BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
TUZLANSKI KANTON

OPCINSKI SUD U TUZLI

Broj: 32 0 Mal 401885 21 Kom

Tuzla, 24.03.2026. godine

Opéinski sud u Tuzli, struéni saradnik Amra Haracié, u pravnoj stvari tuZitelja ,, Tehkomerc* d.o.o. Tuzla, ul.
Goli brijeg 7a, koga zastupa punomoc¢nik S.S., advokat iz T., protiv tuzenog T.J., ul. ... stan broj ..., radi duga,
vrijednost spora 809,10 KM, dana 24.02.2026. godine u prisustvu punomoc¢nika tuzitelja i tuzenog li¢no,
odrzao je i zakljucio javnu glavnu raspravu, a dana 24.03.2026. godine donio slijedecu

PRESUDU

Obavezuje se tuzeni da tuzitelju, na ime naknade za odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade za period
od 01.10.2018. — 30.04.2021. godine, isplati iznos od 809,10 KM zajedno sa zakonskom zateznom kamatom
obracunatoj od 01.06.2021. godine, kao dana podnosenja tuzbe, pa do konacne isplate, kao i da mu nadoknadi
troskove parni¢nog postupka u iznosu od 1.375,45 KM, a sve u roku od 15 dana od dana prijema prepisa
presude.

ObrazloZenje

Tuzitelj je putem punomoc¢nika dana 01.06.2021. godine podnio tuzbu protiv tuzenog u kojoj je naveo da je
tuzitelj certificirani upravitelj stambene zgrade koja se nalazi u T. u ulici ..., a koje poslove obavlja na osnovu
ugovora o upravljanju i odrZzavanju zajednickih prostorija i uredaja stambene zgrade — ulaza zaklju¢enog dana
08.10.2018. godine. Tuzitelj dalje navodi da su etazni vlasnici medusobna prava i obaveze regulisali
Meduvlasnickim ugovorom ... od 28.07.2004. godine, kojim je izmedu ostalog regulisano da ¢e svi etazni
vlasnici plaéati naknadu za odrzavanje zajednic¢kih dijelova i uredaja zgrade, u iznosu od 0,30 KM/m? za stan
i za poslovni prostor i to najkasnije do 20-tog u mjesecu za prethodni mjesec. Meduvlasnickim ugovorom je
predvideno da ukoliko etazni vlasnik ne plati naknadu za odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade za
tri mjeseca, da je upravitelj duzan da ga pismeno upozori i pozove da ispuni svoju obavezu, a ukoliko etazni
vlasnik u roku od 8 dana ne ispuni svoju obavezu, da ¢e upravitelj biti ovlasten na podnosenje tuzbe nadleznom
sudu, a radi prinudne naplate obavezne naknade za odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade. Tuzeni ,
koji je vlasnik stana br.... povrine 87 m? i pored upozorenje nije platio duzni iznos za period od 01.10.2018.
—30.04.2021. godine, te je ostao u obavezi da tuzitelju na ime naknade za odrzavanje zajednickih dijelova i
uredaja zgrade isplati iznos od 809,00 KM, te troskove opomene u iznosu od 5,00 KM.

Tuzeni je u zakonskom roku sudu dostavio odgovor na tuzbu u kojem je istakao prigovor pasivne legitimacije,
pozvao se na ¢lan 3. stav 1. tacka b. Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja
zgrade TK, navode¢i da tuzeni jos uvijek nije stekao vlasnistvo na stanu za koji ima stanarsko pravo, ne moze
se smatrati etaznim vlasnikom, jer se pred organom uprave Grad Tuzla jo$ uvijek vodi upravni postupak vezan
za otkup stana, te da ovo predstavlja sporno pravno pitanje, te je predlozio da Op¢inski sud u Tuzli pokrene
postupak pred Vrhovnim sudom FBiH za rjeSavanje spornog pravnog pitanja, kao prethodnog pitanja, ako za
to ve¢ ne postoji odgovarajuce pravno stajaliste. Tuzeni dalje navodi da obzirom da isti nije etazni vlasnik, kao
takav nije ovlasten potpisati meduvlasnicki ugovor sukladno ¢lanu 7. stav 1. Zakona o koriStenju, upravljanju
i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade TK, te obzirom da tuzitelj i tuzeni shodno odredbama ¢lana
18. do 20. ZOO nisu zakljucili ugovor o pruzanju usluga koji bi kao takav proizvodio pravne posljedice, zahtjev
tuzitelja na ispunjenje obaveze tuZzenog ima se smatrati jednostranim pravnim poslom koji ne proizvodi pravne
posljedice, a tuzbeni zahtjev predstavlja pokusaj tuzitelja za bespravno bogacenje. Tuzeni takode smatra i da
je Ugovor o upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade od 08.10.2018. godine potpisan
protivno odredbama Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade,
konkretno isti¢u¢i da nije ispostovana odredba kojom je novoizabrani predstavnik etaznih vlasnika na zboru
bio duzan da obezbjedi izjavu volje i potpise 50% plus jedan glas etaznih vlasnika koji su saglasni da se izvrsi
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promjena starog i potpisivanje ugovora sa novim kuénim upraviteljem, u ovom slucaju sa Tehkomerc doo
Tuzla, te tuzeni ovim ukazuje na niStavost postojeceg ugovora i da on kao takav ne proizvodi pravne posljedice.
TuZeni istiCe i da se u viSe navrata obrac¢ao upravitelju oko sanacije problema odvoda oborinskih voda sa
zgrade i1 zaCepljenja zajednickih instalacija, usljed ¢ega mu je zbog prodiranja vode u stan u kontinuitetu
nano$ena znatna materijalna Steta na zidovima, parketu i namjestaju. TuZeni takode navodi da upravitelj nije
htio izvrSiti sanaciju ovog problema iz razloga §to on ne vrsi placanje naknade, te da ¢e zbog svega navedenog
u ovom postupku podnijeti protivtuzbu. Tuzeni takode isti¢e i da je u postupku po tuzbi ranijeg upravitelja
protiv njega, radi iste stvari, tuzbeni zahtjev tuzitelja odbacen.

U toku dokaznog postupka izvedeni su slijede¢i dokazi, uvid i Citanje u: Meduvlasnicki ugovor ... od
28.07.2004. godine sa prilogom spiskom etaznih vlasnika, Ugovor o upravljanju i odrzavanju zajednickih
prostorija i uredaja stambene zgrade — ulaza broj ..., od 08.10.2018. godine, Kartica vlasnika od 21.05.2021.
godine, Advokatska opomena pred tuzbu od 15.03.2021. godine. Zahtjev za pristup informacijama i
dokumentaciji Grada Tuzla, Sluzba civilne zastite od 14.10.2025. godine, na okolnost da se u popisu stanova
koji vrSe upravo navedena sluzba vodi i tuZeni, te na okolnost da je tuzitelj u periodu od 2018. godine pa do
danasnjeg dana ugovoreni upravitelj, Presuda Op¢inskog suda u Tuzli broj ... od 19.12.2019. godine, Presuda
Kantonalnog suda u Tuzli broj ... od 15.10.2020. godine a obje na okolnost da je tuzeni vanknjizni vlasnik te
da se nalazi u zakonitom, savjesnom i samostalnom posjedu stambene jedinice ve¢ 30 godina, Akt Sluzbe
civilne zastite broj ... od 16.10.2025. godine, Rjesenje Sluzbe za boracko invalidsku zastitu, stambene poslove
i integraciju raseljenih lica broj: ... od 29.03.2023. godine, Zapisnik o nastavku pripremnog rocista sacinjen
kod Op¢inskog suda u Tuzli broj ... od 16.07.2025. godine.

Nakon savjesne i brizljive ocjene svakog dokaza pojedina¢no i svih dokaza zajedno, u skladu sa odredbom
¢lana 8. Zakona o parni¢nom postupku FBiH ( ,,Sluzbene novine FBiH* broj 53/03, 73/05, 19/06 1 98/15 ),
sud je odlucio kao u izreci presude iz slijedecih razloga:

Iz Meduvlasnickog ugovora o pravima i obavezama u pogledu koristenja, upravljanja i odrzavanja zajednickih
dijelova ..., odnosno zgrade broj ... u ulici ... u T. proizilazi da etazni vlasnici navedene zgrade ovim ugovorom
ureduju svoja prava i obaveze u pogledu odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade, te da je navedeni
ugovor ovjeren od strane Opc¢inskog suda u Tuzli pod brojem ... Uz ugovor nije dostavljen kompletan spisak
potpisa etaznih vlasnika, na kopiji ugovora koja je izvedena pred ovim sudom vidljiv je samo jedan potpis.

Iz Ugovora o upravljanju i odrzavanju zajednickih prostorija i uredaja stambene zgrade — ulaza proizilazi da
je isti zakljucen dana 08.10.2018. godine izmedu etaznih vlasnika stanova, poslovnih prostora i garaza, zgrade
— ulaza u ulici ... koje zastupa predstavnik etaznih vlasnika M.M., sa jedne strane i ,,Tehkomerc* d.o.o. Tuzla,
sa druge strane. Ugovor je potpisan i ovjeren pe¢atom ovlastenih lica obje ugovorne strane. Clanom 22.
Ugovora je propisano da primjena ugovora pocinje od 01.10.2018. godine. Uz ugovor je prilozena i Odluka
etaznih vlasnika o izboru predstavnika etaznih vlasnika, kojom je za predstavnika etaznih vlasnika izabran
M.M., a koja odluka je ovjerena pecatom i potpisom predstavnika etaznih vlasnika.

Iz Kartice vlasnika za tuZenog, broj ... proizilazi da je ukupno dugovanje tuzenog prema tuzitelju za vremenski
period od 2018. godine ( tacnije od 01.10.2018. godine, od kada pocinje primjena Ugovora o upravljanju i
odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade ), pa do 30.04.2021. godine iznosi ukupno 814,10 KM.

Iz opomene pred tuzbu koju je punomoc¢nik tuzitelja uputio tuZzenom, proizilazi da je dugovanje tuzitelja
zakljuéno sa 28.02.2021. godine 756,90 KM, te da se tuzeni poziva da navedeni dug plati u roku od 15 dana,
te da ¢e tuzitelj, u protivnom, podnijeti tuzbu.

Iz zahtjeva za pristup informacijama punomocénika tuzitelja, od 09.10.2025. godine, upucen Sluzbi civilne
zastite Grada Tuzla, a koji je predat 14.10.2025. godine i Akta Sluzbe civilne zastite Grada Tuzla broj ... od
16.10.2025. godine, proizilazi da je po navedenom zahtjevu, Sluzba civine zastite Grada Tuzla dostavila
sliede¢e podatke: da se na stanu u zgradi na adresi u ... u T., sprat ..., stan br. ..., po osnovu Ugovora o
koriStenju stana broj ..., J.T. vodi kao nosilac stanarskog prava od 17.08.1995. godine, da je prilikom redovnog
popisa etaznih jedinica za potrebe Registra zgrada i upravitelja, J.T. pristupio i predocio prethodno navedeni
Ugovor o koriStenju stana, da se za navedenu zgradu od 01.10.2018. godine kao izabrani upravitelj vodi
Tehkomerc d.o.o. Tuzla, a na osnovu Ugovora o upravljanju i odrzavanju zajednickih prostorija i uredaja
stambene zgrade od 08.10.2018. godine.
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Iz Presude Opc¢inskog suda u Tuzli broj ... od 19.12.2019. godine, koja je postala pravosnazna dana 15.10.2020.
godine, proizilazi da je u postupku po tuzbi Grada Tuzla protiv vise tuzenih, izmedu ostalih i J.T.,, radi
utvrdivanja nistavosti, odbijen u cjelosti tuzbeni zahtjev tuzitelja kojim je trazio da sud utvrdi da je apsolutno
nistav ugovor o zamjeni stanova zakljucen u Tuzli dana 17.08.1995. godine izmedu J.T. i LJ.J., kao nosilaca
stanarskog prava na stanuu T, ulica ..., sprat ..., stan broj ..., ¢iji je davalac stana na koristenje Opstina Tuzla,
sa jedne strane i B.1. i S.I., kao nosilaca stanarskog prava na stanu u T., ulica ... sprat ..., stan broj ..., povrsine
89 m?, ciji je davalac na koristenje O.8.“...“ T, s druge strane, te da isti ne proizvodi pravne posljedice.
Odbijen je i zahtjev tuZitelja da se poniSte sve pravne posljedice nastale primjenom predmetnog Ugovora o
zamjeni stanova od 17.08.1995. godine. 1z obrazlozenja navedene presude proizilazi da je sud utvrdio da je
tuzeni T.J. dobio stan u ulici ..., u T., sprat ..., stan broj: ..., dvosoban, povrine 58 m” (unutra$nja korisna
povrsina) na osnovu Ugovora o koriStenju stana zakljuen dana 25.11.1993. godine kao direktor d.d.
»FRIZER* Tuzla, sa zajednicom stanovanja Tuzla, da je postao nosilac stanarskog prava na tom stanu, da je
davalac na koriStenje tog stana tuzenom T.J. Opstina Tuzla koja je dala saglasnost na taj ugovor dana
27.08.1993. godine. Nadalje sud je utvrdio da je tuzena B.I. zakljucila Ugovor o koriStenju stana sa SIZ
stanovanje Opstine Tuzla dana 19.12.1983. godine po osnovu rjesenja Osnovne Skole ,,....“ T. broj: ... od
03.03.1983. godine, kao davaoca stana na koriStenje, te da je B.I. postala nosilac stanarskog prava trosobnog
stana u ulici ... (..., odnosno ulica ... ili ...) povr§ine 89 m?, sprat ..., stan broj: ... Sud je takode utvrdio da su
tuzeni T. i tuZzena B. nakon postignutog dogovora o zamjeni stanova, zakljucuju Ugovor o zamjeni stanova
1995. godine u Tuzli, popunjavaju¢i podatke na unificiranom obrascu (unaprijed pripremljenom obrascu)
ugovora o zamjeni stanova, te da su na poledini Ugovora o zamjeni kao ugovorne strane potpisali se, tuZeni
T.J. 1 B.I., kao i njihovi bra¢ni drugovi kao sunosioci stanarskog prava LJ.J. i S.I., odnosno B.I. svojeru¢no
upisuje ime i prezime svoga muza S.I. Takoder sud je utvrdio da su na predmetni Ugovor o zamjeni saglasnost
dali i davaoci stana na korisStenje i to, Opstina Tuzla za stan u ulici ... broj: ... i Osnovna $kola ,,...“ za stan u
ulici ... uT. dana 17.08.1995. godine, da je ugovor o zamjeni stanova sacinjen i popunjen u skladu sa Zakonom
o stambenim odnosima, te da je u konacnici svoj pecat i potpis ovlastenog lica dao i opstinski organ Tuzla —
Opstinski sekretarijat za stambene i komunalne poslove Tuzla. Nadalje, sud je utvrdio da su nakon zakljucenja
Ugovora o zamjeni i pribavljanja potrebnih saglasnosti od davalaca stanova na koriStenje, tuzeni T.J. i B.L
fakticki 1 izvrSili zamjenu stanova na nadin da su odmah nakon zakljucenja Ugovora o zamjeni isti dan
17.08.1995. godine, prvo svako od njih zakljucio ugovor o koristenju stana sa SIZ stanovanja i komunalnih
djelatnosti osnovne zajednice stanovanja Tuzla, i to T.J. za stan u ulici ... broj: ..., povrsine 87 m? (89 m?) te da
je postao nosilac stanarskog prava na tom stanu zajedno sa ¢lanovima domacinstva LJ., L. i L, te je prestao da
vazi ugovor o koritenju stana od 23.12.1983. godine kojeg je ranije zakljucila B.1., dok je B.I. zakljucila
ugovor o koriStenju stana takoder sa zajednicom stanovanja 17.08.1995. godine, te postala nosilac stanarskog
prava na stanu ... broj: ..., povriine 61 m* (58 m?) zajedno sa &lanovima domaéinstva S., D. i B., te da je prestao
da vazi raniji ugovor o koriStenju od 25.11.1993. godine kojeg je zakljucio T.J. Odredbom c¢lana 11 stav 4
Zakona o preuzimanju Zakona o stambenim odnosima (,,Sluzbeni list SR BIH®, br. 14/1984 - preciscen tekst,
12/1987 1 36/1989 i "Sl. novine FBiH", br. 11/1998, 38/1998, 12/1999 i 19/1999) je propisano da sticanje
stanarskog prava koje je u suprotnosti s odredbama ovog Zakona ne proizvodi nikakvo pravno dejstvo.
Odredbom c¢lana 32 stav 1 istog Zakona je propisano da nosilac stanarskog prava moze izvrsiti zamjenu stana
za stan drugog nosioca stanarskog prava te da se zamjena stana vrsi ugovorom u pismenom obliku, stavom 3
istog Claana Zakona da za zamjenu stanova potrebna je pismena saglasnost davalaca tih stanova na korisc¢enje,
koja se trazi podnosenjem ugovora o zamjeni stanova davaocima stanova na koris¢enje, stavom 5 istog ¢lana
Zakona da ugovor koji nije zakljucen u pismenom obliku i za koji nema pismene saglasnosti davalaca stanova
na kori$éenje ne proizvodi nikakvo pravno dejstvo, stavom 6 istog ¢lana Zakona da stanarsko pravo, prilikom
zamjene stanova, stice se danom useljenja na osnovu pravovaljanog ugovora o zamjeni stanova. Slijedom
citiranih odredaba Zakona o preuzimanju Zakona o stambenim odnosima, sud je utvrdio da je predmetni
Ugovor o zamjeni stanova zakljuéen u pismenom obliku, da su pismenu saglasnost na isti davaoci stanova na
koristenje dali prilikom podnosenja Ugovora o zamjeni Opstini Tuzla i Osnovnoj $koli ,,...“ T. od strane tuzenih
T. i tuzene B., pa po osnovu navedenog Ugovor o zamjeni je proizveo i proizvodi pravno dejstvo. Sud je takoder
utvrdio da su tuzeni T. i tuzena B. stekli stanarska prava na stanovima koja su primili u zamjenu danom
useljenja 17.08.1995 godine (u koje stanove su zaista i uselili) na osnovu pravovaljanog Ugovora o zamjeni
stanova.

Iz Presude Kantonalnog suda u Tuzli broj ... od 15.10.2020. godine proizilazi da je Kantonalni sud, kao
drugostepeni sud, odlucuju¢i po zalbi tuzitelja na prethodno pomenutu presudu, prvostepenu presudu
Opéinskog suda u Tuzli broj ... od 19.12.2019. godine preinacio u dijelu odluke o troskovima, dok je presuda
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u stavu [ izreke prethodno pomenute presude, kojim je odbijen u cjelosti tuzbeni zahtjev tuZitelja kojim je trazio
da sud utvrdi da je apsolutno nistav ugovor o zamjeni stanova zakljucen u Tuzli dana 17.08.1995. godine
izmedu T.J. i Lj.J., kao nosilaca stanarskog prava na stanu u T, ulica ..., sprat ..., stan broj ..., ¢iji je davalac
stana na koristenje OpStina Tuzla, sa jedne strane i B.I i S.I., kao nosilaca stanarskog prava na stanu u T,
ulica ..., sprat ..., stan broj ..., povrsine 89 m?, ¢iji je davalac na koristenje O.S.*...“ T, s druge strane, te da
isti ne proizvodi pravne posljedice. Odbijen je i zahtjev tuZitelja da se poniste sve pravne posljedice nastale
primjenom predmetnog Ugovora o zamjeni stanova od 17.08.1995. godine, potvrdena, kao i u preostalom
pobijanom dijelu stava drugog izreke.

Iz Rjesenja Sluzbe za boracko-invalidsku zastitu, stambene poslove i integraciju raseljenih lica broj ... od
29.03.2023. godine proizilazi da se stavom | izreke rjeSenja potvrduje

da je J.T. nosilac stanarskog prava na stanu koji se nalazi u T., naselje ..., sprat ..., stan broj ..., na osnovu
ugovora o _zamjeni_stana zakljucenog u tuzli 15.08.1995. godine, kojem pripada pravo da nastavi sa
koristenjem istog. Stavom Il istog rjeSenja potvrduje se da je [.B. istog ugovora o zamjeni stana zaklju¢enog u
Tuzli 15.08.1995. godine, nosilac stanarskog prava na stanu koji se nalazi u T., ulici ..., sprat ..., stan broj ...,
na osnovu ¢ega joj pripada povrat stana u posjed, dok stavom III navedenog rjesenja D.D. i drugima prestaje
pravo koriStenje stana koji se nalazi u T. u ulici ..., sprat ..., stan broj ..., te da su isti predmetni stan duzni
predati 1.B. 1z obrazlozenja navedenog rjeSenja slijedi da je tuzitelj jos 06.07.1999.godine podnio zahtjev za
povrat u posjed stana koji se nalazi u ulici ..., sprat ..., stan broj ..., a uz koji zahtjev je prilozio i Ugovor o
zamjeni stana zakljucen u Tuzli dana 15.08.1995.godine izmedu tuzitelja i I.B., a u zahtjevu naveo da zahtjev
za povrat stana kojeg je koristio prije zamjene podnosi opreza radi, dok se sa druge strane sa zahtjevom za
povrat stana koji je predmet spora u ovoj pravnoj stvari, stan koji se nalazi u naselju ..., ..., sprat ..., stan broj ...,
dana 04.11.1999.godine obratila i [.B. Sud je takoder utvrdio da su se u pogledu zahtjeva za povrat predmetnih
stanova prije navedenog upravnog postupka vodilo viSe postupaka, jer je bilo potrebno utvrditi ¢injenice u vezi
zakljucenog Ugovora o zamjeni stana izmedu tuZzitelja i I.B., te da li su ispunjeni uslovi iz ¢lana 2a. Zakona o
prestanku primjene Zakona o napus$tenim stanovima, kojim zakonom je regulisano postupanje nadleznog
organa u situacijama kada je izvrSena zamjena stanova u periodu od 01.04.1992.godine do 07.02.1998.godine,
u skladu sa Zakonom o preuzimanju Zakona o stambenim odnosima. U vezi sa tim je ranije i prekinut postupak
po zahtjevu tuzitelja do rjesavanja prethodnog pitanja koje se odnosi na utvrdivanje valjanosti zakljuc¢enog
ugovora o zamjeni stanova pred nadleznim sudom, a koje rjeSenje je po zalbi vraceno na ponovni postupak
radi rjeSavanja po zahtjevu za obnovu ugovora o zamjeni stanova, pa je tuzitelj 01.09.2000.godine podnio
zahtjev za nadovjeru ugovora o zamjeni stana, a Sto proizilazi iz provedenog dokaza zahtjeva nadovjeru
ugovora u zamjeni stana radi otkupa koju je tuzitelj podnio Sluzbi za stambene i komunalne poslove Tuzla, u
koji dokaz je sud izvrSio uvid, a za koji zahtjev je Komisija nadleznog ministarstva za kontrolu ugovora
donijela zaklju¢ak da nisu ispunjeni uslovi za kontrolu ugovora jer postoje zahtjevi za povrat navedenih
stanova od strane tuzitelja i I.B. Nakon toga, isti su pokrenuli upravni spor, koji je prekinut, te je nalozeno
Opéini Tuzla i JU OS ... T. da pokrenu parni¢ni postupak radi rje§avanja prethodnog pitanja u pogledu
ugovora o zamjeni stanova. Nadalje, sud je utvrdio da je u meduvremenu Gradsko pravobranilastvo pokrenulo
parniéni postupak radi utvrdenja apsolutne niStavosti ugovora o zamjeni stanova izmedu tuzitelja i I.B., gdje
je u konacnici presudom Kantonalnog suda u Tuzli broj ... od 19.012.2019.godine odbijen tuzbeni zahtjev
Grada Tuzla kojim je trazeno da se utvrdi da je apsolutno nistav ugovor o zamjeni stana kojeg su zakljucili J.T.
i L.B., pa je Sluzbe za boracko-invalidsku zastitu, stambene poslove i integraciju raseljenih lica na osnovu
pravosnazne presude Opcinskog suda u Tuzli, kojom je Ugovor o zamjeni stanova izmedu tuzitelja i [.B. od
15.08.1995.godine utvrden kao pravno valjan, proizveo i dalje proizvodi pravne posljedice, te donijela rjeSenje
broj ... 0od 29.03.2023. godine kojom je utvrdeno da tuzitelju J.T. pripada pravo da nastavi sa koristenjem stana
koji je predmet ovog spora.

Iz Zapisnika o nastavku pripremnog rocista sacinjenog kod Opéinskog suda u Tuzli daan 16.07.2025. godine
broj ... proizilazi, a §to je sud utvrdio i uvidom kroz CMS da se u navedenoj pravnoj stvari vodi parni¢ni
postupak tuzitelja J.T. protiv tuzenog JU Osnovna skola ,,...“ T., radi sklapanja ugovora za otkup stana na
kojem postoji stanarsko pravo, te da je u navedenoj pravnoj stvari donesena Presuda dana 23.02.2026. godine
kojom je utvrdeno da je J.T., kao nosilac stanarskog prava ispunio zakonske uslove za kupovinu/otkup stana,
koji se nalazi u T., naselje ..., ..., sprat ..., stan broj ... (sadasnja ulica ...), ukupne povrsine 87,00 m2, vlasnistvo
tuzenog JU Osnovna skola ,,...““ T., a koja presuda u trenutku pisanja ove presude nije postala pravosnazna.

U zavr$nom izlaganju punomoc¢nik tuzitelja je naveo da tuzeni, a kako to proizilazi iz isprava koje su prevedene
kao dokazi,konkretno iz potvrde nadlezne gradske sluzbe civilne zastite, kao i samih dokaza tuzenog, proizilazi
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da je tuzeni zakoniti 1 savjesni posjednik predmetnog stana kojem je pravosnaznim Aktom nadlezne gradske
sluzbe potvrdeno da je nosilac stanarskog prava na predmetnom stanu pa kako u skladu odredbama Zakona o
koriStenju, upravljanju i odrzavanju zajednickim dijelovima i uredajima zgrade Tuzlanskog kantona proizilazi
obaveza za sve etazne vlasnike da plac¢aju naknadu za odrzavanje izabranom upravitelju to je i tuZzeni prema
misljenju tuzitelja u obavezi da placa tuzbom zahtjevanu naknadu. U skladu sa relevantnim odredbama
naprijed navedenog zakona etaznim vlasnikom se smatra izmedu ostalog i nosilac stanarskog prava za stanove
koji nisu otkupljeni kao i korisnici stanova kojima je Aktom nadleZnog organa odobreno pravo koristenja kao
§to je u konkretnom sluc¢aju. Dakle u ovom slucaju se kao prethodno pravno pitanje nameée obaveza sudu da
utvrdi da je tuzeni kao takav korisnik i posjednik, pretpostavljeni vlasnik stana iako nije uknjizen u ZK, a ovo
posebno jer i sam istie da je u zakonitom, savjesnom i samostalnom posjedu predmetnog stana ve¢ 30 godina.
Cijeneci sve navedeno kao i nespornu ¢injenicu medu strankama da je tuzitelj ugovorni upravitelj zgrade u
ulici ... broj ..., cijelo ovo vrijeme utuzenom perioda pa i do danas, te da tuZeni ni ne spori da nije placao
naknadu za odrzavanje to tuzitelj predlaze da se u cijelosti udovolji tuzbenom zahtjevu a tuzenog obaveze da
naknadi parni¢ne troSkove koji se sastoje od sudske takse na tuzbu i presudu u iznosim po opomeni suda, zatim
advokatsku nagradu za sastav tuzbe u iznos od 240,00 KM, advokatsku nagradu za zastupanje na pripremnim
roCistima od 15.10.2025. godine i nastavku ovog rocista od 12.11.2025. godine u iznosima od po 327,60 KM
sa uklju¢enim PDV-om kao i za zastupanje na danas$njem rocistu za glavu raspravu u iznosu od 380,25 KM sa
uklju¢enim PDV-om.

U zavr$nom izlaganju tuzeni je naveo da ostaje kod svog prigovora pasivne legitimacije koji temelji na
sljede¢im ¢injenicama: Clanom 3.stav 1.tadka (b) Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih
dijelova i uredaja zgrada TK (,,SluZzbene novine TK* br.14/2015.) propisano je da se etaznim vlasnicima
smatraju fizicka ili pravna lica koja su vlasniStvo na posebnom dijelu zgrade stekla po odredbama Zakona o
stvarnim pravima ("Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine" broj: 66/13 i 100/13), Zakona o prodaji
stanova na kojima postoji stanarsko pravo (“Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine”, br. 27/97,
11/98, 22/99, 27/99, 7/00, 32/01, 61/01, 15/02, 54/04, 36/06, 51/07 i1 72/08), Zakona o vracanju, dodjeli i
prodaji stanova (“Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine”, br. 28/05 i 02/08), kao i pravna lica
nosioci prava raspolaganja (organi uprave, ustanove, privredna drustva i sl.), ¢iji stanovi jos nisu otkupljeni. S
tim u vezi, imajuéi u vidu ¢injenicu da J.T. kao tuzeni u ovom postupku, u periodu za koji se tuzba odnosi, nije
imao regulisano stanarsko pravo jer jos uvijek nije izvrsio otkup predmetnog stana za koji Tuzitelj od njega
potrazuje neplaéenu obavezu, postupak je u zavr$noj fazi a 04.12.2025. godine je odrzana Glavna rasprava u
pravnoj stvari Tuzenog pred Op¢inskim sudom u Tuzli broj: ... po podnesenoj tuzbi protiv vlasnika stana JU
08,,...“iz T. zbog ne zaklju¢ivanja Ugovora o otkupu stana. Presuda jo$ nije donesena. Dakle tuZeni jo3 uvijek
nije stekao status etaznog vlasnika pa kao takav nije bio ni legitimisan da u utuzenom periodu sa Odborom
etaznih vlasnika zaklju¢i Meduvlasnic¢ki ugovor koji bi potom sukladno odredbama ZOO proizveo pravne
posljedice i njegovu obavezu prema Tuzitelju kao kuénom upravitelju temeljem zakljuc¢enog ugovora izmedu
etaznih vlasnika i tuzitelja kao kuénog upravitelja. Kao dokaze da nije imao stanarsko pravo niti pravo
vlasnistva nad stanom u periodu za koji se tuzba odnosi Tuzeni je prilozio: RjeSenje Sluzbe za boracko
invalidsku zastitu, stambene poslove i integraciju raseljenih lica Grada Tuzla broj: ... od 29.03.2023.godine
kojim je utvrdeno da je nosilac stanarskog prava, Kopiju Zapisnika sa pripremnog rocista u postupku koji se
vodi kod Opéinskog suda u Tuzli broj: ... od 16.07.2025.godine po tuzbi J.T. podnesenoj protiv JU OS ,,...« iz
T. radi otkupa stana ¢ime dokazuje da kao TuZeni jo$ uvijek nije stekao vlasnistvo na predmetnom stanu. Kako
TuZeni nije bio etazni vlasnik, kao takav nije bio duzan niti legitimisan da potpiSe meduvlasnicki ugovor
sukladno odredbama ¢lana 7.stav (1) Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i
uredaja zgrada u TK. Navedenim ¢lanom Zakona je propisano da medusobna prava i obaveze u pogledu
koriStenja, upravljanja i odrzavanja zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade etazni vlasnici reguliSu
meduvlasnickim ugovorom zbog ¢ega se odredbe ¢lana 7. navedenog Zakona koje regulisu medusobne odnose
etaznih vlasnika a nadalje i odredbe ¢lana 8. te ¢lana 9. istog Zakona ne mogu primjeniti u ovoj pravnoj stvari
tuzitelja po tuzbi protiv tuzenog. S tim u vezi TuZeni istrajava na stanovistu da u ovoj pravnoj stvari nema
osnova za primjenu odredbi ¢lana 33.stav 3. Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova
i uredaja zgrada TK, ve¢ da se moraju primjeniti odredbe ¢lana 33. Stav 4. kojima je propisano da je jedino i
iskljucivo vlasnik stana pasivno legitimisan da ga se tuzi zbog ne izmirenja obaveza. Vlasnik stana, u ovom
slu¢aju, je JU OS ... iz T. §to se jasno navedeno u Uvjerenju o podacima o stanu izdatom od strane Sluzbe
civilne zastite Grada Tuzla broj: ... od 09.07.2025.godine. Nadalje u ZK izvadku broj: ... od 22.05.2025.godine
u Izvjestaju o dnevniku navedeno je da za predmetni stan sukladno odredbama ¢lana 30/88.2 ZZK nema
upisanog prava vlasni$tva jer je postupak u toku. Iz akta naslovljenog kao ,,Odgovor na zahtjev od strane
Sluzbe Civilne zastite Grada Tuzla broj: ... koji je tuzitelj naveo kao dokaz kojim dokazuje da je tuzeni
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vanknjizni vlasnik stana i da je u savjesnom posjedu 30 godina se ni¢im ne dokazuje da je tuzeni vlasnik stana
veé se samo navodi da je nosilac stanarskog prava u predmetnom stanu. Stav tuzitelja da je tuZeni bio u
zakonitom posjedu nema osnova jer tek od 2023. godine od dana donosenja kona¢nog rjesenja Organa uprave
Grada Tuzla je ustanovljena zakonitost koristenja i posjeda na predmetnom stanu a sve do tada na osnovu
odluke visokog predstavnika tuzeni nije bio u legalnom posjedu navedenog stana. Privatizacija i otkup stanova
se vrsi u skladu sa Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o otkupu stanova na kojima postoji stanarsko
pravo koji je nametnuo Visoki predstavnik 1999.godine kojima su ukinuta sva stanarska prava stecena u
periodu izmedu 01.04.1992.-19.12.1998. godine i njime su propisani uslovi, rokovi i postupak otkupa stanova
kao i postupak uknjizbe prava vlasni$tva tako kupljenih stanova u zemljisne knjige. Pitanje vlasniStva stanova
u drustvenoj svojini i upisa istih u zemljiSne knjige, Sto TuZeni istice kao prigovor nedostatka pasivne
legitimacije je dakle regulisano Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o otkupu stanova na kojima postoji
stanarsko pravo koji u odnosu na Zakon o vlasni¢ko pravnim odnosima predstavlja generalni propis koji
reguliSe sticanje prava vlasnistva zbog ¢ega se na navedeno pitanje taj zakon primjenjuje po principu ,,lex
specialis derogate legi generali®. S tim u vezi otkup predmetnog stana se dakle vrsi u skladu sa navedenim
Zakonom a postupak otkupa i uknjizbe prava vlasnistva stana, koji je predmet ovog postupka, u zemljisne
knjige jo§ nije okoncan. Radi navedenog Tuzeni osporava predloZzene dokaze od strane Tuzitelja koji su
oznaceni kao: Kopija pravosnazne presude Opcinskog suda u Tuzli broj: ... od 19.12.2019.godine, Kopija
presude Kantonalnog suda u Tuzli broj: ... od 15.10.2020.godine, jer se navedene presude donesene tokom
vodenja upravnog postupka po tuzbi Grada Tuzla prilikom odluc¢ivanja o valjanosti Ugovora o zamjeni stanova
od strane prvostepenog organa uprave, kao prethodnom pitanja u upravnom postupku, kojim se utvrdivalo
stanarsko pravo tuzenog, pa su predlozeni dokazi irelevantni u ovoj pravnoj stvari. Svoje stajaliste Tuzeni
podupire i sudskom praksom iz dosadasnjih presuda Opéinskog suda u Tuzli broj: ... od 17.01.2017.godine,
zatim, RjeSenja broj: ... od 24.02.2022.godine kao i Presuda broj: ... od 27.10.2022.godine kojima je tuzeni
ostvario uspjeh u istoj pravnoj stvari zbog koje je Tuzitelj pokrenuo ovaj postupak. Imajuéi u vidu sve
navedeno tuzeni predlaze da Sud nakon $to razmotri sve Cinjenice i predloZzene dokaze donese Presudu kojom
se ova tuzba odbacuje kao neosnovana zbog nepostojanja pasivne legitimacije za podnoSenje tuzbe protiv
njega od strane Tuzitelja.

U odgovoru na tuzbu tuZeni je trazio od suda da pokrene postupak pred Vrhovnim sudom radi rjeSavanja
prethodnog pitanja , a imajuci u vidu da tuZeni jo$ uvijek nije stekao pravo vlasnistva nad stanom za koji ima
stanarsko pravo, te se ne moze smatrati etaznim vlasnikom, jer se jo§ uvijek vodi postupak vezan za otkup
stana, pa je shodno navedenom tuzeni stava da ne postoji pasivna legitimacija za podnosenje tuzbenog zahtjeva
protiv njega kao tuzenog. O ovom prijedlogu tuzenog sud nije odlu¢ivao u toku postupka, obzirom da se tuzitelj
na navedeni prijedlog nije posebno ni izjasnjavao, a imajuci u vidu postupak koji je u toku pred ovim sudom,
a vezano za utvrdenje prava tuzenog na otkup predmetnog stana u odnosu na koji je zbog neplacanja naknade
i podnesena ova tuzba, te obzirom da sud raspolaze sa dovoljno podataka da bi mogao odluciti u ovoj pravnoj
stvari, ovakav prijedlog tuzenog se odbija, posebno imajuéi u vidu uslove propisane ¢lanom 611a. Zakona o
parni¢nom postupku. Naime, kao zakonski uslov za pokretanje ovog postupka pred Vrhovnim sudom FBiH
propisano je postojanje veceg broja predmeta u kojima postoji potreba da se zauzme stav o spornom pravnom
pitanju koje je od znacaja za odlucivanje o predmetu postupka pred prvostepenim sudovima. U konkretnom
slucaju, jedan predmet ne predstavlja razlog za pokretanje postupka za rjeSavanje spornog pravnog pitanja, niti
je pitanje pasivne legitimacije tuzenog u konkretnoj pravnoj stvari, za ovaj sud sporno.

U konkretnoj pravnoj stvari tuzeni osporava pravni osnov tuzbenog zahtjeva, isticuci prije svega prigovor
pasivne legitimacije iz razloga Sto isti nije vlasnik predmetnog stana, a samim tim ni etazni vlasnik, da je na
predmetnom stanu stanarsko pravo stekao tek 29.03.2023. godine donosenjem RjeSenja Sluzbe za boracko-
invalidsku zastitu, stambene poslove i integraciju raseljenih lica, pa da shodno navedenom tuzitelj i nema pravo
da potrazuje od njega dug zbog nepla¢anja naknade za odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade za
period od 01.10.2018. — 30.04.2021. godine.

Suprotno navodima tuzenog, sud je stava da je nesporno da je tuZeni nosilac stanarskog prava na stanu koji se
nalazi u T., naselje ..., Kula ..., sprat ..., stan broj ... od 15. ili 17. 08.1995 godine, a §to nesporno proizilazi iz
Presude Opéinskog suda u Tuzli broj ... od 19.12.2019. godine ( nosilac stanarskog prava od 17.08.1995.
godine ), koja je postala pravosnazna dana 15.10.2020. godine, Rjesenja Sluzbe za boracko-invalidsku zastitu,
stambene poslove i integraciju raseljenih lica broj ... od 29.03.2023. godine ( nosilac stanarskog prava od
15.08.1995. godine ) i Akta Sluzbe civilne zastite Grada Tuzla broj ... od 16.10.2025. godine ( nosilac
stanarskog prava od 17.08.1995. godine ).
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Pogresno je shvatanje tuzenog da je stanarsko pravo na predmetnom stanu stekao donosenjem Rjesenja Sluzbe
za boracko-invalidsku zastitu, stambene poslove i integraciju raseljenih lica broj ... od 29.03.2023. godine.
Naime, iz dispozitiva predmetnog rjeSenja je jasno da se ovim rjeSenjem potvrduje da je J.T. nosilac stanarskog
prava na predmetnom stanu na osnovu ugovora o zamjeni stana zaklju¢enog u Tuzli 15.08.1995. godine. Samo
rjeSenje Sluzbe za boracko-invalidsku zastitu, stambene poslove i integraciju raseljenih lica je deklaratornog
karaktera, dakle njime se potvrduje postojanje odredenog prava ili pravnog odnosa, deklaratorni akt ( latinski
declarare znaci ocitovati, objaviti, razjasniti ), odluka drzavnog tijela ( presuda, rjeSenje, upravni akt ) kojom
se ne osniva niti mijenja neko pravo ili pravni odnos, ve¢ se samo utvrduje tj. deklarira postojanje nekog prava
ili pravnog odnosa koji je nastao prije donoSenja tog akta i neovisno o njemu.

Cinjenica da je tuZeni stanarsko pravo stekao mnogo ranije prije 2023. godine, i to 15/17.08.1995. godine
( tacan datum, 15. ili 17.08., sticanja stanarskog prava u konkretnom slucaju nije relevantan ) proizilazi i iz
prethodno pomenute presude kojom je u postupku po tuzbi Grada Tuzla protiv vise tuzenih, izmedu ostalih i
J.T., radi utvrdivanja nistavosti, odbijen u cjelosti tuzbeni zahtjev tuzitelja kojim je trazio da sud utvrdi da je
apsolutno niStav ugovor o zamjeni stanova zakljucen u Tuzli dana 17.08.1995. godine izmedu T.J. i Lj.J., kao
nosilaca stanarskog prava na stanu u T., ulica ..., sprat ..., stan broj ..., ¢iji je davalac stana na koristenje Opstina
Tuzla, sa jedne strane i B.I. i S.I., kao nosilaca stanarskog prava na stanu u Tuzli, ulica ..., sprat ..., stan broj ...,
povrsine 89 m?, &iji je davalac na koristenje O.S.“...“ T, s druge strane, te da isti ne proizvodi pravne posljedice.
Odbijen je i zahtjev tuzitelja da se poniSte sve pravne posljedice nastale primjenom predmetnog Ugovora o
zamjeni stanova od 17.08.1995. godine,a koja presuda je u ovom dijelu potvrdena Presudom kantonalnog suda
u Tuzli broj ... od 15.10.2020. godine.

Dakle Ugovor o zamjeni stanova zakljucen u Tuzli dana 17.08.1995. godine izmedu T.J. i Lj.J., kao nosilaca
stanarskog prava na stanu u T., ulica ..., sprat ..., stan broj ..., ¢iji je davalac stana na koriStenje Opstina Tuzla,
sa jedne strane i B.I. i S.I., kao nosilaca stanarskog prava na stanu u T., ulica ..., sprat ..., stan broj ..., povrSine
89 m?, &iji je davalac na koristenje O.8.“...“ T., s druge strane, je pravosnazno§¢u presude Opéinskog suda u
Tuzli ... od 19.12.2019. godine odrzan na snazi i kao takav proizvodi pravne posljedice od dana njegovog
potpisivanja, te da su na osnovu navedenog ugovora T. i B. stekli stanarska prava na stanovima koja su primili

u zamjenu danom useljenja 17.08.1995 godine.

Obzirom na prethodno navedeno sud smatra neosnovanim prigovor pasivne legitimacije tuzenog, obzirom da
je nesporno utvrdeno da je tuzeni nosilac stanarskog prava na predmetnom stanu od 15./17.08.1995. godine,
te da je isti cijelo vrijeme od 1995. godine nosilac stanarskog prava na osnovu Ugovora o zamjeni stanova
zakljuéen u Tuzli dana 17.08.1995. godine. Cak ita vise, iz svih izvedenih materijalnih dokaza u toku ovog
postupka, pa i onih koje je tuzeni predlozio u svrhu dokazivanja da u vrijeme nastanka duga koji se potrazuje
u ovoj pravnoj stvari, nije bio nosilac stanarskog prava, upravo ukazuju na suprotno od toga, da je tuZeni
nosilac stanarskog prava cijelo vrijeme od 1995. godine zaklju¢enjem Ugovora o zamjeni stanova.

Naime iz Rjesenja Sluzbe za boracko-invalidsku zastitu, stambene poslove i integraciju raseljenih lica broj ...
od 29.03.2023. godine je vidljivo da je tuzeni, zajedno sa B.I., pokrenuo upravni postupak radi utvrdenja
postojanja njegovog stanarskog prava na predmetnom stanu, a u kojem cijelom upravnom postupku koji je
prethodio donoSenju ovog rjesenja tuzeni je dokazivao, Sto je na kraju i potvrdeno ovim rjeSenjem, da je on
nosilac stanarskog prava na predmetnom stanu na osnovu Ugovora o zamjeni stanova jo§ od 1995. godine, pa
je neosnovana njegova tvrdnja da u ovoj pravnoj stvari nije obveznik plaéanja naknade za odrZavanje
zajednickih dijelova i uredaja zgrade iz razloga Sto nije niti etazni vlasnik stana, a niti nosilac stanarskog prava
u vrijeme kada je dug nastao. Kao $to je sud prethodno pomenuo RjeSenja Sluzbe za borac¢ko-invalidsku zastitu,
stambene poslove i integraciju raseljenih lica broj ... od 29.03.2023. godine ima deklaratoran karakter, dakle
njime se potvrduje postojanje odredenog prava ili pravnog odnosa, deklaratorni akt ( latinski declarare znaci
ocitovati, objaviti, razjasniti ), odluka drzavnog tijela ( presuda, rjeSenje, tuzba, upravni akt ) kojim se ne osniva
niti mijenja pravo ili pravni odnos, ve¢ se samo utvrduje, tj. deklarira postojanje nekog prava ili pravnog
odnosa koji je nastao prije donosenja tog akta i neovisno o njemu.

Ovakvo stanje stvari po pitanju nastanka, trajanja i vazenja stanarskog prava tuzenog je potvrdeno i presudom
Op¢inskog suda u Tuzli broj ... od 19.12.2019. godine, koja je potvrdena presudom Kantonalnog suda u Tuzli
broj ... od 15.10.2020. godine.



TuZeni su u svojim navodima pozvao na sudsku praksu kada je protiv njega po tuzbenom zahtjevu ranijeg
kuénog upravitelja voden postupak, a u kojim postupcima je on kao tuzeni uspio u sporu. Uvidom u navedene
predmete u CMS-u i to: broj ... od 17.01.2017. godine sud je utvrdio da je postupak u ovoj pravnoj stvari dana
17.01.2017. godine, prekinut do okonc¢anja upravnog spora pred Kantonalim sudom u Tuzli; dalje uvidom u
predmet broj ... sud je utvrdio da je u ovoj pravnoj stvari postupak zavrsen dana 28.03.2022. godine RjeSenjem
o povlacenju tuzbe; uvidom u predmet broj ... sud je utvrdio da je postupak u ovoj pravnoj stvari zavrsen dana
27.10.2022. godine donosenjem Presude kojom je odbijen tuzbeni zahtjev tuzitelja.

Uvidom u navedene predmete na koje se tuZeni pozvao, sud je utvrdio da nije rije¢ o zauzetom stavu i praksi
u radu po pitanju odlucivanja po istim ili sliénim tuzbenim zahtjevima, obzirom da je u sva tri predmeta
donesena drugacija odluka suda, a u predmetu broj ..., u kojem je donesena meritorna sudska odluka, nisu
provedeni isti dokazi, niti se radi o istom ¢injeni¢nom stanju kao u ovoj pravnoj stvari o kojoj sud u konkretnom
sluc¢aju odlucuje, pa ista odluka nije bila od uticaja na odluku suda o tuzbenom zahtjevu u ovoj pravnoj stvari.

TuZeni je u odgovoru na tuzbu istakao da je Ugovor o upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja
zgrade od 08.10.2018. godine potpisan protivno odredbama Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju
zajednickih dijelova i uredaja zgrade TK, da nije ispoStovana odredba kojom je novoizabrani predstavnik
etaznih vlasnika na zboru etaznih vlasnika bio duzan da obezbijedi izjavu volje i potpisse 50% plus jedan glas
etaznih vlasnika koji su saglasni sa izborom/promjenom upravitelja, na osnovu c¢ega je navedeni ugovor
niStavan 1 ne proizvodi pravne posljedice. Tuzeni, medutim, do okoncanja ovog postupka nije postavio
eventualno zahtjev za utvrdivanje niStavosti istog, niti je izvodio bilo kakve dokaze kojima bi osporio ove
tvrdnje, zbog ¢ega sud ovakve navode tuzenog nije posebno ni obrazlagao.

TuZeni u osnovi ne spori da je tuzitelj bio upravitelj u utuzenom periodu, a koja ¢injenica proizilazi i iz Ugovora
o upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade od 08.10.2018. godine, kao i akta Sluzbe
civilne zastite broj ... od 16.10.2025. godine u kojem je potvrdeno da je za zgradu na adresi ul. ... br. ..., ...
upravitelj Tehkomerc d.o.o. Tuzla od 01.10.2018. godine, kao i na dan izdavanja potvrde.

Primjenjujué¢i materijalno pravo na utvrdeno ¢injenicno stanje sud smatra da je tuzbeni zahtjev tuzitelja
osnovan primjenjuju¢i ¢lan 33. stav 3. u vezi sa ¢lanom 32. i ¢lanom 5. Zakona o koristenju , upravljanju i
odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade ( ,,Sluzbene novine Tk™ broj 14/2015, u daljem tekstu
Zakona ). Naime ¢lanom 33. stav 3. Zakona je propisano da lice koje je steklo stanarsko pravo do 06.12.2000.
godine, a stan ili drugi posebni dio zgrade nije otkupilo, lice koje stan ili drugi posebni dio zgrade koristi po
osnovu akta nadleznog organa, ima sva prava i obaveze koje su ovim zakonom propisane za etaznog vlasnika,
dok je ¢lanom 32. istog Zakona odredeno je da su etazni vlasnici obavezni placati naknadu za odrzavanje i
upravljanje zajednickim dijelovima i uredajima, dok je ¢lanom 32. stav 4. istog Zakona propisano je da ukoliko
etazni vlasnik ne plati naknadu za odrzavanje i upravljanje zajednickim dijelovima i uredajimja zgrade za tri
mjeseca, upravitelj zgrade ima pravo i obavezu, u ime i za raun etaznih vlasnika, podnijeti tuzbu za naplatu
naknade protiv tog etaznog vlasnika kod nadleznog suda, o ¢emu obavjestava predstavnika etaznih vlasnika.

Nesporno je da tuzeni nije bio etazni vlasnik u vrijeme nastanka potrazivanog duga, kao ni u vrijeme
podnosenja tuzbe i u vrijeme donoSenja ove presude, ali isto tako je nesporno da je tuzeni na predmetnom
stanu nosilac stanarskog prava jo§ od 1995. godine, da je Meduvlasnicki ugovor i Ugovor o upravljanju i
odrzavanju zajendickih dijelova i uredaja zgrade obavezujuci i za njega neovisno od toga $to ga isti kao etazni
vlasnik nije potpisao, obzirom da je, ¢lanom 6. Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednic¢kih
dijelova i uredaja zgrade (“Sluzbene novine Tuzlanskog kantona” broj 14/15 ) odredeno da medusobna prava
i obaveze u pogledu koriStenja i upravljanja zajednickim dijelovima i uredajima zgrade etazni vlasnici regulisu
meduvlasni¢kim ugovorom, a stavom 3 istog ¢lana odredeno je da ukoliko je ugovor potpisalo vise od 50%
etaznih vlasnika onda taj ugovor obavezuje i one vlasnike koji su ga odbili potpisati, kao i etazne vlasnike koji
su pravo vlasni$tva stekli nakon sklapanja tog ugovora.

Odlucujuéi o tuzbenom zahtjevu sud je imajuéi u vidu sve okolnosti konkretnog sluc¢aja, dokaze i navode
parni¢nih stranaka iznesene tokom postupka, cijenio sve dokaze, a navode ispitao, ali ih ne smatra od znacaja
pojedinacno i dodatno obrazlagati, jer nisu od uticaja na drugaciju odluku suda, a koja praksa je zauzeta i u
radu Evropskog suda i Ustavnog suda, da je sud u obavezi obrazloziti presudu u onoj mjeri u kojoj o zahtijeva
priroda odluke, uz navodenje jasnih i razumljivih razloga na kojima zasniva odluku, te sud nije duzan u presudi
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iznositi odgovore na sva postavljena pitanja i iznesene argumente ( Odluka Ustavnog suda BiH broj AP
3231/18 od 17.12.2019. godine ).

U pogledu visine postavljenog tuzbenog zahtjeva izvedena je kao dokaz Kartica vlasnika od 21.05.2021.
godine broj ... iz koje je vidljivo da je ukupno dugovanje tuzenog prema tuzitelju za vremenski period od 2018.
godine ( ta¢nije od 01.10.2018. godine, od kada pocinje primjena Ugovora o upravljanju i odrzavanju
zajednickih dijelova i uredaja zgrade ), pa do 30.04.2021. godine iznosi ukupno 814,10 KM.

Sud je stava, a kako je to i navedeno u Presudi kantonalnog suda u Tuzli broj ... od 21.08.2024. godine, da se
analiti¢ka kartica moze uzeti kao valjan dokaz duga, neovisno od toga §to se ne radi o javnoj ispravi, jer ista
predstavlja pregled zaduzenja po izdatim ra¢unima, na istoj su evidentirane sve promjene koje se knjize na
racunovodstveni konto kupca, te navedena isprava o pruzenim uslugama predstavlja validan dokaz o osnovu i
visini dugovanja tuzenog.

Osim navedenog, obzirom da je postojanje ugovornog odnosa izmedu parni¢nih stranaka nesporno, iz ¢ega
proizilazi da tuzitelj ima pravo traziti ispunjenje obaveze tuzenog, tuZeni sa druge strane, nije dokazao svoje
suprotne tvrdnje da dug ne postoji, tj. da je isti placen ili na drugi nacin izmiren.

Odredbom ¢lana 17. Zakona o obligacionim odnosima ("Sluzbeni list SFRJ", broj: 29/78, 39/85, 45/89, 57/89
i "Sluzbeni list R BiH", broj: 2/92, 13/93, 13/94; u daljem tekstu: ZOO), propisano je da su ucesnici u
obligacionim odnosima duzni da izvrSe svoju obavezu i odgovorni su za njeno ispunjenje, a clanom 262. stav
1. ZOO propisano je da je povjerilac ovlaséen da od duznika zahtijeva ispunjenje obaveze, a duznik je duzan
ispuniti je savjesno u svemu kako ona glasi.

Postavljenim tuzbenim zahtjevom tuZitelj je potrazivao da mu tuzeni isplati ukupan iznos od 809,10 KM, iako
dug na analiti¢koj kartici iznosi 814,10 KM, na koji nacin je iz tuzbenog zahtjeva izostavljen zahtjev koji se
odnosi na 5,00 KM na ime tro$ka ucinjenog za slanje opomene pred tuzbu, a koji iznos je naveden u
¢injeni¢nom opisu tuzbe, te je sud odlucujuci u granicama postavljenog tuzbenog zahtjeva tuzitelju dosudio
potrazivani iznos od 809,10 KM.

Tokom postupka kao nesporno je utvrdeno da su tuzitelj i tuzeni bili u obaveznom odnosu, tj. da tuzenog
shodno Clanu 6. stav 3.u vezi sa ¢lanom 33. stav 2. Zakona obavezuje Meduvlasnicki ugovor i na osnovu njega
sklopljeni Ugovor o upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade, da su duzni izvrSavati svoju
obavezu i da su odgovorni za njeno ispunjenje.

Odluku o kamatama sud je donio primjenom odredaba ¢lana 277. stav 1. Zakona o obligacionim odnosima
(Sluzbeni list SFRJ broj 29/78, 39/85, 45/89, 57/89 i Sluzbeni list RBiH broj 2/92, 13/93, 13/94) te je obavezao
tuzenog da tuzitelju isplati zakonsku zateznu kamatu pocev od 01.06.2021. godine, kao dana podnosenja tuzbe
pa do isplate.

Odluku o troskovima parni¢nog postupka sud je donio na osnovu odredbe ¢lana 383., 386., 387. 1 396. ZPP,
Clana 12.113.1 16.1 17. Tarife o nagradama i naknadi troskova za rad advokata (Sluzbene novine FBiH, broj
22/04 1 24/04 1 43/25), Tarifnog broj 1. i 2. Zakona o sudskim taksama Tuzlanskog kantona (Sluzbene novine
TK 5/09, 4/101 9/12).

Shodno opredjeljenom zahtjevu tuzitelja, tuzitelju pripadaju troskovi na ime advokatske nagrade za sastav
tuzbe 240,00 KM, na ime zastupanja na pripremnom ro¢istu od 15.10.2025. godine i na nastavku pripremnog
roCiSta od 12.11.2025. godine iznosi od po 327,60 KM ( sa uracunatim PDV-om ), na ime zastupanja na ro¢istu
za glavnu raspravu od 24.02.2026. godine iznos od 380,25 KM ( sa uracunatim PDV-om ), te taksa na ime
tuzbe i na ime presude u iznsoima od po 50,00 KM, dakle u ukupnom iznosu od 1.375,45 KM.

TuZeni nije postavio zahtjev za naknadu troskova parni¢nog postupka.

Obzirom da je tuzitelj u cjelosti uspio u sporu, sud je tuzenog obavezao da mu nadoknadi troskove parnicnog
postupka.



Struéni saradnik
Amra Haracié

Pouka o pravnom lijeku:

Protiv ove presude dozvoljena je zalba u roku od 15 dana racunajuéi od prvog narednog dana od dana prijema
presude. Zalba se podnosi Kantonalnom sudu u Tuzli, putem ovog suda, u dovoljnom broju primjeraka za sud
i suprotnu stranku. Zalbom se moZe pobijati presuda samo zbog povreda odredaba parniénog postupka i zbog
pogresne primjene materijalnog prava.
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