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KANTONALNI SUD U NOVOM TRAVNIKU
Broj: 51 0 Mal 173530 21 Gz
Novi Travnik, 20.04.2022. godine

Kantonalni sud u Novom Travniku u vijeCu sastavljenom od sudija Nijaz Krnji¢
predsjednik vije¢a, Stana Imamovi¢ i Alma Islamovi¢ Clanovi vije¢a, u pravnoj stvari
tuzitelja “Merkez Oil“ d.o.o. Novi Travnik, ulica Mehmeda Spahe broj 1, zastupan po
punomoc¢niku Admiru Smailagi¢ advokat iz Travnika, ulica Bosanska broj 81, protiv
tuzenog J.G. iz T., ..., radi isplate duga, vrijednost spora 275,40 KM, odlu€ujuéi o
zalbi tuzenog izjavljena protiv presude Opcinskog suda u Travniku broj 51 0 Mal
73530 20 Mal od 23.08.2021. godine, u sjednici vijeCa odrzana 20.04.2022. godine
donio je sljededu:

PRESUDU

Zalba tuzenog se uvazava, preinadava presuda Opéinskog suda u Travniku
broj 51 0 Mal 73530 20 Mal od 23.08.2021. godine i sudi:

Odbija se kao neosnovan tuzbeni zahtjev tuZitelja za isplatu duga u iznosu od
275,40 KM.

Svaka stranka snosi svoje troSkove parni¢nog postupka.
Obrazlozenje

Pobijanom presudom naloZeno je tuZzenom da tuZitelju na ime duga po
oshovu naknade za upravljanje i odrzavanje zagradom u kojoj tuzeni ima stan,
isplati iznos 275,40 KM i naknadi mu troSkove parni¢hog postupka u iznosu od
760,00 KM.

Protiv ove presude Zalbu je blagovremeno izjavio tuZeni u kojoj navodi da
tuzitelj nije izvrSio ni jednu zakonsku obavezu iz koje bi proistekla njegova obaveza
za plaéanje utuZenog potraZivanja, da je pla¢ao kuénom savjetu mjese¢nu naknadu
za odrzavanje zagrade u iznosu od 12,00 KM i da je na te okolnosti u toku
prvostepenog postupka predlozio i dokaze. Osporava i odluku o troSkovima
postupka.

Odgovor na Zalbu nije dostavljen.

Nakon $to je ispitao osporenu presudu u granicama navoda iz Zalbe i po
sluzbenoj duznosti u smislu ¢lana 221. Zakona o parni€nom postupku (,Sluzbene
novine Federacije BiH" broj 53/03, 73/05,19/06 i 98/15), ovaj sud je zakljucio:

Zalba je osnovana.



Predmet tuzbenog zahtjeva je naknada duga po osnovu odrZavanja
zajednickih dijelova i upravljanje zgradom u iznosu od 275,40 KM za 2017. godinu,
2018. godinu i 2019. godinu.

Na okolnosti osnovanosti tuzbenog zahtjeva tuzitelj je predlozio uvid analitiku
karticu za utuZeni period, RjeSenje nacCelnika Opcine Travnik od 22.11.2016. godine
0 imenovanju za prinudnog upravitelja zgradama na podru¢ju Opéine Travnik,
obavjeStenje Sluzba za obnovu, izbjeglice, raseljene osobe i stambene poslove
Op¢ine Travnik od 30.07.2017. godine i 18.09.2015. godine, cjenovnik usluga od
17.04.2017. godine i sasluSanje svjedoka S.D.. Po prijedloga tuzenog izvrSen je uvid
u uplatnice na iznos od 12,00 KM koje je pla¢ao kuénom savjetu na ime odrZavanje
zgrade ,A.“ ulaz ,..“

Iz Cinjeniénog utvrdenja prvostepenog suda proizilazi da nije sporno da je
tuZzeni etazni vlasnik stana koji se nalazi u T. ulica .... zgrada ,A.“ ulaz ,...“ u kojoj nije
izabran upravitelj zgradom u skladu sa Zakonom o odrzavanju zajednickih dijelova
zgrada i upravljanja zgradama (,Sluzbene novine Srednjobosanskog kantona“ broj
5/14), da je RjeSenjem nacCelnika Opc¢ine Travnik od 22.11.2016. godine tuzitelj
imenovan za prinudnog upravitelja svih stambenih i poslovnih objekata na podrucju
Opcine Travnik, kojim je pored obaveza utvrdenih zakonom, utvrdena i obaveza da
sastavi cjenovnik za usluge C€iS¢enja stubiSta i dimnjaka, deratizaciju, mjese¢no
servisiranje i odrzavanje liftova i da utvrdi cijenu rada po satu za svaku od utvrdenih
obaveza, da je SluZzba za obnovu, izbjeglice, raseljene osobe i stambene poslove
30.07.2017. godine sacinila obavjeStenje za etazne vlasnike i predstavnike etaznih
vlasnika stanova, poslovnih prostora i garaza, da je na web strasnici Opc¢ine Travnik
objavljeno obavjestenje etaznim vlasnicima o odabiru prinudnog upravitelja za sve
opc¢ine na nivou Srednjobosanskog kantona, da je tuZzitelj 17.04.2017. godine sacinio
cjenovnik usluga i da je za tuzenog sacinio karticu korisnika za 2017. godinu, 2018.
godinu i 2019. godinu u kojima je naveden mjeseCni iznos naknade od 7,65 KM bez
navodenja konkretnih radnji koje je za tu cijenu izvrsio za tuzenog, da tuzitelj i tuzeni
nisu zaklju€ili ugovor o pruzanju usluga i da je tuzeni kuénom savjetu zgrade
»<Amerikanka“ ulaz ,A“ na ime odrZavanja zagrade, mjesecno pla¢o po 12,00 KM.

Naveden cinjenice nisu sporne medu strankama. Sporno je da li je tuzitelj
izvrSio usluge propisane Zakonom o odrzavanju zajedniCkih dijelova zgrada i
upravljanja zgradama i RjeSenjem nacelnika Opcine Travnik od 22.11.2016. godine,
da li tuzitelju pripada pravo na utuZzenu naknadu po samom zakonu ili je duzan
dokazati da je izvrSio usluge za koje je ispostavio racune tuzenom, odnosno na
osnhovu ¢ega su sacinjene analitiCke kartice za utuZeni period.

Clanom 1. Zakona o odrzavanju zajedni¢kih dijelova zgrada i upravljanju
zgradama, je propisano ad se ovim zakonom ureduju prava i obaveze etaZnih
vlasnika stanova, poslovnih prostora i garaZza i upravitelja zgrada, ¢lanom 6. da
zajedniCke prostorije u zgradi, koje su zajedni¢ko vlasnistvo etaznih vlasnika, Cine
stubisni prostor, hodnici i galerije, podrumski prostor, zajedniCke terase, tavani,
zajedniCko spremiste i prostorije za skupljanje otpada, ¢lanom 7. da instalacije
zgrade sacinjavaju vodovodne, kanalizacione, elektro, gromobranske, PTT, stubiSna
i nuzna rasvjeta, plinske instalacije, instalacije centralnog grijanja i dimovodne
instalacije, ¢lanom 8. i 9. da u zajedniCke uredaje spadaju liftovi, hidroloSka



postrojenja, protupozarni i hidranti aparati sa instalacijom i ventilima, sanitarni
uredaiji, postanski sanducici, pumpe za izbacivanje vode i kotlovnice, krov, fasada,
medu spratna fasadna stolarija, stolarija i bravarija u zajedni¢kim dijelovima zgrada,
pozarni koridori, septiCke jame i Sahtovi vodovodnih i toplovodnih instalacija,
vjetrobrani, ulaz u zgradu i balkonske ograde, ¢lanom 12. da odrZavanje zajednickih
dijelova zgrada obuhvata redovno odrzavanje i velike opravke, ¢lanom 13. je
regulisano finansiranje i odrzavanje zajedniCkih dijelova zgrada iz sredstava
mjeseCne naknade za odrzavanje i dodatnih sredstava koja osiguravaju etazni
vlasnici i to za deratizaciju, redovho mjeseCno odrzavanje i servisiranje liftova,
uklanjanje ledenica, snijega i leda sa krova i streha, uklanjanje vise¢ih predmeta sa
fasada i krovova, CiSéenje kanalizacije, za sudske troSkove u sluaju utuZenja
etaznih vlasnika koji ne izmiruju obavezu placanja naknade, za odrzavanje govornih
uredaja i instalacija, za nabavku sredstava za CiS¢enje zajednickih dijelova zgrada,
za CiS¢enje i odrzavanje dimnjaka ( redovno i generalno), redovni godisnji pregled
liftova, servisiranje protupozarnih instalacija i opreme, redovan pregled
gromobranskih instalacija, servisiranje ostalih uredaja i popravak instalacija, krovova,
dimnjaka, fasade, stolarije, za uklanjanje snijega sa krovova i druga finansiranja u
skladu sa ovom odredbom, ¢lanom 14. je regulisano finansiranje velikih popravki
koje prevazilaze uobiCajene redovne popravke i koji se ne finansiraju iz sredstava
mjeseCne naknade koju plaéaju etazni vlasnici, ¢lanom 15. je propisano upravljanje
zgradama, odnosno da upravitelja bira svaka zgrada koja ima najmanje dva ili viSe
etaznih vlasnika i odrzavanje novoizgradenih zgrada, ¢lanom 16. je ureden odnos
etaznih vlasnika i upravitelja, izmedu ostalog da su etazni vlasnici duzni nadleznoj
sluzbi opc¢ine i izabranom upravitelju dostaviti zapisnik o izboru ili zamjeni upravitelja
i predoditi dokaz o vlasniStvu stana, poslovnog prostora ili garaze, te u roku od 30
dana obavijestiti upravitelja o eventualnoj promjeni vilasnistva, ¢lanom 17. da
odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja u zgradi vlasnici povjeravaju upravitelju koji
moze biti fiziCko ili pravno lice registrovano za obavljanje tih poslova, ¢lanom 20. i
22. su propisane obaveze upravitelja, izmedu ostalog da vodi evidenciju o etaznim
vlasnicima i sa njihovim predstavnikom potpisuje zajedniCki ugovor o odrZavanju
zajedni¢kih dijelova zgrada, da upravljanje zgradom obuhvata uredno vodenje
evidencija o stanovima, poslovnim prostorima, garazama i njihovim vlasnicima, te
evidenciju o zajedni¢kim dijelovima zgrade, zaklju¢enje ugovora o obavljanju
upraviteljskih poslova, naplata naknade za odrZavanje zajedniCkih dijelova i
upravljanje zgradom, vodenje posebnog knjigovodstva za svaku zgradu, izrada
prijedloga godisnjeg plana redovnog odrzavanja i godisnjih izvjesStaja, te dostavljanja
istin predstavniku etaznih vlasnika na saglasnost, organizovanje realizacije usvojenih
godisnjih planova, davanje svih informacija predstavnicima etaznih vlasnika i
nadleznim organima, uklju€ujuci i svoj cjenovnik usluga, izradu procedura o nacinu
prijave kvarova i njihovog otklanjanja, ugovaranje izvodenje radova, izrada godi$njih
planova za velike popravke i zamjenu dotrajalih elemenata zgrade, obave
dostavljanja svih akata nadleznoj sluzbi opcine, i da sve navedene poslove obavlja u
ime i za raCun etaznih vlasnika u skladu sa jasno utvrdenim pravima i obavezama
koje se definiSu posebnim ugovorom, ¢lanom 23. da se za zgrade u kojoj etazni
vlasnici nisu izabrali upravitelja zgrade, nacelnik opéine na prijedlog nadlezne
opc¢inske sluzbe imenuje prinudnog upravitelja koji ima odgovarajuci certifikat za
obavljanje te djelatnosti propisan ¢lanom 18. ovog zakona i koji obavlja te poslove
dok etazni vlasnici sami ne odaberu prinudnog upravitelja, da su prinudnom
upravitelju duzni pla¢ati naknadu za upravljanje zgradom i da se na prinudnog
upravitelja primjenjuju odredbe iz ¢lana 13. i 22. ovog zakona osim sklapanja



zajednickih ugovora sa etaznim vlasnicima, ¢lanom 24. utvrden je iznos naknade za
redovno odrzavanje zajednickih dijelova zgrada i za upravljanje zgradama, ¢lanom
25. stav 2. da je upravitelj duzan u pisanoj formi upozoriti etazne vlasnike na Stetu
koja moZe nastati ako ne obave intervenciju na pojedinim dijelovima zgrada, ¢lanom
26. da je za redovno odrzavanje zajednikih dijelova zgrada svaki etazni vlasnik
duzan placati naknadu po 1 m2 korisne povrSine, da se sredstva uplacuju na
zajedni¢ki radun wupravitela u skladu sa zakljuéenim wugovorom, a nakon
ispostavljanja raCuna, a ako sredstva ne budu potroSena u toku jedne kalendarske
godine prenose se za narednu godinu za redovno odrzavanje ili veée popravke,
Clanom 32. stav 3. da su upravitelj i prinudni upravitelj duzni aZurirati stanje na
raCunima etaznih vlasnika i ¢lanom 33. su propisana ovlastenja upravitelja zgradom
da u slu¢aju ne izmirenja obaveza etaznih vlasnika moZze podnijeti tuzbu nadleznom
sudu, o ¢emu obavjestava predstavnika etaznih vlasnika kao i o ishodu sudskog
spora.

Clanom 749. Zakona o obligacionim odnosima (,Sluzbeni list Republike BiH*
broj 2/92, 13/93 i 13/94 i ,Sluzbene novine Federacije BiH* broj 29/03 i 42/11) je
propisan pojam i sadrZaj ugovora o nalogu, kao i prava i obaveze ugovornih strana.

Prema pravnom shvacanju prvostepenom suda, pravo tuZitelja na naplatu
utuZzene naknade proisti€e iz Clana 22. stav 3. Zakonom o odrZavanju zajednickih
dijelova zgrada i upravljanja zgradama i ¢lana 749. Zakona o obligacionim
odnosima, bez obzira da li je tuZitelj izvrSio bilo koju propisanu obavezu.

Ovakav stav prvostepenog suda ne prihvata ovaj sud, jer su Zakonom o
odrZzavanju zajednickih dijelova zgrada i upravljanja zgradama i RjeSenjem nacelnika
Op¢ine Travnik od 22.11.2016. godine, pored prava prinudnog upravitelja, propisane
i obaveze prema korisnicima njegovih usluga.

Iz spisa proizilazi da tuZitelj nije dokazao da za tuZenog i druge etazne
vlasnike iz te zgrade, vrSio propisane usluge iz ¢lana 13. i 22. Zakona o odrZavanju
zajednickih dijelova zgrada i upravljanju zgradama i tacke 4. RjeSenja nacelnika
Opc¢ine Travnik od 22.11.2016. godine. Naprotiv, tuzeni je dokazao da je svaki
mjesec uplacivao naknadu kuc¢nom savjetu svoje zgrade po 12,00 KM na ime
odrZzavanja zagrade.

U tom pravcu ovaj sud ukazuje da je temeljem clana 5. Memoranduma o
saradnji sa prvostepenim sudovima na nivou Srednjobosanskog kantona, po
zahtjevu prvostepenog suda za zauzimanje pravnog stava u pilot predmetu broj 51 0
Mal 172581 20 Mal od 22.02.2021. godine kojom je tuZbeni zahtjev tuZzitelja bio
usvojen, presudom broj 51 0 Mal 172581 21 Gz od 30.09.2021. godine preinacio
prvostepnu presudu i odbio tuzbeni zahtjev kao neosnovan, jer tuZitelj mora dokazati
jeli i koje usluge taksativho navedene u odredbama ¢lanom 13. i 14. Zakona o
odrzavanju zajednickih dijelova zgrada i upravljanja zgradama u Srednjobosanskom
kantonu, je jao prinudni upravitelj, izvrSio prema korisnicima. Nakon ove odluke u
svim drugim predmetima sa istim ili sli€cnim c&injeniCnim i pravnim osnovom,
donesene su istovjetne odluke.

Medutim, unato€ toj €injenici, prvostepeni sud je u predmetu broj 51 0 Mal
173569 20 Kom, na zahtjev punomoc¢nika tuzitelja 17.12.2021. godine Vrhovnhom



sudu Federacije BiH dostavio zahtjev za rjeSavanje spornih pravnih pitanja, koje je
vrhovni sud rijeSio odlukom broj 51 0 Mal 173569 21 Spp od 19.01.2022. godine,
kojom su usvojena su 2 pravna shvacanja. Prvo da je svaki upravitelj, pa i prinudni,
aktivno legitimisan da podnese tuzbu protiv etaznih vlasnika za neizmireni dug za
odrzavanje zajednickih dijelova zgrada i upravljanju zgradama za usluge iz ¢lana 13.
i 22. Zakona o odrzavanju zajedniCkih dijelova zgrada i upravljanju zgradama u
Srednjobosanskom kantonu i drugo, da prinudni upravitelj nije duzan zakljugiti
posebne ugovore sa etaznim vlasnicima.

Sporna pravna pitanja koja je rijeSio Vrhovni sud Federacije BiH u navedenoj
odluci nisu bila sporna ni za prvostepeni, niti za ovaj sud u predmetima cije su
odluke ranije preispitivane od strane ovoga suda, niti je to pitanje sporno u ovoj
pravnoj stvari. Naprotiv u odluci koja je rijeSena kao pilot predmet i svim drugim
odlukama koje su donesene nakon toga, ovaj sud je zauzeo stajaliste da je tuzitelj
aktivno legitimisan za podnoSenje tuzbe protiv etaznih vlasnika i da shodno odredbi
¢lana 67. Zakona o obligacionim odnosima (,Sluzbeni list Republike BiH* broj 2/92,
13/93 i 13/94 i ,Sluzbene novine Federacije BiH* broj 29/03 i 42/11), nije duzan
zakljuciti posebne ugovore sa etaznim vlasnicima. Stoga je pobijana presuda
zashovana na nepravilnoj primijeni odredba Zakona o odrZzavanju zajednickih
dijelova zgrada i upravljanju zgradama u Srednjobosanskom kantonu i ¢lana 4.
Rjesenja nacelnika Opcine Travnik od 22.11.2016. godine,

Prema navedenom pravnom shvacanju Vrhovnog suda, radi se o ugovoru o
nalogu iz €lana 749. Zakona o obligacionim odnosima, Sto prihvata i ova sud.
Medutim, suprotno stajaliStu prvostepenog suda, iz sadrZaja ove odredbe proizilazi
da se nalogoprimac ( tuzitelj u ovoj pravnoj stvari) obavezuje da prema nalogodavcu
( tuzeni) za njegov racun, uz ugovorenu naknadu, poduzme odredene poslove.
Dakle, da tuzitelj je bio duZan i po ovoj zakonskoj odredbi, dokaze koje poslove je
obavio za raCun tuzenog, a na te okolnosti nije predlozZio ni jedan dokaz. Jer iz
predloZenih dokaza proizilazi samo njegova aktivna legitimacija, koja nije n sporna i
da je vrSio pauSalno knjizenje duga tuZitelja i to za sve mjesece u istom iznosu.

Kako tuZitelj, na kome je bio teret dokaza, nije dokazao da je za tuZzenog
izvrSio bilo koju propisanu uslugu, prvostepena presuda je preinaena i odbijen
tuzbeni zahtjev temeljem odredbe c¢lana 229. tatka 4. Zakona o parnichom
postupku, jer su na utvrdeno Cinjeniéno stanje, pogredno primijenjene navedene
odredbe materijalnog prava.

Odluka o troSkovima parniénog postupka donesena po osnovu ¢lana 386.

stav 1. Zakona o parni¢nom postupku, buduci da tuzeni nije imao punomocnika niti
troSkova u ovom postupku.

Predsjednik vije¢a

Nijaz Krnji¢
Izvjestilac Predsjednica Gradanskog odjela
Stana Imamovic Mirjana Grubesi¢






