplava 2014. godine, u vezi sa neljudskim uslovima u kojima ve¢ viSe od godinu dana Zive
stanari samackog hotela preduzeca Dvadesetprvi maj u Mari¢koj 14 u Rakovici — bez vode, struje i grejanja
neprekidno od 8. oktobra 2014. godine. Obratamo vam se ne samo zato $to su stanari ovog samackog
hotela gradani Beograda, ve¢ naro€ito zbog ¢injenice da je do iskljucenja vode, struje i grejanja doSlo zbog
duga za koji je delom odgovoran i Gradski $tab za vanredne situacije.

Naime, deo duga, koji ukupno iznosi oko 400.000 dinara, nastao je tako $to je nakon majskih poplava
2014. godine Gradski Stab za vanredne situacije, Ciji ste vi bili predsednik, u samacki hotel smestio oko sto
ugrozenih lica iz Resnika, Kijeva i drugih okolnih mesta. Neki od njih su u samackom hotelu u Marickoj 14
boravili sve do jeseni. Zbog duga koji su napravila lica koja su vaSom odlukom smestena u samacki hotel,
kao i zbog duga koji su napravili zakupci poslovnog prostora u samackom hotelu (odgovorno$¢u ste¢ajnog
upravnika preduzeca Dvadesetprvi maj — hotelijerstvo i ugostiteljstvo), stanari ve¢ godinu i po dana, odnosno
veé drugu zimu Zive bez vode i struje, iako su jedini koji su svoje obaveze u samagkom hotelu redovno
izmirivali.

Nasa udruzenja su se proteklih meseci u vezi sa ovim problemima obra¢ala Gradskoj opstini Rakovi-
ca, od koje smo dobili objadnjenje: ,Kada je u pitanju planiranje, zbrinjavanje ugrozenih lica u poplavama,
nadlezan je organ jedinice lokalne samouprave u skladu sa Stabovima za vanredne situacije, a sve u skladu
sa Zakonom o vanrednim situacijama. Gradska op$tina Rakovica nema svojstvo jedinice lokalne samou-
prave, to svojstvo, prema Zakonu o lokalnoj samoupravi, ima Grad Beograd* (odgovor GO Rakovica na nase
otvoreno pismo Saljemo u prilogu), zbog ¢ega se obracamo vama kao odgovornom licu u nadleznom organu.

Posebno napominjemo da, zbog stecaja Dvadesetprvog maja i nemoguénosti da nadu novo zaposlenje,
institucije treba da postupaju sa posebnom paznjom, a ne sa posebnom neodgovorno$¢u, kao $to to vi Cinite.

Nema potrebe da vam prenosimo detalje o ozbiljnim zdravstvenim problemima stanara u Marickoj 14,
koji zbog vasih odluka ve¢ godinu i po dana Zive ispod svakog nivoa bezbednosti i dostojanstva. Zahtevamo
da, u saradnji sa stecajnim upravnikom Dvadesetprvog maja ili bez njega, odmah omoguéite da se stanarima
samackog hotela u Marickoj 14. ukljuce struja, voda i grejanje.

Dopis sa istim zahtevom smo uputili i ste€ajnom upravniku preduze¢a Dvadesetprvi maj — hotelijerstvo
i ugostiteljstvo.

U Beogradu, 16. februar 2016. godine
S postovanjem,
Ugitelj nezbnalica i njegovi komiteti
Ko gradi grad
Regionalni centar za manjine
UdruZenje radnika i prijatelja Trudbenika
UdruZzenje akcionara i bivsih radnika Srboleka
Bivsi radnici i mali akcionari Beograd filma o
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Polozaj poverilaca unapreden je time Sto se njihovo informisanje vrSi redovnije i potpunije nego u vaze¢em
zakonu, i $to poverioci dobijaju moguénost za stvarnu kontrolu rada stecajnog upravnika i aktivno uceSce u
vodenju steajnog postupka, ¢ime se ostvaruje puna primena nacela da se steCaj vodi radi zastite ste¢ajnih
poverilaca.

- Poveriocu koji je podneo prijavu potraZivanja po isteku roka odredenog reSenjem steajnog sudije
(najkasnije 120 dana od dana objavljivanja oglasa u ,Sluzbenom glasniku Republike Srbije*), omogucava se
odlucivanje o njegovoj prijavi ukoliko snosi troSkove odrZavanja dopunskog ispitnog rocista (¢lan 114.). Ako
se u roku koji odredi sud ne poloZi predujam za odrzavanje dopunskog rocista, prijava ¢e se odbaciti.

- Svaki poverilac moze uloziti prigovor na izveStaj ste¢ajnog upravnika o finansijsko-ekonomskom
polozaju ste€ajnog duznika sa procenom mogucnosti reorganizacije (¢lan 112.). Ste€ajni upravnik je duzan

da u roku od pet dana od dana dostavljanja prigovora dostavi sudu izjaSnjenje na prigovor. Sud po
prijemu izjadnjenja steCajnog upravnika bez odlaganja reSenjem odlucuje o osnovanosti prigovora. Ako
sud oceni da je prigovor osnovan zakljuckom ¢e naloziti ste¢ajnom upravniku da u roku koji ne moze
biti duzi od osam dana dostavi sudu novi izvestaj.

- Skupstina preduzeca u ste€aju, u kojoj ucestvuju svi poverioci, zakazuje se tromese¢no, odnosno
u roku od pet dana od dana koji je odreden kao rok za dostavljanje periodi¢nog izvestaja ste¢ajnog up-
ravnika o toku steCajnog postupka i stanju steCajne mase (¢lan 34.). Ovlascenja Skupstine su znacajno
proSirena u odnosu na postojecu Skupstinu poverilaca (¢lan 38. i 39.). Redovnim sastajanjem i veéim
ovlad¢enjima Skupstine institucionalizuje se odnos poverilaca i ste€ajnog upravnika, povetava se
zastita poverilaca i izbegavaju tenzije i prepreke u komunikaciji izmedu ste¢ajnog upravnika i poveri-
laca.

- Pored redovnih tromesecnih izveStaja o toku stecajnog postupka i stanju ste¢ajne mase, na
zahtev poverilaca Cija su ukupna utvrdena ili osporena potrazivanja ve¢a od 5% od ukupnog iznosa
prijavljenih potrazivanja steCajnih poverilaca, ste¢ajni upravnik je duzan da dostavlja i mese¢ne i druge
izvestaje, s tim Sto troSkove pripreme i dostavljanja vanrednih izvestaja snosi podnosilac zahteva (¢lan
28.).

- ALSU na svojoj internet strani objavljuje redovne tromesecne izvestaje steCajnog upravnika (Clan
28.), kao i sve odluke Odbora i Skupstine. Za propustanje objavljivanja kazni¢e se novéanom kaznom
u iznosu od 500.000,00 do 1.500.000,00 dinara ovlaS¢ena organizacija, a novéanom kaznom u iznosu
od 100.000,00 dinara do 500.000,00 dinara odgovorno lice u ovla§¢enoj organizaciji (Clan 207.).

Promene u nadleZnostima organa steCaja i njihovim medusobnim odnosima uvode se radi
osnazivanja Skupstine i Odbora, odnosno onih organa ste¢aja u ¢ijem radu ucestvuju i koje kontroliSu
poverioci i koje prema tome moraju imati centralno mesto odlu¢ivanja u ste¢ajnom postupku.

- Umesto SkupStine poverilaca, na prvom poverilackom rocistu formira se Skupstina preduze¢a u
stecaju. Skupstinu ¢ine svi ste¢ajni poverioci, a do donoSenja reSenja o bankrotstvu €ine je i radnici i
biv8i radnici koji nisu ste€ajni poverioci. Ukoliko se donese reSenje o bankrotstvu, u Skupstini ostaju
samo steCajni poverioci.

- Na prvom poverilackom roCiStu raspravlja se o izvestaju o ekonomsko-finansijskom polozaju
ste¢ajnog duznika i proceni steCajnog upravnika da li postoji mogucnost reorganizacije. Ako na rocistu
70% glasova ¢lanova Skupstine odluce da se stecajni postupak odmah nastavi bankrotstvom ste¢ajnog
duznika, steCajni sudija donosi reSenje o bankrotstvu. (¢lan 37).

- Pored steCajnog upravnika, prvo poverilacko roCiSte mogu zakazati i steCajni poverioci Cija
su ukupna potrazivanja ve¢a od 10% (vazeCi Zakon o steCaju predvida 20%) od ukupnog iznosa
potrazivanja svih steCajnih poverilaca, kao i ovias¢eni podnosilac plana reorganizacije (¢lan 34), to je
novina koja omoguéava potencijalnim podnosiocima plana reorganizacije da u najranijoj fazi ste¢aja
preuzmu aktivnu ulogu.

- Clanovi Skuptine su razvrstani u dve klase: klasa neobezbedenih poverilaca i klasa zaposlenih
i ranijih zaposlenih, odnosno radnika i bivsih radnika (€lan 35.). Odluka se smatra usvojenom kada je
usvojena u obe klase.

- Skupstina se sastaje tromesecno, nakon podno$enja redovnog izvestaja steCajnog upravnika o
toku steCajnog postupka i stanju ste¢ajne mase, koje je steCajni upravnik nacrtom zakona obavezan da
podnosi Odboru, predsedniku Skupstine, ste¢ajnom suduju i ALSU u roku od 20 dana od dana isteka
tromesecja (Clan 28.).

- Skupstina moze da predlozi steCajnom sudiji da razreSi steCajnog upravnika imenovanog
reSenjem o otvaranju ste€ajnog postupka i da imenuje drugog stecajnog upravnika sa liste ste¢ajnih
upravnika za podru¢je nadleznog suda, ukoliko se za tu odluku izjasni prosta vec¢ina (€lan 20.). Za
donosenje ove odluke nije potrebno postojanje razloga predvidenih za razreSenje ste¢ajnog upravnika
(€lan 31.), a odluka je obavezujuca za ste¢ajnog sudiju. Ovim reSenjem se Skupstini daje moguénost
da izabere ste€ajnog upravnika za kog proceni da ima najbolju ideju i kompetencije za reorganizaciju.

- Clanom 38. predvidene su nove nadleznosti Skupstine. Pored moguénosti da bira i razresava
steCajnog upravnika, Skupstina usvaja (do sada je samo razmatrala) izvestaje ste¢ajnog upravnika o
toku stecajnog postupka i o stanju ste¢ajne mase i razmatra zavrsni racun steCajnog upravnika, ¢ime
se povecava stepen neposredne odgovornosti ste€ajnog upravnika poveriocima. SkupStina takode
sti¢e pravo da odlucuje o jednom od kljuénih pitanja za moguénost reorganizacije — daje saglasnost za
nastavljanje zapocetih poslova ste¢ajnog duznika, s tim da se ¢utanje skup$tine smatra saglasnoScu.
Skupstina ima pravo i na podnoSenje zalbe na reSenja stecajnog sudije, kada je zalba dozvoljena,
ukoliko predlog za podno$enje Zalbe podnesu ste€ajni poverioci Cija su ukupna potrazivanja ve¢a od
10% od ukupnih potraZivanja svih ste¢ajnih poverilaca.

- Polazeci od ¢injenice da ce steajni poverioci svoje interese uspesnije zastititi ukoliko deluju
kroz Skupstinu, a ne pojedinaéno, ¢lanom 39. je predvideno da Skupstina ima pravo na podno3enje
primedaba ste¢ajnom sudiji na rad ste¢ajnog upravnika, na zahtev za kontrolu, odnosno primedbu na
rad ste€ajnog upravnika ALSU bez naplate taksi ili naknada, a koje moze podnositi jednom u Sest mes-
eci, koji rok te¢e racunajuci od dana podno$enja poslednje primedbe na rad, kao i pravo na pregledanje
i 0 svom troSku pribavljanje fotokopija iz celokupne dokumentacije, a na obrazlozeni predlog ¢lanova
skupétine Cija su ukupna potrazivanja vec¢a od 10% od ukupnih potraZivanja svih steCajnih poverilaca.
Ovim reSenjima se poverioci podsti¢u da deluju kroz Skupstinu i osnaZuje se njena legitimnost.

- Prodaja ste¢ajnog duznika kao pravnog lica je u Zakonu o stecaju u delokrugu ste¢ajnog upravni-
ka, uz saglasnost Odbora poverilaca. Na$ nacrt predvida da i Skupstina prostom vec¢inom moze doneti
odluku o prodaji ste¢ajnog duznika kao pravnog lica, koju je steCajni upravnik duzan da sprovede bez
odlaganja (Clan 139.).

- Clanom 42. povecavaju se ovlas¢enja Odbora, u smislu da odbor daje saglasnost ste¢ajnom
upravniku na nacin unov&enja imovine i proverava da li se i na koji nacin izvrSavaju zaklju¢eni ugovori
i zapoCeti poslovi na koje je saglasnost dala Skupstina. Odboru se takode poverava obaveza da daje
miSljenje Skupstini na predloZeni plan reorganizacije, ¢ime se obezbeduje uceSce Odbora u donoSenju
odluke o reorganizaciji i podela odgovornosti za ovu odluku na sve organe stecaja.

- U radnje od izuzetnog znacaja, za koje je ste€ajnom upravniku potrebna saglasnost Odbora,
svrstava se i pobijanje pravnih radnji steCajnog duznika (Elan 123.). Pored davanja saglasnosti na
predlog stecajnog upravnika za pobijanje pravnih radnji, Odbor moZe i naloZiti ste¢ajnom upravniku da
pobija odredene pravne radnje (Clan 133.). Stecajni upravnik je duzan da najkasnije u roku od 90 dana
od dana prijema naloga Odbora o pobijanju nadleznom sudu podnese tuzbu. U slu¢aju da stecajni
upravnik u roku od 90 dana od dana prijema naloga Odbora ne podnese tuzbu, ili je sud odbaci kao
neurednu, Odbor moze podneti tuzbu, pri ¢emu troSkovi postupka, ukljuéujuci troSkove zastupanja
predstavljaju troSkove ste€ajnog postupka. Ovim reSenjem se daje moguénost Odboru da od samog
poCetka steajnog postupka preuzme aktivnu ulogu po pitanjima koja mogu biti presudna za uspeh
reorganizacije.

- Clan Odbora koji je uesnik u pravnom poslu koji je predmet odlugivanja Odbora ili na drugi nacin
sa njim povezano lice nema pravo glasa po tom pitanju, a ¢lan Odbora je obavezan da prijavi liéni in-
teres u pravnom poslu koji je predmet odlucivanja (€lan 41.). Neprijavljivanje liénog interesa ¢lana Od-
bora kazni¢e se novéanom kaznom u iznosu od 100.000,00 dinara do 500.000,00 dinara, a nezavisno
od ove kazne ¢lan Odbora je odgovoran ste¢ajnom duzniku prema pravilima o naknadi Stete (€lan 208).
Radna grupa za izradu nacrta zakona o ste€aju i reorganizaciji

kraj u sledec¢em broju



