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На основу члана 138. став 1. Устава Републике Србије
 и  члана 31. став 2. Закона о Заштитнику грађана
, у поступку контроле правилности и законитости рада Градске општине Савски венац, поступајући по притужби A. A. из Београда, Заштитник грађана  
У Т В Р Ђ У Ј Е
I
Градска општина Савски венац начинила је пропуст у раду на штету права A. A. јер је код њега створила оправдано правно очекивање да ће од њега по договореним условима купити, стан ... у згради ... у ул. .... у Београду, па то није учинила из разлога који није био разматран током преговора, нити се као услов морао подразумевати.

II
Градска општина Савски венац начинила је претодно пропуст у раду тиме што није спровела нити обезбедила спровођење одлука сопственог органа – Грађевинске инспекције, која је својим решењима наложила санацију, а затим и забранила коришћење објекта ..... у ул. ...., у Београду.
Оба утврђена пропуста представљају кршење принципа добре управе.

На основу утврђених недостатака у раду, Заштитник грађана упућује Градској општини Савски венац следеће 

П Р Е П О Р У К Е
I
Градска општина Савски венац ће A. A. без одлагања доставити понуду у законом прописаној форми, односно позвати га на закључење уговора о продаји стана бр. ...у згради ... у ул. ...., у Београду, по условима које је он прихватио својим писменим изјашњењем ..... 2010. године, односно за укњижену површину стана по цени од 1750 €/м2.
II
Градска општина Савски венац ће у будућем раду благовремено и ефикасно спроводити, односно обезбеђивати спровођење одлука сопствених органа.

Управа Градске општине Савски венац обавестиће Заштитника грађана без одлагања, а најкасније у року од 60 дана од дана пријема ове  препоруке, о предузетим мерама и поступању по њој и доставити доказе о томе.

Разлози

A. A. из Београда је поднео притужбу Заштитнику грађана, којом је указао да трпи вишегодишњу штету услед неправилности у поступању односно непоступању Градске општине Савски венац.

Притужбом се тврди и из приложене документације произилази да је подносилац притужбе власник стана у стамбеној згради ... у ул. .... У предметној стамбеној згради налази се пословни простор који је власништво Општине Савски венац и приликом реконструкције пословног простора, како је наведено у притужби, срушен је носећи зид што је довело до обрушавања станова. Након спроведеног поступка инспекцијског надзора грађевински инспектор је решењем бр. ... од ... 2005. год. наложио Општини Савски венац да изврши санацију објекта. Како по решењу није поступљено, грађевински инспектор је решењем од ... 2006. год. забранио коришћење објекта. Подносилац притужбе се, како наводи, иселио из стана и од 2006. год. га не користи. Како наводи, више пута се обраћао Општини у циљу превазилажења проблема, међутим ни након 4 године проблем није решен. Општина је понудила власницима етажних станова да откупи станове, на шта су они и поред нереалне цене, како тврди притужилац, пристали. Међутим, ни након прихватања понуде, није се наставило са реализацијом већ притужилац и даље трпи штету проузроковану радњама Општине Савски венац.

Ради сагледавања основаности примљене притужбе, Заштитник грађана је покренуо поступак контроле правилности и законитости рада Управе ГО Савски венац, о чему је орган обавештен актом дел. бр. .... од ..... 2010. год. и истовремено је затражено изјашњење о свим релевантним чињеницама. Како тражено изјашњење није достављено, актом ЗГ дел. бр. .... од ..... 2010. год. упућеном начелнику Управе затражено је да предузме одговарајуће мере како би наведени пропуст у додатном року отклоњен. Међутим, упркос изричитој законској обавези органа управе да сарађују са Заштитником грађана и да одговоре на све захтеве Заштитника грађана, као и да доставе све тражене информације и списе у одређеном року, тражени подаци ни након упућене ургенције нису достављени. 

Ради упознавања са свим чињеницама, подацима и околностима од значаја за вођење овог поступка представници Стручне службе Заштитника грађана су 23. 9. 2010. год. обавили разговор са заменицом начелника Управе о чему је сачињена службена белешка. Том приликом, заменица начелника Управе сагласила се са наводима из притужбе и истакла  да је Општина Савски венац упозната са чињеницом да је господину A. A. причињена штета, те да су учињени одређени кораци у циљу превазилажења наведеног проблема.

У накнадно достављеном акту Управе ГО Савски венац бр.... од ...... 2010. год. наведено је да на локацији у ул. ... бр. .... постоје захтеви физичких лица, власника станова, A. A. и Б. A. за решавање стамбеног проблема, насталих оштећењем пословног простора у приземљу стамбене зграде, као и захтеви Г. И. и Р. К. за санацију станова услед старости објекта. Истовремено је наведено да је Грађевинска инспекција Општине Савски венац, у вези са оштећењем пословног простора у приземљу објекта у ул. ... бр. ... донела два решења. Најпре је решењем бр. ... oд ...2005. год. наложено Општини Савски венац и етажним власницима станова на првом спрату предметног објекта да у року од 30 дана изврше санацију објекта а решењем под истим бројем од ... 2006. год. забрањено им је коришћење објекта. Истовремено је наведено да је Општинско веће Савски венац основало Комисију за решавање стамбеног проблема на локацији ..., која је у периоду од новембра 2009.год. до јула 2010. год. одржала више састанака и писмених преговора са станарима зграде у ул. ... бр. ..., а везано за понуду општине за откуп станова, а све у циљу коначног решавања стамбених проблема. 

Достављеним актом је наглашено да је Општина Савски венац на наведеним локацијама власник три пословна простора укупне површине око 500 м2 који се налазе у лошем стању, нарочито локал у .... У намери да изврши адаптацију и реконструкцију целог објекта, у складу са важећим планским актом, Општина је власницима приватних станова на поменутој локацији, најпре усмено на састанку а затим и писаним путем, понудила откуп. Дописом Општинског већа бр. ... oд .... 2010. год. власницима станова достављене су појединачне понуде са дефинисаном ценом по м2 за откупљене квадрате, а да ће се разматрати могућност откупа бесправно изграђених квадрата, под условом да су у поступку легализације. Понуђена цена у износу од 175.000,00 дин. по м2 је утврђена на основу процене Пореске управе, о чему су власници обавештени на састанку одржаном ....2010. год. На дату понуду власници станова у згради кућни број ... нису одговорили, а од власника станова у згради кућни број ... само два власника су прихватила понуду и то под условом. А. А.је власник 24 м2 стамбене јединице а тражио је да му Општина призна и квадрате које је добио по основу решења бр. ....од ....1995. год. тј. укупно 69 м2 реконструисаног таванског простора за који није платио одређене накнаде Дирекцији за градско грађевинско земљиште а није прибавио ни употребну дозволу. 

По наводима Управе ГО Савски венац, основни услов за успешно обављање посла санације, адаптације и реконструкције стамбених објеката у ул. .... бр. ... је да сви власници јединствено прихвате понуду, тј. откупну цену Општине. На тај начин би Општина могла да приступи реконструкцији и изградњи новог објекта и оправда своја инвестициона улагања добијањем нових стамбених квадрата ради решавања и других стамбених проблема на Општини. Откупна цена по м2, која се исплаћује власницима станова је само једна ставка у низу трошкова које Општина мора да планира у поступку санације, адаптације и реконструкције и има реалну перспективу ако је у складу са буџетски намењеним средствима. Због, како се даље наводи, веома слабог одзива власника, Општина Савски венац је прекинула преговоре и о томе обавестила све станаре писменим путем. А. А. је обавештен ..... 2010. год. Господин А, који је незадовољан одустанком Општине, захтевао је решавање свог проблема те је обавио усмене разговоре са члановима Комисије. На предлог Комисије, Општинско веће је на седници одржаној ... 2010. год., којој је присуствовао и А. А., донело закључак бр. ... о покретању одређених поступака, као и обезбеђењу доказа судским путем о узроцима штете (оптећење пословног простора од стране закупца, старост објекта и друго) и степену штете као и могућност санирања настале штете. ЈП Пословни простор је раскинуло уговорни однос са закупцем пословног простора, те је покренут поступак исељења закупца а Јавно правобранилаштво ће, након добијања вештачења, о томе обавестити Општинско веће које ће сагледати могућност адаптације и санације настале штете и донети одлуку о томе.

На основу увида у расположиву документацију, коју је Заштитнику грађана доставио притужилац и орган управе, произилази да је:

- у поступку инспекцијског надзора по пријави етажних власника станова у ул. .... бр. .....грађевински инспектор констатовао да је објекат у јако лошем стању и да је неопходно урадити санацију објекта. На основу утврђених чињеница Грађевинска инспекција је решењем бр. .... oд ... 2005. год. наложила Општини Савски венац, као власнику пословног простора у приземљу објекта, и етажним власницима станова на првом спрату објекта да у одређеном року изврше санацију објекта;

- по налогу из наведеног решења Општина Савски венац и етажни власници станова нису поступили па им је решењем од .... 2006. год. забрањено коришћење објекта у ул. ....бр. .....
- притужилац А. А. наводи да је поступио по налогу Грађевинске инспекције наведеном у решењу од .... 2006. год. и иселио се из свог стана на првом спрату предметог објекта;
- на основу увида у достављану документацију, првенствено закључак Општинског већа ГО Савски венац бр. ..... oд ... 2010. год., којим се обавезује ЈП Пословни простор Савски венац да што хитније покрене судски поступак у циљу отказивања уговора о закупу пословног простора у ул. .... бр. ..... „......“ из Београда произилази да је Општина Савски венац и поред решења о забрани коришћења, наставила да користи пословни простор;
- да је ГО Савски венац актом бр. .... од ..... 2010. год.  упутила писану појединачну понуду сваком од власника етажних станова, па и А. А. којим га обавештава да је Општина „СПРЕМНА да од Вас купи стан – квадрате, чији сте власник, по цени коју је проценила Пореска управа у износу од 163.200,00 по м2“, а да ће размотрити и могућност куповине бесправно изграђених квадрата. Подносилац притужбе је најпре поднеском предатим на писарници Управе ... 2010. год. навео да је на основу достављене понуде формирао цену, како наводи, а произилази да се саглашава са понуђеном ценом с тим што предлаже да се приликом обрачуна примени курс евра на тај дан за целу површину стана од 71,38м2. Као разлоге наводи да већ 5 година не станује у свом стану а да за то не тражи никакву одштету на име плаћања закупа другог стана у коме станује, те стога сматра да је понуда коректна и изражава наду у постизање договора на, како наводи, обострано задовољство;
- ГО Савски венац је своју понуду накнадно, након примљених примедби, кориговала тако што је понудила цену од 1750 € по м2 и нагласила да се понуда односи само на укњижене квадрате, о чему су власници обавештени писаним појединачним актима. Притужиоцу је достављен акт Комисије образоване за решавање проблема на објектима у ул. ....  ...., означен бројем .... од ..... 2010. год. Изјашњавајући се по примљеном акту А. А. је поднеском који је предао .... 2010. год. на писарници Управе ГО Савски венац, а заведен под бр...., навео да одговара на писану понуду од ..... 2010. год. и изјављује да прихвата понуду да му се исплати 1750,00 €/м2;
- ГО Савски венац актом бр. ..... од .... 2010. год. који је упућен А. А., најпре излаже хронологију дешавања везану за „достављене појединачне понуде“ које је упутила власницима станова на локацији у ул. .... бр. .... и, уз констатацију да је „основни услов за успешно обављање посла санације, адаптације и реконструкције стамбених објеката у ул. ....  је да сви власници, јединствено прихвате понуду, тј. откупну цену Општине“,  наводи да су само два власника (без навођења имена) прихватила понуду и то под условом. Истовремено је наведено да исплатом суме за двоје интересената, и то под условом који Општина не може да прихвати, довео би се у питање фонд намењен за решавање стамбених проблема на другој локацији где је могућ договор, те да га обавештавају да „Општина Савски венац због веома слабог одзива власника прекида преговоре са власницима станова на наведеној локацији“.
Закон о локалној самоуправи
 прописује да општина, преко својих органа, у складу с Уставом и законом, између осталог и, управља имовином општине и користи средства у државној својини и стара се о њиховом очувању и увећању (чл. 20. ст. 1. тач. 25) а да за за остваривање својих права и дужности и за задовољавање потреба локалног становништва може основати предузећа, установе и друге организације које врше јавну службу, у складу са законом и статутом (чл. 7). Општинско веће  непосредно извршава и стара се о извршавању одлука и других аката скупштине општине врши надзор над радом општинске управе (чл. 46. ст. 1. тач. 2. и 4.).

Заштитник грађана је, на основу расположиве документације као и информација добијених  од органа током спроведеног поступка, утврдио да Општина Савски венац, као власник пословног простора у приземљу објекта кућни бр. .... у ул. ...., није испоштовала налоге из решења Грађевинске инспекције ГО Савски венац. 
Најпре, ГО Савски  венац није извршила санацију пословног простора, нити је предузела било какву активност у циљу санације, а имајући у виду да је пословни простор у приземљу стамбеног објекта индиректно се закључује да је на тај начин онемогућила и етажне власнике станова да поступе по налогу јер би санација станова на спрату без претходне санације пословног простора у приземљу била обесмишљена. 
Касније се Општина оглушила и на налоге из решења Грађевинске инспекције бр. .... од ...... 2006. год. којим је забрањено коришћење предметног објекта и наставала да користи  односно издаје у закуп пословни простор предметног објекта, што недвосмислено произилази из закључака Општинског већа ГО Савски венац бр. .... oд ... 2010. год. Наиме, тек четири и по године након што је наведеним решењем Грађевинске инспекције забрањено коришћење пословног простора и станова у предметном објекту, Општинско веће, као извршни орган општине, донетим закључком обавезује ЈП Пословни простор Савски венац да што хитније покрене судски поступак у циљу отказивања уговора о закупу пословног простора у ул. ..... бр. . „.......“. 
Заштитник грађана става је да неизвршавање, опструкција, игнорисање или било какво друго понашање органа управе које је формално или суштински несагласно са коначним и извршним актом који је донео други или исти орган у вршењу јавног овлашћења, јесте лоша управа. Акт лоше управе који за последицу има неостваривање права и/или слободе грађана, истовремено представља и повреду тог права, односно слободе. 
Такође, Заштитник грађана наглашава да је непримерено поступање органа управе, било државног било локалне самоуправе, којим се игноришу одлуке другог органа а посебно сопствене одлуке. Поставља се питање поруке коју таквим поступањем и/или непоступањем, као у конкретној ситуацији, орган локалне самоуправе шаље грађанима који управо преко тог органа треба да остваре одређена своја права и обавезе.

Сагледавајући наводе из притужбе, информације добије од органа управе као и прибављену документацију, Заштитник грађана није улазио у оцену утврђивања узрочника настале штете на пословно стамбеном објекту у ул. ..... бр. ..... али је констатовао да Општина Савски венац, не само што није поступала по својим сопственим решењима, већ четири и по године није предузела ни једну од радњи којом би отклонила или евентуално умањила последице свог поступања односно непоступања. 
Државни орган који је начинио пропуст у раду дужан је да у свакој могућој мери и на сваки дозвољен начин отклони или умањи последице пропуста према грађанима.
Општина Савски венац је, упућујући појединачна обавештења етажним власницима станова у објекту кућни бр. .... у ул. ...., са експлицитним навођењем да је Општина  СПРЕМНА да од њих купи стан – квадрате, чији је свако од њих власник, по номинално израженој цени коју је проценила Пореска управа, у ствари упутила свакоме од њих понуду за закључење уговора о продаји непокретности. Упућеним понудама није наведено да је, поред прихватања упућене понуде, неопходно да се испуне и други услови као. нпр. да је потребно да упућену понуду прихвате власници свих етажних станова у објектима кућни број ... и ..... у ул. ..... На основу првобитно упућене понуде притужиоцу А.А.  актом бр. ....од .... 2010. год., као и из изјашњења Управе ГО Савски венац може се закључити да су понуде идентичне садржине упућене и другим етажним власницима, као и измењена понуда актом бројем .... од ... 2010. год. којим је коригована понуђена цена од 1750 Е по м2, уз прецизирање да се понуда односи само на укњижене квадрате. 
Неспорно је да је притужилац најпре поднеском предатим на писарници Управе ... 2010. год. навео да прихвата понуду и истовремено предложи да се она у нечему измени или допуни, што се сходно позитивно правним прописима сматра се да је понуду одбио и да је са своје стране учинио другу понуду своме ранијем понудиоцу (чл. 41. Закон о облигационим односима
). Међутим, чињеница је и да је притужилац поднеском који је предао .... 2010. год. на писарници Управе ГО Савски венац, а заведен под бр. ......, навео да одговара на писану понуду од .... 2010. год. и изјављује да прихвата понуду да му се исплати 1750,00 Е/м2, при том не наводећи никакве додатне услове. Општина Савски венац је игнорисала наведени поднесак А.А. 
Заштитник грађана, као орган који контролише законитост и правилност рада органе управе и других органа и организација којима су поверена јавна овлашћења, не може и не жели да цени да ли је поднесак А.А., одн. моменат предаје наведеног поднеска на писарници Управе ГО Савски венац,  којом је недвосмислено изјавио да прихвата понуду Општине Савски венац, истовремено и моменат закључења уговора о продаји стана, јер је то у искључивој надлежности суда. Међутим, Заштитник грађана је утврдио да је Општина Савски венац на описани начин код А.А., као власника стана у објекту кућни број ... у ул. ...., створила оправдана очекивања да ће Општина купити његов стан, а да их касније није испоштовала о чему га је обавестила актом бр. .... од .... 2010. год. 
Органи јавне власти и јавни службеници су обавезни да поштују оправдана и разумна очекивања која грађани имају, посебно с обзиром на претходну праксу органа јавне власти или која су ти или други органи и службеници створили. Они треба да се уздржавају од стварања нереалних и нетачних очекивања код грађана, односно предузимају све разумне мере како таква очекивања не би била створена код савесних грађана.

Такође, Заштитник грађана сматра неодрживим наводе из предметног акта да је „основни услов за успешно обављање посла санације, адаптације и реконструкције стамбених објеката у ул. .....  и .... је да сви власници, јединствено прихвате понуду, тј. откупну цену Општине“, те обавештавају А.А. да „Општина Савски венац због веома слабог одзива власника прекида преговоре са власницима станова на наведеној локацији“. Неоправдано поставља нових захтева за остваривање неког права грађана је управо одлика лоше управе, а у конкретном случају орган поставља нове захтеве о којима обавештаве грађане post festum одн. доцкан да би их власници етажних станова имали у виду приликом прихватања понуђене понуде. 

Општина Савски венац није преко својих органа доношењем наведених аката поступала у свему у складу са одредбама чл. 2. Закона о локалној самоуправи, којима је прописано да је локална самоуправа, између осталог, и право и способност органа локалне самоуправе да, у границама закона, уређују послове и управљају јавним пословима који су у њиховој надлежности и од утицаја за локално становништво. 
Након сагледавања навода притужбе, примљених информација од органа управе, приложене документације, као и релевантних правних прописа неспорно је утврђено да Градска општина Савски венац није поступила по одлукама сопствених органа 
Такође, Градска општина Савски венац је преко својих органа, упућујући писане појединачне понуде за закључење уговора о продаји непокретности код грађанина створила оправдана и разумна очекивања да ће доћи до закључења уговора. 
На основу свих утврђених чињеница и околности, Заштитник грађана је утврдио пропусте у раду Градске општине Савски венац и сагласно члану 31. став 2. Закона о Заштитнику грађана, упутио препоруку органу ради отклањања уочених недостатака у раду, као и у циљу унапређења остваривања права грађана и спречавања сличних пропуста у будућности. Заштитник грађана је, применом чл. 31. ст. 3. Закона, утврдио рок од 60 дана за отклањање уочених недостатака и достављање обавештења о томе. 
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� „Сл. гласник РС“ бр. 98/06.


� „Сл. гласник РС“ бр. 79/05 и 54/07.


� „Сл. гласник РС“ бр. 129/07.


� "Сл. лист СФРЈ", бр. 29/78, 39/85, 45/89 - одлука УСЈ и 57/89, "Сл. лист СРЈ", бр. 31/93 и "Сл. лист СЦГ", бр. 1/2003 - Уставна повеља.
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