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KANTONALNI SUD U NOVOM TRAVNIKU
Broj: 51 0 Mal 177222 22 Gz
Novi Travnik, 01.06.2022. godine

Kantonalni sud u Novom Travniku u vijeCu sastavljenom od sudija Alme Islamovic,
predsjednica vije¢a, Nijaz Krnji¢ i Stana Imamovi¢, €lanovi vije¢a, u pravnoj stvari
tuzitelia Merkez QOil d.o.0. Novi Travnik, ulica Mehmeda Spahe 1, kojeg zastupaju
zastupnik po zakonu direktor R.G. i Admir Smailagi¢, advokat iz Travnika, ulica
Bosanska 81, protiv tuzene Z.T. iz T., ulica ...., radi isplate duga, vrijednost spora
178,20 KM, odlu€ujuci o zalbi tuZene izjavljenoj protiv presude Opcinskog suda u
Travniku broj 51 0 Mal 177222 20 Mal od 22.06.2021. godine, u sjednici vijeca
odrzana 01.06.2022.godine donio je sljedecu:

PRESUDU

Zalba tuZene se uvazava, preinacava presuda Opéinskog suda u Travniku broj 51 0
Mal 177222 20 Mal od 22.06.2021. godine i sudi:

Odbija se kao neosnovan tuzbeni zahtjev tuzitelja koji glasi:

,NalaZe se tuzenoj da tuzitelju na ime duga isplati iznos od 178,20 KM i iznos od
760,00 KM, na ime troSkova postupka, sve u roku od 15 (petnaest) od dana prijema
prijepisa presude.”

Obavezuje se tuzitelj da tuzenoj naknadi troSkove parni¢nog postupaka u iznosu od
340, 00 KM u roku od 15 (petnaest) od dana prijepisa presude.”

Obrazlozenje
Presudom prvostepenog suda odlu¢eno je slijedece:

,NalaZe se tuzenoj da tuzitelju na ime duga isplati iznos od 178,20 KM i iznos od
760,00 KM, na ime troSkova postupka, sve u roku od 15 (petnaest) od dana prijema
prijepisa presude.”

Protiv ove presude Zalbu je blagovremeno izjavila tuzena zbog povrede odredaba
parni¢nog postupka i pogreSne primjene materijalnog prava. U nastavku Zalbe daju
se razlozi o podnoSenju iste. Na kraju Zalbe se predlaZze drugostepenom sudu da ovu
Zalbu uvazi i preina€i prvostepenu presudu tako 8to ¢e u cijelosti odbiti tuzbeni
zahtjev i obavezati tuZitelja da tuzenoj naknadi troSkove sudske takse na Zalbu i
troSkove sastava Zalbe po punomoéniku ili da ukine ozalbenu presudu i predmet vrati
prvostepenom sudu na ponovno odlucivanje.



Nije bilo odgovora na zalbu.

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

Predmet tuzbenog zahtjeva je naknada duga u iznosu od 178,20 KM po osnovu
neplacenih raCuna za izvrSene usluge odrZzavanja zajednickih dijelova i upravljanje
zgradom u kojoj stanuje tuZzena za period od 01.01.2017. godine do 30.11.2019.
godine.

Na okolnosti osnovanosti tuzbenog zahtjeva tuzitelj je, po osnovu obaveze iz ¢lana 7.
stav 1. i 123. stav 1. Zakona o parni¢nom postupku, predloZio uvid u obavjestenje za
etazne vlasnike Opcine Travnik od 30.07.2017. godine, te rjeSenje o imenovanju
prinudnog upravitelja zgrade broj 02-49-56/16 od 22.11.2016.godine, analiticku
karticu za 2017., 2018. i 2019. godinu i raCune za period od 01.01.2017. godine do
31.12.2019. godine, cjenovnik usluga od 17.04.2017. godine i obavijest na web
portalu sluzbenoj stranici Opcine Travnik o imenovanju privremenog upravitelja.

Na osnovu predloZenih dokaza tuzitelj je dokazao da je tuzena etazni vlasnik stana
koji se nalazi u ulici ...., opéina T., da etazni vlasnici u toj zgradi nisu izabrali
upravitelja zgradom iako je ta obaveza utvrdena Zakonom o odrzavanju zajednickih
dijelova zgrada i upravljanja zgradama (,Sluzbene novine Srednjobosanskog
kantona“ broj 5/14), da je RjeSenjem nacelnika Opcine Travnik od 22.11.2016.
godine, po osnhovu ¢lana 23. istog zakona, tuZitelj imenovan za prinudnog upravitelja
svih stambenih i poslovnih objekata na podru¢ju Opéine Travnik koji je poeo sa
radom 2017. godine, kojim je pored obaveza utvrdenih zakonom, utvrdena i obaveza
da sastavi cjenovnik za usluge CiS€enja stubiSta i dimnjaka, deratizaciju, mjese¢no
servisiranje i odrzavanje liftova i da utvrdi cijenu rada po satu za svaku od utvrdenih
obaveza. Pored toga tuZitelj je dokazao da je Sluzba 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 Opcine Travnik objavljeno obavjeStenje etaznim vlasnicima o
odabiru prinudnih upravitelja za sve opc¢ine na nivou Srednjobosanskog kantona, da
je pod brojem 02/2017 od 17.04.2017. godine sacinio cjenovnik usluga i da je za
tuZzenu izdao karticu korisnika pod Sifrom 2363 za 2017. godinu, 2018. godinu i 2019.
godinu u kojima je naveden mjesecni iznos naknade od 4,95 KM i da je jedan period
izvrSio deratizaciju ulaza u kome se nalazi stan tuZzene, odnosno u dva navrata je
vrSio deratizaciju i to za 2017. i 2018.godinu. Navedene €injenice ne spori ni tuzena.

Clanom 1. Zakona o odrzavanju zajedni¢kih 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 zajedni¢ke prostorije
u zgradi, koje su zajednicko vlasnistvo etaznih vlasnika, ¢ine stubidni 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 uredaji, postanski sanduciéi,
pumpe za izbacivanje vode i kotlovnice, krov, fasada, meduspratna 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 mjese¢ne naknade za odrzavanje i dodatnih
sredstava koja osiguravaju etazni vlasnici i to deratizaciju, redovno mjese¢no
odrzavanje i servisiranje liftova, uklanjanje ledenica, snijega i leda sa krova i streha,
uklanjanje viseCih predmeta sa fasada i krovova, proc€eSljavanja kanalizacije za
sudske troSkove u sluCaju utuZenja etaznih vlasnika koji ne izmiruju obavezu
placanja naknade, za odrZavanje govornih uredaja i instalacija, za nabavku
sredstava za CidCenje zajednickih dijelova zgrada, za €iS¢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
odrZzavanje 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 predoditi dokaz o vlasniStvu stana, poslovnog prostora ili garaze, te u roku od
30 dana o svakoj promjeni vlasnidtva obavijestiti upravitelja, ¢élanom 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 vodi evidenciju
o etaznim vlasnicima i sa njihovim predstavnikom potpisuje zajedniCki ugovor o
odrzavanju zajednickih dijelova zgrada, da upravljanje zgradom obuhvata uredno
vodenje evidencija o stanovima, poslovnim prostorima, garaZzama i njihovim
vlasnicima, te evidenciju o zajedni¢kim dijelovima zgrade, zaklju¢enje ugovora o
obavljanju upraviteljskih poslova, naplata naknade za odrZzavanje zajednickih dijelova
i upravljanje zgradom, vodenje posebnog knjigovodstva za svaku zgradu, izrada
prijedloga godiSnjeg plana redovnog odrzavanja i godiSnjih izvje$taja, te dostavljanja
istih predstavniku etaznih vlasnika na saglasnost, organizovanje realizacije usvojenih
godisnjih planova, davanje svih informacija predstavnicima etaznih vlasnika i
nadleznim organima, ukljucujuci i svoj cjenovnik usluga, izradu procedura o nacinu
prijave kvarova i njihovog otklanjanja, ugovaranje izvodenje radova, izrada godisnjih
planova za velike popravke i zamjenu dotrajalih elemenata zgrade, obave
dostavljanja svih akata nadleznoj sluzbi opc€ine, 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 opcine 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 placati 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 zajedniCkih dijelova zgrada svaki etazni vlasnik
duzan plaéati naknadu po 1 m2 korisne povrsine, da se sredstva uplaéuju 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 veCe 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 moze podnijeti tuZzbu nadleznom
sudu, o ¢emu obavjeStava predstavnika etaznih vlasnika kao i o ishodu sudskog
spora.

Iz spisa proizilazi da tuZitelj i ne spori da za tuzenu i druge etazne vlasnike iz njene
zgrade, nije vrSio propisane usluge iz Clana 13. i 22. Zakona o odrzavanju
zajednickih dijelova zgrada i upravljanju zgradama i tacke 4. RjeSenja nacelnika
Op¢ine Travnik od 22.11.2016. godine.

Sporno je da li tuzitelju pripada pravo na utuZzenu naknadu samo zato $to su
Zakonom o odrZavanju zajednickih dijelova zgrada i upravljanja zgradama utvrdene i
obaveze etaznih vlasnika, koje nisu ispunili. Izmedu ostalog da zakljuCe ugovor sa
upraviteljem o upravljanju i odrZzavanju zagradom, da imenuju predstavnika etaznih
vlasnika koji bi bio kontakt osoba u komunikaciji sa tuziteljem.

Medutim, i pored nesporne Cinjenice da tuzitelj nije vrsio utvrdene usluge za tuzenu,
prvostepeni sud usvaja tuzbeni zahtjev i odluku zasniva na odredbama c¢lana 12.
Clana 13. stav 2., 15., 18., 20., 23. 32., 33. i 34. stav 2. Zakona o odrZavanju
zajednickih dijelova zgrada i upravljanju zgradama i u tom pravcu navodi da je
etaznim vlasnicima ,zakonom nametnuta obaveza“ da izaberu predstavnika etaznih
vlasnika i upravitelja zgrade i placaju naknadu za upravljanje i odrzavanje zgrada.

Ovakav stav prvostepenog suda ne prihvata ovaj sud, jer nije u skladu sa nacelom
savjesnosti i postenja iz ¢lana 12. 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) i naCelom jednake vrijednosti davanja iz ¢lana 15. istog zakona.

Naime, iako je Zakon o obligacionim odnosima regulisao medusobne odnose
ugovornih strana u vedini obligaciono-pravnih odnosa, sve okolnosti koje mogu
nastati u toku trajanja takvih odnosa, zakonodavac nije mogao predvidjeti, zbog ¢ega
su i propisana naCela savjesnosti i posStenja i jednake vrijednosti davanja, kao
generalne klauzule kojih se moraju pridrzavati svi u€esnici prilikom zasnivanja
obligaciono-pravnih obaveza i ispunjavanja prava i obaveza iz tih odnosa. Zakonom
nije precizno regulisano $ta se podrazumijeva pod ovim nacelima, ali su kroz sudsku
praksu prihvaceni odredeni standardi ponasanja u€esnika u obligacionim odnosima.
U ovoj pravnoj stvari tuZitelj i tuzena nemaju zaklju¢en ugovor o pruzanju usluga za
odrZzavanje i pruzanje usluga, jer je tuZitelj imenovan za prinudnog upravitelja od
strane nacelnika Opcine Travnik. Upravo u takvoj situaciji nacelo savjesnosti i
postenja i naCelo jednake vrijednosti davanja, ima posebno znacenje zbog zastite



interesa etaznih vlasnika, buduci da tuZitelj nije izmirio obaveze utvrdene zakonom i
rieSenjem nacelnika opcine.

Kako se radi o dvostrano obaveznom ugovoru (bez obzira §to nije zaklju¢en u
pisanoj formi), kod odlucivanja o tuzbenom zahtjevu, prvostepeni sud je bio duzan
rukovoditi se nacelom jednake vrijednosti davanja, koje podrazumijeva da povijerilac
ima pravo zahtijevati isplatu naknade za uslugu koju je izvrSio prema duzniku. U ovoj
pravnoj stvari nije sporno da tuZitelj, osim deratizacije ulaza, nije tuZenoj pruZio ni
jednu drugu uslugu utvrdenu odredbama ¢lana 13., 20. i 22. a u vezi sa ¢lanom 23.
Zakona o odrzavanju zajedni¢kih dijelova zgrada i obaveze iz rjeSenja nacelnika
Opcine Travnik od 22.11.2016. godine. Stoga je obavezati tuzenu da plati usluge
koje nisu izvrSene (bez obzira Sto ni etazni vlasnici nisu ispunili svoj dio zakonske
obaveze u smislu odabira upravitelja i drugih propisanih obaveza, osim sto su izabrali
predstavnika etaznih vlasnika), u suprotnosti sa na¢elom savjesnosti i poStenja i
nacelom jednake vrijednosti davanja.

Clanom 749. Zakona o obligacionim odnosima je propisan pojam, sadrzaj te prava i
obaveze ugovornih strana kod ugovora o nalogu. Iz ove zakonske odredbe proizilazi
da se ugovorom o nalogu obavezuje nalogoprimac da prema nalogodavcu, za njegov
raéun, uz ugovorenu naknadu, poduzme odredene poslove. Kako je tuzitelj imenovan
za prinudnog upravitelj zgradama na podrucju Opc¢ine Travnik RjeSenjem nacelnika
Opcine, pogreSan je zaklju¢ak prvostepenog suda da odnos tuzitelja kao prinudnog
upravitelja i etaznih vlasnika ima elemente ugovora o nalogu. Nasuprot stajaliStu
prvostepenog suda, radi se o klasiénom ugovoru o pruzanju usluga, bez obzira sto
nije zaklju€en u pisanoj formi. Zbog ¢ega tuzitelj kao davalac usluga od primaoca
usluga (etazni vlasnici) moze zahtijevati naplatu samo onih usluga koje je pruzio
etaZznim vlasnicima.

Kako tuzitelj nije izvrSio utvrdene usluge prema tuzenoj, pobijanu presudu je valjalo
preinaciti i odbiti tuzbeni zahtjev u cijelosti.

Odluka o troSkovima parni¢nog postupka donesena je na osnovu ¢lana 383., 386. i
387. Zakona o parni¢nom postupku jer je tuZzena u cijelosti uspjela u ovoj pravnici a
isti troSkovi se sastoje od troSkova sastava Zalbe u iznosu od 3030,00 KM i takse na
Zalbu u iznosu od 40,00 KM koje je tuzitelj obavezan nadoknaditi tuzenoj.

Iz navedenih razloga odlu¢eno je kao u izreci ove presude temeljem odredbe Clana

229. Zakona o parni¢nom postupku.

Predsjednica vije¢a
Alma Islamovi¢






