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Sarajevo, 30.08.2022. godine

Vrhovni sud Federacije Bosne i Hercegovine u Sarajevu, u vijecu sastavljenom od sudija
Mirjane Devi¢, kao predsjednice vije¢a, te Gorana Nezirovi¢a i Senada Mulabdic¢a, kao
¢lanova vijeca, u pravnoj stvari tuzitelja ,,Merkez Oil*“ d.o.0. Novi Travnik, Ulica Mehmeda
Spahe broj 1, koga zastupa punomocénik Admir Smailagi¢, advokat iz Travnika, Ulica
Bosanska broj 81, protiv tuzene J.B. iz T., ..., radi isplate duga, vrijednost spora 391,68
KM, odlucujuéi o reviziji tuzitelja protiv presude Kantonalnog suda u Novom Travniku
broj: 51 0 Mal 181682 22 Gz od 23.03.2022. godine, u sjednici vije¢a odrzanoj dana
30.08.2022. godine, donio je slijedece:

RJESENJE

Revizija se usvaja, drugostepena presuda ukida i predmet vraca drugostepenom sudu na
ponovno sudenje.

O troskovima postupka u povodu revizije odlucit ¢e se u konac¢noj odluci.
Obrazlozenje

Prvostepenom presudom Opcinskog suda u Travniku broj: 51 0 Mal 181682 20 Mal od
30.11.2021. godine odbijen je tuzbeni zahtjev kojim je tuzitelj trazio da mu tuzena na ime
duga po ra¢unima za odrzavanje zajednickih dijelova zgrade i upravljanja zgradama isplati
1znos od 391,68 KM, zajedno sa pripadaju¢im troskovima parni¢nog postupka.

Drugostepenom presudom Kantonalnog suda u Novom Travniku broj: 51 0 Mal 181682 22
Gz od 23.03.2022. godine zalba i dopuna zalbe tuzitelja su odbijene i prvostepena presuda
potvrdena.

Protiv drugostepene presude, pozivom na odredbu ¢lana 237. stav 3. Zakona o parni¢nom
postupku, reviziju je blagovremeno izjavio tuzitelj i to zbog pogresne primjene
materijalnog prava, sa prijedlogom da se revizija dopusti i uvazi te drugostepena presuda
preinaci tako da se tuzbeni zahtjev usvoji u cijelosti, uz obavezivanje tuzene na naknadu
troskova cjelokupnog postupka, ili pobijana presuda ukine i predmet vrati drugom vije¢u
drugostepenog suda na ponovno sudenje.

Tuzena nije podnijela odgovor na reviziju.



Ispitujuci pobijanu presudu u granicama propisanim odredbom ¢lana 241. stav 2. Zakona o
parni¢nom postupku F BiH* (u daljem tekstu ZPP), ovaj sud je odlucio:

Revizija je dopustena i osnovana.

Prema odredbi ¢lana 237. stav 3. ZPP Vrhovni sud Federacije moze, izuzetno, dopustiti
reviziju u svim predmetima ako ocijeni da bi odlucivanje po reviziji bilo od znacaja za
primjenu prava u drugim slucajevima.

Odredbom c¢lana 241. stav 2. ZPP propisano je da u povodu revizije iz ¢lana 237. stav 3.
ovog zakona, revizijski sud ispituje pobijanu presudu samo u dijelu u kojem se pobija
revizijom 1 samo zbog pitanja koje je vazno za osiguranje jedinstvene primjene prava i
ravnopravnosti svih u njegovoj primjeni zbog kojeg je podnesena i koje je u njoj odredeno
naznaceno kao takvo, uz pozivanje na propise i druge izvore prava koji se na to pitanje
odnose.

Predmet spora je zahtjev tuzitelja, kao prinudnog upravitelja zgrade, za isplatu naknade za
odrzavanje zgrade u iznosu od 391,68 KM za period od 01.01.2017. godine do 30.11.2019.
godine.

U postupku koji je prethodio reviziji utvrdeno je, u bitnom, slijedeée Cinjeni¢no stanje:
TuZena je vlasnica stana koji se nalazi u T., .... Etazni vlasnici u navedenoj zgradi nisu
izabrali upravitelja zgrade, te je rjeSenjem nacelnika Opc¢ine Travnik od 22.11.2016. godine
tuzitelj imenovan za prinudnog upravitelja. Nakon imenovanja prinudnog upravitelja etazni
vlasnici predmetne zgrade nisu izvrsili slobodni izbor upravitelja zgrade.

Tuzitelj, kao prinudni upravitelj, nije izvrSavao svoje obaveze odrzavanja zajednickih
dijelova zgrade, izuzev §to je pruZio usluge deratizacije. Poslove odrzavanja i ¢iS¢enja
predmetne zgrade obavljala je Zena koju su angazovali 1 placali stanari zgrade. Tuzena nije
placala naknadu prinudnom upravitelju za odrZavanje zgrade.

Odluku o odbijanju tuzbenog zahtjeva sudovi niZeg stepena su, u bitnom, zasnovali na
zakljucku da tuzitelj tokom postupka nije dokazao (¢lan 7. stav 1. u vezi sa ¢lanom 123.
stav 1. ZPP), da je u spornom periodu izvrsavao obaveze propisane odredbama ¢lanova 12.,
13., 15., 20. 1 22. Zakona o odrZavanju zajednickih dijelova zgrada i upravljanja zgradama
u Srednje-bosanskom kantonu?, pa da bi stoga obavezivanje tuzene da plati predmetnu
naknadu bilo u suprotnosti sa na¢elom savjesnosti i poStenja i na¢elom jednake vrijednosti
davanja (€lan 12. i ¢lan 15. ZOO).

Osporavajuci pravilnost pravnih zakljucka drugostepenog suda, tuzitelji su u reviziji
postavili slijedece pravno pitanje:

»Da li je tuzitelj odreden kao prinudni upravitelj i da li ima pravo da zahtijeva naplatu duga
po tom osnovu, te da li je tuzitelj vrsio usluge u zgradi u kojoj zivi tuzena?*

1, Sluzbene novine F BiH* broj: 53/03, 73/05, 19/06 i 98/15
2 Sluzbene novine SBK* broj 5/14



Tuzitelj navedeno pravno pitanje smatra vaznim za osiguranje jedinstvene primjene prava,
jer je rije¢ o pitanju o kojem postoji neujednacena praksa Opcinskog suda u Travniku i
Kantonalnog suda u Novom Travniku, u prilog koje tvrdnje prilaze vise presuda navedenih
sudova, kao i zbog toga Sto je pobijana odluka nepodudarna sa odlukom Vrhovnog suda
Federacije BiH broj 51 0 Mal 167673 22 Rev od 22.02.2022. godine i odlukom Vrhovnog
suda Federacije BiH broj 51 0 Mal 173569 21 Spp od 19.01.2022. godine.

U razlozima svoje odluke i sam drugostepeni sud konstatuje postojanje razli¢ite sudske
prakse u predmetima radi naplate naknade za odrZavanje zgrada, isti¢u¢i da pitanje aktivne
legitimacije prinudnog upravitelja da potrazuje predmetnu naknadu vise nije sporno nakon
Sto je to pravno pitanje rijeSio Vrhovni sud Federacije BiH u odluci broj 51 0 Mal 173569
21 Spp od 19.01.2022. godine, ali da Vrhovni sud Federacije BiH nije zauzeo pravno
shvatanje o ostalim pitanjima, koji se prije svega odnose na naruSavanje nacela savjesnosti i
postenja i nacela jednakih vrijednosti davanja, osnovom kojih Kantonalni sud u posljednje
vrijeme odbija tuzbene zahtjeve, uspostavljajuci jedinstvenu sudsku praksu u predmetnim
sporovima.

Za ovaj revizijski sud nije sporno da nacin na koji je pravno pitanje formulisano u reviziji,
van konteksta ostalog sadrzaja revizije, ne odgovara u cijelosti pravoj sustini predmetnog
pravnog problema, kao $to nije sporno ni da revizijski sud nije duzan niti ovlasten da sam
kreira pravno pitanje odlucujuéi o vanrednoj reviziji (¢lan 237. stav 3. u vezi sa stavom 5.
ZPP).

Medutim, imajuéi u vidu sve naprijed izneseno, kao i cjelokupni sadrzaj revizije, moze se
razumjeti da revizija pokrece pravno pitanje da li prinudni upravitelj ima pravo na naplatu
naknade za odrZavanje zgrade ukoliko nije izvr§avao svoje obaveze vezane za odrZavanje
zgrade.

Stoga je ovaj revizijski sud, imajuc¢i u vidu i da pravni stav u pobijanoj odluci nije u
saglasnosti sa pravnim stavovima izrazenim u odlukama Vrhovnog suda Federacije Bosne i
Hercegovine broj 51 0 Mal 167673 22 Rev od 22.02.2022. godine i broj 51 0 Mal 173569
21 Spp od 19.01.2022. godine, ocijenio da bi odlucivanje po reviziji bilo od znacaja za
primjenu prava u drugim sluc¢ajevima, odnosno da je postavljeno pravno pitanje vazno za
osiguranje jedinstvene primjene prava i ravnopravnosti svih u njegovoj primjeni.

Zakon o stvarnim pravima® u ¢lanu 80. stav 1. etazno vlasnistvo definira kao vlasnitvo na
posebnom dijelu nekretnine (stanu) koje proizlazi i neodvojivo je povezano sa
odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na Kkojoj je
uspostavljeno (zgradi).

Zakonom o odrzavanju zajedni¢kih dijelova zgrada i upravljanju zgradama* (u nastavku
teksta: Zakon o odrzavanju zgrada) je regulisano podrucje odrzavanje zajednickih dijelova

3 “Sluzbene novine FBiH”, broj 66/13 1 100/13
4 ,.Sluzbene novine SBK* broj 5/14



zgrada te pravo i obveze etaznih vlasnika stanova, poslovnih prostora i garaza u stambenim
i stambeno-poslovnim zgradama, kao i pravo i obveza upravitelja zgrade, u pogledu
odrzavanja zajednic¢kih dijelova zgrada i upravljanja zgradama (clan 1. stav 1.), te je
odredeno da je odrzavanje zajednickih dijelova zgrada i upravljanje zgradama javni interes
(¢lan 1. stav 2.).

Zakon o odrzavanju zgrada na prvom mjestu propisuje pravo etaznih vlasnika da slobodno
izaberu upravitelja zgrade (Clan 15.), dok je u ¢lanu 23. stav 1. istog zakona odredeno da za
zgradu u kojoj etazni vlasnici nisu izabrali upravitelja zgrade uvodi se prisilna uprava, a
prisilnog upravitelja zgrade odreduje opcinski nacelnik na prijedlog opcinske sluzbe,
sukladno pravilniku iz ¢lana 18. ovoga zakona, s liste certificiranih upravitelja zgrada, dok
je u stavu 2. istog ¢lana navedeno da prisilna uprava traje sve dok vlasnici ne odaberu
upravitelja po svom izboru, a u stavu 3. je propisano da su etazni vlasnici duzni prinudnom
upravitelju zgrade placati naknadu za odrZavanje zgrade. Stavom 4. je propisana obaveza
prinudnog upravitelja da odrzava i upravlja sa zajedni¢kim dijelovima zgrade.

Iz sadrzaja Clana 22. stav 3. Zakona o odrzavanju zgrada proizilazi da upravitelj zgrade
poslove upravljanja obavlja u ime i1 za racun etaznih vlasnika zgrade, a u ¢lanu 34. stav 2.
propisano je da skup etaznih vlasnika odlu¢uje o poslovima redovnog upravljanja zgradom,
dok je u ¢lanu 35. stav 6. tacka c) i1 d) propisano da predstavnik etaznih vlasnika dogovara s
upraviteljem zgrade odrZavanje i daje saglasnost na radne naloge i kontroliSe njihovo
izvrSenje. Nadalje u c¢lanu 32. stav 2. je propisano da etazni vlasnici odlucuju o
raspolaganju sredstvima naknade za odrzavanje zajednickih dijelova zgrade.

Clanom 13. stav 1. Zakona o odrzavaju zgrada propisano je da se redovno odrzavanje
zajednickih dijelova zgrada finansira iz sredstava mjeseéne naknade za odrzavanje i
dodatnih sredstava koja osiguraju etazni vlasnici, dok je u ¢lanu 32. stav 1. odredeno da su
etazni vlasnici obavezni placati ovu naknadu do kraja mjeseca za prethodni mjesec, na
racun upravitelja,

Clan 33. Zakona o odrzavanju zgrada odreduje da upravitelj podnosi tuzbu radi naplate ove
naknade, kada etazni vlasnik ne plati istu u roku navedenom u ¢lanu 32.

Iz Zakona o odrzavanju zgrada proizlazi da su odnosi izmedu upravitelja (ovdje prinudnog
upravitelja) i etaznih vlasnika, prema svojom sadrZaju odnosi ugovora o nalogu iz ¢lana
749. ZOO, kojim je propisano da se ugovorom o nalogu obavezuje nalogoprimac prema
nalogodavcu da za njegov ra¢un poduzme odreden poslove, a istovremeno se nalogoprimac
ovlaséuje na poduzimanje tih poslova.

Dakle, iz navedenih odredaba Zakona o odrzavanju zgrada proizilazi da su neposredni
ucesnici upravljanja zgradom suvlasnici (etazni vlasnici) i upravitelji. Izvor prihoda kojim
se osigurava i ostvaruje staranje etaznih vlasnika za njihovu zgradu jeste upravo nov¢ana
naknada iz ¢lana 32. stav 1. Zakona o odrzavanju zgrada, kao novc¢ani fond iz kojeg se
namjenski placa odrzavanje zgrade. Ta sredstva predstavljaju imovinu odvojenu od
imovine bilo kojeg etaznog vlasnika pojedinac¢no, ali i od imovine upravitelja zgrade.



Stoga, kako obaveza tuzenog etaznog vlasnika na placanje naknade proizilazi iz zakona,
osnovanost potrazivanja te naknade od strane upravitelja/prinudnog upravitelja u sudskom
postupku ne zavisi od ¢injenice da li je upravitelj/prinudni upravitelj izvrSavao svoje
obaveze propisane zakonom.

Eventualno nezadovoljstvo nacinom na koji upravnik/prinudni upravnik upravlja zgradom
ne oslobada tuzenu od obaveze placanja zajedniCke naknade, ve¢ su etazni vlasnici
ovlasteni razrijesiti upravitelja odnosno, u slucaju prisilne uprave, odabrati upravitelja po
svom izboru te zahtijevati eventualnu Stetu koja je nastala njegovim nemarnim radnjama ili
propustanjima.

U zahtjevu za rjeSavanje spornog pravnog pitanja Opcinskog suda u Travniku od
14.12.2021. godine, u predmetu broj 51 0 Mal 173569 20 Kom, postavljeno je, izmedu
ostalih, 1 pitanje da 1li je u ugovornim odnosima u kojima etazni vlasnici nisu izabrali
upravitelja zgrade, koji ne ispunjava svoje obaveze, naruSen princip savjesnosti i postenja i
nacelo jednakih vrijednosti davanja. Istina je da Vrhovni sud Federacije BiH u odluci broj
51 0 Mal 173569 21 Spp od 19.01.2022. godine nije u pravnom shvatanju, izrekom odluke,
odgovorio na navedeno pravno pitanje, ali je u obrazlozenju odluke naveo da o tom pitanju
nije zauzeo pravno shvatanje jer se sporni pravni odnos temelji na neposrednoj primjeni
zakona, a ne na ugovornom odnosu, ¢ime je na posredan nacin izrazio pravni stav da etazni
vlasnik ne moze uskratiti placanje naknade pozivajuci se na nacelo savjesnosti i postenja iz
¢lana 12. ZOO te nacelo jednake vrijednosti davanja iz ¢lana 15. ZOO.

Pobijana odluka nije podudarna ni sa odlukom Vrhovnog suda Federacije BiH broj 51 0
Mal 167673 22 Rev od 22.02.2022. godine, kojom je u istovrsnoj ¢injeni¢noj i pravnoj
situaciji, povodom revizije istog tuzitelja, preinacena odluka Kantonalnog suda u Novom
Travniku i usvojen tuzbeni zahtjev tuzitelja.

Zbog pogresnog pravnog pristupa sudova nizeg stepena ostale su neutvrdene €injenice u
pogledu visine potrazivane naknade.

Stoga je primjenom odredbe ¢lana 250. stav 2. ZPP odluceno kao u stavu prvom izreke ove
revizijske odluke.

U ponovnom postupku drugostepeni sud ¢e donijeti novu 1 na zakonu zasnovanu odluku za
koju ¢e dati potpune i pravilne razloge, imajuci pri tome u vidu pravne stavove iznesene u
ovoj revizijskoj odluci.

Ukidanje odluke o glavnoj stvari povlac¢i za sobom 1 ukidanje odluke o troSkovima
parni¢nog postupka, o kojima ¢e sud ponovo odluciti uz glavnu stvar, imaju¢i u vidu
troSkove ranijeg i novog postupka, kao 1 troSkove po reviziji (¢lan 397. stav 3. ZPP).

Predsjednik vijeca
Mirjana Devi¢, s.r.



