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KANTONALNI SUD U NOVOM TRAVNIKU
Broj: 51 0 Mal 177080 22 Gz
Novi Travnik, 26.04.2022. godine

Kantonalni sud u Novom Travniku u vijeCu sastavljenom od sudija Davor Kelava, kao
predsjednik vije¢a, Alma Islamovi¢ i Mirjana GrubeSi¢, kao ¢&lanovi vije¢a, u pravnoj
stvari tuZitelja “Merkez Oil“ d.o.o0. Novi Travnik, ulica Mehmeda Spahe broj 1.,
zastupan po zastupniku po zakonu direktoru R.G., a ovaj po punomoéniku Admiru
Smailagi¢, advokatu iz Travnika, ulica Bosanska broj 81, protiv tuzenogb.Z. iz T, ...,
radi isplate duga, vrijednost predmeta spora 286,20, odlu€uju¢i o Zalbi tuzenog
izjavljenoj protiv presude Opcinskog suda u Travniku, broj 51 0 Mal 177080 20 Mal
od 25.03.2021. godine, u sjednici vijeCa odrzana 26.04.2022. godine, donio je
sliedecu:

PRESUDU

Zalba tuzenog se uvazava i preinaava presuda Opéinskog suda u Travniku broj 51
0 Mal 177080 20 Mal od 25.03.2021. godine i sudi:

Odbija se tuzitelj sa tuzbenim zahtjevom kojim trazi da se tuzeni obaveze da tuzitelju
isplati ukupan iznos glavnog duga od 286,20 KM za period od 01.01.2017. do
30.11.2019. godine na ime duga po raCunima za odrZzavanje zajednickih dijelova
zgrada i upravljanje zgradama, kao i da mu naknadi troSkove parni¢nog postupka u
iznosu od 760,00 KM, sve u roku od 15 dana od dana prijema presude, u cijelosti kao
neosnovanim.

Obavezuje se tuzitelj da tuZzenom nadoknadi troSkove takse na Zalbu u iznosu od
20,00 KM, u roku od 15 dana od dana prijema ove odluke.

Tuzitelj se odbija sa zahtjevom za naknadu troSkova sastava odgovora na Zalbu u
iznosu od 240,00 KM, kao neosnovanim.

Obrazlozenje
Pobijanom presudom odlu¢eno je kako slijedi :

,Obavezuje se tuzeni da tuzitelju isplati ukupan iznos glavnog duga od 286,20 KM za
period od 01.01.2017. do 30.11.2019. godine na ime duga po raCunima za
odrzavanje zajednicCkih dijelova zgrada i upravljanje zgradama, kao i da mu naknadi
troSkove parni€nog postupka u iznosu od 760,00 KM, sve u roku od 15 dana od dana
prijema presude.”

Protiv ove presude Zalbu je blagovremeno izjavio tuzeni zbog povrede odredaba
parnicnog postupka i pogresne primjene materijalnog prava, s prijedlogom da ovaj
sud Zalbu uvaZi i prvostepenu presudu preinaéi na nacin da u cijelosti odbije tuZbeni
zahtjev tuzitelja kao neosnovan i obavezZe tuzitelja da tuZzenom nadoknadi troskove



povredu odredaba ¢lana 8., 125. i 191. stav 4. Zakona o parni¢hom postupku te s
tim u vezi i propust suda da da primjeni odnosno pravilno primjeni odredbe ¢lana 13.,
22., 23. stav 4. Zakona o odrzavanju zajednickih dijelova zgrada i upravljanju
zgradama, a $to se detaljno obrazlaze u istoj.

Tuzitelj zastupan po punomoéniku u obrazloZenom odgovoru na Zalbu istu je osporio
u cijelosti s prijedlogom drugostepenom sudu da zalbu Zalitelja odbije kao
neosnovanu i potvrdi prvostepenu presudu te obaveze tuZzenog da tuZitelju
nadoknadi tro§kove sastava odgovora na Zalbu po punomocéniku u iznosu od 240,00
KM.

Nakon §&to je ispitao osporenu presudu u granicama navoda iz Zalbe i po sluzbenoj
duznosti u smislu ¢lana 221. Zakona o parniénom postupku (,Sluzbene novine
Federacije BiH* broj 53/03, 73/05,19/06 i 98/15), odlu¢eno je kao u izreci ove odluke
iz sljedecih razloga:

Predmet tuzbenog zahtjeva je naknada na ime duga po osnovu neplaéenih racuna
za odrZavanje zajednickih dijelova i upravljanja zgradom u ukupnom iznosu od
286,20 KM, a za period od 01.01.2017.godine do 30.11.2019. godine.

Medu parnicnim strankama nije sporno da je tuZeni vlasnik stana, odnosno da je
nosilac etaznog vlasniStva u zgradi koja se nalazi na podru¢ju Opcine Travnik na
oznacenoj adresi, a da je tuZitelj odreden kao prinudni upravitelj shodno odredbi
Clana 23. Zakona o odrzavanju zajednickih dijelova zgrada i upravljanja zgradama
SBK.

Sporan je osnov i visina predmetnog potrazivanja.

Radi razjasnjenja naprijed navedenog prvostepeni sud je na temelju izvedenih
dokaza i njihovom ocjenom s pozivom na odredbe ¢lana 8. i 123. Zakona o
parni¢nom postupku utvrdio slijedeée, a §to se mozZe sumirati na nacin :

-da je po RjeSenju o imenovanju prinudnog upravitelja zgrada broj: 01-49-56/16 od
22.11.2016.godinu na podrucju opcine Travnik, kao i ObavjeStenja za etazne vlasnike i
predstavnike etaznih vlasnika Opcine Travnik broj: 07-1-36-121/17 od 30.07.2017.
godine tuzitelj ovlasdteni davatelj usluga, da sastavni dio citiranog RjeSenja Ccini
elektronski popis zgrada sa tacnim adresama, da je prinudni upravitelj po¢eo sa radom
01.01.2017.godine, te da je pod stavom 4. odredeno da je prinudni upravitelj duzan
sastaviti cjenovnik za usluge: CiS¢enja stubiSta, dimnjaka, deratizaciju, mjesecno
servisiranje i odrzavanje dizala i cijenu rada po satu kvalifikacijske strukture.

- da je iz Kartice korisnika D.Z.- Sifra 228, za period od 2017 godine do 2019.godinu,
sud utvrdio da tuZitelj tereti tuzenog za dug u iznosu od 286,20 KM, te da je
mjesecno zaduzenje tuzenog iznosilo 7,95 KM.

- da je tuzitelj ispostavljao mjesecne racune, tj. u pocetku organizovao njihovo
ispostavljanje kvartalno, a potom i po drugim zaposlenicima racuni ostavljani u
postansko sanduce, odnosno stavljani na prag ili se kacili za vrata



- da tuzitelj nije vrSio usluge odrzavanja zgrade tuZenog jer nije bilo zahtjeva od
strane vlasnika etaznih stanova shodno kojem zahtjevu tuzitelj postupa i prikupljenim
sredstvima, osim $to je u dva navrata izvrSena deratizacija zgrade 2017. i 2018.
godine,

slijedom Cega je zakljuCio da je tuzitelj dokazao osnov i visinu tuzbenog zahtjeva pa
je donio odluku kao u izreci pobijane presude s pozivom na odredbe ¢lana 12., 13.
23. i 32.. Zakona o odrZavanju zajednickih dijelova zgrada i upravljanja zgradama
SBK/KSB, ¢lana 17., 262. i 454. Zakona o obligacionim odnosima i Clana 2. stav
1.,¢lana 4., ¢lana 7. stav 1., ¢lana 123. stav 1,. a u vezi sa ¢lanom 126. Zakona o
parnicnom postupku Federacije BiH. Odluka o troSkovima postupka je donesena
temeljem odredbe ¢lana 386. stav 2. Zakona o parni¢nom postupku F BiH.

Dakle, ni za ovaj sud nije sporno da tuzitelj kao prinudni upravitelj je ovlasten
zahtijevati naplatu na ime odrZavanja zajednickih dijelova zgrada od etaznih vlasnika
shodno Zakonu o odrzavanju zajedni¢kih dijelova zgrada i upravljanja zgradama. U
tom pravcu ovaj sud je i ranije iznio stajaliste u svojoj presudi broj 51 0 Mal 172581
21 Gz od 30.09.2021. godine i shodno obavezi iz ¢lana 5. Memoranduma o saradnji
sa prvostepenim sudovima na nivou SBK/KSB i ovog suda, a nakon toga i u drugim
predmetima sa istovjetnim tuzbenim zahtjevima. S tim u vezi Vrhovni sud Federacije
BiH, svojom odlukom 51 0 Mal 173569 21 Spp od 19.01.2022. godine, donosi pravna
shvacanja da je svaki upravitelj, pa i prinudni, aktivho legitimiran da podnese tuzbu
protiv etaznih vlasnika za dug za odrZzavanje (zajedniCkih dijelova) zgrada i
upravljanju zgradama iz ¢lana 13. i 22. Zakona o odrzavanju zajedni¢kih dijelova
zgrada i upravljanju zgradama, neovisno od iznosa sa kojim on kao pravna osoba
raspolaze i da prinudni upravitelj nije duzan zakljuciti posebne ugovore sa etaznim
vlasnicima, jer se uvodi u zgradu u kojoj etazni vlasnici nisu izabrali upravitelja
zgrade po €lanu 23. Zakona o odrzavanju zajednickih dijelova zgrada i upravljanju
zgradama, iz Cega proizlazi i obaveza pla¢anja naknade za odrzavanje i upravljanje
zgradom, istovremeno odlucivSi da o ostalim pitanjima, koja se odnose na
naruSavanja principa savjesnosti i postenja, te nacela jednakih vrijednosti davanja,
koja predstavljaju principe obligacionih odnosa iz ¢lana 12. i 15. Zakona o
obligacionim odnosima, ne zauzima pravno shvacéanje, jer se sporni pravni odnos
temelji na neposrednoj primjeni Zakona, a he ugovornom odnosu.

Kako u datoj situciji nije doSlo do slobodnog izbora upravitelja, veé¢ da je u smislu
odredbe €¢lana 23. istog Zakona etaznim vlasnicima odreden prinudni upravitelj, to
kod takvog stanja stvari pravilno je prvostepeni sud u odnosu na predmetni sporni
odnos se pozvao na citiranu odredbu ovog zakona. Medutim, kod prednjih Cinjenica,
ovaj sud ne moze prihvatiti tumacenje ove odredbe, a bez dovodenja u vezi sa
ostalim relevantnim odredbama ovog zakona,a u smislu da se ima udovoljiti
tuzbenom zahtjevu tuZitelja kako je to ucinio prvostepeni sud.

Naime, ovim zakonom su jasno definisana prava i obaveze kako etaznih vlasnika,
tako i upravitelja, odnosno prinudnog upravitelja, a ovdje tuzitelja, a kako u bithom
slijedi i to : ¢lanom 1. Zakona o odrZavanju zajednickih dijelova zgrada i upravljanju
zgradama, izmedu ostalog, utvrdena su prava i obaveze etaznih vlasnika stanova,
poslovnih prostora i garaza i upravitelja zgrada, ¢lanom 6. je propisano da zajedniCke



prostorije u zgradi, koje su zajedniCko vlasniStvo etaznih vlasnika, €ine stubisni
prostor, hodnici i galerije, podrumski prostor, zajednicke terase, tavani, zajedni¢ko
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,
C¢lanom 8. i 9. da u zajedniCke uredaje spadaju liftovi, hidroloSka postrojenja,
protupoZarni i hidranti aparati sa instalacijom i ventilima, sanitarni uredaji, poStanski
sanducCi¢i, pumpe za izbacivanje vode i kotlovnice, krov, fasada, meduspratna
fasadna stolarija, stolarija i bravarija u zajedniCkim 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 deratizaciju,
redovno mjeseCno odrzavanje i servisiranje liftova, uklanjanje ledenica, snijega i leda
sa krova i streha, uklanjanje viseCih predmeta sa fasada i krovova, proceSljavanja
kanalizacije, za sudske troSkove u slu¢aju 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 sigurnosti
dimnjaka i to redovno i generalno, te redovni godisnji pregled liftova, servisiranje
protupozZarnih 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 mjese¢ne 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 opcine i
izabranom upravitelju dostaviti zapisnik o izboru ili zamjeni upravitelja u roku od 8
dana i predociti dokaz o vlasniStvu stana, poslovnog prostora ili garaze, te u roku od
30 dana o svakoj promjeni vlasniStva obavijestiti upravitelja, ¢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 propisan,
¢lanom 20. i 22. su propisane obaveze upravitelja, izmedu ostalog da upravijanje
zgradom obuhvata uredno vodenje evidencija o stanovima, poslovnim prostorima,
garazama i njihovim vlasnicima, te evidenciju o zajedniCkim dijelovima zgrade,
naplata naknade za odrZavanje zajednickih dijelova i upravljanje zgradom, vodenje
posebnog knjigovodstva za svaku zgradu, izrada prijedloga godiSnjeg plana
redovnog odrzavanja i godiSnjih izvjeStaja, te dostavljanja istih predstavniku etaznih
vlasnika na saglasnost, organizovanje realizacije usvojenih godiSnjih planova,
davanje svih informacija predstavnicima etaznih vlasnika i nadleznim organima,
njihovog otklanjanja, ugovaranje izvodenje radova, izrada godiSnjih 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 opéinske sluzbe imenuje
prinudnog upravitelja koji ima odgovarajuéi certifikat za obavljanje te djelatnosti



propisan ¢lanom 18. ovog zakona i koji obavlja te poslove dok etazni vlasnici sami ne
odaberu upravitelja, da su prinudnom upravitelju duzni plaéati naknadu za upravljanje
zgradom i da se na prinudnog upravitelja primjenjuju odredbe iz ¢lana 13. i 22. ovog
zakona osim sklapanja zajedni¢kih 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 zajednickih
dijelova zgrada svaki etazni vlasnik duzan placati naknadu po 1 m2 korisne povrsine,
da se sredstva uplacuju na zajedniCki raCun upravitelja u skladu sa zaklju€enim
ugovorom, 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, ¢lanom 32. stav 3. da su upravitelj i prinudni upravitelj duzni aZurirati
stanje na raunima etaznih vlasnika i ¢lanom 33. su propisana ovlastenja upravitelja
zgradom da u slu€aju ne izmirenja obaveza etaznih vlasnika moze podnijeti tuzbu
nadleznom sudu, o ¢emu obavjeStava predstavnika etaznih vlasnika, kao i o ishodu
sudskog spora.

Imajuéi u vidu navedena zakonska rjeSenja sporno je da li tuZitelju pripada pravo na
utuZzenu naknadu samo zato Sto su Zakonom o odrzavanju zajednickih dijelova
zgrada i upravljanja zgradama utvrdene obaveze etaznih vlasnika da placaju
naknadu, a bez relevantnih dokaza da su gore propisane obaveze pruzanja usluga i
stvarno realizovane. Istina, u tom pravcu sud navodi iskaz svjedoka S.D. koji
potkrepljuje navode tuzbe da jesu izvrSene odredene usluge, ali takvi navodi sami po
sebi nisu dovoljni, odnosno ne daju osnova zbog kojeg bi trebalo udovoljiti tuzbenom
zahtjevu tuZitelja. Naime, iz iskaza istog proizilazi da se radilo o radovima za koje
nisu predoCeni materijalni dokazi iz knjigovodstvene evidencije pa kako u pogledu
redovnog odrZavanja od strane tuzitelja sudu nisu predoCeni ni godisnji izvjestaj, pa
tako i za CiS¢enje i deratizaciju i slicno, kao i stvarne troSkove u tom pravcu, tj. kao
dokaz postupanja u smislu izvrSavanja zakonom propisanih obaveza od strane
prinudnog upravitelja, a sto potvrduje kako iskaz svjedoka tuZitelja, tako i tuzenog te
kada se ima u vidu odredba ¢lana 22. stav 6. citiranog Zakona kojom je propisano da
je ,upravitelj duzan uskladiti placanja na osnovu stvarnih obaveza utvrdenih ovim
zakonom, obligacionim odnosima i ostalim vazec¢im propisima, postujuéi redoslijed
nastanka troSkova®“, a $to je to ovdje od strane tuzitelja o€ito propusteno, te kako nije
dokazao da je tuzenom uredno mjeseéno ispostavio racune, ve¢ kvartalno, pa time i
da mu je data mogucnost izjavljivanja prigovora, slijedom ¢ega Cinjenica da je neko
imenovan za prinudnog upravitelja sama po sebi nije dovoljna da bi tuzitelj mogao s
uspjehom zahtijevati trazenu naknadu.

Iz predmetnog stanja spisa, kao i iznesenog cCinjeni¢nog utvrdenja prvostepenog
suda ocito proizilazi da tuZitelj osim izvrSene deratizacije nije ispunio bilo koju
obavezu koja je propisna Zakonom o odrzavanju zajednickih dijelova zgrada i
upravljanju zgradama u Srednjobosanskom kantonu i obavezu iz rjeSenja nacelnika
opc¢ine Travnik od 22.11. 2016. godine, kao ni da je uredno mjesecno ispostavljao
raune. Prije svega, tuzitelj u roku od 30 dana od dana imenovanja za prinudnog
upravitelja zgrade u kojoj tuZzena ima stan, nije sastavio evidenciju etaznih vlasnika,
niti je dokazao da je osnovao komisiju za utvrdivanje postojeceg stanja zgrade, dakle
ocito propustio da postupa u skladu sa ¢lanom 20. Zakona o odrzavanju zajednickih
dijelova zgrada i upravljanju zgradama u Srednjobosanskom kantonu. Pored toga,



tuzitelj nije dokazao da je uredno vodio evidencije o stanovima i zajednickim
dijelovima zgrade, da je vodio posebno knjigovodstvo za zgradu u kojoj tuZzeni ima
stan, izradio prijedlog godiSnjeg plana redovnog odrZavanja i godiSnjih izvjestaja te
zgrade, da nije traZio saglasnost predstavnika etaznih vlasnika, niti je davao bitne
informacije predstavnicima etaznih vlasnika i nadleznim organima, ukljuCujuci i
cjenovnik usluga, izradu procedura o nacinu prijave kvarova i njihovog otklanjanja,
ugovaranje izvodenja radova, nije izradio godisnji plan za velike popravke i zamjenu
dotrajalih elemenata zgrade i sli€no, pa time se realno nije ni moglo oc€ekivati da
etazni vlasnici budu upoznati i postavljaju bilo kakav zahtjev tuzitelju, slijedom ¢ega
po ocjeni ovog suda nije bilo osnova za usvajanje predmetnog tuzbenog zahtjeva.

Dakle, nije sporno ni za ovaj sud da je tuzitelj kao prinudni upravitelj osloboden od
obaveze sklapanje zajedni¢kog ugovora o odrzavanju zajednickih dijelova zgrade i
upravljanju zgradom s predstavnikom etaznih vlasnika zgrade (taCke b) stava 1.
Clana 22. citiranog zakona), medutim, navedeno ne podrazumjeva da je isti
osloboden od ostalih obaveza koje su detaljno propisane naprijed citiranim
odredbama ovog Zakona, a koje se primjenjuju u ugovornom odnosu izmedu
upravitelja zgrade, kao davaoca usluga i etaznih vlasnika, kao korisnika usluga.
Sljedstveno tome, a kod cinjenice da je odrzavanje zajednickih dijelova zgrada i
upravljanje zgradama predstavlja javni interes ( ¢lan 1. stav 2. ovog Zakona) to u
ispunjavanju taksativno propisanih obaveza, tuzitelj je bio u obavezi da postupajuci
po istima i stvori objektivhe uslove za ostavarenje zajedniCkog cilja i omogudi
korisnicima usluga da ispune svoje zakonske obaveze pla¢anja duzne naknade, pa
time i da bi kao prinudni upravitelj mogao uzivati pravnu zastitu koju mu pruza zakon.
U protivhom zahtijevati samo ispunjenje obaveza od strane korisnika usluga, a bez
da im je omoguceno koriStenje prava u smislu zakonskih odredbi kako je to
propisano, bilo bi nepravicno u datim okolnostima slu€aja, kada je u pitanju odnos
tuzitelja kao davatelja usluga spram tuzenog kao korisnika usluga, pa time i protivho
odredbi Clana 22. stav 6. Zakona o odrZavanju zajednickih dijelova zgrada i
upravljanja zgradama koju odredbu sud nije pravilno primijenio, slijedom ¢ega je ovaj
sud temeljem odredbe Clana 229. stav 1. tatka 4. Zakona o parni¢nom postupku F
BiH preinacio prvostepenu odluku i odlucio kao u izreci.

Obzirom da je tuZeni u cijelosti uspio sa izjavlienom Zalbom, to isti osnovano
zahtijeva naknadu troskova nastalih povodom izjavljenog pravnog lijeka i to takse na
Zalbu u iznosu od 20,00 KM, pa mu je ovaj sud iste dosudio shodno ovlastenju iz
Clana 397. stav 2., a u vezi sa ¢lanom 386. stav 1. Zakona o parnicnhom postupku F
BiH.

Shodno prednjoj odluci ovog suda, valjalo je zahtjev tuZitelja za naknadu troSkova
sastava odgovora na Zalbu odbiti kao neosnovan.

Predsjednik vije¢a
Davor Kelava
Sudija
Alma Islamovi¢

Predsjednica Gradanskog odjela
Sutkinja Mirjana GrubesSic¢






