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HRVATSKI SABOR

KLASA: 022-02/24-01/61
URBROIJ: 65-24-2

Zagreb, 26. kolovoza 2024,
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ZASTUPNICAMA 1 ZASTUPNICIMA
HRVATSKOGA SABORA

PREDSJEDNICAMA I PREDSJEDNICIMA
RADNIH TIJELA

Na temelju ¢&lanka 178. Poslovnika Hrvatskoga sabora u prilogu upuéujem
Prijedlog zakona o upravijanju i odriavanju zgrada, koji je predsjedniku Hrvatskoga
sabora podnijela Vlada Republike Hrvatske, aktom od 22. kolovoza 2024. godine.

Za svoje predstavnike, koji ¢e u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora i njegovih radnih tijela, Vlada je odredila potpredsjednika Vlade Republike Hrvatske i
ministra prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Branka Bagiéa i dryavne tajnike
Dunju Maga, mr. sc. Zeljka Uhlira, Sanju Bo$njak, Domagoja O:liéa i Davida Vlajcica,

""PREDSJEDNIK __

Gordan Jandrokovi¢




VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

KLASA: 022-03/23-01/85
URBRO/J: 50301-27/20-24-5

Zagreb, 22. kolovoza 2024.

PREDSJEDNIKU HRVATSKOGA SABORA

PREDMET: Prijedlog zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada

Na temelju ¢lanka 85. Ustava Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, br.
85/10. - prociSéeni tekst i 5/14. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske) i ¢lanka 172.
Poslovnika Hrvatskoga sabora (,,Narodne novine*, br. 81/13., 113/16., 69/17., 29/18., 53/20.,
119/20. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 123/20. i 86/23. - Odluka Ustavnog suda
Republike Hrvatske), Vlada Republike Hrvatske podnosi Prijedlog zakona o upravljanju i
odrZavanju zgrada.

Za svoje predstavnike, koji ée u njezino ime sudjelovati u radu Hrvatskoga
sabora 1 njegovih radnih tijela, Vlada je odredila potpredsjednika Vlade Republike Hrvatske i
ministra prostornoga uredenja, graditeljstva i drZavne imovine Branka Badic¢a i drZavne tajnike
Dunju Maga$, mr. sc. Zeljka Uhlira, Sanju Bo$njak, Domagoja Orli¢a i Davida Vlajéica.




VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

PRIJEDLOG ZAKONA O UPRAVLJANJU I ODRZAVANJU ZGRADA

Zagreb, kolovoz 2024.



PRIJEDLOG ZAKONA O UPRAVLJANJU I ODRZAVANJU ZGRADA

I USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavna osnova donoSenja ovoga Zakona sadrzana je u Clanku 2. stavku 4.
podstavku 1. Ustava Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, br. 85/10. - proci§ceni tekst 1
5/14. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske).

II. OCJENA STANJA I OSNOVNA PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE DONOSENJEM ZAKONA
PROISTECI

Ocjena stanja

Stanovanje zauzima najvec¢i dio urbaniziranog prostora i prevladavajuci je sadrzaj
naselja u Republici Hrvatskoj. Nesporno je stoga da stanovanje kao i zgrade u kojima se
ono odvija zasluZzuje iznimnu pozornost, kako kroz planiranje prostora, projektiranje i
gradnju tako i kroz zakonodavstvo, a sve s ciljem da se gradanima osigura dostojan i
funkcionalan stan. Stanovanje bi radi navedenog trebalo u pitanjima kao §to su dostupnost,
osnovni standard kvalitete, pristupacnost ranjivim skupinama i dr. biti drustveno regulirano
1 kontrolirano podruc¢je. Spomenuto se postize i ostvaruje primjerice u okviru Zakona o
drustveno poticanoj stanogradnji (,,Narodne novine®, br. 109/01., 82/04., 76/07., 38/09.,
86/12., 07/13., 26/15., 57/18. 1 66/19.) na temelju kojeg se kontinuirano djeluje u pravcu
priblizavanja moguénosti zadovoljenja stambenih potreba gradanima i poboljSanja
standarda stanovanja. Takoder, isto je u¢injeno i1 kroz Zakon o subvencioniranju stambenih
kredita (,,Narodne novine“, br. 65/17., 61/18., 66/19. 1 146/20.). Navedeni primjeri
pokazuju potrebu da se kroz zakonodavnu aktivnost urede pitanja koja se tice problematike
stanovanja.

Medutim, dosadasnja zakonodavna aktivnost nije sustavno rijesila, ve¢ se samo
dotakla pitanja upravljanja i odrzavanja zgrada koje je nedvojbeno od sustinske vaznosti za
postizanje cilja kvalitetnog stanovanja, ali i zaStite zdravlja i Zivota gradana. Analizom
stanja na podrucju upravljanja, odrzavanja i koriStenja stambenih i poslovnih zgrada i
provedbi propisa kojim su u dijelu uredena ta pitanja do danas se primjenjuju odredbe
Dijela devetog (,,Prijelazne i1 zavrSne odredbe*), Glave 3. (,,JzvrSavanje ovlasti glede cijele
nekretnine u prijelaznom razdoblju®) Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
(,,Narodne novine®, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06.,
146/08., 38/09., 153/09., 90/10, 143/12., 152/14., 81/15. 1 94/17. - u daljnjem tekstu: ZV),
koje su inicijalno pripremljene za prijelazno razdoblje od 12 mjeseci. Takoder, uoceno je
da su spomenute odredbe ZV-a nedorecene te da je pojedina pitanja mogucée urediti na
nacin koji ¢e biti jednostavniji i ucinkovitiji u provedbi te viSe odgovarati stvarnim
situacijama i potrebama. Posebno se navedeno odnosi na novije pojave kratkorocnog
najma stanova i najma stanova za radnike, s kojima se utjeCe na kvalitetu zivota u
zgradama, ali 1 na smanjenje raspoloZivog stambenog fonda za primarnu ulogu, odnosno za
dugoro¢no rjeSavanje stambenog pitanja kao temeljne ljudske potrebe. Vlada Republike
Hrvatske je na temelju ZV-a 1997. godine donijela Uredbu o odrZavanju zgrada (,,Narodne
novine®, br. 64/97.), kojom su djelomi¢no uredena pitanja odrzavanja zgrada, ali kojom



nisu uredena pitanja upravljanja zgradama kao i druga pitanja s tim u vezi, slijedom cega
ista nije podobna za primjenu kao propis koji ureduje predmetnu problematiku.

Posljedica takvog stanja stvari je tesko 1 neucinkovito upravljanje zgradama Sto ima
za daljnju posljedicu:

- otezano, odnosno onemoguceno ispunjavanje obveza vlasnika zgrada na njihovom
odrzavanju u skladu s propisima o gradnji §to dovodi do neispunjavanja temeljnih
zahtjeva za gradevine i s time potencijalne ugroZenosti zdravlja i Zivota korisnika
prostora u zgradama ali i prolaznika

- smanjenje kvalitete i sigurnosti stanovanja u istima, a time i vrijednosti posebnih
dijelova zgrade

- otezano upravljanje zgradama i1 pripadaju¢im dijelovima, otezano odrzavanje
kuénog reda, odnosno upravljanje rezimima stambenih i drugih funkcija koji se
odvijaju u zgradama i pripadaju¢im dijelovima

- neispunjavanje, odnosno djelomi¢no ili teSko ispunjavanje obveza prema
javnopravnim subjektima i drugim osobama

- otezano, odnosno onemoguceno sudjelovanje u drustvenim (domacim i europskim)
akcijama poboljSanja tehnicke 1 druge kvalitete zgrada koje su cesto
subvencionirane.

S obzirom na navedeno i nedvojbenu pretezitost stanovanja u urbanom prostoru
Republike Hrvatske $to je navedeno u poglavlju Stanje i procesi u prostoru, Strategije
prostornog razvoja Republike Hrvatske (,,Narodne novine®, broj 106/17.), ukazuje se
potreba da se odrzavanje i upravljanje zgradama kao sastavni dijelovi uc¢inkovite politike
kvalitetnog stanovanja urede zakonom.

Vode¢i o tome racuna, pristupilo se izradi ovoga Zakona pri ¢emu je za polaziste
uzeta potreba definiranja zajednickih dijelova zgrade, minimalnog iznosa i nacina pla¢anja
zajednicke priCuve, nuznost odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, propisivanje nacina
upravljanja zgradom, osnovni sadrzaj ugovora o upravljanju zgradom te prava, obveze i
odgovornosti upravitelja zgrade, predstavnika suvlasnika i suvlasnika.

Imajuci u vidu sve prethodno navedeno izrada i donoSenje ovoga Zakona ukazuje
se neophodnim radi otklanjanja uocenih problema i njihovih posljedica na nacin da se
urede pitanja koja su klju¢na za ucinkovito 1 kvalitetno upravljanje i odrzavanje zgrada.

Osnovna pitanja koja se trebaju urediti Zakonom
Predmetnim Zakonom ureduju se sljede¢a osnovna pitanja:

- zajednickih dijelova 1 uredaja zgrade i njihovo odrzavanje

- dodjele osobnog identifikacijskog broja (OIB) zajednici suvlasnika i osnivanje
Registra zajednica suvlasnika i Registra upravitelja zgrada

- vrste odrzavanja zgrade i njihovo poblize definiranje

- hitnih 1 nuznih popravaka zgrade te investicijskog odrzavanja zgrade

- povezivanja s propisima iz podru¢ja gradnje i ispunjavanja temeljnih zahtjeva
za gradevine

- zajednicke pricuve te njezin minimalni iznos i nacin pla¢anja

- osiguranja zgrade



- osnovnog sadrzaja ugovora o upravljanju zgradom

- obveze donosSenja i pridrzavanja ku¢nog reda

- nacina 1 poblizeg definiranje odluka o upravljanju zgradom koje donose
suvlasnici na sastancima suvlasnika

- obveza suvlasnika i uredivanja pitanja vezanih uz predstavnika suvlasnika

- vezana uz upravitelja zgrade i obavljanje predmetne djelatnosti, njegova prava,
obveze 1 odgovornosti

- odredivanja prinudnog upravitelja zgrade

- odredivanja prinudnog predstavnika suvlasnika

- sufinanciranja ugradnje dizala u postojece zgrade

- sufinanciranja uredenja procelja zgrade

- obveza suglasnosti suvlasnika za kratkoroCni najam stana i najam stana za
radnike

- prekrsajnih kazni za upravitelja zgrade i suvlasnika za povredu Zakona

- prijelaznih 1 zavr$nih odredbi koja wureduju dosadasnje sklopljene
meduvlasni¢ke ugovore i ugovore o odrzavanju te dosadasnje upravitelje zgrade
koji djelatnost upravljanja zgradama obavljaju do stupanja na snagu ovoga
Zakona, rokove za donoSenje propisa, akata i dokumenata koji se donose na
temelju ovoga Zakona te naposljetku stupanje na snagu Zakona.

Posljedice koje ¢e donoSenjem zakona proisteéi

Donosenjem ovoga Zakona otklonit ¢e se postojeca pravna praznina koja se odnosi
na pravno uredenje pitanja upravljanja i odrzavanja zgrada. Cilj donoSenja ovoga Zakona
je da se bez bitnih promjena sadrzaja i zadiranja u meduvlasni¢ke odnose uredenih ZV-om
osigura kvalitetnije upravljanje 1 odrzavanje zgrada kao 1 pitanja znacajna za postizanje
toga cilja koja ukljuCuju definiranje kriterija za utvrdivanje visine pri¢uve i minimalni
iznos pricuve te kriterije za koriStenje sredstava pricuve pri cemu se podrobnije definiraju
prava i obveze te odgovornosti upravitelja zgrade, predstavnika suvlasnika, zajednice
suvlasnika i suvlasnika. Takoder, ovim se Zakonom definira odrzavanje zajednickih
dijelova zgrade i pripadajuéih dijelova kao skup aktivnosti koji je od javnog interesa. Istim
je stoga kao obveza vlasnika posebnog dijela ovim Zakonom propisana duznost da
omoguci, odnosno dozvoli upravitelju zgrade, odnosno ovlastenoj osobi ulaz u svoj
posebni dio zgrade ako je to potrebno radi odrzavanja zajednickih dijelova zgrade ili
otklanjanja kvara koji uzrokuje ili bi mogao uzrokovati Stetu zajednickom dijelu zgrade ili
posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika. Na taj nacin je pravnom normom navedeno
uobli¢eno kao javni interes jer je prepoznato da isto ukljuc¢uje opcu dobrobit, odnosno
interes drzave pri ¢emu isti takoder sluzi interesu pojedinca i nije mu u suprotnosti.
Nadalje, ovim Zakonom se ureduje pitanje suglasnosti suvlasnika za kratkoro¢ni najam
stanova 1 najam stanova za smje$taj radnika, s obzirom na to da takav oblik najma utjece
na kvalitetu stanovanja svih suvlasnika u zgradi ali i smanjuje stambeni fond za dugoroc¢no
rjeSavanje stambenog pitanja kao jedne od temeljnih ljudskih potreba. U 2024. godini
donesena je Strategija demografske revitalizacije Republike Hrvatske do 2033. godine
(,,Narodne novine®, broj 36/24.), u kojoj je jedna od osnovnih mjera rjeSavanje stambenog
pitanja mladih, za §to je potrebno u §to kracem roku povecati stambenu ponudu i smanjiti
potros$nju postojeceg stambenog fonda za ne stambene namjene. Uvodenjem zajednice
suvlasnika kao nove pravne osobe procesno ¢e se pojednostaviti postupanje u svim
odnosima prema tre¢ima i unutar zajednice suvlasnika. Registar zajednica suvlasnika vodit
¢e Drzavna geodetska uprava koja ve¢ ima iskustva u vodenju takvih registara, s obzirom



na to da ve¢ vodi Registar zgrada. Registar zajednica suvlasnika sadrzavat ¢e podatke o
adresi zgrade odnosno funkcionalne cjeline zgrade za koju se zahtjev podnosi, podatke o
vlasnicima posebnih dijelova zgrade koji ¢ine zajednicu suvlasnika i podatke o povrSini
svakog posebnog dijela zgrade kako se vode u evidencijama upravitelja te pojednostavljeni
shematski prikaz u proizvoljnom mjerilu rasporeda posebnih dijelova zgrade na svakoj od
etaza zgrade sa iskazanom vezom na podatke iz zahtjeva. Registar zajednica suvlasnika bit
¢e povezan s drugim postojecim registrima te ¢e ukljucivati podatke preuzete iz postojecih
registara kao $to je Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra. Isto tako,
Registar zajednica suvlasnika bit ¢e povezan i1 sa SrediSnjim registrom stanovniStva.
Ujedno ¢e se podaci iz Registra zajednica suvlasnika moci koristiti i za druge potrebe,
primjerice u slucaju elementarnih nepogoda, za potrebe Ministarstva unutarnjih poslova
kao 1 vatrogasnih intervencija.

Donosenje ovoga Zakona doprinijet ¢e sustavnom podizanju kvalitete stanovanja,
efikasnijem ispunjavanju temeljnih zahtjeva za gradevine, te unaprjedenju izgleda zgrada,
a s time 1 unaprjedenju zivotnog i radnog okolisa, kroz definiranje i uredivanje pitanja koja
su bitna za ucinkovito 1 adekvatno upravljanje zgradama od strane suvlasnika, odnosno
upravitelja zgrada kao i s time povezanim uredenjem pitanja odrzavanja zgrada. Jedan od
bitnih elemenata za ostvarivanje navedenog je propisivanje nacina donoSenja odluka
suvlasnika i povezivanje s propisima iz podru¢ja gradnje, te propisivanje minimalnog
iznosa 1 nacina placanja zajednicke pric¢uve §to je uredeno ovim Zakonom.

Ovaj Zakon ¢e omoguditi 1 efikasniju provedbu Dugorocne strategije obnove
nacionalnog fonda zgrada do 2050. godine (,,Narodne novine®, br. 140/20.) s posebnim
naglaskom na povecanje otpornosti zgrada na potres 1 poZar, kao i na zahtjeve energetske
obnove zgrada s ciljem ne samo poveéanja energetske ucinkovitosti zgrada ve¢ i uvodenja
energetski ucinkovite infrastrukture za grijanje i hladenje na obnovljive izvore energije, to
jest izvore energije s manje emisija stakleniCkih plinova, u skladu sa zahtjevima
ublazavanja 1 prilagodbe klimatskim promjenama. Osim navedenoga, olakSava se
donosenje odluka o ugradnji dizala i na taj nacin povecava kvaliteta stanovanja posebno za
starije osobe 1 osobe s poteSkocama u kretanju. Isto tako, propisuje se poticanje uredenja
procelja za postojece zgrade u kulturno-povijesnim cjelinama gradova sa ciljem ocuvanja
kulturnog, povijesnog i drustvenog obiljezja gradova u Republici Hrvatskoj. Kulturno-
povijesne cjeline gradova su ogledalo cijele drzave, a briga o njihovom uredenju uz
primjerenu zaStitu trazi i znacajna ulaganja koja premasSuju mogucénosti samih suvlasnika
zgrada. Posebno se to odnosi na nase gradove u Cijim povijesnim dijelovima imamo
zastupljene razli¢ite socijalne kategorije.

Ovim se Zakonom propisuju i prekrSajne kazne za upravitelje zgrade ¢ime ce se
doprinijeti poveéanju odgovornosti upravitelja zgrade za zakonito izvrSavanje svojih
duZnosti 1 obveza.

Takoder, donoSenjem ovoga Zakona, pokrenut ¢e se nuzni koraci prema
ostvarivanju kvalitetne i odgovarajuce stambene politike u Republici Hrvatskoj.

III. OCJENAITIZVORI SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVEDBU ZAKONA

Za provedbu ovoga Zakona, odnosno za uspostavu Registra zajednica suvlasnika
osigurat ¢e se sredstva u drzavnom proracun za 2025. 1 2026.



Za sufinanciranje ugradnje dizala potrebno je osigurati dodatna sredstva u
drzavnom proracunu za 2025. 1 2026. godinu i to u iznosu od 5.000.000,00 eura za 2025. i
5.000.000,00 eura za 2026. godinu.

Za sufinanciranje uredenja procelja nije moguce procijeniti fiskalni u¢inak buduéi
da je u tijeku prikupljanje i analiza podataka o zgradama za obnovu procelja. Fiskalni
ucinak ¢e se utvrditi prilikom izrade Programa uredenja procelja za postojeée zgrade.
Predvideno je da ¢e se navedeni program realizirati kroz viSegodiSnje vremensko razdoblje.



PRIJEDLOG ZAKONA O UPRAVLJANJU I ODRZAVANJU ZGRADA

DIO PRVI
OPCE ODREDBE
Predmet Zakona

Clanak 1.
(1) Ovim se Zakonom ureduje podruc¢je upravljanja i odrzavanja visestambenih zgrada,
stambeno-poslovnih zgrada i poslovnih zgrada, ureduju se odnosi izmedu sudionika u
podrucju upravljanja zgradama, odreduju se zajednicki dijelovi zgrade, minimalni iznos 1
nacin placanja zajedniCke pricuve, odrzavanje zajednickih dijelova zgrade, upravljanje
zgradom, te prava, obveze i odgovornosti suvlasnika, predstavnika suvlasnika i upravitelja
zgrade.
(2)  Za zgrade koje nisu obuhvacéene odredbama ovoga Zakona, primjenjuju se odredbe
Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine*, br. 91/96., 68/98.,
137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 90/10, 143/12.,
152/14., 81/15.194/17.) i podzakonski propisi doneseni na temelju toga Zakona.

Provedba Zakona u interesu Republike Hrvatske i javnom interesu

Clanak 2.
(1)  Provedba ovoga Zakona u interesu je Republike Hrvatske 1 u javnom interesu.
(2) Sva tijela 1 sudionici provedbe ovoga Zakona duzni su hitno postupati.

Primjena drugih propisa

Clanak 3.
Na pitanja koja nisu uredena ovim Zakonom na odgovarajuci se nacin primjenjuju odredbe
zakona kojim se ureduju vlasnistvo i1 druga stvarna prava i odredbe zakona koji ureduju
pitanja prostornoga uredenja i gradnje.

Pojmovi

Clanak 4.

(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljedece znacenje:



10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

funkcionalna cjelina zgrade je dio viSestambene, stambeno-poslovne zgrade ili
poslovne zgrade koji ima svoj ulaz s javne povrsine a koji je zajednicki za vise
od Cetiri stana ili poslovna prostora

imisije su fizicke smetnje (dim, neugodni mirisi, buka, otpadne vode i sli¢no)
koje dolaze s jedne nekretnine ili s jednog posebnog dijela zgrade i ometaju
sluzenje ili koriStenje drugom nekretninom ili drugim posebnim dijelom zgrade
kratkorocni najam stana je najam stana koji sluzi za privremeni smjestaj osoba
na razdoblje krac¢e od 30 dana

kvalificirana vecina suvlasnika je veéina onih suvlasnika koji u vlasniStvu
imaju vise od 80% ukupne vrijednosne povrsine zgrade za zgrade za koje nisu
odredeni suvlasnicki dijelovi, odnosno suvlasnici koji u vlasniStvu imaju vise
od 80% suvlasnickih dijelova upisanih u zemljisne knjige

Ministarstvo je tijelo drzavne uprave nadlezno za poslove prostornoga uredenja
1 graditeljstva

najam stana za radnike je najam stana koji sluzi za smjestaj viSe od Cetiri
punoljetne osobe koje nisu srodnici do trec¢eg stupnja

natpolovicna vec¢ina suvlasnika je vecina onih suvlasnika koji u vlasniStvu
imaju vise od 50% ukupne vrijednosne povrsine zgrade za zgrade za koje nisu
odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno suvlasnici koji u vlasni§tvu imaju vise
od 50% suvlasnickih dijelova zgrade upisanih u zemljisne knjige

pomocne prostorije su prostorije koje se nalaze izvan posebnog dijela zgrade, a
sluZe njegovoj uporabi

posebni dijelovi zgrade su stan, poslovni prostor i drugi dijelovi na kojima je
uspostavljeno vlasnistvo posebnog dijela zgrade

poslovnim prostorom smatra se prostor u zgradi u kojem se obavlja poslovna
djelatnost i koja u pravilu ¢ini samostalnu uporabnu cjelinu

poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavljanju poslovne
djelatnosti ako se pretezitim dijelom i koristi u tu svrhu

stambeno-poslovna zgrada je zgrada koja se sastoji od najmanje tri stana i
jednog poslovnog prostora

stan je samostalna uporabna cjelina namijenjena stanovanju koja se sastoji od
jedne ili vise prostorija koje imaju poseban ulaz

ulicno procelje je procelje viSestambene zgrade koje je okrenuto prema javnoj
povrsini

upravljanje zgradom je djelatnost kojom se osigurava ispunjavanje obveza u
skladu s propisima i dokumentima glede odrzavanja zgrada te odrzavanja istih
u stanju podobnom za uporabu

visSestambena zgrada je zgrada namijenjena stanovanju, a sastoji se od
najmanje Cetiri stana

vrijednosna povrsina stana ili poslovnog prostora, odnosno posebnih dijelova
zgrade 1 njenih pripadaka, je neto podna povrsina tih dijelova zgrade koja se
racuna prema tocki 5.1.7. HRN ISO 9836 uz primjenu koeficijenata korisne
vrijednosti povrSina

zgrada je viSestambena zgrada, stambeno-poslovna zgrada ili poslovna zgrada.

(2) Odredbe ovoga Zakona koje se odnose na kratkoro¢ni najam stana i/ili najam stana
za radnike na odgovaraju¢i nafin odnose se i na takve oblike koriStenja poslovnih
apartmana, stanova u kojima se obavlja ugostiteljska djelatnost odnosno pruzaju
ugostiteljske usluge i poslovnih prostora u zgradama.



3) Pojmovi koji se koriste u ovom Zakonu imaju znacenje odredeno zakonom kojim se
ureduju vlasnistvo i druga stvarna prava te zakonima kojima se ureduju prostorno uredenje
1 gradnja, ako ovim Zakonom nije propisano drukcije.

Rodno znacenje pojmova

Clanak 5.

Izrazi koji se koriste u ovom Zakonu, a imaju rodno znacenje, odnose se jednako na muski
1 zenski rod.

Stratesko planiranje stanovanja

Clanak 6.
(1) Vlada Republike Hrvatske, na prijedlog tijela drzavne uprave nadleznog za
prostorno uredenje i gradnju, donosi srednjoro¢ni akt strateSkog planiranja iz podrucja
stanovanja.
2) Akcijski plan za provedbu akta strateSkog planiranja iz stavka 1. ovoga ¢lanka
izraduje se u skladu s propisom koji ureduje podrucje strateskog planiranja i upravljanja
razvojem Republike Hrvatske.
3) Izvjestavanje, pracenje i vrednovanje akta strateSkog planiranja iz stavka 1. ovoga
Clanka provodi se u skladu s propisom koji ureduje podrucje strateskog planiranja i
upravljanja razvojem Republike Hrvatske.

Zajednica suvlasnika

Clanak 7.

(1)  Zajednicu suvlasnika ¢ine svi vlasnici posebnih dijelova zgrade.

(2)  Zajednica suvlasnika je pravna osoba koja upravlja zajednickom imovinom u zgradi.

3) Imovinu zajednice suvlasnika ¢ine sredstva poloZena na racun na koji se uplacuje
zajednicka pricuva.

(4)  Zajednica suvlasnika svoja prava, obveze i medusobne odnose ureduje
meduvlasni¢kim ugovorom.

%) Zajednica suvlasnika moze stjecati prava i obveze te tuziti i biti tuZena.

(6) Na rad, poslovanje, prestanak i druga pitanja koja nisu uredena meduvlasni¢kim
ugovorom i ovim Zakonom odgovarajuée se primjenjuju propisi koji ureduju rad udruga.

Pravna osobnost zajednice suvlasnika
Clanak 8.

(1)  Zajednica suvlasnika stjeCe pravnu osobnost danom upisa u Registar zajednica



suvlasnika.

(2)  Zajednica suvlasnika gubi pravnu osobnost brisanjem iz Registra zajednica
suvlasnika uslijed nastupa okolnosti propisanih ¢lankom 15. ovoga Zakona.

(3)  Zajednica suvlasnika sudjeluje u pravnom prometu u svrhu odrzavanja i upravljanja
zgradom identificirajuci se s nazivom kojim je upisana u Registar zajednica suvlasnika te s
osobnim identifikacijskim brojem kojeg dodjeljuje Ministarstvo financija, Porezna uprava
razmjenom podataka u realnom vremenu s Registrom zajednica suvlasnika.

(4)  Naziv zajednice suvlasnika je ,,Zgrada‘“ uz navodenje adrese sjedista.
(5) Sjediste zajednice suvlasnika je adresa na kojoj se zgrada nalazi.

(6)  Ako se zgrada nalazi na viSe adresa, sjediSte zajednice suvlasnika je adresa koja je
u zahtjevu za upis odredena kao adresa sjedista zajednice suvlasnika.

Registar zajednica suvlasnika
Clanak 9.

(1) Registar zajednica suvlasnika s odredenim i dodijeljenim osobnim identifikacijskim
brojevima vodi tijelo drzavne uprave nadlezno za geodetske i katastarske poslove.

(2) Registar zajednica suvlasnika je elektronicka baza podataka koja se vodi
jedinstveno za sve zajednice suvlasnika u Republici Hrvatsko;j.

(3) U okviru postupaka odredivanja i dodjeljivanja osobnog identifikacijskog broja
zajednici suvlasnika, tijelo drzavne uprave nadlezno za geodetske i1 katastarske poslove
odreduje jedinstveni identifikator zgradi i svakom posebnom dijelu zgrade.

(4) U Registru zajednica suvlasnika vode se podaci o zajednicama suvlasnika, njihovim
identifikatorima i osobnim identifikacijskim brojevima, zgradama, suvlasnicima zgrada,
upraviteljima zgrada, samostalnim uporabnim cjelinama u zgradama, odnosno posebnim
dijelovima zgrade s podacima o vlasnicima i1 povrSinama i njihovim identifikatorima te
drugi podaci u skladu sa zakonom i podzakonskim propisima.

(5) Podatke o vlasniStvu nekretnina ¢e se u Registar zajednica suvlasnika preuzimati
prvenstveno iz Zajedni¢kog informacijskog sustava zemljiSnih knjiga i katastra.

(6) Registar zajednica suvlasnika je javan te se ustrojava i1 vodi u skladu s odredbama
zakona kojim je uredena drzavna informacijska infrastruktura u Republici Hrvatskoj.

(7) Ministar nadleZzan za poslove prostornoga uredenja i1 graditeljstva, uz prethodnu
suglasnost ministra nadleznog za financije 1 glavnog ravnatelja tijela drzavne uprave
nadleznog za geodetske i1 katastarske poslove, propisuje pravilnikom sadrzaj Registra
zajednica suvlasnika, nacin njegova vodenja, podatke koji ¢e biti javno dostupni, obrasce
zahtjeva za upis, obrasce zahtjeva za upis promjena podataka te nacin i postupak
odredivanja jedinstvenih identifikatora.
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Upis u Registar zajednica suvlasnika
Clanak 10.

(1)  Ako zgrada nije upisana u Registar zajednica suvlasnika, upravitelj zgrade obvezan
je podnijeti zahtjev za upis zgrade u Registar zajednica suvlasnika u roku od 90 dana od
preuzimanja upravljanja nad zgradom.

(2)  Zahtjev za upis u Registar zajednica suvlasnika podnosi se nadleznom podru¢nom
uredu za katastar, odnosno Gradskom uredu za katastar 1 geodetske poslove Grada Zagreba.

3) Zahtjev za upis u Registar zajednica suvlasnika podnosi se u elektroni¢kom obliku 1
sadrzi podatke o adresi zgrade odnosno funkcionalne cjeline zgrade za koju se zahtjev
podnosi, podatke o vlasnicima posebnih dijelova zgrade koji ¢ine zajednicu suvlasnika 1
podatke o povrsini svakog posebnog dijela zgrade kako se vode u evidencijama upravitelja
te pojednostavljeni shematski prikaz u proizvoljnom myjerilu rasporeda posebnih dijelova
zgrade na svakoj od etaza zgrade sa iskazanom vezom na podatke iz zahtjeva.

(4)  Upravitelj zgrade duzan je u roku od osam dana od dana saznanja za nastale
promjene iz stavka 3. ovoga ¢lanka prijaviti svaku promjenu upisanih podataka.

(5) Upis u Registar zajednica suvlasnika upravni je postupak.
(6)  Protiv rjeSenja o zahtjevu za upis u Registar zajednica suvlasnika se ne moze
izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor.
Registar upravitelja zgrada
Clanak 11.

(1) Registar upravitelja zgrada vodi tijelo drzavne uprave nadlezno za geodetske 1
katastarske poslove.

(2) Registar upravitelja zgrada je elektronska javna baza podataka koja sadrzi podatke 1
dokumente koji se odnose na upravitelje zgradama i ugovore o upravljanju zgradama.

(3)  Registar upravitelja zgrada ustrojava se i vodi u skladu s odredbama zakona kojim
je uredena drzavna informacijska infrastruktura u Republici Hrvatsko;.

(4) U Registru upravitelja vode se podaci o upravitelju zgrade, ugovorima o
upravljanju zgradom, prinudnom upravitelju zgrade, rjeSenjima o imenovanju prinudnog
upravitelja zgrade i1 drugi podaci u skladu sa zakonom i podzakonskim propisima.

(5)  Upravitelj zgrade obvezan je podnijeti zahtjev za upis promjene podataka iz stavka
4. ovoga Clanka u Registar upravitelja zgrada u roku od 90 dana od dana preuzimanja

upravljanja nad zgradom.

(6)  Upis u Registar upravitelja zgrada upravni je postupak.



11

(7)  Protiv rjeSenja o zahtjevu za upis u Registar zajednica suvlasnika se ne moze
izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor.

(8) Ministar nadlezan za poslove prostornoga uredenja i graditeljstva, uz prethodnu
suglasnost glavnog ravnatelja tijela drzavne uprave nadleznog za geodetske 1 katastarske
poslove, propisuje pravilnikom sadrzaj Registra upravitelja zgrada, na¢in njegova vodenja,
obrasce zahtjeva za upis, obrasce zahtjeva za upis promjena podataka te nacin 1 postupak
odredivanja jedinstvenih identifikatora.

Odvajanje zajednica suvlasnika
Clanak 12.

(1) Ako zgrada ima viSe funkcionalnih cjelina ili se na jednoj katastarskoj Cestici nalazi
viSe odvojenih zgrada, svaka od njih moze uspostaviti zasebnu zajednicu suvlasnika na
koju se primjenjuju sve odredbe ovoga Zakona.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga c¢lanka, ako su potrebni radovi na zajedni¢kim
dijelovima i uredajima zgrade kao i za odlucivanje o nacinu upravljanja i odrzavanja
zajednic¢kog zemljista, odluke se donose za cjelovitu nekretninu.

3) Za odvajanje, odnosno za formiranje zasebne zajednice suvlasnika potrebna je
natpolovi¢na vecina funkcionalne cjeline koja se odvaja.

4) Zajednice suvlasnika koje se odvajaju preuzimaju sva prava i obveze razmjerno
svojim suvlasni¢kim dijelovima.

(5) Ako je na istoj katastarskoj Cestici formirano viSe zajednica suvlasnika, duzne su
zajednicke troSkove snositi razmjerno veli¢inama vrijednosnih stambenih i drugih povrSina

svake od njih, a za Stetu koja bi tre¢ima nastala od dijelova koji su im zajednicki ili za
zajedniCke obveze prema tre¢ima, odgovaraju solidarno.

Odgovornost za Stetu

Clanak 13.

(1) Zajednica suvlasnika odgovara za Stetu koja nastane zbog neizvrSenja ili
nepravilnog izvrSenja poslova koji se odnose na odrzavanje zgrade.

(2) Zajednica suvlasnika odgovorna je i za Stetu koja nastane od dijela zgrade kada nije
moguce utvrditi od kojeg posebnog dijela zgrade potjece Steta.

3) Za Stetu prema tre¢im osobama, zajedno sa zajednicom suvlasnika, solidarno
odgovaraju svi suvlasnici zgrade i upravitel;.
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4) Iznimno od stavka 3. ovoga ¢lanka, upravitelj se moze osloboditi odgovornosti ako
dokaze da je prije Stetnog dogadaja suvlasnicima pisanim putem predlozio izvodenje
potrebnih radova kako bi se otklonila opasnost, a suvlasnici takav prijedlog nisu prihvatili.

Pripajanje zajednice suvlasnika
Clanak 14.

(1) Pripajanje jedne ili viSe zajednica suvlasnika drugoj upisuje se u Registar zajednica
suvlasnika.

(2)  Odluku o pripajanju zajednice suvlasnika donosi se natpoloviénom vecinom
suvlasnika svake od zajednica suvlasnika u postupku pripajanja.

3) Zajednice suvlasnika, po osobi odredenoj za zastupanje, potpisuju sporazum o
pripajanju kojim reguliraju medusobna prava i obveze.

Prestanak postojanja zajednice suvlasnika
Clanak 15.
(1) Razlozi za prestanak postojanja zajednice suvlasnika:

1. smanjenje ukupnog broja suvlasnika na jednog
2. pripajanje drugoj zajednici suvlasnika.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga c¢lanka, upravitelj zgrade duzan je mjesno nadleznom
podru¢nom uredu za katastar, odnosno Gradskom uredu za katastar i geodetske poslove
Grada Zagreba, podnijeti zahtjev za upis prestanka djelovanja zajednice suvlasnika u
Registar zajednica suvlasnika u roku od osam dana od dana utvrdenja ¢injenice o prestanku
postojanja zajednice suvlasnika.

3) Upravitelj zgrade zastupa zajednicu suvlasnika u postupku likvidacije te se
otvaranjem likvidacijskog postupka upisuje u Registar zajednica suvlasnika kao osoba
ovlaStena za zastupanje zajednice suvlasnika do okoncanja postupka likvidacije i1 brisanja
zajednice suvlasnika iz Registra zajednica suvlasnika.

Sudski postupci i primjena propisa o parnicnom postupku
Clanak 16.

(1)  Zajednica suvlasnika je stranka u postupcima prisilne naplate pricuve, iskljucenja iz
suvlasnicke zajednice te u poreznim postupcima, a u postupku je zastupa upravitelj zgrade.

(2)  Prije zapocinjanja sudskih postupaka, osim u postupcima prisilne naplate pricuve i
privremenih mjera, zajednica suvlasnika obvezna je provesti postupak medijacije.

3) U sudskim postupcima u kojima bi, prema odredbama zakona koji ureduje parnicni
postupak, trebali biti tuzeni svi suvlasnici zgrade ili bi jedan ili viSe suvlasnika trebao tuziti
ostale suvlasnike, a osnova za pokretanje postupka je odgovornost za Stetu koja je nastala
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loSim odrzavanjem zgrade, naplatom potroSnje energenata i uslugom u zajednickim
prostorijama zgrade, nadoknadom troskova za nuzne i hitne popravke na zajednickim
dijelovima zgrade, stranka na strani tuzenika moze biti i zajednica suvlasnika.

4) U sudskim postupcima zajednicu suvlasnika zastupa upravitelj zgrade ili
opunomocenik kojeg zajednica suvlasnika meduvlasnickim ugovorom ili posebnom
odlukom suvlasnika na to ovlasti.

(5) Odluke iz stavka 4. ovoga ¢lanka donose se natpoloviénom veéinom.

(6)  Za rjeSavanje sporova iz ovoga Zakona mjesno je nadlezan sud na ¢ijem podrucju
se nalazi zgrada.

DIO DRUGI

ZAJEDNICKI DIJELOVI I UREDAJI ZGRADE, NJIHOVO ODRZAVANIJE,
ZAJEDNICKA PRICUVA I OBVEZA OSIGURANJA ZGRADE

Zajednicki dijelovi i uredaji zgrade
Clanak 17.

Zajednickim dijelovima i uredajima zgrade (u daljnjem tekstu: zajednicki dijelovi zgrade),
ako suvlasnici zgrade meduvlasnickim ugovorom ne urede druk¢ije, smatraju se:

nosiva konstrukcija zgrade

pokrov

prohodne i neprohodne zajednicke terase

procelja zgrade

. vrata, prozori i krovni prozori na prostorijama koje su zajednicki dijelovi
zgrade ovojnica zgrade

6. elementi zastite od vanjskih utjecaja na zajednickim dijelovima zgrade

7. krovna i ostala limarija na zajedni¢kim dijelovima zgrade

8. dimnjaci, dimovodni kanali i ventilacijski kanali, hidranti, protupozarni sustavi
1 instalacije uklju€ujuéi i protupozarne aparate u zajednickim dijelovima zgrada

9. zajednicka stubista i hodnici, s pripadaju¢om opremom

10. prostorije koje sluZe uporabi svih posebnih dijelova zgrade

11. prostori kroz koje prolaze ili se u njima nalaze instalacije koje su zajednicki
dijelovi i uredaji zgrade te prostori izmedu temelja, izmedu zadnje medukatne
konstrukcije i pokrova i drugi prostori koji nisu projektirani za boravak ljudi ili
ostavljanje stvari

12. vatrogasni pristupi, ljestve i stubista

13. dizala u zajednickim dijelovima zgrade s instalacijama i uredajima koji
omogucavaju njihovu redovitu uporabu

14. instalacije za dovod plina i elektricne energije do brojila posebnog dijela
zgrade

15. instalacije kanalizacije, glavni vertikalni i horizontalni vodovi i temeljne
instalacije ukljuc¢ivo reviziona okna

N
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16. vodovodne instalacije od glavnog vodomjera ili glavnog ventila za zgradu do
odvajanja instalacije za pojedini posebni dio zgrade, odnosno do vodomjera u
posebnom dijelu zgrade

17. sanitarni uredaji i instalacije vodovoda i kanalizacije u zajednickim dijelovima
zgrade

18. elektricne instalacije stubis$ne rasvjete i drugih troSila u zajedni¢kim dijelovima
zgrade, glavna razvodna ploca s uklopnim satom, elektri¢ne instalacije za posebne
dijelove zgrade do brojila za posebni dio zgrade

19. nuZna i panik rasvjeta

20. zajednicke instalacije centralnog grijanja i centralne pripreme tople vode do
radijatorskog ventila, odnosno ventila troSila u posebnom dijelu zgrade

21. radijatori i druga grijaca tijela u zajednickom dijelu zgrade

22. zajednicke televizijske ili radio antenske instalacije ukljucujuéi 1 kabelske 1
satelitske instalacije s pojacalom i svim drugim zajednickim uredajima koji
omogucuju redoviti prijam do mjesta razdvajanja u posebni dio zgrade

23. instalacije i uredaji za zvonce, elektri¢ne brave i interni govorni uredaj od ulaza
u zgradu do posebnog dijela zgrade odnosno do mjesta odvajanja instalacije za
posebni dio zgrade

24. zajednicki sustavi za grijanje, hladenje, ventilaciju, klimatizaciju, pripremu
potros$ne tople vode kao npr. kotlovnica, dizalica topline, toplinska podstanica,
zatim zajednicki sustavi automatizacije i upravljanja zgradom

25. zajednicki sustavi suncanih kolektora, fotonaponskih modula i izmjenjivaca
topline

26. zajednicka hidroforska postrojenja i bunari za vodu, prepumpne stanice za
otpadnu vodu i pumpne stanice za vodu, elektri¢ni agregati, akumulatorske baterije
1 drugi uredaji za rasvjetu, pokretanje dizala

27. gromobranske instalacije

28. kanali i uredaji za transport smeca

29. portafoni, uredaji i oprema za video nadzor i protuprovalnu zastitu zajednickih
dijelova zgrade

30. septicke, sabirne jame i1 drugi individualni uredaji za prociS¢avanje otpadnih
voda, ograda gradevne Cestice zgrade, staze, potporni zidovi, smetlarnici i druge
gradevine na gradevnoj Cestici koje sluZze uporabi zgrade, osim posebnih dijelova
zgrade te uredeni i neuredeni dijelovi gradevne Cestice zgrade i gradevne Cestice
koja pripada zgradi

32. drugi zajednicki uredaji i gradevine ili dijelovi zgrade.

Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade
Clanak 18.

Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade je skup aktivnosti kojima se, osim u
interesu suvlasnika, u javnom interesu odrZavaju i unaprjeduju projektirana svojstva zgrade
u pogledu ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu i uporabne vrijednosti u skladu s
vazecim propisima.

Ocuvanje temeljenih zahtjeva za gradevinu i naknadni radovi na zajednickim dijelovima

Clanak 19.
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(1) U zgradama koje su izgradene prije 1965. godine i u zgradama koje su gradene bez
armirano-betonskih vertikalnih i1 horizontalnih serklaza ne smiju se izvoditi prorezi za
instalacije u zidovima i ugradnja instalacijskih ormari¢a za sve vrste instalacija u nosivim
zidovima zidanih zgrada.

(2)  Na izgradenim zgradama ne smiju se izvoditi radovi nadogradivanja, natkrivanja 1
zatvaranja balkona, loda i terasa.

3) Iznimno od stavka 2. ovoga ¢lanka, dozvoljeni su radovi natkrivanja i zatvaranja
balkona, loda i terasa, ako se takvi radovi izvode u skladu s propisima koji ureduju
projektiranje, gradenje, uporabu i odrzavanje gradevina, kao i s propisima kojima je
propisana zastita kulturnih dobara, i to unificirano za cijelu zgradu.

(4)  Nauliénim proceljima izgradenih zgrada ne smiju se postavljati uredaji za hladenje,
grijanje, obnovljive izvore energije, te antenske sustave.

(5) Iznimno od stavka 4. ovoga ¢lanka, navedeni uredaji mogu se postaviti na balkone,
lode ili terase na nacin da nisu direktno vidljivi s javne povrSine.

(6) Svi zamjenski elementi na proceljima zgrada moraju postivati geometrijske odnose
i boju originalnih elemenata.

(7) Svi gradevinski radovi na izgradenim zgradama moraju se provoditi u skladu s
propisima kojima se ureduje podrucje gradnje 1 prostornoga uredenja.

Ugradnja dizala i uredaja za olaksan pristup za slabo pokretne osobe
Clanak 20.

(1)  Na temelju ovoga Zakona iz drzavnog proracuna sufinancira se ugradnja dizala i
uredaja za olakSan pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade koje kumulativno
zadovoljavaju sljedece uvjete:

- suvlasnici fizi¢ke osobe u vlasniStvu imaju vise od 50% suvlasnickih dijelova zgrade
upisanih u zemljisne knjige, odnosno suvlasnici fizicke osobe u vlasnistvu imaju vise
od 50% ukupne vrijednosne povrSine zgrade u zgradama za koje nisu odredeni
suvlasnicki dijelovi

- imaju najmanje tri kata ili u kojima stanuje suvlasnik, odnosno ¢lan kuéanstva
suvlasnika, koji je osoba s invaliditetom s najmanje 80% tjelesnim oStecenjem na
donjim ekstremitetima ili osoba III. ili IV. stupnja funkcionalnog oStecenja koje se
odnosi na tjelesno ostecenje

- izraden je glavni projekt ugradnje dizala ili uredaja za olakSan pristup za slabo
pokretne osobe sukladno propisima o gradnji

- natpolovi¢énom vec¢inom suvlasnika donesena je odluka o ugradnji dizala ili uredaja
za olaksSan pristup za slabo pokretne osobe

- imaju osigurana financijska sredstva prema udjelu zajednice suvlasnika u ukupnim
troSkovima ugradnje dizala ili uredaja za olakSan pristup za slabo pokretne osobe.
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(2) Republika Hrvatska ¢e sufinancirati jednu tre¢inu ukupnih troskova ugradnje dizala
i uredaja za olaksSan pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade.

3) Odluku o donosenju Programa ugradnje dizala i uredaja za olakSan pristup za slabo
pokretne osobe u postoje¢e zgrade donosi Vlada Republike Hrvatske na prijedlog
Ministarstva.

(4) U Programu iz stavka 3. ovoga c¢lanka detaljno se razraduju mjere za poticanje
ugradnje dizala i uredaja za olakSan pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade s
ciljem povecanja kvalitete Zivota stanara, detaljno se propisuju preduvjeti za sufinanciranje
ugradnje dizala i uredaja za olakSan pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade,
potrebne suglasnosti, prioriteti prilikom sufinanciranja ugradnje dizala i uredaja za olakSan
pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade, moguénost sudjelovanja jedinica
lokalne samouprave u sufinanciranju ugradnje dizala i uredaja za olakSan pristup za slabo
pokretne osobe u postojece zgrade, nacin objave i sadrZaj javnog poziva za sufinanciranje
ugradnje dizala i uredaja za olakSan pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade,
sustav bodovanja projekata ugradnje dizala i uredaja za olakSan pristup za slabo pokretne
osobe u postojece zgrade, sadrzaj ugovora o sufinanciranju ugradnje dizala i uredaja za
olakSan pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade i1 razloge za raskid takvog
ugovora.

(5) Odredbe ovoga ¢lanka ne odnose se na poslovne zgrade iz ¢lanka 4. stavka 1. tocke
10. ovoga Zakona.

Uredenje procelja
Clanak 21.

(1)  Na temelju ovoga Zakona iz drZzavnog proracuna i prorauna jedinica lokalne
samouprave sufinancira se uredenje procelja stambenih i stambeno-poslovnih zgrada koje
kumulativno zadovoljavaju sljedece uvjete:

- nalaze se unutar kulturno-povijesnih cjelina gradova

- izraden je glavni projekt uredenja procelja sukladno propisima o gradnji

- ne sufinanciraju se po nekom drugom osnovu

- natpolovi¢nom vecinom suvlasnika donesena je odluka o uredenju procelja

- 1maju osigurana financijska sredstva prema udjelu zajednice suvlasnika u
ukupnim troSkovima uredenja procelja.

(2)  Republika Hrvatska ¢e sufinancirati jednu tre¢inu ukupnih troSkova uredenja
procelja za postojece zgrade.

(3) Na temelju ovoga Zakona obveza je jedinice lokalne samouprave da sufinancira
jednu tre¢inu ukupnih troSkova uredenja procelja postojece zgrade.

4) Izvoda¢ odnosno druga osoba koju odredi izvoda¢ na temelju glavnog projekta za
uredenje procelja postojeée zgrade ima pravo privremeno i bez naknade zauzeti javnu
povrsinu ili drugo zemljiSte nuzno za organizaciju gradiliSta, postav skele i/ili koristiti je za
pristup gradilistu i dovoz i odvoz gradevnih proizvoda odnosno gradevinskog otpada.
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(5) Odluku o donoSenju Programa uredenja procelja za postojece zgrade donosi Vlada
Republike Hrvatske na prijedlog Ministarstva.

(6) U Programu iz stavka 5. ovoga ¢lanka detaljno se razraduju mjere za poticanje
uredenja procelja za postojeCe zgrade sa ciljem ocuvanja kulturnog, povijesnog i
drustvenog obiljezja gradova, detaljno se propisuju preduvjeti za sufinanciranje uredenja
procelja za postojee zgrade, potrebne suglasnosti, prioriteti prilikom sufinanciranja
uredenja procelja za postojece zgrade, poticanje mjera energetske obnove, nafin objave i
sadrzaj javnog poziva za sufinanciranje uredenja procelja za postoje¢e zgrade, sustav
bodovanja projekata uredenja proCelja za postojee zgrade, sadrzaj ugovora o
sufinanciranju uredenja procelja za postojece zgrade i razloge za raskid takvog ugovora.

(7 Odredbe ovoga ¢lanka ne odnose se na poslovne zgrade iz ¢lanka 4. stavka 1. tocke
10. ovoga Zakona.

Vrste odrzavanja zajednickih dijelova zgrade
Clanak 22.
(1)  Vrste odrzavanja zajednickih dijelova zgrade su redovito i izvanredno odrzavanje.

(2) Izvanredno odrzavanje ukljucuje: hitne popravke, nuzne popravke i investicijsko
odrzavanje.

Redovito odrzavanje
Clanak 23.

(1)  Redovito odrzavanje su aktivnosti koje se obavljaju redovito radi ispunjavanja
obveza propisanih vazeéim propisima te odrzavanja zajednickih dijelova zgrade u
funkcionalnom stanju u skladu s izjavom izvodac¢a o izvedenim radovima i uvjetima
odrzavanja gradevine, tehni¢kim uputama i specifikacijama, normama ili prema ocitoj
potrebi, odnosno uobic¢ajeno razumnoj potrebi.

(2) Redovito odrzavanje obuhvaca osobito:

1. servisne preglede, ispitivanja sigurnosti odnosno ispravnosti na elektro instalaciji,
vodovodnoj instalaciji, uklju¢ujuéi uredaj za poveéanje pritiska vode, kanalizaciji
ukljucujuéi prepumpne uredaje, plinskoj instalaciji, instalaciji centralnog grijanja,
instalaciji ventilacije i klimatizacije, dizalu, antenskoj, telefonskoj 1 drugoj
kablovskoj instalaciji, instalaciji zvona 1 internog govornog uredaja, protupozarnoj
instalaciji 1 opremi, gromobranskoj instalaciji, sustavima audio-video nadzora i
protuprovalne zastite, pro€eljima, krovnoj konstrukciji, limariji, dimnjaku, stolariji i
bravariji zajednickih dijelova zgrade, parkiraliSnim i garaznim rampama, rasvjeti i
zajednickim dijelovima zgrade te postanskim sanduci¢ima, zamjene odnosno
popravke pojedinih potrosnih ili dotrajalih dijelova zajednickih dijelova zgrade,
bojanje zajednic¢kih dijelova zgrade, ugadanje, ¢is¢enje, podmazivanje, servisiranje
ugradene opreme i uredaja, provjera tekucina i druge aktivnosti koje su predvidene
projektom zgrade i dokumentacijom te opreme, uredaja ili instalacija zajednickog
dijela zgrade, otklanjanje nedostataka na zajednickim dijelovima zgrade odnosno



18

njezinim dijelovima na nacin i u opsegu potrebnom da se zateCeno stanje zgrade
uskladi s projektiranim stanjem zajednickih dijelova zgrade

2. ¢is¢enje stubista 1 drugih zajednickih dijelova zgrade, ¢iS¢enje grafita na procelju
zgrade, CiSéenje i uredenje gradevne Cestice zgrade, CiS€enje snijega i leda na
prolazima koji su zajednicki dijelovi zgrade, deratizaciju i dezinsekciju.

Hitni popravak
Clanak 24.

(1) Hitni popravak je aktivnost kojom se otklanja uzrok opasnosti za zivot i zdravlje
ljudi ili za oStecenje stvari u zgradi ili izvan zgrade, odnosno aktivnost kojom se otklanja
ugrozenost osnovnih Zivotnih uvjeta u zgradi.

2) Hitni popravak podrazumijeva dovodenje uzroka opasnosti u kontrolirano stanje u
najkra¢em mogucéem roku.

(3)  Hitnim popravkom smatra se poduzimanje radova na zajednickim dijelovima i
uredajima zgrade osobito u slucaju:

1. kvarova na plinskim instalacijama

2. kvarova na sustavu centralnog grijanja i toplovodnom sustavu

3. puknuca, oStecenja i zacepljenja vodovodne i kanalizacijske instalacije

4. kvarova na elektricnoj instalaciji ukljucivo elektronicke komunikacije i
videonadzor

5. oste¢enja dimnjaka i dimovodnih kanala

6. prodiranja oborinskih voda u zgradu, saniranja posljedica istog prodora, te
ostec¢enja krova

7. naruSene statiCke stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova zgrade

8. kvarova na dizalu, podiznoj platformi ili rampi

9. kvarova na mehanickoj ventilaciji zgrade i stabilnim sustavima zastite od
poZara

10. otpadanja dijelova procelja, limarije i crijepova.

4) Za troskove nastale hitnim popravkom odgovara zajednica suvlasnika i zajedno s
njom svi suvlasnici razmjerno veli€ini svojih suvlasnickih dijelova.

(5)  Upravitelj koji je poduzeo hitni popravak o svom troSku ima pravo na naknadu tog
troska od zajednice suvlasnika i svih suvlasnika razmjerno veli¢ini njihovih suvlasnickih
dijelova.

(6) Upravitel] moZe obaviti hitne popravke i na posebnom dijelu zgrade i njegovom
pripatku ako iste ne obavi vlasnik tog dijela zgrade, a od njih prijeti opasnost ostalim
dijelovima zgrade.

(7) U slucaju iz stavka 6. ovoga €lanka utroSena sredstva zajednicke pricuve duZan je
nadoknaditi suvlasnik tog dijela zgrade.
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(8)  Radi osiguranja razmjernog dijela naknade troska iz stavaka 5. 1 6. ovoga ¢lanka
upravitelj ima zakonsko zalozno pravo na svakom posebnom dijelu nekretnine, osim ako je
taj razmjerni dio naknade nizi od minimalnog iznosa trazbine koja se moze namiriti
ovrhom na nekretnini sukladno zakonu koji ureduje ovrhu.

Nuzni popravak
Clanak 25.

(1)  Nuzni popravak je aktivnost kojom se trajno otklanja uzrok opasnosti za Zzivot i
zdravlje ljudi ili za oStecenje stvari u zgradi ili izvan zgrade, odnosno aktivnost kojom se
trajno otklanja ugrozenost osnovnih zivotnih uvjeta u zgradi.

(2)  Nuznim popravkom smatra se poduzimanje radova osobito radi:

1. popravka ili rekonstrukcije krovne konstrukcije, pokrova, nosivih zidova,
stupova, medukatnih konstrukcija, temelja, svih instalacija koje su zajednicki
dio zgrade, procelja zgrade, dimnjaka i dimovodnih kanala

2. postavljanja izolacije zidova, podova i temelja zgrade

3. sanacije klizista.

(3)  Upravitelj zgrade za nalaz iz stavka 4. ovoga ¢lanka i nuzni popravak treba imati
suglasnost suvlasnika koji u vlasni$tvu imaju viSe od 33% ukupne vrijednosne povrSine
zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno suvlasnika koji u
vlasni$tvu imaju viSe od 33% suvlasnickih dijelova zgrade upisanih u zemljisne knjige.

4) Suglasnost se daje na temelju prethodno izradenog nalaza stru¢ne osobe upravitelja.

(5) Nalaz stru¢ne osobe iz stavka 4. ovoga Clanka sastoji se od tehnickog opisa
predmeta s ocjenom stanja i karakteristi¢nih fotografija zate¢enog stanja.

(6)  Zatroskove nastale nuznim popravkom odgovara zajednica suvlasnika i zajedno s
njom svi suvlasnici razmjerno veli¢ini svojih suvlasnickih dijelova.

(7 Upravitelj koji je poduzeo nuzni popravak iz stavka 1. ovoga ¢lanka o svom troSku
ima pravo na naknadu toga troska od zajednice suvlasnika i svih suvlasnika razmjerno
veli¢ini njihovih suvlasnickih dijelova.

(8)  Radi osiguranja razmjernog dijela naknade troska iz stavka 7. ovoga clanka
upravitelj ima zakonsko zalozno pravo na svakom posebnom dijelu nekretnine, osim ako je
taj razmjerni dio naknade nizi od minimalnog iznosa trazbine koja se moze namiriti

ovrhom na nekretnini sukladno zakonu koji ureduje ovrhu.

Investicijsko odrzavanje

Clanak 26.
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(1) Investicijsko odrzavanje obuhvaca aktivnosti koje imaju za cilj unaprjedenje
projektiranih odnosno postignutih svojstava zgrade za koje je potrebno izdvojiti novcana
sredstva u iznosu viSem od sredstava pricuve koja su suvlasnici duzni uplatiti tijekom
jedne godine.

(2)  Zahvat investicijskog odrzavanja koji po svojoj prirodi ili opsegu premasuje okvire
redovitog odrzavanja nekretninom smatra se poboljSicom u smislu zakona kojim se ureduje
vlasni$tvo i druga stvarna prava, osim ako ovim Zakonom nije drugacije propisano.

Zajednicka pricuva
Clanak 27.

(1)  Zajednicka pricuva su novCana sredstva namijenjena odrzavanju zajednickih
dijelova i uredaja zgrade i upravljanju zgradom, odnosno dijelom zgrade.

2) Zajednicka priCuva obraCunava se prema vrijednosnoj povrsini posebnih dijelova
zgrade 1 njihovih pripadaka, odnosno udjelu suvlasnic¢kih dijelova upisanih u zemljiSne
knjige.

3) Meduvlasnickim ugovorom moze se odrediti da pojedini poslovni prostori koji se
koriste za obavljanje poslovne djelatnosti pla¢aju pricuvu najvise u dvostrukom iznosu od
iznosa utvrdenog u stavku 2. ovoga ¢lanka.

4) Suvlasnici koji stan koriste za kratkorocni najam i/ili najam za radnike duZni su
uplacivati sredstva zajednicke pricuve u dvostrukom iznosu od iznosa utvrdenog u stavku 2.
ovoga ¢lanka.

(5) Sredstva zajednicke pricuve koriste se za provedbu aktivnosti iz godiSnjeg
programa odrzavanja zajedni¢kih dijelova zgrade, odnosno visegodiSnjeg programa
odrzavanja 1 upravljanja zgradom, a posebice za pokri¢e troskova redovitog odrzavanja,
hitnih i nuznih popravaka, poboljSica, osiguranja zgrade, naknade za rad upravitelju zgrade,
naknade za rad predstavnika suvlasnika, nabave alata za ¢iS¢enje 1 odrzavanje, kao 1 sitnog
potroSnog materijala, za placanje zajednickih troSkova od potros$nje elektri¢ne energije,
otplate zajma za financiranje troskova redovitog odrzavanja, za potrebe vodenja upravnih i
sudskih postupaka, te za odvjetnicke troskove zastupanja.

(6) Sredstva zajednicke pricuve mogu se u skladu s viSegodi$njim programom
odrzavanja 1 upravljanja zgradom koristiti 1 za pokri¢e troskova investicijskog odrzavanja
i/ili otplate zajma za financiranje tih troskova, ako se time ne dovodi u pitanje financiranje
troskova iz stavka 5. ovoga ¢lanka.

(7 U slucaju da su raspoloziva sredstva zajednic¢ke pricuve veca od troskova
predvidenih za aktivnosti iz stavaka 5. 1 6. ovoga Clanka moguce ih je odlukom
natpolovi¢ne vecine suvlasnika koristiti i za druge potrebe u zgradi.

Minimalni iznos i nacin placanja zajednicke pricuve

Clanak 28.
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(1) Sredstva zajednicke priCuve suvlasnici su obvezni uplacivati na posebni racun
zajednicke pricuve u iznosu utvrdenom godiSnjim programom odrzavanja zajednickih
dijelova zgrade, odnosno viSegodiSnjim programom odrZavanja i upravljanja zgradom.

(2) Sredstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka suvlasnici su duzni uplacivati mjesecno.

3) Minimalni iznos zajedni¢ke pricuve po metru kvadratnom vrijednosne povrsine
stana godi$nje iznosi 0,54% etalonske cijene gradenja koju objavljuje Ministarstvo.
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja objavljuje se u ,,Narodnim novinama*.

4) GodiSnjim programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno
viSegodi$njim programom odrzavanja i upravljanja zgradom ne moze se utvrditi mjesecni
iznos zajednicke pricuve koji je manji od 1/12 iznosa propisanog stavkom 3. ovoga ¢lanka.

(5) Ako godisnji program odrzavanja zajedni¢kih dijelova zgrade, odnosno
viSegodis$nji program odrzavanja i upravljanja zgradom nije donesen, suvlasnici su sredstva
iz stavka 1. ovoga ¢lanka duzni upladivati u peterostrukom iznosu od iznosa zajednicke
pri¢uve propisanom stavkom 3. ovoga ¢lanka.

Obveza osiguranja zgrade
Clanak 29.

Suvlasnici su putem upravitelja obvezni osigurati zajednic¢ke dijelove zgrade od osnovnih
rizika, odnosno pozara, oluje, udara groma, izljeva vode iz vodovodnih 1 kanalizacijskih
cijevi kao i od odgovornosti za Stetu prema tre¢im osobama.

Kucni red
Clanak 30.
(1)  Kuéni red zgrade sastoji se od op¢ih i posebnih odredbi.

(2) Suvlasnik koji se ne pridrzava odredaba kuénog reda iz stavka 1. ovoga ¢lanka je za
svaku utvrdenu povredu duzan uplatiti na raun zajednicke pricuve nov€ani iznos u
trostrukom iznosu od iznosa mjese¢ne zajednicke pri¢uve propisane ¢lankom 28. stavkom
1.1li 5. ovoga Zakona.

3) Ako bi se od strane istog suvlasnika opetovano ponavljale povrede kuénog reda,
suvlasnici mogu pokrenuti i druge pravne mehanizme za postivanje odredbi kuénog reda,
odnosno odgovarajuce sudske 1 upravne postupke za naknadu Stete, za zabranu imisija te za
iskljucenje iz suvlasnicke zajednice.

4) Suvlasnik posebnog dijela je za poStivanje odredbi kuénog reda odgovoran 1 za sve
osobe koje koriste njegov posebni dio zgrade s pripadcima.

(5) Svaki suvlasnik koji primijeti povredu kuénog reda iz stavka 1. ovoga ¢lanka moze
takvu povredu dokumentirati na primjereni nacin i potom inicirati prikupljanje potpisa na
obrazlozenu odluku kojom ¢e suvlasnici utvrditi takvu povredu.
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(6)  Povreda kuénog reda je utvrdena kada suvlasnici koji imaju natpolovi¢nu vecinu
potpisu odluku o povredi kuénog reda.

(7) Suvlasnici zgrade mogu natpolovi¢nom vec¢inom donijeti posebne odredbe ku¢noga
reda u okviru redovite uprave, ali one ne mogu odstupati od op¢ih odredbi i vazec¢ih
propisa.

(8) Opée odredbe kuénog reda u zgradama propisuje ministar nadlezan za prostorno
uredenje 1 graditeljstvo pravilnikom.

(9)  Pravilnikom iz stavka 8. ovoga ¢lanka propisuje se uredno koriStenje zajednickih
prostora u zgradi, dozvoljena razina buke u koriStenju posebnih dijelova zgrade,
sprjecavanje skupljanja otpada u posebnim dijelovima zgrade, vremensko razdoblje
kuénog mira kao i odstupanja u ograni¢enim slucajevima, obveze vlasnika stanova koji
iznajmljuju svoje stanove, a sve kako bi se stanarima omoguc¢io mir i sigurno stanovanje.

Stanovi za kratkorocni najam i najam za radnike
Clanak 31.

Vlasniku stana koji namjerava koristiti stan za kratkoro¢ni najam i/ili najam za
radnike potrebna je prethodna pisana suglasnost kvalificirane veéine suvlasnika uz dodatan
uvjet da suglasnost obvezno moraju dati i vlasnici stanova ¢iji zidovi, podovi ili stropovi
granice s njegovim stanom.

DIO TRECI
SUVLASNICI ZGRADE I PREDSTAVNIK SUVLASNIKA ZGRADE
Meduvlasnicki ugovor
Clanak 32.

(1)  Prava, obveze i medusobni odnosi suvlasnika zgrade u zajednici suvlasnika, u
pogledu upravljanja 1 odrzavanja zgrade ili funkcionalne cjeline zgrade, suvlasnici su duzni
urediti meduvlasni¢kim ugovorom.

(2)  Meduvlasnicki ugovor sklapa se u pisanom obliku.
(3)  Meduvlasnicki ugovor sadrzi osobito:

- veli¢inu suvlasnickih dijelova nekretnine

- uvjete i nacin upravljanja nekretninom

- poblize podatke o osobi koja ¢e upravljati nekretninom

- opseg poslova koje ¢e obavljati ta osoba i odgovornost za obavljanje poslova
- uvjete 1 nacin prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajednicke pricuve

- moguc¢nost osnivanja vijeca suvlasnika koje pomaze predstavniku suvlasnika
- mogucnost imenovanja zamjenika predstavnika suvlasnika

- mogu¢énost naknade za rad predstavnika suvlasnika
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- uvjete 1 nacin korisStenja zajednickih prostorija, te uredaja i zemljista koje pripada
odredenoj nekretnini.

(4)  Meduvlasnicki ugovor smatra se sklopljenim kada ga je potpisala natpolovi¢na
veéina suvlasnika, a odluke koje proizlaze iz meduvlasnickog ugovora obvezuju sve
suvlasnike ako nije drugacije propisano ovim Zakonom.

(5)  Meduvlasnicki ugovor predstavnik suvlasnika duzan je dostaviti upravitelju zgrade
u roku od 15 dana od njegova sklapanja.

Sastanak suvlasnika
Clanak 33.

(1) Odluke o upravljanju zgradom u svrhu provedbe meduvlasnickog ugovora i u
skladu s propisima, zajednica suvlasnika donosi na sastanku suvlasnika.

(2) Sastanak suvlasnika saziva predstavnik suvlasnika.
3) Sastanak suvlasnika mogu sazvati i:

- suvlasnici koji u vlasniStvu imaju viSe od jedne tre¢ine suvlasnic¢kih dijelova
upisanih u zemljisne knjige ili suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise od jedne
tre¢ine vrijednosne povrsine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki
dijelovi ako zgrada ima manje od 20 samostalnih uporabnih cjelina

- suvlasnici koji u vlasniStvu imaju viSe od jedne petine suvlasnickih dijelova
upisanih u zemljisne knjige ili suvlasnici koji u vlasniStvu imaju viSe od jedne
petine vrijednosne povrSine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki
dijelovi ako zgrada ima vise od 20, a manje od 50 samostalnih uporabnih
cjelina

- suvlasnici koji u vlasniStvu imaju vise od jedne desetine suvlasnickih dijelova
upisanih u zemljisne knjige ili suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise od jedne
desetine vrijednosne povrSine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni
suvlasnicki dijelovi ako zgrada ima vise od 50 samostalnih uporabnih cjelina.

4) Sastanak suvlasnika moZe sazvati 1 upravitelj zgrade.

(%) Poziv za sastanak suvlasnika dostavlja se izmedu pet i deset dana prije sastanka,
pisanim putem u postanski pretinac suvlasnika u zgradi ili na adresu prebivaliSta, odnosno
boravista suvlasnika ili putem elektroni¢ke poste, prema dogovoru natpolovicne vecéine
suvlasnika, uz dodatni obvezni uvjet objavom na oglasnoj ploci zgrade.

(6)  Poziv za sastanak sadrzi podatke o osobi ili osobama koje sazivaju sastanak, mjestu,
vremenu 1 na¢inu odrZavanja sastanka te dnevni red sastanka.

(7) Na pocetku sastanka suvlasnika prisutni suvlasnici ve¢inom glasova dogovaraju tko
¢e od njih biti zapisnicar.
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(8) O sastanku suvlasnika vodi se zapisnik, kojeg potpisuju ili putem elektronicke poste
daju suglasnost na sadrzaj zapisnika osoba koja je sastanak sazvala, zapisnicar, svi nazo¢ni
suvlasnici zgrade i upravitelj zgrade ako je nazocan sastanku.

) Zapisnik sa sastanka suvlasnika sadrzi podatke o stambenoj zgradi, mjestu i
vremenu odrzavanja sastanka suvlasnika, nac¢inu odrzavanja sastanka, nazo¢nim osobama,
dnevnom redu sastanka, iznijetim prijedlozima, donesenim odlukama i nainu glasanja
suvlasnika.

(10) Donesena odluka je obvezujuca za sve suvlasnike ako je potpisana ili je dana
suglasnost od ovim Zakonom propisanog broja suvlasnika.

Ucestalost odrzavanja sastanka suvlasnika
Clanak 34.

Sastanak suvlasnika obavezno se odrZzava najmanje jedanput godiSnje i na istome se
raspravlja o svim pitanjima vaznim za upravljanje zgradom, a posebno o godiSnjem
izvjeStaju o upravljanju 1 odrzavanju, donoSenju godiSnjeg programa odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade za iduc¢u godinu te viSegodi$njem programu odrzavanja zgrade.

Odluke suvlasnika u upravljanju zgradom
Clanak 35.

(1) Odluka u upravljanju zgradom donesena je kad se o odluci pozitivno izjasni
natpolovi¢na vecina suvlasnika.

(2) Odluke o upravljanju zgradom su osobito odluke o:

1. izboru i promjeni predstavnika suvlasnika, zamjenika predstavnika suvlasnika
kao 1 vijeéa suvlasnika

izboru i promjeni upravitelja zgrade

godisnjem programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade

viSegodi$njem programu odrZavanja zgrade

godisnjem izvjestaju o upravljanju zgradom

osiguravatelju zajednickih dijelova zgrade

visini pricuve

obnovi zgrade nakon djelovanja elementarne ili katastrofalne nepogode

. energetskoj obnovi zgrade, koja moze ukljucivati i sveobuhvatnu obnovu
zgrade zatim prlmjem mjera energetske ucinkovitosti, ugradnji sustava koji
koriste obnovljive izvore energije,

10. postavljanju kanalske infrastrukture i mjesta za punjenje elektri¢nih vozila
11. uredenju procelja

12. ugradnji dizala u zgradu ili uz zgradu

13. unaprjedenju pristupacnosti osobama s invaliditetom 1 smanjenje
pokretljivostima uredajima za nesmetan pristup na zajedni¢kim dijelovima zgrade
s kojima se omogucava nesmetan pristup, kretanje i rad osobama smanjene
pokretljivosti

14. unaprjedenju ispunjenja temeljnih zahtjeva za gradevinu

00N U AW
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15. primjeni mjera zelene infrastrukture na zgradi i na gradevnoj Cestici zgrade
te na gradevnoj Cestici koja pripada zgradi

16. primjeni mjera odrzive urbane mobilnosti na zgradi i na gradevnoj Cestici
zgrade te na gradevnoj Cestici koja pripada zgradi

17. primjeni mjera za smanjenje potrosSnje vode

18. nacinu koristenja zajednickih dijelova zgrade

19. kuénom redu

20. uzimanju kredita za financiranje odrzavanja zgrade

21. pravnom zastupanju

22. naknadi za rad predstavnika suvlasnika

23. drugim pitanjima vezanim uz upravljanje zgradom o kojima prema
meduvlasnickom ugovoru ili vaze¢im propisima odlucuju suvlasnici u okviru
redovitog odrzavanja.

3) Kvalificiranom vec¢inom donose se odluke:

1. o poslovima iz ¢lanka 26. ovoga Zakona.
2. o davanju suglasnosti pojedinom suvlasniku da stan daje u kratkoro¢ni
najam i/ili u najam za radnike.

4) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanaka u slu€aju izvrSenja nuznih popravaka iz ¢lanka
25. stavka 2. ovoga Zakona odluka o s time povezanom povecéanju iznosa pricuve moze se
donijeti uz suglasnost suvlasnika koji u vlasni§tvu imaju viSe od 33% ukupne vrijednosne
povrsine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno suvlasnika
koji u vlasni$tvu imaju viSe od 33% suvlasnickih dijelova zgrade upisanih u zemljiSne
knjige.

Donosenje odluke prikupljanjem potpisa
Clanak 36.

(1)  Ako se zbog veli¢ine zgrade ili iz drugih opravdanih razloga ne moze sazvati
sastanak suvlasnika s potrebnom ve¢inom za donosenje odluke iz ¢lanka 35. ovoga Zakona,
predstavnik suvlasnika ili drugi zainteresirani suvlasnik ¢e za donoSenje odluke pribaviti
suglasnost suvlasnika prikupljanjem potpisa na napisanu odluku ili putem elektronicke
poste ako suvlasnik to zatrazi uz dokaz identiteta ili s elektronickim potpisom.

(2) Odluka donesena na nalin iz stavka 1. ovoga clanka je obvezujua za sve
suvlasnike.

3) Predstavnik suvlasnika obvezan je odluku donesenu na nacin propisan odredbom
stavka 1. ovoga Clanka objaviti na oglasnoj plo¢i ili dostaviti putem elektroni¢ke poste ako
suvlasnik to zatrazi.

Obveze suviasnika

Clanak 37.

(1) Suvlasnik je obvezan:
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1. ponaSati se u skladu s ovim Zakonom 1 drugim vaze¢im zakonima,
meduvlasni¢kim ugovorom, kué¢nim redom i odlukama suvlasnika

2. omogucavati upravljanje i odrZzavanje zgrade

3. odrzavati svoj posebni dio zgrade

4. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjenama vezanim uz suvlasni§tvo
zgrade, odnosno vlasnistvu posebnog dijela zgrade u roku od 30 dana od dana
nastanka promjene

5. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni broja osoba koje koriste
posebni dio zgrade ako o tome ovisi raspodjela zajednickih troSkova zgrade
najkasnije u roku od 15 dana od nastanka promjene.

6. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni najmoprimca najkasnije u
roku od 15 dana od nastanka promjene

7. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni namjene stana najkasnije u
roku od 15 dana od nastanka promjene

8. dozvoliti ulaz u svoj posebni dio zgrade upravitelju zgrade, odnosno osobi
koju upravitelj zgrade odredi ako je to potrebno radi odrzavanja zajednickih
dijelova zgrade ili otklanjanja oStecenja ili kvara koji uzrokuje ili bi mogao
uzrokovati Stetu zajednickom dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog
suvlasnika

9. omoguciti izvodenje radova u svojem posebnom dijelu zgrade koji se odnose
na hitne popravke, kao i one koji se odnose ne odrzavanje, obnovu i
unaprjedenje svojstava zgrade za koju je izradena projektna dokumentacija i
donesena vazec¢a odluka zajednice suvlasnika

10. osigurati nesmetani pristup zajednickim dijelovima zgrade ovlastenim
sluZbenim osobama nadleznih tijela i sluzbi pri obavljanju sluzbenih radnji

11. obavijestiti nadlezno tijelo ili sluzbu o slu€ajevima i stanjima koji bi mogli
ugroziti zdravlje ili sigurnost ljudi

12. obavijestiti predstavnika suvlasnika o svojoj adresi prebivalista ukoliko ne
stanuje u zgradi u kojoj je suvlasnik

13. prije prikupljanja potrebnih potpisa obavijestiti predstavnika suvlasnika o
svojoj namjeri da stan daje u kratkoro¢ni najam ili u najam za radnike.

(2) Suvlasnik na svom posebnom dijelu zgrade ne smije izvoditi radove kojima se
nanosi Steta ili se umanjuje svojstvo zajednickog dijela zgrade ili posebnog dijela zgrade
drugog suvlasnika.

3) Suvlasnik koji postupi suprotno stavku 1. podstavcima 8. 1 9. ovoga ¢lanka duzan je
nadoknaditi suvlasnicima $tetu koju zbog njegovog postupanja pretrpe.

(4)  Ako suvlasnik nanese Stetu ili umanji svojstvo zajednickog dijela zgrade ili
posebnog dijela zgrade drugog suvlasnika isti je obvezan otkloniti Stetu ili podmiriti
troskove popravka, sukladno propisima koji ureduju obvezne odnose.

(5) Gradevinski radovi na zgradi smiju se izvoditi samo sukladno propisima koji
ureduju podrucje gradnje.

(6) U slucaju da je zajednica suvlasnika donijela vazecu odluku o prijavi na program
sufinanciranja za odrzavanje, obnovu ili unaprjedenje svojstava zgrade, a pojedini
suvlasnik svojim necinjenjem onemogucava prikupljanje nuzne dokumentacije potrebne za
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prijavu na taj program sufinanciranja, isti je odgovoran za Stetu koja nastane zbog gubitka
prava na sufinanciranje.

(7) U slucaju da suvlasnik onemoguéava mirno odrzavanje sastanaka suvlasnika,
natpolovi¢na veéina suvlasnika moze donijeti odluku o prestanku pozivanja istoga na
sastanke 1 tome prilagoditi nadin pozivanja na sastanak suvlasnika, a prema potrebi
poduzeti 1 druge pravno dopustive mjere u svrhu odrzavanja mirnih sastanka i1 uc¢inkovitog
upravljanja zgradom.

(8)  Ako se na sastanku suvlasnika o¢ekuje remecenje javnog reda i mira, policija ¢e, na
poziv predstavnika suvlasnika, u skladu sa zakonom kojim se ureduju ovlasti policije,
svojim prisustvom omoguciti da ne dode do remecenja javnog reda i mira i da se sastanak
suvlasnika odrzi.

Predstavnik suvlasnika
Clanak 38.

(1)  Predstavnik suvlasnika je jedan od suvlasnika ili bracni ili izvanbraéni drug ili
zivotni partner ili srodnik u ravnoj liniji suvlasnika koji zive u istoj zgradi izabran na nacin
da odluku o njegovom izboru donesu suvlasnici natpolovi¢énom vec¢inom.

(2) U slucaju da nije moguce izabrati predstavnika suvlasnika na nacin predviden
stavkom 1. ovoga ¢lanka, predstavnik suvlasnika moze biti i tre¢a poslovno sposobna
osoba koja ima prebivaliste ili boraviste u gradu ili opéini na ¢ijem se podrucju nalazi
zgrada.

3) Odluka o izboru predstavnika suvlasnika iz stavka 2. ovoga c¢lanka donosi se
kvalificiranom ve¢inom.

4) Predstavnik suvlasnika ima sljedeca prava i obveze:

1. zastupati suvlasnike u svezi s upravljanjem i1 odrzavanjem zgrade u okviru
ovlasti propisane ovim Zakonom, zakonom kojim se ureduju vlasniStvo i
druga stvarna prava i meduvlasni¢kim ugovorom

2. sazivati i voditi sastanak suvlasnika

3. koordinirati 1 dogovarati s upraviteljem zgrade izradu i1 provedbu godisnjeg
programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, viSegodiS$njeg programa
odrzavanja zgrade i pojedinih poslova u svezi s odrzavanjem zgrade

4. supotpisivati s upraviteljem zgrade radne naloge vezane uz odrzavanje zgrade
1 kontrolirati njegovo izvrSenje

5. dostavljati upravitelju zgrade odluke suvlasnika, druge dokumente potrebne
za rad upravitelja zgrade te podatke o promjeni suvlasnika, odnosno vlasnika
posebnog dijela zgrade

6. nadzirati ispunjavanje obveza upravitelja zgrade iz ugovora o upravljanju i o
tome po potrebi izvjeStavati suvlasnike

7. u ime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekte za sufinanciranje
odrzavanja, obnove ili unaprjedenja svojstava zgrade te sklopiti ugovore koji
su potrebni za provedbu projekta ako to ne ucini upravitelj zgrade, uz
ispunjen uvjet potrebnih suglasnosti suvlasnika
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8. otvoriti poseban raun za provedbu projekata za odrzavanje, obnovu ili
unaprjedenje svojstava zgrade ako to ne ucini upravitelj zgrade

9. izraditi kratki izvjeStaj o svom radu u protekloj kalendarskoj godini koji
dostavlja suvlasnicima putem oglasne ploce ili putem elektronicke poste do
1. veljace idu¢e godine

10. potpisati ugovor za ¢is¢enje zgrade

11. izvijestiti suvlasnike o izdacima u iznosu vecem od 2.000,00 eura (bez
PDV-a) koji nisu bili planirani u godisSnjem planu upravljanja

12. druga prava i obveze propisane ovim Zakonom, zakonom kojim se ureduju
vlasnistvo 1 druga stvarna prava i odredene meduvlasnickim ugovorom.

(5)  Predstavnik suvlasnika ne odgovara za odluke suvlasnika donesene u skladu s
odredbama ovoga Zakona.

(6)  Meduvlasnickim ugovorom moze se predvidjeti moguénost da predstavnik
suvlasnika, bez suglasnosti ostalih suvlasnika, svrhovito i namjenski raspolaze s iznosima
do najvise 2.000,00 eura mjesecno.

(7) Iznimno ako suvlasnici nisu izabrali predstavnika suvlasnika, upravitelj je sve
suvlasnike duzan pisano upozoriti da to ucine u roku od 60 dana od dana dostave pisanog
upozorenja upravitelja.

(8)  Ako suvlasnici ne postupe u skladu s pisanim upozorenjem upravitelja iz stavka 6.
ovoga Clanka, upravitelj preuzima prava i obveze predstavnika suvlasnika do obavijesti
suvlasnika o izboru predstavnika suvlasnika. Upravitelj je duzan obavijestiti sve suvlasnike
o preuzimanju prava i obveza predstavnika suvlasnika i imenovanju osobe prinudnog
predstavnika suvlasnika.

(9)  Prinudni predstavnik suvlasnika ima sva prava i obveze predstavnika suvlasnika iz
stavka 4. ovoga ¢lanka te ostvaraju pravo na nov¢anu naknadu za svoj rad.

Trajanje mandata predstavnika suvlasnika
Clanak 39.

(1) Mandat predstavniku suvlasnika prestaje:

- opozivom

- ostavkom ili

- smrcu.
(2) Predstavnik suvlasnika podnosi ostavku u pisanom obliku i o podnoSenju ostavke
duzan je isti dan izvijestiti suvlasnike putem oglasne ploce i elektronickom poStom, a

upravitelja zgrade pisanim putem, postom ili putem elektronicke poste.

(3) Predstavnik suvlasnika koji je podnio ostavku ili je opozvan duzan je suvlasnicima
podnijeti izvjes¢e o izvrSenju programskih i ugovornih obveza vezanih za upravljanje 1
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odrzavanje zgrade, sa stanjem na dan podnoSenja ostavke.

(4) Predstavnik suvlasnika koji je podnio ostavku ili je opozvan, pored izvjes¢a iz stavka
3. ovoga c¢lanka duzan je u roku od tri radna dana predati upravitelju zgrade svu
dokumentaciju, isprave, Sifre, kljueve i ostalu imovinu, o ¢emu se sastavlja poseban
primopredajni zapisnik.

(5) Dokumentaciju, isprave, Sifre, klju¢eve i ostalu imovinu iz stavka 4. ovoga clanka
upravitelj je duzan zadrzati do obavijesti suvlasnika o imenovanju novoga predstavnika
suvlasnika.

(6) Opoziv odluke o izboru predstavnika suvlasnika donosi se natpolovicnom vec¢inom.

Naknada za rad i sankcije za predstavnika suvlasnika
Clanak 40.

(1)  Meduvlasnickim ugovorom moguée je predvidjeti mjeseCnu naknadu za rad i
naknadu materijalnih troskova za predstavnika suvlasnika.

(2)  Predstavnik suvlasnika koji prima naknadu za svoj rad, a grubo zanemaruje svoje
obveze duzan je u zajedniCku pricuvu uplatiti sredstva u iznosu od jedne do najvise 12
mjesecnih naknada koje je primio za rad i mozZe biti opozvan.

3) Ako bi Steta nastala nemarom predstavnika suvlasnika bila veceg iznosa od onog
koji se moze naplatiti u skladu sa stavkom 2. ovoga clanka, suvlasnici mogu pokrenuti i
druge pravne mehanizme za naknadu Stete od predstavnika suvlasnika.

(4)  Ako predstavnik suvlasnika grubo zanemaruje svoje obveze, suvlasnici koji u
vlasnistvu imaju vise od 33% ukupne vrijednosne povrsine zgrade za zgrade za koje nisu
odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno suvlasnici koji u vlasniStvu imaju viSe od 33%
suvlasni¢kih dijelova zgrade wupisanih u zemljiSne knjige, uputit ¢e upozorenje
predstavniku suvlasnika u kojem ¢e biti naveden rok, koji ne moze biti kra¢i od osam dana,
da postupi u skladu sa svojim obvezama.

(5)  Ako predstavnik suvlasnika ne postupi u skladu s upozorenjem iz stavka 4. ovoga
¢lanka, suvlasnici mogu donijeti odluku kojom ¢e utvrditi grubo zanemarivanje obveze od
strane predstavnika suvlasnika iz stavka 4. ovoga ¢lanka i1 odrediti iznos mjese¢nih
naknada sukladno stavku 2. ovoga ¢lanka koje je predstavnik suvlasnika duzan uplatiti u
zajednicku pri¢uvu.

(6) Odluka o naknadama za predstavnika suvlasnika i odluke o sankcijama za
predstavnika suvlasnika donose se natpolovicnom vecinom suvlasnika.

(7) Grubim zanemarivanjem obveza predstavnika suvlasnika smatra se osobito:

1. ako predstavnik suvlasnika ne pokusSa sazvati i odrzati sastanak suvlasnika
najmanje jednom godisnje
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2. ako ne obavijesti ostale suvlasnike o novonastalim okolnostima o kojima je
morao obavijestiti suvlasnike, a osobito o izdacima u iznosu ve¢em od 2.000,00
eura (bez PDV-a) koji nisu bili planirani u godiSnjem planu upravljanja

3. ako godisnji program odrzavanja zajednickih dijelova zgrade ili viSegodiSnji
program odrzavanja zgrade i1 pojedinih poslova u vezi s odrzavanjem zgrade nije
donesen krivnjom predstavnika suvlasnika

4. ako mu suvlasnik ili stanar prijavi Stetu koja nastaje na posebnim ili na
zajednickim dijelovima zgrade zbog neispravnosti na zajednickim dijelovima
zgrade, a krivnjom predstavnika suvlasnika nastane Steta u ve¢em obujmu od Stete
koja bi nastala da je predstavnik suvlasnika pravovremeno obavijestio upravitelja

5. ako predstavnik suvlasnika upravitelju ne dostavi odluku donesenu u vezi
upravljanja i odrzavanje zgrade od strane suvlasnika

6. ako predstavnik suvlasnika potpiSe nalog za isplatu sredstava iz zajednicke
pri¢uve koji nije bio ovlaSten potpisati

7. ako ne izradi izvjeStaj o svom radu u protekloj kalendarskoj godini i isti ne
dostavi suvlasnicima putem oglasne ploce ili elektronic¢ke poste

8. ako u ime i za racun suvlasnika zgrade ne prijavi projekte za sufinanciranje
odrzavanja, obnove ili unaprjedenja svojstava zgrade, ukoliko je za to bio zaduZen
9. ako prilikom prestanka obveza predstavnika suvlasnika ne postupi u skladu s
¢lankom 39. ovoga Zakona.

Vijece suvlasnika
Clanak 41.

(1) Ako se tako predvidi meduvlasni¢kim ugovorom, unutar zajednice suvlasnika se
moze osnovati Vije¢e suvlasnika koje pruza stru¢nu pomo¢ predstavniku suvlasnika u
obavljanju njegovih zadac¢a te nadzire rad predstavnika suvlasnika i upravitelja.

2) Ako se osniva Vijeca suvlasnika, meduvlasni¢kim ugovorom potrebno je propisati:
- mogucénost da se formira Vijece suvlasnika
- koje cjeline zgrade zastupaju pojedini ¢lanovi Vijeca suvlasnika
- koliko najmanje i koliko najviSe ¢lanova moZze imati Vije¢e suvlasnika
- nacin izbora predstavnika suvlasnika
- nacin rada Vijec¢a suvlasnika
- kvorum i potrebne vecine za donosenje odluka.

(3)  Meduvlasnickim ugovorom moguce je predvidjeti da VijeCe suvlasnika donosi
odluke koje su suvlasnici ovlasteni donositi, kao 1 ograni¢enja u odlukama koje Vijece
moze donijeti.

4) Iznimno od stavka 3. ovoga ¢lanka, Vijece suvlasnika ne moze donositi odluke koje
se donose kvalificiranom ve¢inom suvlasnika.

(5) Odluku o izboru ¢lanova Vije¢a suvlasnika za svaku pojedinu cjelinu donose
suvlasnici te cjeline.
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(6) Clanovi Vije¢a suvlasnika izmedu sebe, natpoloviénom vecinom izabranih ¢lanova
Vijeca, biraju i opozivaju predsjednika Vijeca.

(7)  Vijece suvlasnika konstituira se izborom predsjednika Vije¢a suvlasnika na prvoj
sjednici koja se mora odrzati najkasnije 30 dana od dana donoSenja Odluke o izboru Vijeca

suvlasnika.

(8)  Vijece suvlasnika o svojem radu podnosi suvlasnicima kratko pisano izvjesce
najkasnije do 1. veljace tekuce godine za proteklu godinu.

9) O sastanku Vijeca suvlasnika vodi se zapisnik, kojeg potpisuju predsjednik Vijeca
suvlasnika ili druga osoba koja je sazvala sastanak i zapisnicar.

Zamjenik predstavnika suvlasnika
Clanak 42.
(1) Zamjenik predstavnika suvlasnika mijenja predstavnika suvlasnika u slucaju
njegove sprijecenosti 1 ima ista prava i obveze kao i1 predstavnik suvlasnika dok obavlja

zamjenu te ga se bira odlukom natpolovi¢ne vecine suvlasnika.

(2) Moguénost imenovanja zamjenika suvlasnika, njegove ovlasti i naknada za njegov
rad propisuju se meduvlasnickim ugovorom.

DIO CETVRTI
UPRAVLJANJE ZGRADOM
Obveza povjeravanja upravljanja zgradom
Clanak 43.

(1) Suvlasnici zgrade, odnosno dijela zgrade obvezni su poslove upravljanja zgradom
povjeriti upravitelju zgrade.

(2) Investitor novo izgradene zgrade obvezan je poslove upravljanja zgradom povjeriti
upravitelju zgrade u roku od 30 dana od dana pravomoc¢nosti uporabne dozvole, osim u

slucajevima kada nakon izgradnje investitor ostane jedini vlasnik.

3) Obveza iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne odnosi se na zgrade ¢iji su suvlasnici braéni
drugovi ili Zivotni partneri 1/ili osobe u medusobnom krvnom ili tazbinskom srodstvu.

Ugovor o upravljanju zgradom
Clanak 44.

(1) Poslovi upravljanja zgradom povjeravaju se upravitelju zgrade ugovorom o
upravljanju zgradom (u daljnjem tekstu: ugovor o upravljanju) kojega suvlasnici zgrade u
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pisanom obliku, zastupani po predstavniku suvlasnika, sklapaju s upraviteljem zgrade
izabranim odlukom donesenom na temelju ovoga Zakona.

(2) Ugovor o upravljanju obvezno sadrzi:
1. ugovorne strane
2. mjesto i datum sklapanja
3. podatke o odluci suvlasnika o izboru, odnosno promjeni upravitelja zgrade
4. zemljisnoknjizne i katastarske oznake ako su zgrade upisane u zemljisnu
knjigu i katastar, adresu 1 osobni identifikacijski broj zajednice suvlasnika
5. prava, obveze i odgovornosti upravitelja zgrade, suvlasnika i zajednice
suvlasnika
6. iznos naknade za rad upravitelja zgrade
7. ime 1 prezime predstavnika suvlasnika 1 druge osobe ovlasten za
predstavljanje suvlasnika prema upravitelju zgrade ako takve ima, te granice
njegovih ovlasti
8. uvjete i naCin upravljanja zgradom
9. uvjete i nacin prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajednicke pricuve
10. opis zgrade i gradevne Cestice zgrade
11. popis posebnih dijelova zgrade 1 vlasnika posebnih dijelova zgrade s
veli¢inom suvlasnickih dijelova nekretnine.

(3)  Ugovorom o upravljanju se razraduju i:
1. nacin dostave informacija upravitelju zgrade nuznih za upravljanje zgradom
2. pravila o prestanku ugovora i otkaznim rokovima
3. druga pitanja.

Upravitelj zgrade
Clanak 45.

(1)  Upravitelj zgrade moZe biti pravna ili fizicka osoba registrirana za obavljanje
djelatnosti upravljanja nekretninama.

(2)  Upravitelj zgrade upravlja zgradom u ime i za racun suvlasnika u granicama ovlasti
propisanih ovim Zakonom i zakonom kojim se ureduju vlasniStvo i druga stvarna prava te
utvrdenih meduvlasnickim ugovorom i ugovorom o upravljanju.

(3)  Upravitelj zgrade zastupa suvlasnike u svezi s upravljanjem zgradom u postupcima
pred javnopravnim tijelima, ako ugovorom o upravljanju nije druk¢ije odredeno.

4) Upravitelj zgrade raspolaze sredstvima zajedni¢ke pricuve prema godiSnjem
programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, viSegodisnjem programu odrzavanja
zgrade, meduvlasni¢kom ugovoru i ugovoru o upravljanju zgrade te odluci suvlasnika.

Prinudni upravitelj zgrade

Clanak 46.
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(1) U zgradama u kojima suvlasnici nisu izabrali upravitelja zgrade na nacin propisan
ovim Zakonom, prinudnog upravitelja zgrade u roku od Sest mjeseci od saznanja imenovat
¢e rjeSenjem gradonacelnik grada, odnosno op¢inski nacelnik, na ¢ijem podrucju se zgrada
nalazi.

(2)  Za prinudnog upravitelja zgrade moze se imenovati samo osoba koja ispunjava
uvjete za upravitelja zgrade propisane ovim Zakonom.

(3)  Prinudni upravitelj zgrade na temelju rjeSenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka upravlja
zgradom s pravima i obvezama upravitelja do preuzimanja zgrade na upravljanje od strane
novoizabranog upravitelja zgrade.

(4)  Protiv rjeSenja iz stavka 1. ovoga Clanka se ne moze izjaviti Zalba, ali se moze
pokrenuti upravni spor.

(5)  Prijedlog za imenovanje prinudnog upravitelja gradonacelniku grada odnosno
op¢inskom nacelniku moze podnijeti svaki suvlasnik ili upravitelj kojem je prestao ugovor
o upravljanju, ali samo ako suvlasnici do dana prestanka ugovora nisu imenovali novog
upravitelja.

(6) Prinudni upravitelj zgrade ima sva prava i obveze upravitelja zgrade iz ¢lanka 48.
ovoga Zakona.

Ukidanje rjesenja o prinudnom upravitelju zgrade i odredivanje novog prinudnog
upravitelja zgrade

Clanak 47.

(1) Gradonacelnik grada, odnosno op¢inski nacelnik, na ¢ijem podrucju se zgrada
nalazi rjeSenjem ¢e ukinuti rjeSenje o prinudnom upravitelju zgrade ako:

1. suvlasnici sklope ugovor o upravljanju u skladu s ovim Zakonom ili
2. prinudni upravitelj zgrade ne upravlja zgradom u skladu s ovim Zakonom.

(2) U slucaju iz stavka 1. tocke 2. ovoga ¢lanka gradonacelnik grada, odnosno op¢inski
nacelnik, na ¢ijem podrucju se zgrada nalazi, ¢e rjeSenjem odrediti novog prinudnog

upravitelja zgrade.

(3)  Protiv rjeSenja iz ovoga ¢lanka ne moze se izjaviti zalba, ali se moZe pokrenuti
upravni Spor.

Prava i obveze upravitelja zgrade
Clanak 48.
(1)  Upravitelj zgrade u obavljanju svoje djelatnosti ima sljedeca prava i obveze:
1.  otvoriti i voditi poseban racun, podracun ili raCun posebne namjene, te

osigurati vodenje poslovanja svake nekretnine odvojeno od racuna
upravitelja
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osigurati poduzimanje aktivnosti radi redovitog odrzavanja 1 nuznih
popravaka u skladu s godi$njim programom odrzavanja zajednickih dijelova
zgrade, ili u slucaju potrebe ako je to u skladu s propisima

osigurati poduzimanje aktivnosti radi investicijskog odrzavanja u skladu s
viSegodis$njim programom odrZavanja zgrade

osigurati poduzimanje aktivnosti u posebnom dijelu zgrade radi otklanjanja
uzroka Stete ili umanjenja svojstva zajednickog dijela zgrade ili drugog
posebnog dijela zgrade, na troSak vlasnika posebnog dijela, ako vlasnik
posebnog dijela isti ne otkloni sam u roku od 15 dana od dana primitka
poziva upravitelja zgrade

osigurati moguénost poduzimanja aktivnosti radi hitnih popravaka svaki dan
u godini tijekom 24 sata

osigurati hitni popravak najkasnije u roku od tri sata od prijave potrebe
popravka, odnosno ¢im to okolnosti na koje upravitel] nema utjecaja
dopuste

osigurati provedbu redovitih pregleda i izvanrednih pregleda zgrade u
skladu s propisima o gradnji na kojima sudjeluju upravitelj zgrade i
predstavnik suvlasnika

predloziti iznos primjerene zajednicke pricuve za provedbu programa
odrzavanja

azurno voditi evidenciju suvlasnika, odnosno vlasnika posebnih dijelova
zgrade

rasporedivati na suvlasnike i napla¢ivati troSkove zajednicke pricuve i druge
zajedniCke troskove nekretnine (zajednicka potroSnja struje, vode, ¢is¢enje
zgrade) koji se placaju iz zajednicke pricuve

obavijestiti predstavnika suvlasnika i, po potrebi, poduzeti daljnje aktivnosti
radi ovrhe dospjelih, a neplacenih obroka zajednicke pricuve i1 drugih
zajedniCkih troskova nekretnine koje plac¢aju suvlasnici nakon S$to nije
placeno Sest obroka

redovno podmirivati zajedniCke troSkove zgrade prema tre¢ima sredstvima
zajednicke pricuve

izraditi prijedlog godiSnjeg programa odrzavanja zajednickih dijelova
zgrade, u skladu s viSegodiSnjim programom odrzavanja zgrade, obvezama
iz sudskih sporova i u skladu s propisima koji ureduju podrucje gradnje te
ga dostaviti predstavniku suvlasnika najkasnije do 15. studenog tekuce
kalendarske godine

izraditi prijedlog viSegodiSnjeg programa odrzavanja zgrade u skladu s
propisima koji ureduju podru¢je gradnje, te ga dostaviti predstavniku
suvlasnika najkasnije do 31. prosinca tekuce kalendarske godine

pokrenuti sve potrebne postupke pred nadleznim javnopravnim tijelima u
svrhu upisa zgrade i njezinih posebnih dijelova u zemljiSne knjige i katastar
ishoditi zajmove potrebne za financiranje odrzavanja zgrade u skladu s
odlukom suvlasnika

sklopiti ugovor o osiguranju u skladu s odlukom suvlasnika

na zahtjev suvlasnika dati stru¢no pravno i tehnicko misljenje u vezi
upravljanja i odrzavanja zgrade

u ime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekte za sufinanciranje
odrZavanja, obnove ili unaprjedenja svojstava zgrade te sklopiti ugovore
koji su potrebni za provedbu tih projekata
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20. otvoriti poseban racun za provedbu projekata odrzavanja, obnove ili
unaprjedenja svojstava zgrade

21. obavjeStavati suvlasnike zgrade putem predstavnika suvlasnika o
obavljenim poslovima u roku od 30 dana od dana izvrSenja poslova

22. izraditi i suvlasnicima putem predstavnika suvlasnika dostaviti do veljace
tekuce godine godisnji izvjestaj za proteklu godinu o upravljanju zgradom
koji, uz ostalo, obavezno sadrzi pregled pojedinacnih prihoda i rashoda
zajedniCke pri¢uve, te podatke o nacinu grijanja i potro$nji energenata po
stambenoj jedinici

23. u suradnji s predstavnikom suvlasnika utvrditi i izraditi zapisnik o stanju
novc€anih sredstava u zajednickoj pri¢uvi, dugovima zgrade i potrazivanju
novéanih sredstava za koja nisu pokrenuti i za koja su pokrenuti sudski
postupci

24. na zahtjev suvlasnika dati na uvid i dostavu isprava na kojima se temelji
godisnji izvjeStaj o upravljanju zgradom i1 druge dokumente vezane uz
upravljanje zgradom u roku od 15 dana od dana od kada to suvlasnik zatrazi

25. minimalno jednom godiSnje pregledati zgradu radi provjere ispunjavanja
temeljnih zahtjeva za gradevine, zbog izrade prijedloga viSegodi$njeg i
godisnjeg programa odrzavanja zajedniCkih dijelova zgrade

26. obavljati druge poslove odredene ovim Zakonom, zakonom kojim se
ureduju vlasnistvo i druga stvarna prava ili ugovorene meduvlasnickim
ugovorom ili drugim ugovorima

27. dostaviti jedinici lokalne samouprave svaki potpisani ugovor o upravljanju
zgradom

28. u rokovima predvidenim ovim Zakonom podnijeti zahtjeve za upis u
Registar zajednica suvlasnika i u Registar upravitelja zgrada.

29. dostaviti Ministarstvu do veljace tekuce godine zbirni tabelarni izvjestaj za
sve zgrade koje je imao na upravljanju protekle godine, na obrascu kojeg ¢e
Ministarstvo objaviti na svojoj mreznoj stranici.

(2) Upravitelj zgrade je obvezan dostaviti izvjeS¢a iz stavka 1. tocaka 22. 1 29. ovoga
¢lanka i nadleznim tijelima jedinice lokalne samouprave.

(3)  Za obavljanje poslova iz stavka 1. ovoga clanka upravitelj zgrade ima pravo na
naknadu sukladno ugovoru o upravljanju, odnosno sukladno cjeniku upravitelja.

4) U slucaju stecaja ili ovrhe protiv upravitelja, sredstva koja su na racunu zgrade nisu
predmet stecajne mase 1 na njima se ne moze provesti ovrha.

Nacin ostvarivanja prava i ispunjavanja obveza u obavljanju djelatnosti upravitelja zgrade
Clanak 49.

(1)  Prava i obveze iz Clanka 48. ovoga Zakona upravitelj zgrade moze ostvarivati,
odnosno ispunjavati vlastitim radom ako za to ispunjava propisane uvjete ili putem druge
osobe koja za to ispunjava propisane uvjete, a koju je u tu svrhu ovlasten opunomociti kada
je to potrebno.

(2)  Zaradove i druge poslove na odrzavanju zgrade ¢ija je vrijednost veéa od 2.500,00
eura upravitelj zgrade je obvezan zatraZiti najmanje tri neovisne i usporedive ponude.
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(3)  Prilikom ispunjavanja obveza iz ovoga Clanka upravitelj zgrade je obvezan
pridrzavati se uputa predstavnika suvlasnika ako je iste dobio.

Preuzimanje zgrade na upraviljanje
Clanak 50.
(1)  Upravitelj zgrade preuzima zgradu na upravljanje na temelju ugovora o upravljanju.

(2) U slucaju promjene upravitelja novi upravitelj zgrade ne moZe preuzeti upravljanje
ako ranijem upravitelju zgrade nije otkazan ugovor o upravljanju, odnosno raskinut,
ponisten ili utvrden nistetnim.

(3)  Ranije izabrani upravitelj zgrade je duzan sredstva zajednicke pricuve utvrdena
zapisnikom iz ¢lanka 48. stavka 1. tocke 23. ovoga Zakona staviti na raspolaganje
novoizabranom upravitelju zgrade u roku od 30 dana od dana od kojega je novi upravitelj
preuzeo upravljanje zgradom.

(4)  Raniji upravitelj] duzan je novom upravitelju predati dokumentaciju vezanu uz
predmete naplate zajednicke pricuve te svu tehni¢ku, financijsku i drugu dokumentaciju

vezanu uz zgradu koju je posjedovao u roku od 30 dana od kojega je novi upravitelj
preuzeo upravljanje zgradom.

DIO PETI
NADZOR
Clanak 51.
Nadzor nad provedbom ovoga Zakona provodi Ministarstvo.
DIO SESTI
PREKRSAJNE ODREDBE
Prekrsaji upravitelja
Clanak 52.

(1)  Novcanom kaznom u iznosu od 700,00 do 5.500,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj
upravitelj zgrade pravna osoba ako:

1. nadleznom podru¢nom uredu za katastar, odnosno Gradskom uredu za katastar i
geodetske poslove Grada Zagreba ne podnese zahtjev za upis u Registar zajednica
suvlasnika, odnosno ako ne prijavi svaku promjenu upisanih podataka u
propisanom roku (¢lanak 10. stavci 1.1 4. 1 ¢lanak 11. stavak 6.)

2. ne otvori poseban rac¢un, podracun ili racun posebne namjene (¢lanak 48. stavak 1.
tocka 1.)
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ne osigura hitni popravak najkasnije u roku od tri sata od prijave potrebe popravka,
osim ako to nije bio u mogucnosti zbog okolnosti na koje upravitelj nema utjecaja
(¢lanak 48. stavak 1. tocka 6.)

ne osigura provedbu redovitog pregleda ili izvanrednog pregleda zgrade u skladu s
propisima o gradnji na kojima sudjeluju upravitelj zgrade i predstavnik suvlasnika
(¢lanak 48. stavak 1. tocka 7.)

ne vodi azurno evidencije suvlasnika, odnosno vlasnika posebnih dijelova zgrade
(¢lanak 48. stavak 1. tocka 9.)

ne rasporeduje ili ne naplacuje troskove zajednicke pricuve ili druge zajednicke
troSkove nekretnine na suvlasnike (zajednicka potrosnja struje, vode, CiS¢enje
zgrade) koji se placaju iz zajednicke pricuve (Clanak 48. stavak 1. tocka 10.)

ne poduzme potrebne aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a nepla¢enih obroka
zajednicke pricuve 1 drugih zajednickih troSkova nekretnine koje placaju
suvlasnici nakon S$to nije plaeno Sest obroka te na taj nacin izazove Stetu
zajednici suvlasnika (Clanak 48. stavak 1. tocka 11.)

ne izradi prijedlog godi$njeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade i
ne dostavi ga predstavniku suvlasnika najkasnije do 15. studenog tekuce
kalendarske godine (Clanak 48. stavak 1. tocka 13.)

ne izradi prijedlog viSegodiSnjeg programa odrzavanja zgrade i ne dostavi ga
predstavniku suvlasnika najkasnije do 31. prosinca tekuce kalendarske godine
(¢lanak 48. stavak 1. tocka 14.)

na zahtjev predstavnika suvlasnika ne da stru¢no pravno i tehni¢ko misljenje u
vezi upravljanja i odrzavanja zgrade (Clanak 48. stavak 1. tocka 18.)

u ime i za racun suvlasnika zgrade ne prijavi projekte za sufinanciranje odrzavanja,
obnove ili unaprjedenja svojstava zgrade te ne sklopi ugovore koji su potrebni za
provedbu tih projekata (¢lanak 48. stavak 1. tocka 19.)

ne otvori poseban racun za provedbu projekata odrzavanja, obnove ili
unaprjedenja svojstava zgrade (¢lanak 48. stavak 1. tocka 20.)

ne izradi ili suvlasnicima, putem predstavnika suvlasnika, ne dostavi do veljace
teku¢e godine godisnji izvjestaj o upravljanju zgradom ili ako taj izvjeStaj ne
sadrzi pregled pojedinacnih prihoda i rashoda zajednicke priCuve te podatke o
nacinu grijanja i potros$nji energenata po stambenoj jedinici (Clanak 48. stavak 1.
tocka 22.)

u suradnji s predstavnikom suvlasnika ne utvrdi ili ne izradi zapisnik o stanju
novCanih sredstava u zajednickoj pricuvi, dugovima zgrade i1 potrazivanju
novcanih sredstava za koja nisu pokrenuti i za koja su pokrenuti sudski postupci
(¢lanak 48. stavak 1. tocka 23.)

na zahtjev suvlasnika ne da na uvid ili ne omogucéi dostavu isprava na kojima se
temelji godisnji izvjestaj o upravljanju zgradom ili druge dokumente vezane uz
upravljanje zgradom u roku od 15 dana od dana od kada to suvlasnik zatrazi
(¢lanak 48. stavak 1. tocka 24.).

ne izvrsi godisnji pregled zgrade (Clanak 48. stavak 1. tocka 25.)

ne dostavi trazene podatke jedinici lokalne samouprave i zahtjeve za upis u
Registar zajednica suvlasnika 1 u Registar upravitelja zgrada (¢lanak 48. stavak 1.
tocke 27.129.)

ranije izabrani upravitelj ne stavi na raspolaganje sredstva zajednicke pricuve
novom upravitelju u roku od 30 dana od dana od kojega je novi upravitelj preuzeo
upravljanje zgradom (¢lanak 50. stavak 2.)

ranije izabrani upravitelj ne preda novom upravitelju dokumentaciju vezanu uz
predmete naplate zajedniCke pricuve te svu tehnicku, financijsku i1 drugu
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dokumentaciju vezanu uz zgradu koju je posjedovao u roku od 30 dana od kojega
je novi upravitelj preuzeo upravljanje zgradom (¢lanak 50. stavak 4.)

20. ne dostavi jedinici lokalne samouprave u roku od 90 dana od stupanja na snagu
pravilnika iz ¢lanka 62. stavka 2. ovoga Zakona evidenciju s nuznim podatcima o
vaze¢im ugovorima o upravljanju zgradama (¢lanak 61. stavak 3.)

21. ne dostavi svim suvlasnicima u roku od 120 dana od stupanja na snagu ovoga
Zakona vazec¢i kuéni red i ne izlozi isti u obliku zidne ploc¢e na vidljivom mjestu u
zajednickom prostoru zgrade (¢lanak 61. stavak 4.)

22. ne podnese zahtjev za upis u Registar zajednica suvlasnika i Registar upravitelja
zgrada u roku Sest mjeseci od njihova ustrojavanja (¢lanak 61. stavak 5.).

(2)  Ako je upravitelj zgrade fizicka osoba, za prekrSaj propisan stavkom 1. ovoga
¢lanka kaznit ¢e se novéanom kaznom u iznosu od 350,00 do 2.750,00 eura.

(3)  Prije izricanja kazne iz stavka 1., odnosno stavka 2. ovoga ¢lanka, komunalni redar
¢e upravitelju izre¢i prethodnu pisanu opomenu i1 dodijeliti mu primjeren rok da svoje
postupanje uskladi s odredbama ovoga Zakona, a kazna ¢e se izreci tek ako upravitelj u
dodijeljenom roku ne postupi po zahtjevu komunalnog redara.

4) U slucaju da se izrekne kazna iz stavka 1. ovoga Clanka, nov€anom kaznom u
iznosu od 100,00 do 1.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrSaj i odgovorna osoba u pravnoj
osobi upravitelju zgrade.

Prekrsaji suvlasnika
Clanak 53.

(1) Novcéanom kaznom u iznosu od 400,00 do 5.500,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj:

- suvlasnik koji odmah, odnosno u najkraéem moguc¢em roku, ne dozvoli ulaz u
svoj posebni dio zgrade upravitelju zgrade, odnosno osobi koju upravitelj
zgrade odredi ako je to potrebno radi odrzavanja zajednickih dijelova zgrade ili
otklanjanja kvara koji uzrokuje ili bi mogao uzrokovati Stetu zajednickom
dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika (¢lanak 37. stavak 1.
tocka 8.)

- suvlasnik koji odmah, odnosno u najkratem mogucem roku, ne omoguci
izvodenje radova u svojem posebnom dijelu zgrade koji se odnose na hitne
popravke, kao i one koji se odnose ne odrzavanje, obnovu i unaprjedenje
svojstava zgrade za koju je izradena projektna dokumentacija i donesena
vazecéa odluka zajednice suvlasnika (¢lanak 37. stavak 1. tocka 9.).

(2)  Novc¢anom kaznom u iznosu od 1.000,00 do 5.500,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj
suvlasnik ako:

- na izgradenim zgradama izvede radove natkrivanja i zatvaranja balkona, loda i
terasa (Clanak 19. stavak 2.)

- na ulicnim proceljima izgradenih zgrada postavi uredaje za hladenje, grijanje i
obnovljive izvore energije odnosno antenske sustave (Clanak 19. stavak 4.).
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3) Novéanom kaznom u iznosu od 1.000,00 do 2.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj
suvlasnici koji ne osiguraju zgradu (¢lanak 29.).

(4)  Novc¢anom kaznom u iznosu od 2.000,00 do 10.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj
suvlasnici koji bez suglasnosti kvalificirane veéine suvlasnika za kratkoro¢ni najam
stanova i/ili najam stanova za radnike iznajme stan (¢lanak 31.).

(5)  Naplacene kazne iz ovoga ¢lanka prihod su proracuna jedince lokalne samouprave
na ¢ijem podrucju se nalazi zgrada.

Prekrsaji izvodaca nezakonitih radova
Clanak 54.

(1) Pravna osoba kaznit ¢e se novfanom kaznom u iznosu od 5.500,00 eura do
10.000,00 eura, ako njezini djelatnici:
- u zgradama koje su izgradene prije 1965. godine odnosno u zgradama koje su
gradene bez armirano-betonskih vertikalnih i horizontalnih serklaza izvedu proreze
za instalacije u zidovima 1 ugrade instalacijske ormari¢e za sve vrste instalacija u
nosivim zidovima zidanih zgrada (¢lanak 19. stavak 1.)
- na izgradenim zgradama izvedu radove natkrivanja i zatvaranja balkona, loda i
terasa (Clanak 19. stavak 2.)
- na uliénim proceljima izgradenih zgrada postave uredaje za hladenje, grijanje,
obnovljive izvore energije te antenske sustave (Clanak 19. stavak 4.).

(2) Novéanom kaznom od 1.000,00 do 5.500,00 eura kaznit ¢e se i odgovorna osoba u
pravnoj osobi iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(3)  Naplacene kazne iz ovoga ¢lanka prihod su proracuna jedince lokalne samouprave
na ¢ijem podrucju se nalazi zgrada.
Ovlasti komunalnih redara
Clanak 55.
(1)  Komunalni redari imaju ovlast obavljanja nadzora nad provedbom odredbi ovoga
Zakona u skladu s ovlastima koje proizlaze iz zakona kojim se ureduje odrzavanje

komunalnog reda.

(2)  Mjere za otklanjanje uocenih nepravilnosti ili druge mjere propisane ovim
Zakonom fizi¢kim i pravnim osobama rjeSenjem nareduje komunalni redar.

3) Optuzni prijedlog za prekrSaj propisan ovim Zakonom koji u nadzoru utvrdi
komunalni redar podnosi nadlezno upravno tijelo jedinice lokalne samouprave.

DIO SEDMI

PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
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Ustrojavanje Registra zajednica suvlasnika i Registra upravitelja zgrada
Clanak 56.

Registar zajednica suvlasnika 1 Registar upravitelja zgrada ustrojava se u roku od godine
dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Meduvlasnicki ugovori i ugovori o upravljanju i odrzavanju zgrade
Clanak 57.

(1) U roku od tri godine od dana stupanja na snagu ovoga Zakona suvlasnici sklapaju
nove meduvlasnicke ugovore i ugovore o upravljanju zgradom.

(2)  Meduvlasnicki ugovori 1 ugovori sklopljeni s upraviteljima zgrada u pogledu
odrzavanja 1 upravljanja zgradom prije stupanja na snagu ovoga Zakona vrijede do
sklapanja novih ugovora, a najduze do isteka roka iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

3) Suvlasnici zgrade, odnosno dijela zgrade, koji nisu sklopili ugovor s upraviteljem
zgrade do dana stupanja na snagu ovoga Zakona obvezni su poslove upravljanja i
odrzavanja zgradom povjeriti upravitelju zgrade na nacin propisan ovim Zakonom u roku
od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(4)  Ako suvlasnici zgrade, odnosno dijela zgrade ne postupe sukladno odredbi stavka 2.
ovoga ¢lanka postupa se sukladno odredbama ovoga Zakona kojim je uredeno odredivanje
prinudnog upravitelja.

Predstavnici suvlasnika u prijelaznom razdoblju
Clanak 58.

Predstavnici suvlasnika izabrani do dana stupanja na snagu ovoga Zakona
nastavljaju s radom kao predstavnici suvlasnika izabrani na temelju ovoga Zakona.

Preinaka tuzbe u aktivnim sudskim postupcima
Clanak 59.

(1) U sudskim postupcima koji su zapoceti, a nisu dovrSeni do stupanja na snagu ovoga
Zakona, tuzitel] moze sve do zakljuenja glavne rasprave preinaciti tuzbu na nacin da
umjesto suvlasnika zgrade tuzi zajednicu suvlasnika.

(2) U sudskim postupcima radi naplate zajednicke pricuve koji su zapoceti, a nisu
dovrSeni do stupanja na snagu ovoga Zakona, sve do zaklju€enja glavne rasprave moguce
je preinaditi tuzbu na nadin da umjesto suvlasnika zgrade ili upravitelja zgrade u ime
suvlasnika zgrade, kao tuzitelj bude navedena zajednica suvlasnika.

3) Za preinake tuzbe prema stavcima 1. i 2. ovoga clanka nije potreban pristanak
tuzenika, niti je potreban pristanak zajednice suvlasnika ako ona stupa na mjesto tuzitelja.
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4) Zajednica suvlasnika koja stupa u parnicu umjesto suvlasnika mora primiti parnicu
u onom stanju u kakvu se ona nalazi u trenutku kad u nju stupa.

(5)  Protiv rjeSenja kojim se dopusta preinaka tuzbe u smislu stavka 1. ovoga ¢lanka,
posebna zalba nije dopusStena, ve¢ se rjeSenje prvostupanjskog suda moze pobijati samo u
zalbi protiv konacne odluke.

Prelazak racuna pricuve na zajednicu suvlasnika
Clanak 60.

Nakon osnivanja zajednice suvlasnika prava i obveze koje proizlaze iz zajednicke
pricuve kao racun pricuve prelaze s pojedinih suvlasnika na zajednicu suvlasnika.

Upravitelji zgrade
Clanak 61.

(1)  Upravitelji zgrade koji su djelatnost upravljanja zgradama obavljali do stupanja na
snagu ovoga Zakona nastavljaju obavljati djelatnost kao upravitelji zgrade na temelju
ovoga Zakona.

(2)  Upravitelji zgrade iz stavka 1. ovoga €lanka duZni su svoj rad uskladiti s ovim
Zakonom u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(3)  Upravitelji zgrade duzni su evidenciju s nuznim podatcima o vaze¢im ugovorima o
upravljanju zgradama dostaviti jedinici lokalne samouprave u roku od 90 dana od dana
stupanja na snagu ovoga Zakona.

(4)  Upravitelji zgrade duzni su u roku od 120 dana od dana stupanja na snagu ovoga
Zakona svim suvlasnicima dostaviti novi kuéni red i omoguditi u obliku zidne ploce

njegovo trajno izlaganje na vidljivom mjestu u zajednickom prostoru zgrade.

(5)  Upravitelji zgrade duzni su u roku od Sest mjeseci od ustrojavanja Registra
podnijeti zahtjeve za upis u Registar zajednica suvlasnika i u Registar upravitelja zgrada.

Donosenje podzakonskih propisa
Clanak 62.

(1) Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e u roku od Sest mjeseci od dana stupanja na
snagu ovoga Zakona odluke iz ¢lanaka 20. stavka 3.1 21. stavka 5. ovoga Zakona.

(2) Ministar nadlezan za prostorno uredenje i graditeljstvo ¢e pravilnike iz ¢lanka 9.

stavka 7., ¢lanka 11. stavka 8. te ¢lanka 30. stavka 8. ovoga Zakona donijeti u roku od 60
dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Postupci u tijeku
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Clanak 63.

Postupci zapoceti do stupanja na snagu ovoga Zakona po odredbama Zakona o
vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine“, br. 91/96., 68/98., 137/99.,
22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 90/10, 143/12., 152/14.,
81/15.194/17.) 1 Uredbe o odrzavanju zgrada (,,Narodne novine®, broj 64/97.) dovrsit ¢e se

po odredbama tih propisa.
Stupanje na snagu Zakona

Clanak 64.

Ovaj Zakon objavit ¢e se u ,,Narodnim novinama“, a stupa na snagu 1. sijeCnja
2025.
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ObrazloZenje

Uz ¢lanak 1.

Odredbama ovoga c¢lanka propisuje se predmet i cilj ovoga Zakona. Ovim se
Zakonom ureduje podrucje upravljanja 1 odrZavanja viSestambenih zgrada, stambeno-
poslovnih zgrada, poslovnih zgrada te drugih zgrada ako je to ovim Zakonom propisano.
Nadalje, ureduju se i odnosi izmedu sudionika u tom podrucju, odreduju se zajednicki
dijelovi zgrade, minimalni iznos 1 nadin placanja zajednicke pricuve, odrzavanje
zajednickih dijelova zgrade, upravljanje zgradom, te prava, obveze 1 odgovornosti
upravitelja zgrade, predstavnika suvlasnika i suvlasnika.

Uz ¢lanak 2.
Odredbama ovoga ¢lanka utvrduje se kako je provedba ovoga Zakona u interesu
Republike Hrvatske i u javnom interesu.

Uz ¢lanak 3.

Odredbom ovoga ¢lanka uredeno je pitanje supsidijarne primjene Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima na pitanja koja nisu odredena ovim Zakonom kao i
primjena Zakona o gradnji i Zakona o prostornom uredenju.

Uz ¢lanak 4.
Odredbama ovoga ¢lanka odreduju se pojmovi koji se koriste u ovome Zakonu i
dane su definicije istih.

Posebno se uvodi novi pojam vrijednosne povrSine s obzirom na to da su razliciti
pojmovi za povrsine koristeni u drugim propisima kako bi se izbjegli moguéi nesporazumi.
Isto tako, kroz povijest su koriSteni razliciti koeficijenti korisne vrijednosti povrsina, te se
ovim Zakonom nema namjera ispravljati povijesne podatke. Za svaku novu primjenu
koeficijenata korisne vrijednosti potrebno je primjenjivati vazece propise. Trenutno je za
koeficijente korisne vrijednosti vazeé¢i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine* br. 105/15.).

Uz ¢lanak 5.

Odredbom ovoga ¢lanka se propisuje rodna neutralnost izraza koji se koriste u
ovom Zakonu.

Uz ¢lanak 6.

Odredbama ovoga ¢lanka propisuje se na€in donoSenja akata za strateSko planiranje
stanovanja koji ¢e se s propisom koji ureduje podrucje strateskog planiranja i upravljanja
razvojem Republike Hrvatske.

Uz ¢lanak 7.

Odredbom ovoga c¢lanka propisuje se da zajednicu suvlasnika ¢ine vlasnici
posebnih dijelova zgrade te da je zajednica suvlasnika pravna osoba s pravnom osobnoscu.
Zajednica suvlasnika upravlja zajednickom imovinom u zgradi, odnosno pri¢uvom te svoje
odnose ureduje meduvlasnickim ugovorom. Takoder, ovom c¢lankom propisuje se
supsidijarna primjena propisa o udrugama.
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Uz ¢lanak 8.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se nacin stjecanja i gubitka pravne osobnosti
zajednice suvlasnika. Nadalje, propisuju se elementi potrebni za upis u Registar zajednice
suvlasnika, a to su: osobni identifikacijski broj, naziv i sjediste zajednice suvlasnika.

Nadalje, ovim ¢lankom ureduje se nacin dodjele osobnog identifikacijskog broja
koji dodjeljuje Ministarstvo financija, Porezna uprava razmjenom podataka u realnom
vremenu s Registrom zajednica suvlasnika. U kontekstu stjecanja pravne osobnosti
zajednice suvlasnika, a u smislu poreznog tretmana zajednice ista se ne smatra se poreznim
obveznikom poreza na dobit osim ako u skladu s posebnim propisima obavlja odredenu
gospodarsku djelatnost ¢ije bi neoporezivanje dovelo do stjecanja neopravdanih povlastica
na trziStu. Navedeno zna¢i da se zajednicu suvlasnika moze promatrati kao i ostale
neprofitne pravne osobe §to znaci da ako obavlja samo djelatnost za koju je osnovana
(dobila je pravnu osobnost) nije obveznik poreza na dobit. Medutim, ako uz tu djelatnost
obavlja i neku gospodarsku djelatnost, obveznik je poreza na dobit samo za tu gospodarsku
djelatnost. Naime, ¢lanak 2. stavak 1. Zakona o porezu na dobit propisuje da je porezni
obveznik trgovacko druStvo i1 druga pravna i fizicka osoba rezident Republike Hrvatske
koja gospodarsku djelatnost obavlja samostalno, trajno i radi ostvarivanja dobiti, dohotka
ili prihoda ili drugih gospodarskih procjenjivih koristi. Nadalje, ¢lanak 2. stavak 1.
Pravilnika o porezu na dobit dodatno propisuje da porezni obveznik u smislu navedenog
¢lanka Zakona jest trgovacko drustvo i1 druga pravna osoba. Za prosudbu o tome je li druga
pravna osoba koja nije navedena u ¢lanku 2. stavku 6. toga Zakona porezni obveznik, bitno
je obavlja li djelatnost radi stjecanja dobiti, bez obzira na vrstu djelatnosti i njezin pravni
status. Obavlja li takva osoba djelatnost radi stjecanja dobiti, treba utvrditi na temelju akata
o osnivanju i poslovanju te na temelju podataka o djelatnosti koju stvarno obavlja,
rezultatu poslovanja i postupanju s ostvarenim rezultatom.

Uz ¢lanak 9.

Odredbama ovoga c¢lanka ureduje se osnivanje Registra zajednica suvlasnika.
Navedeni Registar ¢e se voditi u skladu s odredbama Zakona o drzavnoj informacijskoj
infrastrukturi. Registar zajednica suvlasnika je elektronicka baza podataka koja se vodi
jedinstveno za sve zajednice suvlasnika u Republici Hrvatskoj koji vodi tijelo drzavne
uprave nadlezno za geodetske i1 katastarske poslove. Registar zajednica suvlasnika
sadrzavati ¢e podatke o zajednicama suvlasnika, njihovim identifikatorima i osobnim
identifikacijskim brojevima, zgradama, suvlasnicima zgrada, upraviteljima zgrada,
samostalnim uporabnim cjelinama u zgradama, odnosno posebnim dijelovima zgrade s
podacima o vlasnicima i povrSinama i njihovim identifikatorima te drugi podaci u skladu
sa zakonom i podzakonskim propisima. Podatke o vlasni§tvu nekretnina ¢e se u Registar
zajednica suvlasnika preuzimati prvenstveno Zajedni¢kog informacijskog sustava
zemlji$nih knjiga i katastra. Registar zajednica suvlasnika biti ¢e povezan po potrebi i s
drugim registrima a sve radi razmjene podataka. Sadrzaj Registra zajednica suvlasnika
propisat ¢e pravilnikom ministar nadlezan za poslove prostornoga uredenja i graditeljstva
uz suglasnost ministra nadleznog za financije i ravnatelja tijela drzavne uprave nadleznog
za geodetske 1 katastarske poslove.

Uz ¢lanak 10.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se tko, na koji na¢in i kome podnosi zahtjev za
upis u Registar zajednica suvlasnika. Odredbama ovoga ¢lanka propisuje se da zahtjev za
upis u Registar zajednica suvlasnika podnosi upravitelj zgrade. Zahtjev se podnosi
elektronicki nadleznom podru¢nom uredu za katastar, odnosno Gradskom uredu za katastar
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1 geodetske poslove Grada Zagreba. DrZzavna geodetska uprava razvijat ¢e Registar
zajednica suvlasnika te ¢e on sadrzavati podatke o adresi zgrade odnosno funkcionalnoj
cjelini zgrade za koju se zahtjev podnosi, podatke o vlasnicima posebnih dijelova zgrade
koji ¢ine zajednicu suvlasnika i podatke o povrsini svakog posebnog dijela zgrade kako se
vode u evidencijama upravitelja te pojednostavljeni shematski prikaz u proizvoljnom
mjerilu rasporeda posebnih dijelova zgrade na svakoj od etaza zgrade sa iskazanom vezom
na podatke iz zahtjeva.

Registar zajednica suvlasnika koristiti ¢e prvenstveno postojece podatake o
vlasniStvu nekretnina iz Zajednickog informacijskog sustava zemljisnih knjiga i katastra te
drugih postojecih registara. Ono Sto nije moguce ,,povuci iz postojec¢ih registara, dopunit
¢e se kroz unos podataka u Registar. Jedan od podataka koji ¢e se unositi je prostorni
raspored posebnih dijelova zgrada i njihovih suvlasnika u trenutku podnoSenja zahtjeva. Za
navedeni prostorni raspored moze se koristiti pojednostavljeni shematski prikaz u
proizvoljnom mjerilu rasporeda posebnih dijelova zgrade na svakoj od etaza zgrade sa
iskazanom vezom na podatke iz zahtjeva, za koji se moze upotrijebiti postoje¢i nacrt
zgrade iz projektne dokumentacije ili etaznog elaborata. Ako nema postojecg nacrta zgrade
iz projektne dokumentacije ili etaznog elaborata, tada c¢e biti potrebno izraditi
pojednostavljeni shematski prikaz koji ne treba biti izraden novom izmjerom prostora niti
sa svim elementima tehnickog nacrta, ve¢ je bitno da je pregledan. Sve navedeno ¢e biti
razradeno u pravilniku.

Takoder, odredbama ovoga ¢lanka propisuje se duznost upravitelju zgrade prijaviti
i promjene upisanih podataka o zgradi. Propisuje se i da je upis u Registar zajednica
suvlasnika upravni postupak te se stoga propisuju i pravni lijekovi, u konkretnom slucaju
moguénost pokretanja upravnog spora.

Uz ¢lanak 11.

Ovim ¢lankom ureduje se osnivanje i vodenje Registra upravitelja zgrada kojeg ¢e
voditi Drzavna geodetska uprava. Registar upravitelja zgrada je elektronska javna baza
podataka koja sadrzi podatke i dokumente koji se odnose na upravitelje zgradama i
ugovore o upravljanju zgradama. Registar upravitelja zgrada sadrzavat ¢e podatke o
upravitelju zgrade, ugovorima o upravljanju zgrado, prinudnom upravitelju zgrade,
rjeSenjima o imenovanju prinudnog upravitelja zgrade i drugi podaci u skladu sa zakonom
1 podzakonskim propisima buduéi da su isti potrebni kako bi se mogao voditi Registar
zajednica suvlasnika. Potreba za osnivanjem ovoga Registra pokazala se s obzirom na to da
ne postoji popis upravitelja zgrada. Kako bi se uspjesno vodili podaci u Registru zajednica
suvlasnika, a u kojem ¢e se nalaziti podaci o upraviteljima zgrade, potrebno je prvo
registrirati upravitelje zgrade, stoga se predlaze da Drzavna geodetska uprava, osnuje i ovaj
Registar upravitelja zgrada.

Sadrzaj Registra upravitelja zgrada nacin njegova vodenja, obrasce zahtjeva za upis,
obrasce zahtjeva za upis promjena podataka te nacin 1 postupak odredivanja jedinstvenih
identifikatora propisat ¢e se pravilnikom.

Uz ¢lanak 12.

Ovim ¢lankom se ureduje nacin uspostave i odvajanje zajednice suvlasnika ako
zgrada ima viSe funkcionalnih cjelina sa zasebnim ulazima (viSe ulaza u zgradi) ili se na
jednoj katastarskoj Cestici nalazi vise odvojenih zgrada, pa svaka od njih moze uspostaviti
zasebnu zajednicu suvlasnika. Za odvajanje odnosno za formiranje zasebne zajednice
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suvlasnika potrebna je natpolovi¢na vec¢ina funkcionalne cjeline koja se odvaja. Zajednice
suvlasnika koje se odvajaju preuzimaju sva prava i obveze razmjerno svojim suvlasnickim
dijelovima. Nadalje, ako su u takvim zgradama potrebni radovi i na zajednickim
dijelovima i uredajima zgrade (koji su zajednicki za sve funkcionalne cjeline tj. ulaze
primjerice popravak krova), odluke o takvim radovima donose se za cjelovitu nekretninu. I
to onom veéinom koja je propisana za donosenje odgovarajucih odluka. Dakle, u takvim
slucajevima u odlucivanju sudjeluju sve funkcionalne cjeline (ulazi) ne samo jedna.

Uz ¢lanak 13.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se odgovornost za Stetu koja prema tre¢ima
nastane zbog neizvrSenja ili nepravilnog izvrSenja poslova koje se odnose na odrzavanje
zgrade kao i kada nije moguée utvrditi od kojeg posebnog dijela je Steta nastala. U tim
slucajevima, za Stetu prema tre¢ima, solidarno odgovaraju zajednica suvlasnika zajedno sa
svim suvlasnicima posebnih dijelova i upraviteljem.

Intencija je ove odredbe, u svrhu ucinkovitog odrzavanja zajednic¢kih dijelova
zgrade, propisati odgovornost za Stetu prema tre¢ima ne samo zajednici suvlasnika ve¢ 1
suvlasnicima posebnih dijelova zgrade i upravitelju uz iznimku da se upravitelj moze
osloboditi odgovornosti ako dokaze da je prije Stetnog dogadaja suvlasnicima pisanim
putem predlozio izvodenje potrebnih radova kako bi se otklonila opasnost, a suvlasnici
takav prijedlog nisu prihvatili

Uz ¢lanak 14.

Odredbama ovoga c¢lanka ureduju se statusne promjene zajednice suvlasnika.
Naime, zajednice suvlasnika mogu donijeti odluku o pripajanju jedne zajednice drugoj. U
praksi se pokazalo da za pojedine zajednice suvlasniku, da bi mogle bolje upravljati svojim
zgradama, postoji potreba pripajanja jedne ili viSe zajednica. Odluka o pripajanju donosi se
natpolovi¢nom veéinom svake od zajednica suvlasnika u postupku pripajanja. S obzirom
na to da je pripajanje izraz volja zajednica suvlasnika koje se pripajaju, o navedenom je
potrebno sklopiti sporazum te istim urediti prava i obveze zajednica koje se pripajaju.

Uz ¢lanak 15.

Odredbama ovoga cClanka ureduje se prestanak postojanja zajednice suvlasnika.
Zajednica suvlasnika prestaje postojati ako se broj suvlasnika smanjio na samo jednog
vlasnika ili pripajanjem drugoj zajednici suvlasnika. U slucaju prestanka nad zajednicom
suvlasnika provodi se likvidacija, a upravitelj zgrade zastupa zajednicu suvlasnika u
postupku likvidacije. Nakon okoncanja postupka likvidacije zajednica suvlasnika briSe se
iz Registra zajednica suvlasnika.

Uz ¢lanak 16.

Odredbom ovoga clanka definiraju se sudski postupci u kojima zajednica
suvlasnika moze biti stranka kao i primjena propisa o parni¢nom postupku.

Zajednicu suvlasnika u pravilu zastupa upravitelj. Medutim, navedeno ne
ograni¢ava pravo zajednici suvlasnika da samostalno angazira stru¢nu pomoc¢ za zastupanje
ili da nalozi upravitelju da angazira stru¢nu pomoc¢ za zastupanje u skladu s odredbama
zakona koji ureduju parni¢ni postupak, upravne sporove, upravne postupke, itd. U sudskim
postupcima zajednicu suvlasnika zastupa upravitelj zgrade ili opunomocenik kojeg
zajednica suvlasnika meduvlasnickim ugovorom ili posebnom odlukom suvlasnika na to
ovlasti.
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S obzirom da se radi o osjetljivim odnosima izmedu osoba koji, u pravilu, Zive u
istoj zgradi, prije zapocCinjanja sudskih postupaka, zajednica suvlasnika obvezna je provesti
postupak medijacije. Od navedenog pravila izuzeto je pokretanje postupaka prisilne
naplate pri¢uve i privremene mjera predvidene zakonom kojim se ureduje ovrsni postupak.

Uz ¢lanak 17.

Odredbom ovoga ¢lanka propisuju se zajednicki dijelovi zgrade. Tako se primjerice
propisuje da je zajednicki dio zgrade nosiva konstrukcija zgrade u koju spadaju: temelji,
nosivi zidovi, stupovi, medukatna konstrukcija i krovna konstrukcija. Nadalje, propisuje se
da se zajednickim dijelovima zgrade smatraju i elementi zastite od vanjskih utjecaja na
zajednickim dijelovima zgrade kao Sto su: sjenila, kapci, zaluzine i grilje samo ako nisu dio
prozora ve¢ element procelja. Prozori koji se nalaze u sklopu posebnih dijelova zgrade i
njihovih pripadaka nisu zajednicki dijelovi zgrade prema ovom Zakonu i svaki suvlasnik je
duzan odrzavati svoje prozore. Isto tako, medu ostalim, zajedni¢kim dijelovima smatraju se
prostorije koje sluze uporabi svih posebnih dijelova zgrade kao $to su prostor za odlaganje
otpada, pranje i/ili susenje rublja, spremista bicikla i djecjih kolica te drugi zajednicki
uredaji 1 gradevine ili dijelovi zgrade primjerice: pjeSacki mostovi, rampe, trgovi i drugo.

Takoder, ovim ¢lankom propisuje se da se odredbe ovoga ¢lanka odnose i na zgrade
koje imaju manji broj stanova odnosno poslovnih prostora od propisanog u ¢lanku 4. ovoga
Zakona. Naime, intencija je zakonodavca da se ovaj Zakon odnosi na viSestambene zgrade
namijenjene stanovanju s najmanje Cetiri stana i stambeno - poslovne zgrade koje se
sastoje od najmanje tri stana i jednog poslovnog prostora. Kako ovim Zakonom prestaje
vaziti Uredba o odrzavanju zgrada (,,Narodne novine“, broj 64/97.) nastala bi pravna
praznina u primjeni definicije zajednickih dijelova za zgrade koje imaju manje od Cetiri
stana odnosno za stambeno-poslovne zgrade koje imaju manje od tri stana i jednog
poslovnog prostora. Stoga se ovom odredbom propisuje da se ovaj ¢lanak, (s obzirom na to
da se istim propisuju zajednicki dijelovi zgrade) primjenjuje i na viSestambene zgrade koje
imaju manje od cetiri stana i1 stambeno - poslovne koje imaju manje od tri stana i jednog
poslovnog prostora.

Uz ¢lanak 18.

Odredbom ovoga c¢lanka propisuje se da je odrzavanje zajednickih dijelova zgrade
aktivnost koja je u javnom interesu te kojom se odrzavaju projektirane osobine zgrade kao
1 da isto osobito ukljucuje ocuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu i uporabne vrijednosti
na razini propisanoj vaze¢im propisima.

Uz ¢lanak 19.

Odredbama ovoga c¢lanka propisuje se obveza ocCuvanja temeljenih zahtjeva za
gradevinu i izvodenje gradevinskih radova. Naime, u praksi se pokazalo da izvodenje
proreza za instalacije u zidovima i ugradnja instalacijskih ormari¢a u nosivim zidovima
zgrada izgradenih prije 1965. i onih zgrada bez vertikalnih i horizontalnih armirano-
betonskih serklaZa, negativno utjece na stabilnost tih zgrada. Ovo je osobito bilo vidljivo
nakon potresa koji su 2020. godine pogodili Republiku Hrvatsku. Posebno bi bilo Stetno
nakon provedene obnove zgrada i ojaanja nosivih zidova presjeci takva ojacanja. Stoga se,
a u svrhu zastite od uruSavanja takvih zgrada, zabranjuje izvodenje navedenih radova na
zgradama koje su izgradene prije 1965. godine kao i u zgradama koje su gradene bez
armirano-betonskih vertikalnih i horizontalnih serklaza.
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Nadalje, ovom odredbom propisuje se i zabrana izvodenja radova natkrivanja i
zatvaranja balkona, loda i terasa te postavljanje uredaja za hladenje, grijanje obnovljive
izvore energije te antenskih sustava na uliénim proceljima zgrada. Iznimno, navedeni
uredaji mogu se postaviti na balkone, lode ili terase na nacin da nisu direktno vidljivi s
javne povrsine. Tu se misli prvenstveno na postavljanje takvih uredaja iza postojecih
ograda na nacin da isti ne budu vidljivi s javne povrSine ili postavljanje istih na postojece
terase na nacin da su uredaji toliko uvuceni da ih se ne moze vidjeti s javne povrsine.
Naknadna izgradnja paravana kojima bi se takvi uredaja sakrili od pogleda dopustena je
isklju¢ivo ako je u skladu s propisima koji ureduju zastitu kulturnih dobara te ako je to u
skladu s odlukama o komunalnom redu.

Bitno je napomenuti da ova odredba, kao i cijeli Zakon, nema retroaktivno
djelovanje te da ista nema utjecaj na ocjenu zakonitost radova i preinaka napravljenih do
dana stupanja na snagu ovoga Zakona. Takvi radovi/preinake nisu predmet ovoga ¢lanka
Zakona te se njihova uskladenost s propisima moze promatrati isklju¢ivo kroz
pozitivnopravne propise koji su bili na snazi u vrijeme kad su radovi poduzeti.

Uz ¢lanak 20.
Odredbom ovoga ¢lanka omoguéava se sufinanciranje ugradnje dizala i uredaja za
olaks$an pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade.

Naime, brojne viSekatne zgrade u Republici Hrvatskoj nemaju dizala i uredaje za
olaksan pristup za slabo pokretne osobe §to starijim osobama, osobama s invaliditetom te
drugim osobama smanjenje pokretljivosti utjee na kvalitetu zivota. Veliki broj viSekatnih
zgrada u Republici Hrvatskoj graden je u vrijeme kada ugradnja dizala odnosno uredaja za
olakSan pristup za slabo pokretne osobe nije bila obveza. Stoga je potrebno potaknuti
gradnju dizala i uredaja za olakSan pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade te je
stoga odredeno da ¢e se takva ugradnja sufinancirati od stane Republike Hrvatske. Za
sufinanciranje takve ugradnje potrebno je da zgrade ispunjavaju kumulativne uvjete
propisane u ovom clanku u kojima ¢e Republika Hrvatska sufinancirati jednu tre¢inu
ukupnih troskova ugradnje dizala. U tu svrhu Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e
Program ugradnje dizala za postojece zgrade. U navedenom Programu ¢e se, medu ostalim,
propisati i moguénost sudjelovanja jedinica lokalne samouprave u sufinanciranju ugradnje
dizala u postojece zgrade.

Uz ¢lanak 21.

Odredbama ovoga ¢lanka poblize se ureduje uredenje procelja zgrada. Kulturno-
povijesne cjeline gradova su ogledalo cijele drzave, a briga o njihovom uredenju uz
primjerenu zastitu trazi i znacajna ulaganja koja premasuju moguénosti samih suvlasnika
zgrada. Posebno se to odnosi na nase gradove u Cijim povijesnim dijelovima imamo
zastupljene razli¢ite socijalne kategorije.

Kako bi se sacuvale kulturno-povijesne cjeline gradova nuzno je gradanima
sufinancirati uredenja takvih procelja. Stoga se ovom odredbom propisuje da ¢e se iz
drzavnog proracuna i proracuna jedinica lokalne samouprave sufinancirati obnova procelja
zgrada 1 to onih koje se nalaze unutar kulturno-povijesnih cjelina gradova, za koje je
izraden glavni projekt uredenja procelja sukladno propisima o gradnji, koja se ne
sufinanciraju po nekom drugom osnovu, u kojima je natpolovi¢nom vecinom suvlasnika
donesena odluka o uredenju procelja, te koje imaju osigurana financijska sredstva prema
udjelu zajednice suvlasnika u ukupnim troskovima uredenja procelja. Republika Hrvatska i
jedinica lokalne samouprave ¢e sufinancirati uredenja procelja zgrada. Pod uredenjem



49

procelja u ovom Zakonu ne smatra se znacajna obnova zgrade koja je definirana Zakonom
o gradnji, ali prilikom uredenja procelja nastojat ¢e se i doprinijeti energetskoj
ucinkovitosti zgrada.

Uz ¢lanak 22.
Odredbom ovoga ¢lanka definiraju se vrste odrzavanja zgrade na nacin da su iste
redovito i izvanredno odrZavanje.

Uz ¢lanak 23.

Odredbama ovoga ¢lanka poblize se ureduje redovito odrzavanje zgrade na nacin
da se propisuje da je isto aktivnost koja se obavlja radi ispunjavanja obveza propisanih
vazecim propisima te odrzavanja zajednickih dijelova zgrade u funkcionalnom stanju u
skladu s izjavom izvodaca o izvedenim radovima i uvjetima odrzavanja gradevine,
tehniCkim uputama i specifikacijama, normama ili prema ocitoj potrebi. Ujedno se
propisuje Sto osobito obuhvaca redovito odrzavanje zgrade.

Uz ¢lanak 24.

Odredbom ovoga clanka odreduju se hitni popravei koji spadaju u izvanredno
odrzavanje. U svakodnevnom Zivotu pojave se kvarovi na zajedni¢kim dijelovima zgrade
koji mogu dovesti do neposredne opasnosti za zivot i zdravlje ljudi u zgradi ili izvan nje.
Stoga je ovom odredbom propisano koje je radnje u svrhu otklanjanja takvih kvarova
nuzno hitno poduzeti. Isto tako propisuje se tko snosi trosSkove nastale hitnim popravkom.
Tako je propisano da zajednica suvlasnika i zajedno s njom svi suvlasnici, razmjerno
veli¢ini svojih suvlasnickih dijelova, odgovaraju za troskove nastale hitnim popravkom.
Kao dodatno propisuje se Sto u situacijama kada sam upravitelj o svom troSku izvrsi
odredeni popravak. U tom slu¢aju, upravitelj ima pravo na naknadu tog troska od zajednice
suvlasnika 1 svih suvlasnika razmjerno veliini njihovih suvlasni¢kih dijelova. Da bi
osigurao naknadu troSkova, upravitelju se ovom odredbom daje moguénost zakonskog
zaloznog prava na svakom posebnom dijelu nekretnine, osim ako je taj razmjerni dio
naknade nizi od minimalnog iznosa trazbine koja se moze namiriti ovrhom na nekretnini
propisanog zakonom koji ureduje ovrhu. Institut zakonskog zaloznog prava ureden je
¢lankom 314. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima na nacin da je propisano da
se isto osniva ispunjenjem pretpostavaka koje za to odredi posebni zakon. Ovim se
(posebnim) Zakonom odreduju pretpostavke za osnivanje zakonskog zaloznog prava na
nekretnini u slucaju izvrSenja hitnih i nuznih popravaka ali do iznosa koji je odreden
Ovr$nim zakonom. Dakle, zakonsko zalozno pravo je u konkretnom sluc¢aju vezano uz
odredbe OvrSnog zakona koje se odnose na pokretanje ovrhe na nekretnini, te posebno u
dijelu koji se odnosi na posebne uvjete za odredivanje ovrhe na nekretnini prema kojima ¢e
sud prijedlog za ovrhu na nekretnini odbiti ako glavnica trazbine radi ¢ijeg se namirenja
ovrha trazi ne prelazi iznos od 5.300,00 eura.

Uz ¢lanak 25.

Odredbama ovoga c¢lanka definiraju se nuzni popravci zgrade koji spadaju u
izvanredno odrzavanje kao aktivnost kojom se trajno otklanja uzrok opasnosti za Zivot i
zdravlje ljudi ili za oStecenje stvari u zgradi ili izvan zgrade, odnosno aktivnost kojom se
trajno otklanja ugroZzenost osnovnih Zivotnih uvjeta u zgradi te se ujedno propisuje koje
radove isti osobito obuhvacaju. Takoder se radi svrsishodnosti ovom odredbom propisuje
da upravitelj zgrade za nuzni popravak treba imati suglasnost viSe od jedne trecine
suvlasnika dobivene na temelju prethodno izradenog nalaza stru¢ne osobe upravitelja.
Nadalje, ovim ¢lankom propisuje se i odgovornost za troSkove nastale nuznim popravkom.
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Tako se propisuje da za troSkove nastale nuznim popravcima odgovara zajednica
suvlasnika te solidarno s njom i svi suvlasnici razmjerno veli¢ini svojih suvlasnic¢kih
dijelova. Nadalje, kao i1 kod hitnih popravaka upravitelj radi osiguranja troskova koje je
imao za nuzne popravke ima pravo zakonskog zaloznog prava na svakom posebnom dijelu
nekretnine, osim ako je taj razmjerni dio naknade niZi od minimalnog iznosa trazbine koja
se moze namiriti ovthom na nekretnini propisanog zakonom koji ureduje ovrhu.

Uz ¢lanak 26.

Odredbama ovoga ¢lanka definira se investicijsko odrzavanje zgrade kao aktivnosti
kojima je cilj povecanje energetske ucinkovitosti zgrade ili unaprjedenje projektiranih
svojstava zgrade za koje je potrebno izdvojiti nov€ana sredstva u iznosu viSem od
sredstava pri¢uve koja su suvlasnici duzni uplatiti tijekom jedne godine. Ujedno se ovom
odredbom ureduje da se zahvat investicijskog odrzavanja smatra poboljSicom u smislu
Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima.

Uz ¢lanak 27.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduju se pitanja koja se odnose na definiciju zajednicke
pricuve, nacina obracuna zajednicke pricuve, namjenu zajednic¢ke pri¢uve te iznimke za
izraun pricuve za poslovne prostore, kao 1 za stanove koji se koriste za kratkoro¢ni najam
i/ili najam za radnike.

Zajedni¢ka pricuva su novCana sredstva namijenjena odrzavanju zajednickih
dijelova 1 uredaja zgrade i upravljanju zgradom, odnosno dijelom zgrade. Zajednicka
pricuva obracunava se prema vrijednosnoj povrsini stana odnosno udjelu suvlasnickih
dijelova upisanih u zemljiSne knjige. Medutim, meduvlasni¢kim ugovorom moguce je
odrediti i drugacija pravila za izracun zajedni¢ke pricuve pa se tako propisuje da se
meduvlasni¢kim ugovorom moze odrediti da pojedini poslovni prostori ili stanovi koji se u
naravi koriste za obavljanje poslovne djelatnosti plac¢aju pricuvu najvise u dvostrukom
iznosu od iznosa utvrdenog prema vrijednosnoj povrSini stana ili poslovnog prostora,
odnosno udjelu suvlasnickih dijelova upisanih u zemljiSne knjige. Za suvlasnike koji
stanove ili poslovne prostore koriste u svrhu kratkoro¢nog najma za radnike obveza je
uplate pricuve u dvostrukom iznosu od iznosa utvrdenog prema vrijednosnoj povrsini stana
ili poslovnog prostora, odnosno udjelu suvlasnickih dijelova upisanih u zemljiSne knjige.
Predvideno povecanje zajednicke pricuve uvodi se zbog promjena u zgradi koje takvo
koriStenje donosi u prostor namijenjen primarno stanovanju. U ¢lanku 4. ovoga Zakona je
navedeno da sve $to se odnosi na kratkoro¢ni najam stanova i/ili najam stanova za radnike
vrijedi 1 za druge oblike koriStenja prostora u zgradi kao S§to su apartmani i poslovni
prostori.

Nadalje, propisuje se namjena zajednicke pri¢uve odnosno za financiranje kojih
aktivnosti, odnosno troskova se ista koristi te se ujedno ureduje da se zajednicka pricuva
moze koristiti za troSkove pokri¢a investicijskog odrzavanja u skladu s viSegodi$njim
programom odrzavanja i upravljanja zgradom ako se time ne dovodi u pitanje financiranje
tekucih troskova odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade i upravljanja zgradom iz
godis$njeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade.

Uz ¢lanak 28.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduju minimalni iznos pri€uve te nacin placanja iste.
Sredstva zajednicke pri¢uve suvlasnici su obvezni mjesecno uplaéivati na posebni racun
zajedni¢ke priCuve. Iznos pricuve utvrduje se godiSnjim programom odrzavanja
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zajednickih dijelova zgrade, odnosno viSegodiSnjim programom odrZavanja i upravljanja
zgradom. Ujedno se propisuje minimalni iznos zajednicke pricuve na nacin da isti iznosi
0,54% etalonske cijene gradenja propisane u javno objavljenom Podatku o etalonskoj
cijeni gradenja za primjenu u drugim propisima te se s tim u vezi propisuje da se godi$njim
programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno viSegodiSnjim programom
odrzavanja i upravljanja zgradom ne moze utvrditi mjesecni iznos zajednicke pricuve koji
je manji od 1/12 iznosa propisanog minimalnog iznosa zajedni¢ke pricuve. Intencija je
odredbe da se zajednic¢ka pricuva uvijek naplacuje s obzirom na to da je ista nuzna za
odrzavanja zgrade. Stoga je 1 ovom odredbom za sve suvlasnike odnosno zgrade koje ne
donesu godisnji program odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno viSegodiSnji
program odrzavanja i upravljanja zgradom, propisano da su suvlasnici duzni uplacivati
pricuvu u peterostrukom iznosu od minimalne zajednicke pricuve. Ovo stoga Sto je
intencija da se donose programi odrazavanja i upravljanja zgradama te time i obveza
placanja pricuve.

Uz ¢lanak 29.

Odredbom ovoga clanka propisuje se obveza suvlasnicima zgrade da osiguraju
zajednicke dijelove zgrade od osnovnih rizika te od odgovornosti za Stetu prema tre¢im
osobama.

Uz ¢lanak 30.

Odredbama ovoga ¢lanka propisuje se sadrzaj kuénog reda te obveza njegova
pridrzavanja, s obzirom na to da se pokazalo kako unato¢ propisanom kué¢nom redu u
zgradama cesto postoje od strane suvlasnika, najmoprimaca i drugih stanara, krSenja
njegovih odredbi. Suvlasnik koji za to ima interes ovlaSten je na primjereni nacin
dokumentirati krSenje kuénog reda (fotografija, video zapis ili zvucni zapis), a kako bi se
takav zapis koristio kao dokaz u eventualnom sudskom sporu, te potom prikupiti potpise
vecine suvlasnika koji ¢e potvrditi da je do krSenja odredbi kuénog reda zaista i doslo.
Odredbama ovoga clanka propisuju se i kazne u slu€aju ne pridrzavanja kuénog reda.
Kazne je suvlasnik obvezan uplatiti na ra¢un na kojem se nalaze sredstva zajednicke
pricuve, 1 to u trostrukom iznosu od utvrdenog iznosa mjesecne zajednicke pricuve. U
svrhu ujednacavanja sadrzaja kuénog reda, propisuje se da ¢e se ministar nadlezan za
prostorno uredenje i graditeljstvo donijeti pravilnik kojim ¢e se urediti opée odredbe
kuénog reda u zgradama.

Uz ¢lanak 31.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se da je za davanje stana u kratkoro¢ni najam 1/ili
najam za radnike potrebna suglasnost kvalificirane vecine suvlasnika. Naime, posljednjih
godina je praksa pokazala da takav oblik koriStenja stanova negativno utjece na kvalitetu
stanovanja svih suvlasnika i stanara u zgradi ali i smanjuje stambeni fond za dugoro¢no
rjeSavanje stambenog pitanja kao jedne od temeljnih ljudskih potreba. Stoga je u 2024.
godini donesena Strategija demografske revitalizacije Republike Hrvatske do 2033. godine
(,,Narodne novine®, 36/24.), u kojoj je jedna od osnovnih mjera rjeSavanje stambenog
pitanja mladih, za §to je potrebno u §to kracem roku povecati stambenu ponudu i smanjiti
potrosnju postojeceg stambenog fonda za ne stambene namjene.

Primijeceno je da je stavljanjem stanova u funkciju kratkoro¢nog najma, kao i
koriStenjem stanova za smjestaj velikog broja radnika doslo do sukoba dva prava: prava
vlasnika da koristi svoj stan na nacin koji njemu odgovara i prava ostalih suvlasnika
stambene zgrade da uZivaju svoje vlasniStvo bez ometanja od strane susjeda do kojeg Cesto



52

dovodi kratkoro¢ni najam stanova i najam stanova u koje se smjesta velik broj radnika.
Clankom 48. Ustava Republike Hrvatske propisano je da se jaméi pravo vlasnistva. Ali
istim je ¢lankom propisano i da vlasni§tvo obvezuje te da su nositelji vlasnickog prava i
njihovi korisnici duzni pridonositi opéem dobru.

Obveza prikupljanja suglasnosti ostalih suvlasnika zgrade predstavlja jednu vrstu
ogranienja prava vlasniStva kakvog do sada nije bilo u pravnom poretku Republike
Hrvatske. Takvo mijeSanje u pravo vlasniStva ¢e proizlaziti iz odredbi zakona tako da ¢e
biti zadovoljen uvjet da je mijeSanje utemeljeno na pozitivnom propisu koji je jednak za
sve.

Razlozi za ovo zakonodavno rjeSenje su viseslojni: prvenstveno je primijec¢eno da
se otvaranjem apartmana za smjestaj turista ili smjeStajem velikog broja stranih radnika u
jedan stan urusava kvaliteta zivota ostalih stanara zbog nepoznatih osoba koje borave u
stambenoj zgradu i Cestog mijenjanja osoba koje koriste zajednicke prostorije. Pritom treba
nadodati da se u centrima turistickih gradova u pravilu nalaze stare zgrade u kojima je
zvucna izolacija nedostatna za takav oblik koriStenja stambenog prostora. Sve navedeno
bitno pridonosi smanjenju kvalitete zivota osobama koje zive u tim zgradama, a oni su
ostavljeni bez moguénosti da se na bilo koji nacin izjasne o potpuno razli¢itoj namjeni
stambenog prostora. Nadalje, takav nacin koristenja stambenog fonda pogoduje nerealnom
poskupljenju cijena nekretnina namijenjenih stanovanju, pogoduje iseljavaju stanovnistva
iz jezgri gradova na periferiju, smanjuje spremnost vlasnika takvih stanova da sudjeluju u
investicijama u zajednicke dijelove zgrade s obzirom na to da u tim stanovima nitko stalno
ne zivi te u konacnici smanjuje dostupan stambeni fond za stanovanje. Iz svega se
zaklju€uje da je ovakvo mijeSanje nuzno kako bi se umanjili za druStvo pogubni trendovi
koji su se poceli zamjecivati.

Na ovaj ¢e se nacin i suvlasnici zgrade moci iskazati svoje misljenje o okolnosti da
¢e kroz zajednicka stubiSta i hodnike prolaziti velik broj razli¢itih osoba, ali se potrebna
suglasnost ogranicava na 80% suvlasnickih dijelova kako potencijalni investitori ne bi
ovisili o samovolji svakog pojedinog suvlasnika. Praksa je pokazala da je gotovo
nemoguce prikupiti suglasnosti svih suvlasnika, pa se ni u ovome clanku ne trazi tako
visok postotak suglasnost drugih suvlasnika, a cilj odredbe nije u potpunosti onemogucditi
kratkoro¢ni najam u stambenim zgradama, ve¢ uspostaviti sustav u kojem ¢e suvlasnici, a
osobito neposredni susjedi, imati pravo uvida i odlu¢ivanja tko ¢e sve ulaziti u stambenu
zgradu. Takoder, znaju¢i da mu je za takvu djelatnost potrebna suglasnost susjeda, i
potencijalni iznajmljivac ¢e se viSe brinuti o potrebama svojih susjeda i voditi racuna da
pazi na postupke turista koji mu dolaze u stan. Slijedom navedenog, prilikom propisivanja
potrebnih suglasnosti, vodilo se racuna da se primjene blaze mjere te da mijeSanje u
vlasnicka prava bude razmjerno cilju koji se zeli postici.

Uz ¢lanak 32.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se obveza sklapanja meduvlasni¢kog ugovora
kojim suvlasnici ureduju svoja prava, obveze i medusobne odnose suvlasnika zgrade u
zajednici suvlasnika.

Uz ¢lanak 33.

Odredbama ovoga clanaka ureduje se da odluke o upravljanju zgradom u svrhu
provedbe meduvlasnickog ugovora i vaze¢ih propisa suvlasnici donose na sastanku
suvlasnika. Ujedno se odredbom pobliZze definira tko i na koji nacin saziva predmetne
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sastanke te se propisuje da se o sastancima vodi zapisnik na nacin odreden tom odredbom
kao 1 da je odluka donesena na predmetnim sastancima obvezujuca za sve suvlasnike ako
je potpisana od ovim Zakonom propisanog broja suvlasnika.

Uz ¢lanak 34.

Odredbom ovoga c¢lanka ureduje se pitanje ucestalosti odrzavanja sastanaka
suvlasnika na nacin da se isti odrZava po potrebi, ali najmanje jednom godiSnje kada se na
istome raspravlja o godiSnjem izvjeStaju o upravljanju te donosi godiSnji program
odrzavanja zajednickih dijelova zgrade za idu¢u godinu te viSegodiS$nji program odrzavanja
zgrade.

Uz ¢lanak 35.

Odredbama ovoga ¢lanka poblize se propisuje §to je predmet odluke suvlasnika,
odnosno o kojim stvarima oni odlucuju te kojom vec¢inom se donose odluke o upravljanju
zgradom.

Uz ¢lanak 36.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se pitanje donoSenja odluke suvlasnika u slu¢aju
u kojem nije mogucée sazvati sastanak suvlasnika s potrebnom vecinom za donoSenje
odluke na nacin da u tom slucaju predstavnik suvlasnika ili drugi zainteresirani suvlasnik
za donoSenje odluke moze pribaviti suglasnost suvlasnika prikupljanjem potpisa na
napisanu odluku ili putem elektronic¢ke poste ako suvlasnik to zatrazi uz dokaz identiteta ili
elektronickim potpisima. Dokaz identiteta suvlasnika utvrdit ¢e se uvidom u osobnu
iskaznicu koja se moze dostaviti 1 putem elektroni¢ke poSte. Ujedno se propisuje da je
odluka donesena na taj nacin obvezuju¢a za sve suvlasnike te da istu predstavnik
suvlasnika obavezno objavljuje na oglasnoj ploci ili putem elektronicke poste ako
suvlasnik to zatraZzi.

Uz ¢lanak 37.

Odredbama ovoga clanka poblize se propisuju obveze suvlasnika s obzirom na
predmet ovoga Zakona. Ovom se odredbom propisuje, uz ostalo, da je suvlasnik obvezan
dozvoliti ulaz u svoj posebni dio zgrade upravitelju, odnosno osobi koju upravitelj odredi
ako je to potrebno radi odrzavanja zajednickih dijelova zgrade ili otklanjanja kvara koji
uzrokuje ili bi mogao uzrokovati Stetu zajedniCkom dijelu zgrade ili posebnom dijelu
zgrade drugog suvlasnika. Ujedno se ovom odredbom odreduje zabrana suvlasniku da na
svom posebnom dijelu zgrade izvodi radove kojima se nanosi Steta ili se umanjuje svojstvo
zajedniCkog dijela zgrade ili posebnog dijela zgrade drugog suvlasnika te se ujedno
propisuje obveza suvlasnika da isto otkloniti ili podmiri Stetu ako to ucini. Takoder, nastoji
se onemoguciti pojedine suvlasnike da zlorabe svoja suvlasnicka prava i ometanjem
odrzavanja sastanaka suvlasnika onemogucavaju redovito upravljanje i odrzavanje zgrade.

Uz ¢lanak 38.
Odredbama ovoga c¢lanka ureduje se pitanje osobe predstavnika suvlasnika, nacin
njegovog izbora te njegova prava i obveze.

Uz ¢lanak 39.

Odredbama ovoga clanka propisuje se trajanje mandata predstavnika suvlasnika.
Mandat suvlasnika prestaje opozivom, ostavkom ili smréu te se propisuje nacin opoziva
predstavnika suvlasnika. Takoder, ovim se c¢lankom propisuju obveze predstavnika
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suvlasnika nakon prestanka njegova mandata. Reguliranje ovoga pitanja pokazalo se
potrebnim s obzirom na to da se u praksi dogada da predstavnik suvlasnika nakon $to
podnese ostavku viSe nema nikakvih obveza prema ostalim suvlasnicima. Radi uredenja
odnosa izmedu suvlasnika propisuje se obveza predstavniku suvlasnika da nakon ostavke
ili opoziva podnese izvjes¢e o svom radu, a svu relevantnu dokumentaciju, isprave, Sifre 1
ostalo u vezi zgrade, preda upravitelju zgrade.

Uz ¢lanak 40.

Odredbama ovoga ¢lanka propisuje se naknada za rad 1 sankcije za predstavnika
suvlasnika. Meduvlasnickim ugovorom moguce je predvidjeti mjeseénu naknadu za rad i
naknadu materijalnih troSkova za predstavnika suvlasnika. Takoder, praksa je pokazala da
je za one predstavnike suvlasnika koji primaju naknadu za taj rad potrebno propisati i
sankcije za zanemarivanje obavljanja poslova predstavnika suvlasnika.

Uz ¢lanak 41.

Odredbama ovoga ¢lanka propisuje se moguénost osnivanja vijeca suvlasnika koje
pruza stru¢nu pomo¢ prema predstavniku suvlasnika. Ovom odredbom propisuje nacin
osnivanja Vije¢a suvlasnika, nacin odluc¢ivanja i imenovanja predsjednika Vijeca
suvlasnika te druga pitanja o radu Vijec¢a suvlasnika.

Uz ¢lanak 42.

Odredbama ovoga clanka propisuje se moguénost imenovanja zamjenika
predstavnika suvlasnika koji mijenja predstavnika suvlasnika slucaju njegove sprijecenosti
1 ima ista prava i obveze kao i predstavnik suvlasnika dok obavlja zamjenu.

Uz ¢lanak 43.
Odredbama ovoga ¢lanka propisuje se obveza suvlasnicima da upravljanje zgradom
povjere upravitelju te slucajevi iznimke od predmetne obveze.

Uz ¢lanak 44.

Odredbama ovoga ¢lanka pobliZe se definira obvezni sadrzaj ugovora o upravljanju
zgradom kojeg suvlasnici zgrade u pisanom obliku, zastupani po predstavniku suvlasnika,
sklapaju s upraviteljem izabranim odlukom donesenom na temelju ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 45.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se pitanje osobe upravitelja zgrade na nacin da on
moze biti pravna ili fizicka osoba registrirana za obavljanje djelatnosti upravljanja
nekretninama. Ujedno se ovom odredbom odreduje da upravitelj upravlja zgradom u ime 1
za racun suvlasnika u granicama ovlasti propisanih ovim Zakonom i zakonom kojim se
ureduju vlasnis$tvo i druga stvarna prava te utvrdenih ugovorom o upravljanju. Takoder,
propisuje se da upravitelj zastupa suvlasnike u svezi s upravljanjem zgradom u postupcima
pred javnopravnim tijelima, ako ugovorom o upravljanju nije druk¢ije odredeno kao i da
raspolaze sredstvima zajedniC¢ke pricuve prema godiSnjem programu odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade, viSegodiSnjem programu odrzavanja zgrade, meduvlasni¢kom
ugovoru i ugovoru o upravljanju zgrade te sukladno odluci suvlasnika.

Uz ¢lanak 46.

Odredbama ovoga clanka ureduje se situacija u kojoj suvlasnici nisu izabrali
upravitelja sukladno ovome Zakonu. U tome slucaju opcinski nacelnik odnosno
gradonacelnik na ¢ijem podrucju se nalazi zgrada, donijet ¢e rjeSenje kojim ¢e odrediti
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upravitelja zgrade. RjeSenje se donosi u odnosu na svaku zgradu koja se nalazi u toj u
takvoj situaciji pojedinacno, a kako bi suvlasnici takve zgrade imali pravo na ucinkovitu
pravnu zastitu. Trenutno to nije slucaj jer je prisilni upravitelj odreden odlukom jedinice
lokalne samouprave za cijelo podrucje te jedinice lokalne samouprave te tako odreden
prisilni upravitelj samostalno preuzima upravljanje 1 naplacuje pricuvu, a pravna zastita je
omogucena tek u parnicnom postupku. Intencija je ovoga Zakona da sve zgrade imaju
upravitelja jer upravo na taj nacin iste ¢e biti odrzavane te ¢e se time pridonijeti 1 njihovoj
sigurnosti u prostoru.

Uz ¢lanak 47.

Odredbama ovoga clanka propisuje se situacije kada ¢e gradonacelnik odnosno
nacelnik opéine rjeSenjem ukinuti rjeSenje o imenovanju prinudnog upravitelja te
imenovati novog prinudnog upravitelja.

Uz ¢lanak 48.

Odredbama ovoga ¢lanka poblize se definiraju prava i obveze upravitelja zgrade.
Tako je jedna od obveza otvorenje i vodenje posebnog racuna, podracuna ili racuna
posebne namjene, te osiguranje vodenja poslovanja svake nekretnine odvojeno od ra¢una
upravitelja. Zatim jedna od obveza upravitelja je i minimalno jednom godis$nje pregledati
zgradu radi provjere ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevine, izraditi prijedloge
godi$njeg 1 viSegodiSnjeg programa odrzavanja zgrada, osigurati hitne popravke i u
rokovima predvidenim ovim Zakonom podnijeti zahtjeve za upis u Registar zajednica
suvlasnika i1 Registar upravitelja zgrada te druge obveze. Za obavljanje obveza odredenih
ovim Zakonom, pravo je upravitelja ostvariti naknadu sukladno ugovoru o upravljanju
odnosno sukladno cjeniku upravitelja.

Uz ¢lanak 49.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se nacin ostvarivanja i ispunjavanja obveza
upravitelja propisanih ovim Zakonom na nacin da upravitelj isto moZze ispunjavati vlastitim
radom ako za to ispunjava propisane uvjete ili putem druge osobe koja za to ispunjava
propisane uvjete 1 koju je u tu svrhu ovlaSten opunomociti kada je to potrebno. Ujedno se
odreduje obveza upravitelja da je za radove i druge poslove na odrzavanju zgrade cija je
vrijednost veca od 2.500,00 eura obvezan prikupiti najmanje tri neovisne i usporedive
ponude. Takoder se ovom odredbom propisuje obveza upravitelja da postupa sukladno
uputama suvlasnika ako je iste dobio.

Uz ¢lanak 50.

Odredbama ovoga ¢lanka uredeno je pitanje preuzimanje zgrade na upravljanje od
strane upravitelja koji to ¢ini na temelju ugovora o upravljanju. U slucaju promjene
upravitelja odreduje se da novi upravitelj ne moze preuzeti upravljanje ako ranijem
upravitelju nije otkazan ugovor o upravljanju odnosno ako taj ugovor raskinut, ponisSten ili
utvrden nistetnim. Ujedno se ovom odredbom ureduje pitanje sredstava zajednicke pricuve
u slucaju preuzimanja zgrade na upravljanje od strane novoizabranog upravitelja.

Uz ¢lanke 51.
Odredbom ovoga c¢lanka propisuje se da upravni nadzor nad provedbom ovoga
Zakona provodi Ministarstvo nadlezno za poslove graditeljstva i prostornoga uredenja.

Uz ¢lanak 52.
Odredbom ovoga ¢lanaka propisuju se prekrSajne kazne za upravitelja zgrade.
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Vazno je napomenuti da ¢e komunalni redar prije prekrSajne sankcije izreci
prethodnu pisanu opomenu kako bi upravitelj svoje postupanje uskladio sa zakonskom
normom. Tek ako u predvidenom roku upravitelj ne uskladi svoje postupanje s odredbama
ovoga Zakon, upravitelju se izri¢e prekrSajna sankcija.

Uz ¢lanak 53.

Odredbom ovoga ¢lanaka propisuju se prekrSajne kazne za suvlasnike zgrade. Tako
se, medu ostalim propisuje, nov¢ana kazna za suvlasnika ako ne dozvoli ulaz u svoj
posebni dio zgrade upravitelju zgrade, odnosno osobi koju upravitelj zgrade odredi ako je
to potrebno radi odrzavanja zajednickih dijelova zgrade ili otklanjanja kvara koji uzrokuje
ili bi mogao uzrokovati Stetu zajedni¢kom dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog
suvlasnika, kao i nov¢ana kazna za suvlasnika koji ne omoguc¢i izvodenje radova u
svojem posebnom dijelu zgrade koji se odnose na hitne popravke, kao i one koji se odnose
ne odrzavanje, obnovu i unaprjedenje svojstava zgrade za koju je izradena projektna
dokumentacija i donesena vazeca odluka zajednice suvlasnika.

Ovom odredbom ograni¢ava se pravo vlasniStvo, ali u skladu s legitimnim ciljem
koji se zeli posti¢i a to je je zaStita zivota i sigurnost svih suvlasnika u zgradi. Naime,
zgrada je zajednica suvlasnika u kojoj svi trebaju doprinijeti sigurnom Zzivotu u zajednici
Sto se postize kroz odrzavanje zajednickih dijelova zgrade. Naime, tijekom razornih
potresa koji su pogodili u 2020. godini Republiku Hrvatsku, pokazalo se da su zgrade koje
su oStecene bile prili¢no neodrzavane te su stoga nakon potresa predstavljale opasnost kako
za suvlasnike koji u njima zive tako i za susjedne gradevine i gradane koji prolaze u
njihovoj neposrednoj blizini. Cilj je legitiman, a to je sigurnost gradana i imovine. Mjera
propisana ovom odredbom je prikladna, budu¢i da se pravo vlasniStva ograni¢ava samo iz
razloga kako bi se odrzavali posebni dijelovi odnosno otklonili kvarovi koji mogu ugroziti
sigurnost i zivote ljudi u zajednici.

Uz ¢lanak 54.
Ovim c¢lankom propisuje se novCana kazna za pravne osobe kao izvodaca
nezakonitih radova.

Uz ¢lanak 55.
Odredbom ovoga c¢lanka propisuje se ovlast komunalnih redara u provedbi ovoga
Zakona.

Uz ¢lanke 56. do 62.

Odredbama ovih ¢lanka, koje su prijelaznog karaktera, ureduju se pitanja koja se
odnose na rokove za ustrojavanje Registra zajednica suvlasnika i Registra upravitelja
zgrada, sklopljene meduvlasnicke ugovore, izabrane predstavnike suvlasnika, preinaku
tuzbe u aktivnim sudskim postupcima, prelazak racuna pri€uve na zajednicu suvlasnika,
dosadasnje upravitelje zgrada te rokove i nadleznost za donoSenje akata i dokumenata koji
se donose na temelju ovoga Zakona, kao i okoncanje postupaka pokrenutih prema
odredbama prijasnjih propisa, a koji su u tijeku.

Uz ¢lanak 63.
Postupci pokrenuti po odredbama Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima i
Uredbe o odrZavanju zgrada dovrsit ¢e se prema odredbama tih propisa.

Uz ¢lanak 64.
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Odredbom ovoga ¢lanka odreduje se stupanje na snagu Zakona.
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PRILOZI - IzvjeS¢e o provedenom savjetovanju sa zainteresiranom
javnoséu
- Obrazac iskaza o procjeni u¢inaka propisa



OBRAZAC

1ZVJESCA O PROVEDENOM SAVJETOVANJU SA ZAINTERESIRANOM JAVNOSCU

Naslov dokumenta

Stvaratelj dokumenta, tijelo koje
provodi savjetovanje

Svrha dokumenta

Datum dokumenta
Verzija dokumenta
Vrsta dokumenta

Naziv nacrta zakona, drugog propisa
ili akta

Jedinstvena oznaka iz Plana
donosenja zakona, drugih propisa i
akata objavljenog na internetskim
stranicama Vlade

Naziv tijela nadleznog za izradu
nacrta

Koji su predstavnici zainteresirane
javnosti bili ukljuceni u postupak
izrade odnosno u rad stru¢ne radne
skupine za izradu nacrta?

Je li nacrt bio objavljen na
internetskim stranicama ili na drugi
odgovarajudi nacin?

Ako jest, kada je nacrt objavljen, na
kojoj internetskoj stranici i koliko je
vremena ostavljeno za
savjetovanje?

Ako nije, zasto?

Koji su predstavnici zainteresirane
javnosti dostavili svoja oCitovanja?

Izvjesce o provedenom savjetovanju s javnoséu za Zakon o
upravljanju i odrzavanju zgrada

Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine

izvjeScivanje javnosti o provedenom savjetovanju za Zakon o
upravljanju i odrzavanju zgrada

20.8.2024.

izvjesce

Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada

Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine

/

Da. Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada je bio objavljen u
sustavu esavjetovanja u trajanju od 30 dana u razdoblju od
19.2.2024. do 20.3.2024. te je poveznica na link bila
objavljena na web stranici Ministarstva prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.

Vidjeti u prilogu.
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ANALIZA DOSTAVLIENIH PRIMIJEDBI Vidjeti u prilogu.
Primjedbe koje su prihvacene
Primjedbe koje nisu prihvacene i

obrazloZenje razloga za
neprihvacanje

Troskovi provedenog savjetovanja  Provedba savjetovanja nije zahtijevala financijske troskove.
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|zvjesC€e o provedenom savjetovanju - Savjetovanje s javnoscu
za Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada

Redni broj  Korisnik IsjeCak
1 Antun Rupa PRIJEDLOG ZAKONA O
UPRAVLJANJU |
ODRZAVANJU
ZGRADA

Komentar

Nadam se da ¢e novi zakon
poboljSati odrzavanju i
upravljanju zgradama
Komentirao sam i sugerirao Sto
bih trebalo dodati ili promjeniti u
pojedinim ¢lancima.

DIO DRUGI - ZAJEDNICKI
DIJELOVI | UREBAJI ZGRADE,
NJIHOVO ODRZAVANJE,
ZAJEDNICKA PRICUVA |
OBVEZA OSIGURANJA
ZGRADE

Zajednicki dijelovi i uredaiji
zgrade

Clanak 15.

* p. instalacije kanalizacije,
glavni okomiti i vodoravni vodovi
i temeljne instalacije ukljucivo
reviziska okna

DIO TRECI - SUVLASNICI
ZGRADE | PREDSTAVNIK
SUVLASNIKA ZGRADE
Meduvlasnicki ugovor

Clanak 28.

(3) Meduvlasni¢ki ugovor sadrzi
osobito:

« veli€inu suvlasnickih
dijelova nekretnine

* uvjete i nacin upravljanja
nekretninom

* poblize podatke o osobi koja
¢e upravljati nekretninom
(Predstavnik suvlasnika) uz
suglasnost zamjenika
predstavnika suglasnika i
vje¢em suvlasnika.

* opseg poslova koje ¢e
obavljati ta osoba i odgovornost
za obavljanje poslova

* uvjete i nacin prikupljanja i
raspolaganja sredstvima
zajednicke pricuve

« ime predstavnika suvlasnika
ovlasStenog za predstavljanje i
zastupanje zajednice suvlasnika
prema upravitelju zgrade,
odnosno tre¢im osobama i
granice njegove ovlasti, ne
moze samostalno odludivati i
donositi odluke bez suglasnosti
sa zamjenikom predstsvnika
suvlasnika i vije¢em suvlasnika.

» obavezno osnivanje vije¢a
suvlasnika koje pomaze
predstavniku suvlasnika

» obavezno biranje zamjenika
predstavnika suvlasnika

* mogucnost naknade za rad
predstavnika suvlasnika

* uvjete i nacin koristenja
zajednickih prostorija, te uredaja
i zemljiSta koje pripada
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Status odgovora Odgovor

Primljeno na znanje Pojedinaéne primjedbe su
razmotrene na
odgovaraju¢em mijestu, tj. uz
pripadajucu odredbu teksta
Zakona.



odredenoj nekretnini.

Ucestalost odrzavanja sastanka
suvlasnika

Clanak 30.

Sastanak suvlasnika obavezno
se odrzava najmanje dva puta,
a po potrebi i viSe puta godiSnje
i na istome se raspravlja o svim
pitanjima vaznim za upravljanje
zgradom, a posebno o
godisnjem izvjeStaju o
upravljanju i odrzavanju, donosi
godisnji program odrZavanja
zajednickih dijelova zgrade za
iducu godinu te visegodisnji
program odrzavanja zgrade.

Predstavnik suvlasnika
Clanak 34.

(2) Predstavnik suvlasnika ima
sljedeca prava i obveze

3. koordinirati i dogovarati s
upraviteliem zgrade izradu i
provedbu godiSnjeg programa
odrzavanja zajednickih dijelova
zgrade, viSegodiSnjeg programa
odrzavanja zgrade i pojedinih
poslova u svezi s odrzavanjem
zgrade i 0 tomu obavezno
obavijestiti zamjenika
predstavnika suvlasnika kao i
vjeée suvlasnika.

4. supotpisivati sa upravitelijem
zgrade radne naloge vezane uz
odrzavanje zgrade i kontrolirati
njegovo izvrsenje, te o tomu
obavijestiti zamjenika
predstavnika suvlasnika i viece
suvlasnika.

5. nadzirati ispunjavanje obveza
upravitelja zgrade iz ugovora o
upravljanju i o tomu obavezno
izvjeStavati zamjenika
predstavnika suvlasnika i vijeée
suvlasnika.

11. potpisati ugovor za CiSéenje
zgrade uz suglasnost zamjenika
predstavnika suvlasnika i viece
suvlasnika.

DIO SEDMI - PRIJELAZNE |
ZAVRSNE ODREDBE

Predstavnici suvlasnika

Clanak 49.

Predstavnici suvlasnika izabrani
do stupanja na snagu ovoga
Zakona nastavljaju s radom kao
predstavnici suvlasnika izabrani
na temelju ovoga Zakona, ali
ako su odradili dva mandata po
5 godina iz prijadnjeg Zakona
obvezni su pokrenuti izbor
novog predstavnika suvlasnika s
najviSe dva mandata po 5
godina.
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Mislim da bi se ovim zakonom
trebalo postaviti osnova za
rieSavanje klasifikacije zgrada u
gradovima na nacin da se
zgradama koje ne ulazu u
redovno i dugogodiSnje
odrZavanje na odredeni nacin
povisuje komunalna naknada ili
neki oblik oporezivanja
suvlasnika zgrade, a isto
porezno opterecenje se
smanijuje onim zgradama koje
su kontinuirano ulozile u
redovno godiSnje odrzavanje.
Ito tako, ukoliko zgrada ne
ispunjava obveze vlasnika,
odnosno suvlasnika na
odrZzavanju sukladno propisima
o gradnji da se omoguci i
oduzimanje uporabne dozvole,
prekid svih komunalnih usluga,
pa ako treba i iseljavanje
suvlasnika, ruSenje zgrade i
izgradnja nove zgrade koja
zadovoljava sve karakteristike
kvalitete Zivljenja u prostornom
uredeniju.

Nadam se da ¢e novi zakon
poboljSati odrzavanju i
upravljanju zgradama
Komentirao sam i sugerirao Sto
bih trebalo dodati ili promjeniti u
pojedinim ¢lancima.

DIO DRUGI - ZAJEDNICKI
DIJELOVI | UREBAJI ZGRADE,
NJIHOVO ODRZAVANJE,
ZAJEDNICKA PRICUVA |
OBVEZA OSIGURANJA
ZGRADE

Zajednicki dijelovi i uredaji
zgrade

Clanak 15.

* p. instalacije kanalizacije,
glavni okomiti i vodoravni vodovi
i temeljne instalacije ukljucivo
reviziska okna

DIO TRECI - SUVLASNICI
ZGRADE | PREDSTAVNIK
SUVLASNIKA ZGRADE
Meduvlasnicki ugovor

Clanak 28.

(3) Meduvlasnicki ugovor sadrzi
osobito:

« veli€inu suvlasnickih
dijelova nekretnine

* uvjete i nacin upravljanja
nekretninom

* poblize podatke o osobi koja
¢e upravljati nekretninom
(Predstavnik suvlasnika) uz
suglasnost zamjenika
predstavnika suglasnika i
vjeéem suvlasnika.

* opseg poslova koje ¢e
obavljati ta osoba i odgovornost
za obavljanje poslova

* uvjete i nacin prikupljanja i
raspolaganja sredstvima
zajednicke priCuve

« ime predstavnika suvlasnika
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Nije prihvacen
okvira predmeta Zakona
definiranog ¢lankom 1.

Primljeno na znanje Ponovljeni isti tekst kao u
primjedbi RBR 1.

Ne prihvaca se jer izlazi izvan



ovlaStenog za predstavljanje i
zastupanje zajednice suvlasnika
prema upravitelju zgrade,
odnosno tre¢im osobama i
granice njegove ovlasti, ne
moze samostalno odludivati i
donositi odluke bez suglasnosti
sa zamjenikom predstsvnika
suvlasnika i vije¢em suvlasnika.

» obavezno osnivanje vije¢a
suvlasnika koje pomaze
predstavniku suvlasnika

* obavezno biranje zamjenika
predstavnika suvlasnika

* mogucnost naknade za rad
predstavnika suvlasnika

* uvjete i nacin koristenja
zajednickih prostorija, te uredaja
i zemljiSta koje pripada
odredenoj nekretnini.

Ucestalost odrzavanja sastanka
suvlasnika

Clanak 30.

Sastanak suvlasnika obavezno
se odrZzava najmanje dva puta,
a po potrebi i viSe puta godiSnje
i na istome se raspravlja o svim
pitanjima vaznim za upravljanje
zgradom, a posebno o
godisnjem izvjeStaju o
upravljanju i odrzavanju, donosi
godisnji program odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade za
iduéu godinu te visegodisnji
program odrzavanja zgrade.

Predstavnik suvlasnika
Clanak 34.

(2) Predstavnik suvlasnika ima
slijedecéa prava i obveze

3. koordinirati i dogovarati s
upraviteljem zgrade izradu i
provedbu godiSnjeg programa
odrzavanja zajednickih dijelova
zgrade, viSegodiSnjeg programa
odrZavanja zgrade i pojedinih
poslova u svezi s odrzavanjem
zgrade i 0 tomu obavezno
obavijestiti zamjenika
predstavnika suvlasnika kao i
vjece suvlasnika.

4. supotpisivati sa upraviteljem
zgrade radne naloge vezane uz
odrzavanje zgrade i kontrolirati
njegovo izvrSenje, te o tomu
obavijestiti zamjenika
predstavnika suvlasnika i vie¢e
suvlasnika.

5. nadzirati ispunjavanje obveza
upravitelja zgrade iz ugovora o
upravljanju i o tomu obavezno
izvjeStavati zamjenika
predstavnika suvlasnika i vijeée
suvlasnika.

11. potpisati ugovor za ¢iSéenje
zgrade uz suglasnost zamjenika
predstavnika suvlasnika i vie¢e
suvlasnika.

DIO SEDMI - PRIJELAZNE |
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ZAVRSNE ODREDBE

Predstavnici suvlasnika

Clanak 49.

Predstavnici suvlasnika izabrani
do stupanja na snagu ovoga
Zakona nastavljaju s radom kao
predstavnici suvlasnika izabrani
na temelju ovoga Zakona, ali
ako su odradili dva mandata po
5 godina iz prijaSnjeg Zakona
obvezni su pokrenuti izbor
novog predstavnika suvlasnika s
najvise dva mandata po 5
godina.

PoStovani,

komentari su konkretne situacije
u novoj zgradi s 48 stanova i 4
poslovna prostora, pa ih
smatram dobrim primjerima iz
prakse.

Treba razmotriti mogucnost da
predstavnik stanara bude osoba
koja nije suvlasnik, ali koju
natpolovi¢énom ili nekom jacom
vecinom izaberu suvlasnici. U
zgradi u kojoj Zivim je bila
inicijativa da to bude
predstavnik suvlasnika iz
susjedne zgrade koji je imao
mogucnost obavljati ovu
obvezu, ali je re€eno da
trebamo izabrati predstavnika
medu suvlasnicima, koji tada
moze prenijeti svoju ovlast na
drugu osobu, oko ¢ega su svi
suvlasnici bili protiv. Osobno
smatram da je transparentnije
da suvlasnici imaju mogucnost
direktno birati predstavnika koji
nije suvlasnik. U dosta zgrada
suvlasnici zbog obveza nisu u
mogucnosti prihvatiti biti
predstavnikom suvlasnika i
ovakva mogucnost bi svakako
bila bolja od pojedinaénih
inicijativa i rjieSavanja
pojedinacnih slucajeva direktno
s upraviteliem zgrade.

Takoder predlazem da u zgradi
s viSe ulaza, a istim
upraviteljem, moze biti i viSe
predstavnika stanara, kao u
zgradama gdje nisu isti
upravitelji po ulazima, odnosno
da odlukom stanara ti
predstavnici mogu biti i
kolektivno tijelo za sve Sto se
tice zajednickih dijelova zgrade
kako se dogovori (tipa krova,
fasade, garaze ispod cijele
zgrade), a autonomni u smislu
odluka unutar svakog ulaza. Na
ovaj nacin bi se mozda
suvlasnici lakse odlugili na
prihvacanje uloge predstavnika
stanara kada bi se donosile
odluke bitne za cjelokupnu
zgradu, jer bi svaki predstavnik
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Djelomi¢no
prihvacen

Djelomi¢no se prihvaca.

Nakon javne rasprave
uvedena je moguénost da
predstavnik suvlasnika ne
mora biti suvlasnik te zgrade,
ali je propisano pod kojim
uvjetima bi to bilo moguce.

Suvlasnici imaju instrument
meduvlasni¢kog ugovora s
kojim se moze puno detaljnije
regulirati neke odnose u
zgradi, nego $to je to moguce
sa zakonom. Zakon daje okvir
za postupanje. To vrijedi i za
predstavnika suvlasnika i za
odredivanje pri¢uve posebnih
dijelova zgrade. Zivotne
situacije su brojne i svaku
pojedina¢no normirati nije
moguce, ve¢ je potrebno
drZati se nacela koja propisuje
zakon. Garaze i parkirna
mjesta koja se nalaze u
sklopu zgrade trebaju biti
obuhvacena pla¢anjem
priCuve, jer se na njih odnose
i planovi odrzavanja zgrade.
Pitanje priuve za vanjske
pojedinacne garaze i
poslovne prostore ostaje na
odluci suvlasnika, ali uz svaku
obavezu se veZu i prava.

Pri€uva za poslovne prostore
koji su u uporabi u zgradi koja
je pretezito stambena moze
biti ve¢a od pri€uve za
stanove, jer je takva zgrada
ipak pretezito stambena i
poslovni prostor moze
negativno utjecati na kvalitetu
stanovanja.

Ovim Zakonom se propisuje
obveza postojanja
predstavnika suvlasnika, ako
nikako drugacije onda u formi
prinudnog predstavnika
suvlasnika, koji ima ulogu
predstavljanja zgrade prema
tre¢im osobama pa i prema
upravitelju za promjene stanja
u zgradi.



5 Ured pucke
pravobraniteljice
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bio kompetentniji na svom dijelu
zgrade.

Da li je propisana obveza da se
posebno vodi priCuva garaza, a
posebno stanova, jer svi stanovi
nemaju garaze, ve¢ neki
vanjska parkirna mjesta ili cak
bez parkinga, a poboljSanja na
garazi tipa ugradnje centralnog
roloa, servisa, popravka
rasvjete, pranja i odrzavanja
CistoCe idu sa zajednicke
pri¢uve zgrade.

Posebno isti¢em da u
stambeno-poslovnoj zgradi, koja
je preteZzito stambena, vlasnici
poslovnih prostora ne mogu
nikako utjecati na visinu pricuve,
odnosno koeficijent na pricuvu
za stanove, jer su u manjini.
Konkretno, u mojoj zgradi sa 4
poslovna prostora, od kojih 3
dvorisna, 1 uliéni, sve tiha
djelatnost, koeficijent je 1,5 iako
prostori imaju zasebne ulaze
izvan stubista, dakle ne koriste
niti lift, niti stubiSte, a u zgradi je
istovremeno registrirano vise
tvrtki u stanovima, koje se ne
koriste kao poslovni prostori, ali
ima i stan koji je iskljucivo
poslovni prostor za viSe tvrtki i
koji koriste portafon, stubiste,
rasvjetu, primaju stranke, a
placaju pri¢uvu kao stanovanje.
Cija je obveza prijaviti
upravitelju ovu obvezu, ako to
ne ucini sam suvlasnik, a nema
predstavnika stanara.

Zgrada ima dva ulaza (uli¢ni
ulaz i dvori$ni ulaz), svaki sa
izdvojenim stubiStem i dizalom i
dva kuéna broja, te povezani dio
zgrade u dvoriSnom dijelu sa
posebnim ulazom za veci
poslovni prostor, iznad kojeg se
nalaze stanovi, ali se u njih ulazi
poreko dva ulaza. Svi dijelovi
zgrade su na jednoj katastarskoj
Cestici. Moze li ovaj prostor, iako
nema zaseban kuc¢ni broj, imati
drugog upravitelja od ostala dva
ulaza, iako se tada radi samo o
jednoj poslovnoj jedinici.

pucka pravobraniteljica kao
opunomocenica Hrvatskog
prava utvrdena Ustavom,
zakonima i medunarodnim
pravnim aktima o ljudskim
pravima, a obavlja i poslove
srediSnjeg tijela nadleznog za
suzbijanje diskriminacije. U
okviru navedenog prati i razlicite
probleme s kojima se susre¢u
gradani u podrucju stanovanja,
stoga Vam, sukladno ¢lanku 18.
Zakona o pu¢kom
pravobranitelju (NN, br. 76/12)
upucujemo misljenje na Nacrt
prijedloga Zakona o upravljanju i
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Primljeno na znanje Tekst Zakona ¢e se po potrebi

doraditi sa relevantnim
dionicima (ured za
zakonodavstvo Vlade i ostala
tijela drzavne uprave), a po
donoSenju ovoga Zakon
poduzimati ¢e se radnje radi
priblizavanja propisa
adresatima.



odrzavanju zgrada (dalje u
tekstu: Nacrt prijedloga).

Stupanjem na shagu Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima (ZOV) 1997. godine
uveden je drugaciji nego do
tada aktivni pristup suvlasnika i
upravitelja u rjeSavanju brojnih
pitanja u upravljanju
nekretninama. No i danas,
nakon viSe od dva desetljeca
dio gradana odnosno suvlasnika
(po podacima DrZzavnog zavoda
za statistiku za 2021. godinu u
RH je bilo 2.015.364 stanova za
stanovanje) ne razumije u
potpunosti Sto je priCuva, za
koje se namjene koristi i tko
njome upravlja (primjerice, u
prituzbama koje zaprimamo
navode se i ,drzava ifili grad®,
Lporezna uprava“ i druga tijela).
1z prituzbi koje je pucka
pravobraniteljica zaprimala
proizlazi kako je mnogima
nejasan odnos suvlasnika i
upravitelja, a poseban problem
predstavlja sankcioniranje
krSenja odredbi Kuénog reda.
Dio prituzitelja ukazivao je i na
poteSkoce pri upravljanju i
odrzavanju zgrada u kojima je
Republika Hrvatska jedan od
suvlasnika, a ukazivali su i na
izazove koje u upravljanju
odnosno odrzavanju zgrada
donose izvanredne situacije
poput potresa koji su pogodili
dijelove Hrvatske tijekom 2020.
godine. Sve je viSe pitanja i oko
apartmana u stambenim
zgradama. Uocava se da
postojeci pravni okvir u ovom
podrucju nije dostatan, a da je
suvlasnicima donoSenje
ovakvog propisa od izuzetne
vaznosti pokazuje i veliki broj
komentara upuéenih na Nacrt
prijedloga.

Stoga svako unapredenje
pravnog okvira smatramo
nuznim i dobrodoslim. No,
istodobno ukazujemo kako ovaj
Nacrt prijedloga treba
nomotehnicki doraditi, dodatno
pojasniti

radi li se o specijalnom propisu
te odrediti pitanja na koja se na
odgovarajuéi nacin primjenjuje
, ali i uloZiti dodatni napor u
obrazloZenje pojedinih odredbi i
navesti ratio dono3enja istih
umjesto samo prenoSenja
sadrZaja predloZene odredbe.

Takoder, nakon stupanja
Zakona na snagu predlazemo
izradu priru¢nika s
informacijama za suvlasnike,
oredstavnike suvlasnika i
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upravitelje koji ¢e biti dostupan
na webu Ministarstva, kao i
organizaciju edukacija o
procesima, pravima i obvezama,
sve kako bi se Zakon priblizio
gradanima.

U ¢l. 44. d. Nije jasno u kojem
roku upravitelj treba osigurati
provedbu redovitog pregleda ili
izvanrednog pregleda zgrade u
skladu s propisima o gradnji na
kojima sudjeluju upravitel;
zgrade i predstavnik suvlasnika,
pa bi taj rok trebalo odrediti.

I1za €l. 40. trebalo bi dodati ¢l.
40. a) gdje bi bilo propisano da,
upravitelj zgrade, na temelju
prethodno obavljenog pregleda
zgrade, treba izraditi prvi
prijedlog viSegodiSnjeg
programa odrZavanja zgrade u
skladu s propisima koji ureduju
podrucje gradnje, kojim bi
prijedlogom bilo predvideno da
¢e se zgrada dovesti u potpuno
ispravno i funkcionalno stanje u
roku od najdalje tri godine od
dana prihvac¢anja tog prijedloga
od strane suvlasnika
dostavljanja prvog prijedloga
predstavniku suvlasnika.
Ukoliko koji od suvlasnika misli
da gorniji prijedlog nije izraden u
skladu s pravilima struke, moze
podnijeti zahtjev JLS za
utvrdivanje te €injenice o emu
je JLS duzna donijeti rjeSenje u
roku od 30 dana. Ukoliko JLS
nade da gorniji prijedlog nije
izraden u skladu s pravilima
struke, kaznit ¢e upravitelja
iznosom od 3.000,00 eura do
5.000,00 eura i naloZiti mu da
izradi novi prijedlog u roku od 30
dana od dana dostave rjeSenja.
Protiv tog rjeSenja nije
dopustena Zalba. Protiv rjeSenja
kojim se utvrduje da gornji
prijedlog jest izraden u skladu s
pravilima struke dozvoljena je
Zalba Ministarstvu.

Ukoliko upravitelj ne izradi
prijedlog iz stavka 1. do 31.
prosinca tekuce kalendarske
godine, svaki suvlasnik zgrade
moze to prijaviti JLS koji ¢e
rieSenjem naloZiti upravitelju da
to u€ini u daljnjem roku od 30
dana.

Ukoliko upravitelj ne izradi gorniji
prijedlog u naknadno
ostavljenom roku, odnosno
ukoliko navedeni prijedlog koji je
u skladu s propisima koji
ureduju podrucje gradnje ne
bude prihvacen od strane
suvlasnika, upravu nad zgradom
preuzima JLS i ta uprava traje
pet godina ili krace ukoliko se
zgrada ranije dovede u potpuno
ispravno i funkcionalno stanie.

Nije prihvacen

Nije prihvac¢en
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Ne prihvaca se.

Redoviti pregledi zgrade se
provode u skladu s propisima
iz podrucja gradnje i
posebnim propisima.

Ne prihvaca se jer nije
potrebno. Naime, obveza
suvlasnika je u tom pogledu
propisana odredbom ¢&lanka
150. Zakona o gradnji pa bi
isto predstavljalo ponavljanje.
Propisana je prekrSajna kazna
za upravitelja ako ne izradi
prijedlog viSegodiSnjeg
programa odrzavanja (€lanak
52. tocka 9.)
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Ukoliko suvlasnici ne prihvate
prijedlog upravitelja o iznosu
primjerene zajednicke priCuve
kojom ¢e se prikupiti sredstva
za dovodenje zgrade u potpuno
ispravno i funkcionalno stanje,
tu odluku umjesto njih, a na
prijedlog upravitelja ili bilo kojeg
od suvlasnika zgrade, donosi
JLS. Protiv te odluke upravitelj i
svaki suvlasnik zgrade ima
pravo zalbe Ministarstvu s tim
da zalba ne zadrzava provedbu
rieSenja.

Nadzor nad radom JLS provodi
Ministarstvo sukladno
odredbama ovog zakonskog
¢lanka, s tim da se nov€ane
kazne uplacuju na racun zgrade.

Odredbe o meduvlasni¢kom
ugovoru (€l. 28.) treba ukinuti jer
se meduvlasnicki ugovor nije
pokazao uspjeSan u praksi;
ukoliko e se suvlasnici o
necemu sloziti, oni to uvijek
mogu uciniti i bez
meduvlasni¢kog ugovora. Osim
toga, nije u skladu s nacelom
slobode ugovaranja.

Cl. 25. st. 5. treba brisati. Kod te
je odredbe neobi¢no i to Sto se
uplata vrsi JLS a ne u pricuvu
(koliko se moze razumjeti) Osim
toga, navedena odredba nije
pravedna iz razloga $to
viSegodisnji program odrZavanja
zajednickih dijelova zgrade nije
donesen zato Sto predloZeni
program nije dobar. Na kraju,
nije jasno do kojeg datuma
viSegodisnji program odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade
treba biti donesen.

U ¢l. 25. st. 3. treba dodati
re€enicu: Ministarstvo vrsi
izraGun minimalnog iznosa
zajednicke pri€uve po metru
¢etvornom korisne povrsine
stana i objavljuje ga u Narodnim
novinama te na svojim mreznim
stranicama, te o visini tog
iznosa obavjeStava sve
upravitelje.

Iza €l. 15. trebalo bi dodati i €l.
15. a. gdje bi trebalo naznaditi
da u zajednicke dijelove zgrade
spada i zemljiSte nuzno za
koristenje zgrade. Takoder,
treba navesti da to koje je
zemljiSte nuzno za koriStenje
zgrade rjeSenjem utvrduje
mjesno nadlezni podruéni ured
za katastar, odnosno Gradski
ured za katastar i geodetske
poslove Grada Zagreba, i to na
zahtjev bilo upravitelja zgrade,
bilo predstavnika suvlasnika
zgrade bilo na zahtjev bilo kojeg
od suvlasnika zgrade, i to u roku
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Nije prihvacen

Nije prihvacéen

Nije prihvacen

Nije prihvacen

Ne prihvaca se.

Eventualna neuspjesnost
meduvlasni¢kog ugovora u
praksi proizlazi iz postupanja
suvlasnika a ne iz toga da taj
ugovor nije potreban. Upravo
suprotno, pitanje upravljanja i
odrzavanja zgrade su previSe
vazna pitanja da o istima ne bi
izmedu suvlasnika morao
postojati temeljni akt.

Ne prihvaca se jer odredba
odrazava intenciju izradivaca
propisa, buduc¢i da ne
donoSenje navedenih
programa upucuje na
nezainteresiranost suvlasnika
za odrZavanje zgrade pa je
pla¢anje povecéane priCuve
sankcija i sredstvo osiguranja
za eventualne hitne i druge
popravke.

Ne prihvaca se jer su sa
iznosom pri€uve upoznati svi
s obzirom da je podatak iz
kojeg se izracunava objavljuje
u Narodnim novinama koje su
javno sluzbeno glasilo
Republike Hrvatske.

Ne prihvaca se jer isto
proizlazi iz odredbi Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima.

Postupak utvrdivanja
gradevne Cestice, {j.
donoSenja rieSenja o
utvrdivanju gradevne Cestice
ureden je Zakonom o
prostornom uredenju.
Pitanja imovinskopravne
prirode vezana uz zemljiSte
na kojem je zgrada izgradena
nisu predmet ovoga Zakona.
Komunalni redari nadziru
provedbu komunalnog



od 6 mjeseci od dana
podno3enja zahtjeva, s tim da je
stranka u postupku i jedinica
lokalne samouprave odnosno
Grad Zagreb, kao i bilo koji
nositelj stvarnih prava na
zemljiStu koje katastarski ne
pripada zgradi, da se sukladno
tom rjeSenju provodi parcelacija
zemljiSta, te, prema potrebi, i
ucrtavanje same zgrade, te da
te da je protiv tog rieSenja
dopustena zalba DGU,
SrediSnjoj sluzbi.

Trebalo bi dodati i ¢l. 15. b. gdje
bi trebalo biti izri€ito predvideno
da se upisi u zemljiSnoj knijizi,
gdje je u vlastovnici upisano
DrusStveno vlasnistvo a u
teretovnici egzistira upis da se
uknjizuje na zemljiStu upisanom
u listu A pravo koriStenja u korist
vlasnika zgrada koje su
poloZene na drugim
katastarskim Cesticama,
smatraju upisima prava
vlasniStva u korist vlasnika
zgrada koje su poloZene na
drugim katastarskim Cesticama,
s tim da se vlasnicima zgrada
koje su polozene na drugim
katastarskim ¢esticama
smatraju vlasnici zgrada u cjelini
kao i posebnih dijelova zgrada.
Takoder, trebalo bi dodati i €l.
15.c. gdje bi trebalo biti
popisano da nacin koristenja
dvoriSta zgrade i drugih prostora
oko zgrade (vrtova, prolaza) koji
pripadaju zgradi utvrduju
suvlasnici zgrade, s tim da je za
odlucivanje o tome potrebna
suglasnost svih suvlasnika.
Ukoliko suglasnosti svih
suvlasnika nema, odluku donosi
mjesno nadlezni upravni odjel
jedinice lokalne samouprave koji
je nadlezan za komunalne
djelatnosti, uz napomenu da se
koriStenje dvoriSta zgrade mora
regulirati na nacin da se
vlasnicima garaza omogucava
nesmetano koristenje, odnosno
slobodan ulaz u garaze.
Takoder, da protiv navedene
odluke svaki suvlasnik zgrade
ima pravo zalbe Ministarstvu
nadleznom za graditeljstvo.
Osim toga, da ¢e nadzor nad
koriStenjem dvoriSta zgrade i
drugih prostora oko zgrade koji
pripadaju zgradi vrSiti komunalni
redari i to novéanom kaznom u
iznosu od 400,00 do 5.000,00
eura. (Velik je problem
parkiranje u dvoristima zgrada
tako da se vlasnicima garaza
zaprijeci ulaz u garaze).
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obaveza subjekata propisanih
ovim Zakonom.
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Vezano uz ¢lanak 15. stavak 1.
toc€. ee. Sto je to gradevna
Cestica zgrade?

Iza ¢l. 10. treba dodati ¢l. 10.a)
koji bi trebao glasiti: ,Ako se na
jednoj katastarskoj Cestici nalazi
viSe odvojenih zgrada, mjesno
nadlezni podruéni ured za
katastar, odnosno Gradski ured
za katastar i geodetske poslove
Grada Zagreba, i to na zahtjev
bilo upravitelja zgrade, bilo
predstavnika suvlasnika zgrade
bilo na zahtjev bilo kojeg od
suvlasnika zgrade, bi u roku od
6 mjeseci od dana podnosenja
zahtjeva, s tim da je stranka u
postupku i jedinica lokalne
samouprave odnosno Grad
Zagreb, kao i bilo koji nositelj
stvarnih prava na zemljiStu koje
katastarski ne pripada zgradi,
rijeSenjem utvrduje tu €injenicu
te se sukladno tom rjeSenju
provodi parcelacija zemljista, te,
prema potrebi, i ucrtavanje
same zgrade, te da te da je
protiv tog rjeSenja dopustena
Zalba DGU, Sredisnjoj sluzbi.”.

Iza €l. 9. trebalo bi dodati i €l.
9.a. gdje bi se trebalo navesti da
¢e, u sluc€aju kad je vlasnik
odnosno suvlasnik posebnog
dijela zgrade upravitelju
nepoznat, ili kad se oko
vlasniStva odnosno suvlasnistva
nekog posebnog dijela zgrade
vodi spor, mjesno nadlezni
upravni odjel jedinice lokalne
samouprave koji je nadlezan za
komunalne djelatnosti odrediti
priviemenog zastupnika glede
navedenog posebnog dijela
zgrade, i to u osobi aktualnog
gradonacelnika ili nacelnika
opcine, s tim da je prethodno od
policije duzan pribaviti podatke
o prebivalistu i boraviStu osobe
koja je upisana kao vlasnik
predmetne nekretnine. Za to
vrijeme sredstva u zajednicku
pri¢uvu, sukladno suvlasni¢kom
udjelu, uplacuje JLS. Nakon $to
se utvrdi vlasnik predmetnog
posebnog dijela zgrade, isti je o
tome duZan obavijestiti JLS, u
roku od 30 dana od dana
donoSenja pravomoéne odluke
kojom je to utvrdeno. Obveza
vlasnika posebnog dijela zgrade
da JLS naknadi troSkove koje je
izdvajala za priGuvu dospijeva
od dana kad JLS sazna za
osobu koja je vlasnik posebnog
dijela zgrade, s tim da kamate
na svaki pojedini iznos teku od
pravomocnosti odluke kojom je
utvrdeno vlasnistvo. Ukoliko JLS
ne sazna za osobu koja je
vlasnik posebnog diiela zgrade
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Nije prihvacen

Nije prihvacen

Nije prihvacéen

Ne prihvaca se.
Pojam je definiran Zakonom o
prostornom uredenju.

Ne prihvaca se.

Utvrdivanje gradevne Cestice
uredeno je Zakonom o
prostornom uredenju.

Ne prihvaca se.
Predlozeno nije predmet
ovoga Zakona.
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u roku od 20 godina od dana
stupanja na snagu ovog
Zakona, JLS je ovlaStena
pokrenuti postupak radi ovrhe
uplaéenih iznosa zajednicke
pri€uve na navedenom
posebnom dijelu zgrade
prodajom posebnog dijela
zgrade.

I1za €l. 9. trebalo bi dodati i €l.
9.b. gdje bi se trebalo navesti da
¢e se, u slu€aju da u zgradi
postoji posebni dio zgrade
vlasnik kojeg je Republika
Hrvatska sukladno ¢&l. 77.
Zakona o naknadi za imovinu
oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke
vladavine, ali o tome u postupku
naknade nije doneseno
odgovarajuce rieSenje, smatrati
da je vlasnik toga posebnog
dijela Republika Hrvatska, te da
tim posebnim dijelom upravlja
onaj tko je tim posebnim dijelom
ovlasten upravljati sukladno
zakonu kojim se propisuje
upravljanje nekretninama u
vlasnistvu Republike Hrvatske, i
on je obveznik lacanja
zajednicke pri€uve. Potvrdu o
tome, na zahtjev bilo kojeg od
suvlasnika zgrade, izdaje
nadlezno opéinsko drzavno
odvjetnistvo, gradansko-upravni

odjel.
1z €l. 9. bi trebalo izbaciti Djelomi¢no
obavezu prilaganja etaznog prihvacen

elaborata zgrade ili skicu svih
tlocrta zgrade iz razloga Sto je to
nepotrebno.

Vezano uz ¢lanak 9. stavak 1.
Ne navodi se u kojem je roku
upravitelj zgrade duzan podnijeti
zahtjev.
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Nije prihvacéen

Djelomi¢no se prihvaca i to u
dijelu koji se odnosi na
potrebu prilaganja etaznog
elaborata zgrade. Naime,
¢lanak je izmijenjen na nacin
da se zahtjev za upis u
Registar zajednice suvlasnika
podnosi se u elektronickom
obliku i sadrzi podatke o
adresi zgrade odnosno
funkcionalne cjeline zgrade za
koju se zahtjev podnosi,
podatke o vlasnicima
posebnih dijelova zgrade koji
¢ine zajednicu suvlasnika i
podatke o povrsini svakog
posebnog dijela zgrade kako
se vode u evidencijama
upravitelja te pojednostavljeni
shematski prikaz u
proizvoljnom mijerilu
rasporeda posebnih dijelova
zgrade na svakoj od etaza
zgrade sa iskazanom vezom
na podatke iz zahtjeva.

Ne prihvaca se.

Propisano je u ¢lanku 61.
stavku 5. ovoga Zakona da su
upravitelji zgrade duzni u roku
6 mjeseci od dana stupanja
na snagu Zakona podnijeti
zahtjev za upis u Registar
zajednice suvlasnika.
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¢l. 3. st. 1. j. - definiciju treba
primijeniti u: ,stan je samostalna
uporabna cjelina namijenjena
stanovaniju koja €ini jednu
zatvorenu gradevinsku cjelinu i
ima poseban ulaz.”

Nije prihvacen

Postovani,

Clanak 11. Odgovornost za
Stetu

Pod 3.

Zbog ¢ega bi odgovornost za
Stetu snosili suvlasnici, dokaze
da je Steta nastala kao
posljedica upraviteljevog
nepridrzavanja obveza
propisanih ovim zakonom?

Djelomiéno
prihvacen

Clanak 17.

Nije definirano 5to je sa
ugradenim klimama (na uli¢noj
strani zgrade) i odvodima
kondenzirane vode iz istih.
Poznato je da su klime i odvodi
postavljeni svugdje i
kondenzirana voda kapa po
prolaznicima.

Clanak 21.

Za hitni i nuzni popravak trebalo
bi promijeniti da upravitelj
zgrade treba imati suglasnost
predstavnika suvlasnika ili ( ne i
)suglasnost suvlasnika koji
imaju 20% ukupne korisne
povrsine zgrade.

Ukoliko ostane suglasnost
predstavnika i suglasnost
suvlasnika sa 20% ukupne
povrsine zgrade, hitni i nuzni
popravak biti ¢e vrlo tesko
provesti, odnosno doci ¢e do
vece Stete ¢ekajuci na potpise.
Mnoge zgrade nemaju
predstavnika suvlasnika, jer se
ne mogu dogovoriti koji ¢e biti,
nitko ne Zeli, a joS i skupljanje
potpisa.

Lijepi pozdrav, Bec¢ir Husadzi¢

Takoder se predlaze Prihvac¢en
jedinstveno broj¢ano

numeriranje stavki odnosno

slovno numeriranje tocki

pojedinih ¢lanaka kroz cijeli

propis.
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Ne prihvaca se jer se cijeni da
je definicija u tekstu Zakona
odgovarajuca.

Djelomi€no se prihva¢aito u
dijelu koji se odnosi na
potrebu ishodenja suglasnosti
za hitne popravke na nacin da
za poduzimanje hitnih
popravaka na zgradi nije
potrebna suglasnost
suvlasnika niti predstavnika
suvlasnika.

Ostale primjedbe su
razmotrene na
odgovaraju¢em mijestu, tj. uz
pripadajucu odredbu teksta
Zakona.

Promjena broj¢anih oznaka
to€aka u slovne na pojedinim
dijelovima teksta prijedloga
Zakona rezultat je
automatskog strukturiranja
teksta u aplikaciji e-
savjetovanje.
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Zakona pojam zajednice
suvlasnika definira se na nacin
kako slijedi “Zajednica
suvlasnika stjeCe pravnu
osobnost danom upisa u
Registar zajednice suvlasnika.”

Stoga je potrebno pojam
,zajednice suvlasnika“ precizirati
odnosno uskladiti i povezati s
pojmovima postojecih trziSnih
sudionika ,skupine aktivnih
kupaca*“, odnosno ,korisnika
postrojenja za samoopskrbu u
viSe-stambenoj zgradi“ iz
spomenutih ZOIEVUK i ZOTEE
kako bi odredbe ovog Zakona
bile primjenjive u praksi, te kako
bi kao nove pravne osobe
mogle konzumirati prava i
obveze te ulaziti u pravne radnje
temeljem energetskih propisa.
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Nije prihvacen

Ne prihvaca se.

Pojam zajednice suvlasnika je
jasno definiran Zakonom.
Uskladenje pojma zajednice
suvlasnika s pojmovima koji
se koriste u navedenim
zakonima bi nepotrebno
opterecivalo zakonski tekst.
Takoder, u takvom sluc¢aju bi
bilo potrebno pojam zajednice
suvlasnika uskladiti i u ostalim
slu€ajevima gdje suvlasnici
zgrade stjeCu odredena prava
i obveze (npr. kao potrosaci
vode, grijanja, interneta i sl.).
Dodatno navodimo da se
odluke o upravljanju zgradom
donose natpolovicénom
vecéinom suvlasnika. U takve
odluke, medu ostalima, spada
i

odluka o ugradnji sustava koji
koriste obnovljive izvore
energije. Dakle, suvlasnici,
kao skupina ljudi, moze
donositi razlic¢ite odluke o
upravljanju zgradom
natpoloviénom vec¢inom
suvlasnika.
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S obzirom da se radi 0 iznimno
vaznom Zakonu kojim se
ureduje podrucje upravljanja i
odrZavanja viSe-stambenih
zgrada, i bitan je ¢imbenik
efikasne provedbe Dugorocne
strategije obnove nacionalnog
fonda zgrada do 2050. godine
(,Narodne novine*, broj
140/2020), a ujedno treba
odgovoriti na zahtjeve koji se
postavljaju s osnova energetske
obnove zgrada odnosno s ciliem
povecanja energetske
ucinkovitosti zgrada te uvodenja
energetski uginkovite
infrastrukture za grijanje i
hladenje na obnovljive izvore
energije, to jest izvore energije s
manjim emisijama staklenickih
plinova, te posljedi¢no
smanjenju potroSnje energije, u
skladu sa zahtjevima
ublazavanja i prilagodbe
klimatskim promjenama,
izuzetno je vazno da propisana
prava i obveze budu usuglaseni
s energetskim zakonodavstvom,
da ne bi dolazilo do kolizije,
odnosno prepreka u provodenju
istog.

Sukladno navedenome
smatramo da je uz osnovni cilj
donoSenja ovog Zakona o
upravljanju i odrZzavanju zgrada,
a to je jednostavnije i
ucinkovitije provodenje
aktivnosti te uredenje pojedinih
pitanja, od izuzetne vaznosti i
uskladenje sa Zakonom o trzistu
elektri¢ne energije(111/21,
83/23, dalje u tekstu; ZOTEE),
Zakonom o obnovljivim izvorima
energije i visokoucinkovitoj
kogeneraciji (NN 138/21, 83/23,
dalje u tekstu; ZOIEVUK), te
Zakonom o energetskoj
ucinkovitosti (NN 127/14,
116/18, 25/20, 41/21, dalje u
tekstu; ZOEU).

C1.10 je tesko provediv u praksi, Primljeno na znanje

a pogotovo u slu¢ajevima kad
se pojavljuju dva upravitelja u
ulazima. Svaki upravitelj ima
svoja pravila i svoje tumacenje
propisa.

Novina u Zakonu je da ¢e se
izricati nov€ane kazne
suvlasnicima, ali je ostalo
nejasno na koji nacin ¢e se
sankcionirati suvlasnici koji
onemogucavaju obnovu zgrada
( pr. obnova procelja u centru
grada).U praksi, zgrade su nam
oronule ne samo od potresa,
nego zbog &injenice da jedan (
ili dva suvlasnika) nije
zainteresirano za obnovu.
Vlasnistvo obvezuje.
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Primljeno na znanje Kao 5to je navedeno u

odgovoru pod RBR. 20.
Suvlasnici o upravljanju
zgradom odluke donose
natpoloviénom veéinom. Cl.
35. Zakona se primjerice
navode koje su to odluke pa
se tako navodi u tocki 9. i
23.:"energetskoj obnovi
zgrade, koja moze ukljucivati i
sveobuhvatnu obnovu zgrade,
zatim primjeni mjera
energetske ucinkovitosti,
ugradnji sustava koji koriste
obnovljive izvore energije ,,i
drugim pitanjima vezanim uz
upravljanje zgradom o kojima
prema meduvlasnickom
ugovoru ili vaze¢im propisima
odlucuju suvlasnici u okviru
redovitog odrzavanja.”

Dakle, suvlasnici odluke o
energetskoj obnovi donose
natpoloviénom vecinom stoga
nema kolizije s navedenim
zakonima.

Suvlasnici imaju na
raspolaganju sva raspoloziva
sredstva propisana Zakonom
o vlasnistvu u svrhu zastite
nekretnine u suvlasnistvu.
Ostali suvlasnici ne bi smjeli
dopustiti da odredeni
suvlasnik samovoljno
onemogucuje obnovu i
odrZavanje zgrade. Osim
toga, ovim Zakonom se
vecina odluka donosi
natpoloviénom vec¢inom
suvlasnika, tako da jedan ili
dva suvlasnika ne bi mogla
sprijecavati obnove.
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Zivim u stambenoj zgradi koja
se sastoji od 4 manja stana u
vlasnistvu 3 vlasnika. Plaéamo
redovno pricuvu 15 eura po
stanu, to je mjese¢no 60 eura a
godisSnja uplata je 720 eura.
GodiSnja naknada koju nam
naplacéuje upravitelj zgrade je
300 eura plus nekakvi izmisljeni
troSkovi (preslike, uplatnice itd.)
oko 80 eura, troSkovi
dimnjacarskih usluga (iako nitko
ne koristi dimnjake),troSkovi
osiguranja zgrade, troSkovi
atestiranja vatrogasnog aparata,
troSkovi banke itd. su oko 300
eura. Od 720 eura koje uplatimo
godisnje, troSkovi su 680 eura i
ostaje nam oko 40 eura
godiSnje za stvarno odrZzavanje
zgrade. Sve radove na zgradi
od fasade, kroviSta itd. sami
smo dogovorno financirali i
napravili. Zakon nas prisiljava
da moramo imati upravitelja
zgrade koji ve¢ 15 godina nije
obiSao zgradu i ispada da je
jedina svrha upravitelja zgrade
da redovno naplacuje svoju
naknadu i Zivi od nas i nama
sliénim stambenim zgradama sa
dva ili tri vlasnika. Trazimo od
zakonodavca da uvrsti jedan
¢lanak u novi zakon po kojem
stambene zgrade u vlasnistvu 2
, 3 ili 4 vlasnika koji donesu
zajednic¢ku odluku mogu ukinuti
obaveznu zajedni¢ku pri€uvu jer
je potpuno neisplativa i samo
nam stvara nepotrebne troSkove
a koje bi mi vlasnici mogli
utroSiti u stvarno odrzavanje
zgrade bez nepotrebne
administracije. Uz taj ¢lanak
moze se dodati (kao osiguranje)
da ako jedan od suvlasnika kroz
odredeno vrijeme i bilo kad ne
bude zadovoljan, moze zatraziti
ponovo uvodenje obavezne
pri€uve.

Nije prihvacen

Citav Zakon potrebno je Prihvacen
nomotehnicki ujednaditi u cilju

lakSeg citanja. U pojedinim

dijelovima Zakona stavci

oznaceni brojem, a ponekad

slovom. Nedostaju definicije

pojmova koji se koriste u

Zakonu §to svakako treba

ispraviti.
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Ne prihvaca se.

Pojedinaéni pozitivan primjer
postupanja suvlasnika ne
mozZze biti razlog za ukidanje
priuve. Suvlasnici su
slobodni aktivno traziti
upravitelja koji ¢e im ponuditi
svoje usluge uz prihvatljive
troSkove.

Promjena broj¢anih oznaka
to€aka u slovne na pojedinim
dijelovima teksta prijedloga
Zakona rezultat je
automatskog strukturiranja
teksta u aplikaciji e-
savjetovanje.
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Prvo bi se svi zajedno trebali
zapitati zasto ovaj zakon uopce
postoji pored Zakona o
obveznim odnosima i Zakona o
vlasnistvu. 1z mog kratkog
iskustva kao suvlasnika, najveci
prostor za potencijalnu prevaru
je uvijek bio izostanak
Upravitelja na terenu u kontroli
izvrSenih radova i njihovog
trajanja. Ako se to ne postigne,
mogucnosti izmisljanja radova i
faktura na relaciji predstavnik -
izvodac su beskonacne.

Glede Odgovornosti za Stetu,
¢lanak 11, nije jasno koji
suvlasnici ¢e u krajnjem slucaju
odgovorati za Stetu. Da li oni
suvlasnici koji su bili suvlasnici
upisani u ZK u trenutku Stete ili
u trenutku presude ili da li su to
suvlasnici u registru i u kojem
trenutku. Sto s onima koji nisu
viSe suvlasnici. Ako nema
sredstava u pri¢uvi, kako bi se
presuda ovrSila. U slu€aju da
zajednica suvlasnika tuzi, kolika
je veéina suvlasnika potrebna i
iz kojih se sredstava plac¢aju
troSkove pravnih radnji?

Nije prihvacen

Clanak 13 (5) primjena zakona i Nije prihvaéen
propisa — nije prihvatljivo da na

suvlasni¢ke odnose budu

primjenjivi propisi o udrugama.

Kojim udrugama? Zasto se ne

spominje Zakon u vlasni¢kim

odnosima?

SVRHA ZAKONA

U viSe od 14.000 rije¢i uvoda,
predlagatelj zakona nije uopce
objasnio probleme sadasnje
prakse, te ciljeve i predvidljive
efekte ovog zakona. Ponavljaju
se fraze o nesustavnim
rjieSenjima i pravnim prazninama
ali nidgdje nema naznake $to je
stvarna ideja i misija ovog
zakona i koje su konkretne
ocekivane poslijedice koje ¢e
donijeti pozitivan doprinos (i)
odrZavanju stambenih zgrada u
hrvatskim gradovima i mjestima,
(ii) profesionalizaciji procesa
upravljnja i (iii) poboljSanju
medjuvlasni¢kih odnosa.

Nije prihvacen
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Primljeno na znanje Razlozi donoSenja ovog

Zakona izneseni su u
njegovom nenormativnom
dijelu.

Ne prihvaca se.

Jasno je da prema treéima za
Stetu odgovara zajednica
suvlasnika dok medusobno
suvlasnici mogu traziti od
suvlasnika koiji je skrivio Stetu
naknadu Stete.

Ne prihvaca se.

NuZno je da se na pitanja
postojanja odnosno prestanka
zajednice suvlasnika
primjenjuju propisi o
udrugama jer su najblizi
predmetnoj svrsi. Ne radi se o
uredivanju meduvlasnickih
odnosa, veé o obliku
organiziranja gradana.

Ne prihvaca se.

Ciljevi, razlozi i posljedice
donoSenja ovog Zakona su
jasno iznesene u
nenormativnom dijelu.
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REGISTAR ZAJEDNICE
SUVLASNIKA | EVIDENCIJA
treba raspraviti i reevaluirati cilj
registra zgrada. Npr. Upravitelj
treba registrirati zgradu i priloziti
etaZni elaborat. Sto ako nitko
nema etazni elaborat, da li ga
upravitelj mora nabaviti u ime
zgrade ili e prebaciti
odgovornost na predstavnika
suvlasnika da to pribavi.

Nakon toga, upravitelj treba
upisivati nakon saznanja i
promjene vlasnistva. Koja je
svrha toga kad imamo zemljiSne
knjige koje dobro funkcioniraju.
Biti ¢e konstantan problem da
zemljiSne knjige i taj registar
nisu uskladene jer sve stranke
imaju interes upisati se ili
izbrisati iz ZK ali nije jasna
svrha upisa u registar odnosno
nije jasna takve duplikacija
administrativnih radniji.

Nadalje, tko treba voditi
evidenciju o zgradi, upravitelj ili
predstavnik suvlasnika. To je
stvaran problem u praksi gdje
se odgovornost prebacuje s
jednog na drugog. Bilo bi
logi€no da je vodi upravitelj, oni
zato imaju infrastrukturu i
osoblje, to mogu i naplatiti i
osigurati da je vodjenje
evidencije profesionalno i u
skladu sa propisima (ukljucujuci
i 0 zaStiti podataka). Austrija
odnosno Be¢ je dobar primjer
kako se profesionalno vode
zgrade gdje predstavnik ako i
postoji ima minimalne zadatke a
upravitelji su najceSce
odvjetnicke kancelarije i druge
specijalizirane tvrtke. Zgrade
funkcioniraju bez godisnjih
sastanaka i svadja suvlasnika.
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Djelomi¢no
prihvacen

Clanak je izmijenjen na nagin
da se zahtjev za upis u
Registar zajednice suvlasnika
podnosi u elektroni¢kom
obliku i sadrzi podatke o
adresi zgrade odnosno
funkcionalne cjeline zgrade za
koju se zahtjev podnosi,
podatke o vlasnicima
posebnih dijelova zgrade koji
¢ine zajednicu suvlasnika i
podatke o povrsini svakog
posebnog dijela zgrade kako
se vode u evidencijama
upravitelja te pojednostavljeni
shematski prikaz u
proizvoljnom mijerilu
rasporeda posebnih dijelova
zgrade na svakoj od etaza
zgrade sa iskazanom vezom
na podatke iz zahtjeva.
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Takoder mislim da treba dodati
precizniji opis o tome gdje se
nalazi granica izmedu
zajednickih instalacija zgrade i
instalacija u stanovima i drugim
prostorima. Npr. u pravilu je
zajednicka vodovodna
unstalacija sva ona koja dolazi
do vodovodnog ventila u stanu
ili prostoru. To je bitno za
placanje popravaka na troSak
pricuve. Trebalo bi pojasniti i
situaciju sa vratima i prozorima.
Vrata i prozori su obi¢no na
zajednickim djelovima bilo na
fasadi, odnosno procelju ili ako
vrata gledaju na hodinik onda je
i hodnik odnosno stubise
zajednicki dio. Ako postoje
balkoni ili lodje a prozori gledaju
na lodju, i zid na kojima je
prozor su dio procelja. To
izgleda da su svi prozori i vrata
zajednicki i da se trebaju
odrzavati iz priCuve vjerojatno
zajednickim projektom svaki
odredjeni broj godina. Da li je to
bila namjera predlagatelja?

RK1. Provedba sastanka
suvlasnika i brojanje glasova
kao udjela

Smatram da za zgrade s viSe od
30 suvlasnika nije prakticno
sazivanje sastanka suvlasnika u
svrhu donoSenja redovitih
godisnjih i drugih odluka, a
pogotovo je neuobicajeno da se
svi prisutni trebaju potpisati, jer
nas to usmjerava na prikupljanje
potpisa.

Dodatno smatram da nije
dovoljno jasno naglaSeno da se
glasanje i usvajanje odluka na
sastanku mora provoditi
isklju€ivo na osnovu veli¢ine
suvlasni¢kog udjela svakog
prisutnog suvlasnika. Tu bi
mozda trebalo navesti i koristiti
propise o glasanju na skupstini
dionic¢kog drustva.

U prijedlogu zakona mozda nije
dovoljno naglaSeno da je bitno
voditi udio pojedinog suvlasnika
i u slucaju kada je npr. jedan
stan naslijedilo viSe djece, ili
kada su supruznici upisani kao
suvlasnici jednog stana.

Mislim da bi grupa suvlasnika
moga ovlastiti jednog suvlasnika
da u njihovo ime glasa na
sastanku kao njihov ovlastenik, i
da u njihovo ime potpisuje
redovne odluke (kod prikupljanja
potpisa), uz prilog ugovora o
ovlastenjima koje pojedina
grupa suvlasnika prenosi na
svojeg ovlastenika. Takve
ugovore bi upravitelj morao
imati u svojoj evidenciju za
zgradu.
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Primljeno na znanje

Primljeno na znanje

ZajedniCkim prozorima i
vratima se smatraju oni koji se
nalaze na zajednickim
dijelovima zgrade te se isti
odrzavaju iz sredstava
zajednicke priCuve. Vrata i
prozori koji se nalaze na
posebnim dijelovima zgrade
se ne smatraju zajednickim
dijelovima te se ne odrZzavaju
iz sredstava zajednicke
pricuve. Ovim Zakonom jasno
je propisano da se
zajednickim dijelovima
smatraju vodovodne
instalacije od glavnog
vodomijera ili glavnog ventila
za zgradu do odvajanja
instalacije za pojedini posebni
dio zgrade, odnosno do
vodomjera u posebnom dijelu
zgrade.

U tekstu Zakona je izrijekom
propisano da se kod
donoSenja odluka uzima u
obzir postotak suvlasnic¢kog
dijela zgrade.

Te podatke sadrzi
meduvlasnicki ugovor.



RK2. Prikupljanje i provjera
potpisa suvlasnika

Trajanje prikupljanja potpisa za
neku odluku treba vremenski
ograniciti, a ako pojedini
suvlasnik uloZi prigovor zbog
mogucnosti da je netko drugi
potpisao odluku ili anketu
umjesto vlasnika posebnog
dijela zgrade, provjeru bi trebao
provesti upravitelj. Tehnika
provjere moze biti sli€na provjeri
potpisa za raspisivanje
referenduma, ili bi suvlasnici koji
sumnjaju u ispravnost
prikupljenih potpisa mogli
volonterski ukazati na njima
sumnjive potpise, pa da ih zatim
provjerava upravitelj pristupom
u bazu podataka MUP-a ili
nekom drugom metodom. Ako
nije moguce dobiti pristup u
MUP-ovu evidenciju potpisa uz
osobne iskaznice, upravitelj bi
svakako trebao prikupiti svoju
evidenciju potpisa svih
suvlasnika.

RK3. Odlug¢ivanje o naginu
obracuna i naplate utroSka vode
i toplinske energije

Trebalo bi naglasiti da poslovni
prostori koji imaju svoja brojila
toplinske energije, odnosno
prostori koji nemaju uvedeno
grijanje (npr. garaze), ne mogu
sudjelovati u odlukama o nacinu
obracuna tih troskova za
suvlasnike koji imaju zajednicko
brojilo.

RK4. Treba uvesti obracun
pri€uve i troskova grijanja za
lode i terase koje su naknadno
preuredene i zatvorene kao dio
stana ili posebnog prostora
Npr. ako stan od 70m2 koji ima
lodu stvarne veli€ine od 12,5m2
cijelu lodu pretvori u stambeni
prostor, njegova ukupna
povrsina za obracun pri¢uve
povecala bi se za 2,5m2 tj. za
3,57%. Tu je i korisna grijana
povrSina stana koja se sa 60m2
povecava na 62,5m2 tj. za
4,16%. U zakonu mozda treba
omoguciti korekciju ovih
povrsina u svrhu obracuna
troSkova, bez obzira $to mozda
nije provedena legalizacija
takvih gradevinskih radova.

RK5. Mislim da treba dodati
precizniji opis o tome gdje se
nalazi granica izmedu
zajednickih instalacija zgrade i
instalacija u stanovima i drugim
prostorima. Npr. u pravilu je
zajednic¢ka vodovodna
unstalacija sva ona koja dolazi
do vodovodnog ventila u stanu
ili brostoru. To ie bitno za
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pla¢anje popravaka na troSak
pricuve. Nejasno mi je koji dio
instalacije za odvodnju pripada
stanu ili prostoru, a koji je
zajednicki. Mislim da moj
predstavnik suvlasnika skoro

sve popravke odvodnje plaéa iz

pricuve, a time plaéa i nove
plocice na podu kupaone, kada
curi odvodnja u stan ispod, itd.

RK6. Dodatno treba izdvoijiti sve
instalacije koje su dogradnja od

strane pojedinih isporucitelja
usluga tj. koje nisu bile dio

zgrade kada je izgradena, jer te
instalacije nisu za odrzavanje iz

pricuve.

1. U zakonu se treba jasno
propisati tko moze biti
predstavnik suvlasnika, recimo:
osoba - vlasnik nekretnine
upisan u zemljiSne knjige.

2. Pitanje pla¢anja predstavnika

suvlasnika. Tu bi se trebalo u
zakonu odrediti maksimalno
kolika moze biti maksimalna
naknada buduci da neki
predstavnici suvlasnika u
Zagrebu primaju i po 1.000-
1.500 eura.

3. Treba li se na naknadu za rad

predstavnika suvlasnika placéati
porez i doprinosi s obzirom da
predstavnik suvlasnika uvijek
prvo radi za sebe, a tek onda i
za ostale suvlasnike.

4. Ciséenje zgrade. Uz sve
moguce poslove pobrojane
Uredbom o odrzavanju zgrade,

zanimljivo je da nigdje, ni na koji

nacin nije propisana obveza

¢iS¢enja zgrade, i mislim da smo

mi jedina drzava u EU koja to
nema. A zgrade su nam pune
Stakora, zohara i mravi.

5. StoviSe, najnovije izgradene
zgrade nemaju predviden ne

samo prostor za Cistacicu s WC

Skoljkom, ve¢ nemaiju ni izvod
za hladnu vodu, a kamoli za
toplu vodu. 21. stoljece, ne

znam po ¢emu? Dakle, ¢iS¢enje

bi trebalo biti obvezno
propisano, a povremeno
dezinfekcija, i obvezna
deratizacija. | odgovornost
suvlasniCke zajednice, uz
obveznu kontrolu sanitarne
inspekcije s obzirom na
urednost zgrade.

6. Onda drzanje privatnih stvari
na stubistu. Ne mogu se

nikakve privatne stvari drzati na

stubistu i tu bi trebao biti

predstavnik suvlasnika ovlasten

da odmah po primjecivanju
ukloni te stvari na troSak
suvlasnika kojem te stvari
pripadaju.

7. Onda obveza dolaska na
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Nije prihvacen

Ne prihvaca se.

1. Zakonom je propisano da je
predstavnik suvlasnika jedan
od suvlasnika izabran na
nacin da odluku o njegovom
izboru donesu suvlasnici
natpoloviénom vecinom te da
predstavnik suvlasnika moze
biti i tre¢a poslovno sposobna
osoba o ¢emu suvlasnici
donose odluku kvalificiranom
veéinom.

2. Suvlasnici su slobodni
odrediti iznos naknade
predstavniku suvlasnika.

3. Porezni tretman naknade
za rad predstavnika
suvlasnika nije u nadleznosti
ovog Zakona.

4. Cis¢enje je uredeno ovim
Zakonom. Nema zapreke da
ovisno o potrebi suvlasnici

ugovore deratizaciju i drugo.

5. Suvlasnici se moraju drZati
ku¢nog reda i nepridrzavanje
se prema ovom Zakonu
sankcionira.

6. Zakon ureduje pitanje
donosSenja oduka u slucaju
nemogucnosti saziva
sastanka suvlasnika.
Sudjelovanje na sastancima
je pravo ne i obveza kao i
glasovanje na izborima.

Ne plaéanje priCuve ¢e se
efikasno sankcionirati
sukladno ovom Zakonu, a to
Ce biti obveza upravitelja.
Visinu pri¢uve slobodni su
odrediti suvlasnici dok je
Zakonom propisan minimalni
iznos.



sastanke. VlasniStvo obvezuije.
Znadi, najmanje jednog godisnje
u suprotnom se tome suvlasniku
povecava pri€uva, recimo za
20% do prvog sliedeceg
sastanka kojem ¢e prisustvovati.
Jer ne mogu se donositi odluke
za normalan rad zgrade, ako na
sastanke dolazi 5% suvlasnika.
8. Onda neplacéanje pri¢uve. To
je najtezi, da se tako izrazim,
oblik nezakonitog ponaSanja
prema suvlasnickoj zajednici. |
tu bi se moralo strogo postupati,
recimo da nakon tre¢eg
pokrenutog ovrsnog postupka
za naplatu duga, da je
suvlasni¢ka zajednica ovlastena
istovremeno pokrenuti sudski
postupak za prodaju nekretnine
duznika i iseljenje iz zgrade. Mi,
konkretno imamo jednu osobu
koja konstantno ne placa
pricuvu. Konstantno mi moramo
placati odvjetnika, konstantno
moramo pokretati postupke
ovrhe, i sad on ima hrpu tih
dugova, dok se mi neprestano
bavimo s njim, poveéavamo
troSkove placanjem odvjetniku,
a zapravo nista ne postizemo s
tom ovrhom, buduci da se
nalazimo u sredini redoslijeda
vjerovnika, pa nikada ne¢éemo
doéi na red i nikada se ne¢emo
uspjeti naplatiti.

9. Onda, radovi u zgradi. To¢no
treba propisati dane u tjednu i u
kojem razdoblju dnevno su
dopusteni radovi u zgradi. Na
primjer, praznikom, nedjeljom
ne, od koliko do koliko su
dopusteni (recimo od 8,00-15,00
buéni radovi i to samo prvih
nekoliko dana preuredenja),
onda imisije praSine i buke.
Prilikom radova oni otvore vrata,
onda zapraSe cijelo stubiste. |
onda to ostave meni da se ja o
tome pobrinem besplatno ili na
racun pri¢uve zgrade.

10. Onda imisija buke, zvuka
visoke razine, recimo djeca
skacu do 12 sati u nodi, iznad
glave i tako dalje. To su najcesci
oblici smetanja odnosno
remecenja mirnog Zivota
suvlasnika u zgradi i to bi
moralo biti izravno propisano
jednostavnim odredbama, a
najefikasnije je da se onome tko
to radi poveca priCuva.

11. Onda minimalna pri¢uva,
smijeSno je da ona bude 0,36
eura. Ona bi morala biti
prvenstveno odraz potreba
zgrade i ako se radi o nekakvoj
minimalnoj op¢oj pricuvi, onda
je to minimalno, negdje 0,7-0,8
eura. Ja viSe nisam predstavnik
suvlasnika, i nemam nikakav
interes s te poziciie. ali vieruite
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mi da se niSta ozbiljno ne moze
napraviti s 0,36 eura.

12. Onda upravitelj, mi smo
imali tri upravitelja i nijedan nije
radio niSta osim bavljenja s
raCunom pri€uve. Upravitelju se
moraju doslovno taksativno
nabrojiti duznosti, zatim broj
zaposlenih s obzirom na broj
zgrada kao i kvalifikacijsku
strukturu zaposlenih. Obvezu
obilaska nekretnine uz kaznu za
ne pregledavanje nekretnine i
utvrdivanja poslova koji se
moraju obaviti na nekretnini.
Upravitelji ako nesto i rade tada
Salje svoje izvodace koji su i
dvostruko skuplji od onih koje
smo sami nasli. Ali ako éemo
sami nalaziti izvodace, onda
nam ne treba upravitelj.

13. Onda obveza zgrade da za
vanjske usluge provede
transparentan postupak. Prema
sadasnjem zakonu, barem u
praksi, zgrade su ekstra
teritorijalna podrucja u kojima ne
vaze zakoni Republike
Hrvatske. Znadi, kad se radi o
nekakvim poslovima koji se
moraju obaviti u zgradi, trebalo
bi biti jasno propisano da je
naruditelj duzan provesti
postupak izbora izvodaca po
jasnim kriterijima i pravilima
sliéno postupcima javne
nabave. Da se jasno zna zasto
je zgrada odabrala jednog
izvodaca, a ne onog drugog.
14. Onda obveza odrZavanja
uredaja u zgradi. Mi tu imamo
predstavnika iz susjedne zgrade
koji nas je skoro sve zapalio.
Jer uopce nije imao vatrogasne
aparate, i to svjesnom voljom
toga predstavnika suvlasnika,
koji, usput re¢eno, nije ni
suvlasnik nekretnine. |
konkretna odgovornost za
osobu koja kr8i ta pravila.

15. Obavljanje posla
predstavnika suvlasnika, ako u
zgradi nema osobe koja bi te
poslove radila dragovoljno, tada
se nekakvim redoslijedom po
broju stana ili prezimenu,
kakogod, toga posla mora
primiti na neko odredeno
vrijeme, recimo Sest mjeseci,
onaj tko je izvu€en iz Sesira ili je
po redoslijedu. Jer viasnistvo
obvezuje.

Zaklju¢no, u zgradi se mora
osigurati miran Zivot
suvlasnicima. Zgrada mora biti
odrZzavana. Zgrada mora biti
uredna. Svaka samovlast mora
biti onemoguéena strogim,
efikasnim i u€inkovitim mjerama.
Zgrada mora imati dovoljno
visoku pri¢uvu da sve to moze
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platiti.

Postovani

Zahvaljujem vlasnicima i
suvlasnicima i svima ostalima
koji su se ukljuéili u ovu
raspravu jer to samo pokazuje
da nas ima koji Zzelimo uredene
odnose svih dionika u ovoj
suradnji.

Dobro je da se pokuSava uvesti
red u zajednice viSe suvlasnika
ali treba omoguciti i provedbu
odredenih koraka kako bi sama
implementacija novog zakona
bila Sto uspjesnija.

Potrebno je i neke druge zakone
uskladiti u tumacenjima u
provedbi kako ne bi doSlo do
njihovog raskoraka ili
dupliciranja ( Zakon o vlasnistvu
i sli¢no).

1. Prvo treba uvesti obvezu
etaziranja zgrada i to¢no
definiranje vlasniStva uz
evidenciju tlocrta, izmjena i
odredbe starih i buducih
tlocrtnih izmjena.

2. Jos uvijek ima zgrada koje
nisu napravile
prilagodbu/dostupnost starijim
osobama i osobama s
invaliditetom. Na to se veze i
kontrola ispravnosti i
dostupnosti koriStenja starih
dizala u starim zgradama.

3. Potrebno je raditi na trajnoj
digitalnoj bazi podataka za
svaku zgradu kako bi se znalo
Sto se sve radilo, kada, tko je
sudjelovao, zapisnici sastanaka
(pisani kako treba), sve odluke,
racuni i ostalo. Ne smije se vise
dozvoliti devastiranje zgrade
pod parolom ja sam vlasnik
stana i mogu $to hocu. Svaki
stan (svaki suvlasnik) je dio
mozaika zgrade i tako
medusobno utje€u na njenu
sigurnost. Nije dovoljno da
predstavnik suvlasnika kaze je u
redu je, bit ¢e radovi u tom i tom
stanu. Da se vadila briga o tome
i Steta od potresa bi bila manja,
a neki jos uvijek nisu naucili iz te
Zivotne Skole.

4. Predstavnik treba biti
suvlasnik, a suvlasnik je onaj
tko je upisan kao
suvlasnik/vlasnik u ZemljiSnim
knjigama; sama rije€ kaze
suvlasnik. Osoba koja se javlja
ili bira za predstavnika
suvlasnika treba suvlasnicima
predociti ,barem godinu unatrag,
potvrdu o redovitom plaéanju
priuve. Ujedno treba dostauviti i
potvrdu 0 nekaznjavanju i da se
protiv nje ne vode sudski
postupci. Ako nema suvlasnika
za kandidata te funkcije, za
predstavnika suvlasnika moze
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Primljeno na znanje Komentari su opéenite prirode

i ukazuju na uobicajene
probleme s kojima se
suvlasnici susre¢u u pitanjima
s upravljanjem i odrzavanjem
zgradom u suvlasniStvu. Radi
jednoznaénog i boljeg
uredivanja toga podrucja
izraduje se ovaj Zakon



biti birana kvalificirana osoba
izvan zgrade koja ¢e uz
naknadu obavljati tu funkciju na
odredeni rok ali ne dulji od
godinu dana uz mogucénost
produljenja tog roka ako se ne
javi nitko iz kuce za tu funkciju.
Ideja prinudne uprave kao
nepristrane osobe nije loSa za
provedbu tamo gdje su naruSeni
meduljudski odnosi.

5. U zgradama ima loSih
meduljudskih odnosa i treba
ubrzati sudske procese jer bez
mira nema ni suradnje. Po
potrebi uvesti medijatore u
komunikaciji suvlasnika a ne
represivne mjere jer tko nema
kulture nece je imati ni
kaZnjavanjem. Medijacija bi se
plaéala iz pricuve a ako netko
inzistira na nekorektnom
ponasanju placa ju taj suvlasnik.
Pristojne komunikacije mnogima
nedostaje.

6. Predstavnik suvlasnika treba
poznavati suvlasnike i samu
zgradu ali treba biti nepristran
$to je ¢esto nemoguce jer ima
svoje ,ljubimce*®. On nije policija
niti komunalni redar, moze dati
upozorenje ali ne nov€anu
kaznu, neka prijavi nadleznim
institucijama. Ne smije biti
osoba koja Spijunira i dodatno
zastraSuje suvlasnike.

7. Vijece suvlasnika treba kod
vecih zgrada radi obima
poslova.

8. Predstavnik suvlasnika ne
smije dogovarati poslove s
upraviteljem i dijeliti proviziju a
toga sada ima. Suvlasnike se ne
informira o klju¢nim stvarima a
izdaju se ponekad nepotrebni
racuni. Financije trebaju biti
detaljne i uvijek dostupne, neki
ih upravitelji ni danas ne daju
bez posebnih privola.

9. Predstavnik suvlasnika ne
smije samostalno dizati novce s
racuna pricuve radi prethodno
navedenog razloga. Upravitel;j
treba samo po vazeéim
odlukama plaéati racune
sredstvima iz pri€uve.

10. Ubrzati naplatu pri¢uve ako
neki suvlasnik istu ne pla¢a
redovito a ne da to traje
ponekad godinama. Zastare ne
bi smjelo biti.

11. Potrebno je regulirati
poslovne prostore u stanovima
ili njihov dio koji se koristi u tu
svrhu te tako sukladno placati
priCuvu. Tu je za razmisliti i o
broju ¢lanova domacinstva jer
nije isto ako je netko samiili ih
ima viSe (viSe njih prolazi
stubiStem i sli¢no). U zgradama
ne bi smjelo biti turistickog
naima iz istoa razlooa a tu se
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Cesto ne uplacuju sva sredstva
koja su i drugim zakonom
regulirana.

12. Za odluke ne bi smjelo biti
manje od 50% plus 1 udjela
potpisa suvlasnika u vlasnistvu
jer se mogu prikazati lazni
raCuni. Za odluku manje od 50%
udjela u vlasni¢kom odnosu
postaje mogucnost
manipulacije.

13. Upravitelj treba imati
pristojnu poslovnu komunikaciju
Sto neki ni danas nemaju.

14. Upravitelj je da pomaze
suvlasnicima u odrzavanju
zgrade a nije banka da kreditira
suvlasnike i uzima proviziju.
Treba biti strogo definirano.

15. Treba biti strogo definirano
Sto upravitelj realizira iz
mjesecne uplate s priCuve a za
Sto moZe imati cjenik dodatnih
usluga i kada po istom
naplaéuje. Sada ima slu€ajeva
da upravitelj duplicira naplatu.
16. Meduvlasnicki ugovor ne
smije imati klauzulu tajnosti.
Kako su neki upravitelji
namjestali do sada
meduvlasni¢ki ugovor u svoju
korist treba napraviti reviziju
postojecih ugovora i imati
mogucnost kontrole novih
ugovora kako ne bi doSlo do
novih sudskih sporova. Sudski
spor je troSak i treba ga izbjeci
ako je to moguce.

17. Upravitelj ne smije nametati
radove po svojoj procjeni, do
sada su to radili i uzimali
proviziju. To treba kontrolirati
osobito ako su u pitanju veci
radovi i viSe koStaju.

18. Upravitelj ne bi smio imati
zalozno pravo na zajednicke
dijelove nekretnine.

19. Na istoj parceli ima ponekad
viSe zgrada i razlicitih priCuva i
upravitelja. Napokon treba i tu
definirati meduvlasnicki odnos
svih suvlasnika te
parcele/Cestice, znati koje je Cije
vlasnistvo te koja su prava i
obveze medusobno. Sada se to
izbjegava.

20. Danas se sve viSe uvode
licence za zanimanja. |
upravitelji bi periodicki trebali
obnavljati licencu. UspjeSnost
nije zarada od zgrada nego
uspjedna suradnja. UspjeSne
upravitelje bi trebalo nagraditi a
manje uspjesne objaviti na
nekim stranicama kao
upozorenje ostalim suvlasnicima
ako Zele s njima suradnju. Uz to
bi trebalo regulirati i mogucénost
raskida ugovora s upraviteljem a
ne da isti ne dozvoljava raskid i
suvlasnike drZi kao taoce a isti
se nemaiu kome obratiti.
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| za kraj. Nije sve tako crno.
Srec¢om, ve¢ i sada ima jako
uspjesnih upravitelja koji imaju
vremena za suvlasnike s kojima
suraduju i ne naplac¢uju dodatnu
proviziju. U kratkom roku
rieSavaju hitne mjere i doslovno
imaju sluzbu 24 sata na dan
(neki se jave kad ih zovete da
se ne mogu javiti jer su na
godisnjem i sli¢no).

Potrebno je nomotehnicki urediti
dokument te ujednaciti oznake
stavaka i alineja u cijelom tekstu
prijedloga. Zakona.

Postovani,

kako sam u posjedu dva stana u
dvije male zgrade sa po
nekoliko stanova, no u te dvije
zgrade imam situaciju da
Predstavnik stanara ima 49%
udjela vlasniStva i provodi svoju
volju. Ako dobro razumijem,
ovaj prijedlog Zakona obvezuije i
uvodenje Upravitelja, $to opet
Zeli biti ista ova osoba. Mi ostali
stanari smo naprosto
nadglasani u svim sluc¢ajevima
odlucivanja. Ima li nacina tome
stati na kraj?

Isto tako, u vezi problema buke i
Zivotinja u stanovima:
pozdravljam bilo kakvo
zakonsko odredivanje i
kaZnjavanje nepridrzavanja tih
odrednica, posebno za vlasnike
pasa koji su vec¢inom
neodgovorni i ne odgajaju pse
da budu tihi i ne laju (a o
ponaSanju izvan zgrade da i ne
govorim, gdje se nadu duboko
uvrijedeni pa jo$ i napadaju jer
ih se zamoli da psi imaju
povodac i da ne idu tamo gdje
se igraju djeca?!), ili pak one
koji u stanovima drze puno
macaka, ili po balkonima i
prozorima hrane golubove/grlice
koji rade nered izmetom, itd.itd.
Isto tako, postoji li nacin da se u
Zakon uvede i sankcioniranje
svih jakih i bljeStavih osvjetljenja
raznih vrsta na i oko zgrada,
imajuci posebno u vidu
svjetlosno oneciSéenje
opcenito? Naime, neki stanari
(ili kao u nasem slucaju
Predstavnik stanara)
osvjetljavaju vrtove/balkone ili
sliéno tako da i po cijelu no¢ sve
bude izuzetno prebljestavo, a
pod izgovorom 'radi zasStite od
lopova'. Predlazemo barem kao
osnovno: da se ogranici koliko
'luxa’ jaCine i da se gasi iza 22h.

PRIJEDLOG ZAKONA O Posjednik stana €iji uknjizeni
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Prihvacen

Primljeno na znanje

Prihvaca se.

Promjena broj¢anih oznaka
to€aka u slovne na pojedinim
dijelovima teksta prijedloga
Zakona rezultat je
automatskog strukturiranja
teksta u aplikaciji e-
savjetovanje.

Upravitelja se izabire
natpoloviénom veéinom koja
se ra¢una prema suvlasni¢kim
udjelima.

O kuénom redu u zgradama
na temelju ovoga Zakona
donijet e se Pravilnik kojim
¢e se propisati uredno
koristenje zajednickih prostora
u zgradi, dozvoljena razina
buke u koristenju posebnih
dijelova zgrade, sprje€avanje
skupljanja otpada u posebnim
dijelovima zgrade, vremenski
period kuénog mira kao i
odstupanja u ograni¢enim
slu¢ajevima, obveze vlasnika
stanova koji iznajmljuju svoje
stanove, a sve kako bi se
stanarima omogucéio mir u
koriStenju stanova.

Svaki suvlasnik koji nije
suglasan s odlukama koje se
donose ima na raspolaganju
instrumente propisane
Zakonom o vlasniStvu i
drugim stvarnim pravima u
svrhu zastite svojih prava i
pravnih interesa, odnosno
suvlasnika.

Primljeno na znanje Imovinsko pravni odnosi nisu
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vlasnici su odsutni desetlje¢a / predmet ovoga Zakona.
umrli nema ikakvih zakonskih
obaveza u odrzavanju
viSestanbenih zgrada. U
okolnostima odsutnih vlasnika
kad je nekretnina u necijem
posjedu ( u nasem slucaju ve¢
par desetljeca ), zakon bi trebao
tretirati posjednika nekretnine
kao obveznika u odrzavanju
zajednickih dijelova zgrade jer ih
on de facto uziva. Pravi¢no i
solidarno upravljanje nasom
zgradom je paralizirano jer
nemamo 4. suvlasnika u zgradi
a uljez / posjednik 4. stana se
zadovoljno smijulji na sve §to mi
napravimo u korist zgrade bez
njegovog ikakvog sudjelovanja.

Isto tako, zbog odsutnosti
uknjizenih vlasnika mi nismo u
mogucnosti provesti etaziranje
zgrade. Zakonodavac u HR
treba uvesti red u imovinsko-
pravni zimski san u kojem lebde
nekretnine ¢iji viasnici su
odsutni u posjedu ili brizi o
nekretnini desetlje¢a. Postojeca
zakonodavna / sudska praksa je
vremenski i finacijski
nepotrebno duga, ¢esto vrlo
sloZzena i preskupa.

U svijetu postoje u detalje vrlo
razradjeni i u praksi u€inkoviti
zakoni i adminstrativne
procedure o upravljanju
viSestanbenim objektima;
moZda bi si Ministarstvo trebalo
dati truda, procitati neke od tih
zakona i ugraditi ideje tih
zakona i regulative u kontekst
hrvatskog zakonodavstva.

Na primjer: U drZavi
Queensland u Australiji: Body
Corporate and Community
Management Act 1997 i Body
Corporate and Community
Management Regulation 2008.
U drzavi Victoria, Australija:
Owners Corporations Act 2006.
U provinciji British Columbia u
Kanadi: Strata Property Act
1998

Da se ubrza rjeSavanje medju-
vlasnickih sporova, Ministarstvo
bi trebao osnovati ured /
agenciju / povjerenstvo Cije bi
odluke / rjieSenja imale snagu
pravomoc¢nog sudskog rieSenja
s kaznama za neizvr3enje.
Podnositelj prituzbe / zahtjeva
podnese svoje vidjenje
problema, Ured pozove drugu
stranu da podnese svoju verziju
u roku od 7 dana, ako ne onda
se odluku donosi po samo
jednom podnesku ali u skladu s
propisima. i za 2 tiedna postoii
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pravomoc¢no rje$enje spora.
Povecava se ucinkovitost
upravljanja zgradom a i
potencijanim krSiteljima bude
jasno da ¢e se pravni /
represivni sistem pozabauviti
njima u kratkom roku. Ne
trebaju se sudovi baviti sa svim
rutinskim, ponekad trivijalnim,
sporovima u visestanbenim
zgradama.

Primjer takvih ureda u svijetu:
Queensland Government Office
of the Commissioner for Body
Corporate and Community
Management ( Australija ),
Victorian Civil and
Administrative Tribunal for
Owners Corporations (
Australija ).

Kod upravljanja zgradom trebaju Djelomi¢no
se uzeti u obzir slijedeci odnosi i prihvaéen
dinamike tih odnosa

1. Odnos predstavnika
suvlasnika (PS) odnosno
predstavni¢kog vije¢a i
suvlasnika odnosno zajednice
suvlasnika

2. Odnos PS i upravitelja

3. Odnos zgrade i javnih tijela
(npr registra zgrada) i propisa o
odrzavanju

Prijedlog zakona ne uzima u
obzir teSkoce koje svaki od tih
odnosa nosi.

Prvi problem je odnos PSi
suvlasnika. Apsolutno je
potrebno da postoji vijece
odnosno odbor predstavnika koji
se sastoji od najmanje tri ¢lana.
To bi znadilo (i) osiguranje
transparentnog obnaSanja te
uloge, (ii) rasterecenje jedne
osobe (koja to ¢esto radi
dobrovoljno) i (iii) davanje veceg
kredibiliteta odlukama vijeca
nego pojedincu PS. (Vidi
smijernice izdate u 2019 od UN-
ovog tijela UNECE Guidelines
on the Management and
Ownership of Condominium
Housing).

U ingerenciji takvog vije¢a treba
staviti nadzor nad redovnim
odrzavanjem a ne da se za
mijenjaju hrdavih postanskih
sanducic¢a treba traZziti 50%
suglasnosti odnosno u nekim
slu¢ajevima 30 ili 40 ili viSe
potpisa. lli PS treba skupljati
veliki broj potpisa za izdavanje
energetskog certifikata ili
postavljanje sigurnosnih mjera
na ulaz u zgradu. To su stvari
koje bi trebali biti prepustene
vije€u a oni suvlasnici koji su
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Djelomi¢no se prihvaca i to na
nacin da za poduzimanje
hitnih popravaka nije potrebna
suglasnost suvlasnika zgrade
niti predstavnika suvlasnika.

U tekst Zakona dodana je
odredba o Vijeéu suvlasnika,
a koje pruza struénu pomo¢
predstavniku suvlasnika u
obavljanju njegovih zadaca te
nadzire rad predstavnika
suvlasnika i upravitelja.

Upravitelj zgrade provodi
redovito odrzavanje zgrade i ti
poslovi su primjerice pobrojani
u tekstu Zakona i za njihovo
poduzimanje ne treba
posebno odobrenje
suvlasnika.
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zainteresirani za sudjelovanje u
upravljanju, se mogu ukljuciti
nakon sto su izglasani u rad
vije€a. Postoji veliki broj
suvlasnika koji nisu
zainteresirani za brigu o
zajednickoj nekretnini, od njih se
ne moZe dobiti potpis a u puno
slu¢ajeva namjerno opstruiraju
svaki boljitak jer su protiv svega
§to nije u njihovoj kontroli.
Dakle nije dovoljno da ostali
suvlasnici mogu pomagati PS
(kao u predlozenom ¢&lanku 28)
nego bi vijece trebalo biti PS.

Drugi problem je da u praksi do
sada nema jasne granice
izmedu duznosti PS i
upravitelja. A ovim Zakonom to
uopce nije rijeSeno. Mozda bi
se to moglo rijesSiti ugovorom o
upravljanju, ali veéina upravitelja
imaju standardne Sprance
ugovora i ne Zele prihvatiti ve¢e
obveze pa cak i kad su one i
dodatno pla¢ene. Jer navodno
takva je praksa. Ovim
Zakonom, PS uzima dodatne
obveze kao npr. suluda obveza
da se za nuzne i hitne popravke
mora skupiti 33% odnosno 20%
suglasnosti kad bi to po
zdravom razumu i bududi da je
popravak nuzan odnosno hitan
trebao odrediti upravitelj u
suglasnosti s PS, bez skupljanja
potpisa. Upravitelj je
profesionalac koji mora biti u
mogucnosti ocijeniti nuznost ili
hitnost popravka i u tom smjeru
savjetovati PS. PS je
ambiciozni laik ¢ija uloga bi
trebala biti da nadzire rad
upravitelja a ne da preuzima
ulogu ku¢nog majstora,
nadzornog inzinjera ili utjerivaca
kucnog reda.

Postovani Nije prihvacen
u zadnjih nekoliko godina
novogradnje po Zagrebu i Splitu
pokazale su se kao nesigurne i
ne pouzdane. U slu€aju
Petinjskog potresa, novogradnje
su bile znatno osteCene i
nesigurne za uporabu prije
sanacija. Standardi granje u RH,
posebno u Zagrebu i ve¢im
gradovima bi trebala imati
univerzalni standard kako bi
osigurale sigurnost
stanovnicima i budu¢im
stanarima.

1. ZAJEDNICA SUVLASNIKA::
KOMENTARI, PRIMJEDBE |
PRIJEDLOZI:

Nije prihvacéen

1.1. Institut zajednice suvlasnika
je nesto posve novo i treba ga
pozdravit te kazati da ¢e pravna
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Ne prihvaca se.

Zakon o gradnji s prate¢im
podzakonskim propisima
detaljno ureduje pitanja
temeljnih zahtjeva koje
gradevine trebaju ispunjavati,
od kojih je jedan mehanicka
otpornost i stabilnost zgrada
na sve utjecaje kako bi
gradevine koje se grade bile
sigurne.

Ne prihvaca se.

1. Cijeni se da je zajednica
suvlasnika s pravnog i
nomotehni¢kog aspekta
definirana na odgovarajuci
nacin. Zakonom je uredena
mogucnost osnivanija



osobnost zajednice suvlasnika s
osobnim identifikacijskim brojem
znacajno olak$ati transparentno
poslovanje, smanijiti sivu
ekonomiju, ubrzati upravne i
sudske postupke, te uvelike
pridonijeti izgradnju povjerenja u
sustav upravljanja zgradama.

1.2. Umjesto predloZzenog
teksta, koji u ¢lanku 6. definira
zajednicu suvlasnika tako da je
¢ine svi vlasnici posebnih
dijelova zgrade, predlazemo
sliedecu precizniju definiciju:
Zajednica suvlasnika je skup
svih vlasnika posebnih dijelova
zgrade. Zajednica suvlasnika
moze biti i skup vlasnika
posebnih dijelova zgrade, koja
se organizirala kao funkcionalna
cjelina samo za jedan dio
zgrade.

1.3. Potrebno je definirati
zgradu, pa predlazemo sljedecu
definiciju: Zgrada je, u smislu
ovog zakona, samostalna
gradevinska tehnicko -
tehnoloSka cjelina namijenjena
stanovaniju i obavljanju
djelatnosti.

1.4. Funkcionalna cjelina zgrade
je onaj dio zgrade koji Cini
zasebnu tehni¢ko-tehnoloSku
cjelinu pogodnu za organiziranje
samostalne zajednice
suvlasnika.

1.5. Zgrade mogu biti stambene,
stambeno-poslovne i poslovne.

2. ZAJEDNICKA PRICUVA::
KOMENTARI, PRIMJEDBE |
PRIJEDLOZI:

2.1. Jako je vazno precizno
definirati prava, obveze i
odgovornosti zajednice
suvlasnika, predstavnika
suvlasnika i upravitelja kod
otvaranja poslovnog racuna
zajednice suvlasnika pri ¢emu
ovaj raéun mora biti u
potpunosti odvojen od poslovnih
raCuna upravitelja. Dosada$nja
praksa upucuje i na sve
ucestaliju pojavu zlouporabe
pojedinih upravitelja gdje se
sredstva zajednicke pri¢uve od
svih ugovorenih zgrada uplacuju
na jedan poslovni racun
upravitelja, dok se internim
knjigovodstvenim karticama
sredstva zajednicke pri€uve
razvrstavaju po zgradama. Kad
se ovome doda nedopustivo
pravo upravitelja da samostalno
raspolaze sredstvima
zajednicke pri€uve onda imamo
poiavu da upraviteli nla¢a
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zajednice suvlasnika za
zaseban ulaz zgrade.

2. Suvlasnici mogu u svakom
trenutku traziti upravitelja
podatke o troSenju sredstava
pricuve. Zakonom je izri€ito
propisano da su sredstva
zajednicke pri€uve suvlasnici
obvezni uplaéivati na posebni
racun zajednicke priCuve u
iznosu utvrdenom godiSnjim
programom odrZavanja
zajednickih dijelova zgrade,
odnosno visegodisnjim
programom odrZavanja i
upravljanja zgradom.
Zajednica suvlasnika upravlja
zajedni¢kom imovinom u
zgradi te je pravna osoba s
pravnom osobno$¢éu a
zajednica suvlasnika svoja
prava, obveze i medusobne
odnose ureduje
meduvlasni¢kim ugovorom.

3. Visina pri€uve je Sire socio-
ekonomsko pitanje koje tesko
promatrati
jednodimenzionalno.
Suvlasnici su slobodno
medusobno odrediti visinu
pricuve. Iskustva nakon
potresa pokazala su stanje
neodrzavanosti velikog broja
zgrada. Ovaj Zakon u tome
smislu uspostavlja
mehanizme nadzora i nekih
instituta (obvezno osiguranje —
Sto implicira nuznost
odrzavanja zgrade jer ¢e
osiguravatelj naplacivati viSu
policu ako zgrada nije uredno
odrzavana i poboljSavanja
npr.) koje ima za cilj pobolj3ati
stanje zgrada.

4. Nacin odabira predstavnika
suvlasnika te tko sve moze
biti predstavnik suvlasnika je
detaljno uredeno ovim
Zakonom. Takoder je
predvideno da predstavnik
suvlasnika moZze biti i treca
poslovno sposobna osoba
koja ima prebivaliste ili
boravite u gradu ili opéini na
Cijem se podrudju nalazi
zgrada.

5. Obzirom nato da se u
praksi pokazalo kako unato¢
propisanom kuénom redu u
zgradama Cesto postoje od
strane stanara krSenja
njegovih odredbi, propisano je
da je suvlasnik u slu¢aju
krSenja ku¢nog reda obvezan
uplacivati priuvu u
trostrukom iznosu od utvrdene
zajednicke pricuve. U svrhu
ujednacavanja sadrzaja
kuénoa reda. probisuie se da



raune kako hoce i kad je njega
volja, a suvlasnici putem
predstavnik suvlasnika nemaju
nikakav utjecaj na te procese. |
ovdje napominjemo da je
zajednicka pri€uva novac
suvlasnika i da suvlasnici imaju
prirodno pravo sudjelovati u
donoSenju odluke o bankovnim
transakcijama. Takoder,
biljezimo i nedopustivu praksu
da pojedini upravitelji raspolazu
sredstvima zajednicke priCuve
tako Sto novac suvlasnika, uz
primjenu instituta pozajmice,
protuzakonito nenamjenski
stavljaju na trzisSte. Ova se
praksa mora zakonom zaustaviti
kroz pravilno definiranje prava,
obveza i odgovornosti svih
sudionika u procesu postupanja
po rac¢unu zajednice suvlasnika
na koji suvlasnici polazu
sredstva zajednicke pri€uve.
Upravo zbog toga predlazemo
da se u tekst prijedloga zakona
uvrsti kako slijedi:

2.2. Svaka zajednica suvlasnika
mora imati vlastiti poslovni
racun odvojen od poslovnog
racuna upravitelja.

2.3. Predstavnik suvlasnika, kao
ovlaStena osoba zajednice
suvlasnika, i ovlastena osoba
upravitelja su ovlastenici
poslovnog racuna.

2.4. Samo uz supotpis
ovlastenici mogu raspolagati
sredstvima zajednicke pricuve
na poslovnom racunu zajednice
suvlasnika.

2.5. Ovlastenici poslovnog
rauna zajednice suvlasnika
imaju pravo raspolagati
sredstvima zajednicke priCuve
samo na temelju pravovaljane
odluke zajednice suvlasnika.

2.6. Za teku¢e materijalne
troSkove odrzavanja zajednickih
dijelova i uredaja zgrade male
vrijednosti, ovlastenici
poslovnog racuna zajednice
suvlasnika imaju pravo
samostalno raspolagati
sredstvima zajednicke pricuve u
iznosom do 1.000,00 eura po
jednom troSkovniku uz
naknadno odobrenje zajednice
suvlasnika.

2.7. Godisnjim programom
odrZavanja zajednickih dijelova
zgrade, odnosno visegodisnjim
programom odrzavanja i
upravljanja zgradom suvlasnici
mogu odrediti da fizicke i pravne
osobe koie u zaradi obavliaiu
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¢e se ministar nadlezan za
prostorno uredenje i
graditeljstvo donijeti pravilnik
kojim ¢e se urediti opce
odredbe kuénog reda u
zgradama. Sukladno odredbi
¢lanka 51. stavka 5. Zakona o
zastiti Zivotinja, jedinica
lokalne samouprave propisuje
uvjete i nacin drzanja kucnih
ljubimaca.

6. Institut zakonskog zaloznog
prava ureden je ¢lankom 314.
Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima, na nacin da
je propisano da se isto osniva
ispunjenjem pretpostavaka
koje za to odredi posebni
zakon. Zakonsko zaloZno
pravo je u konkretnom slucaju
vezano uz odredbe OvrSnog
zakona koje se odnose na
pokretanje ovrhe na
nekretnini, te posebno u dijelu
koji se odnosi na posebne
uvjete za odredivanje ovrhe
na nekretnini prema kojima ¢e
sud prijedlog za ovrhu na
nekretnini odbiti ako glavnica
trazbine radi Cijeg se
namirenja ovrha trazi ne
prelazi iznos od 5300,00 eura.

Suvlasnici putem
meduvlasni¢kog ugovora i
pravilnika o kuénom redu
mogu detaljnije regulirati
odredene odnose u zgradi.
Bitno je napomenuti da Zakon
daje samo okvir za
postupanje. Navedeno vrijedi i
za primjerice, postavljanje
reklama i odrzavanje
oglasnog prostora u zgradi.
Zivotne situacije su brojne i
svaku pojedina¢no normirati
nije moguce, vec je potrebno
drzati se nacela koja propisuje
zakon.



gospodarsku djelatnost placaju
mjesecni iznos zajednicke
pricuve u pove¢anom
koeficijentu neovisno od toga
posjeduje li zgrada pravovaljani
etaZirani elaborat. Visinu
povecanog koeficijenta
suvlasnici odreduju na temelju
vlastitih kriterija koji proizlaze iz
vrste djelatnosti i utjecaja kojega
gospodarska djelatnost ima na
zgradu u odnosu na njezinu
primarnu namjenu.

3. MINIMALNI IZNOS
ZAJEDNICKE PRICUVE::
KOMENTARI, PRIMJEDBE |
PRIJEDLOZI:

3.1. U ¢lanku 25. predlozenog
zakona opisuje se minimalan
iznos i nacin plac¢anja
zajednic¢ke priéuve. Ovdje
naglasavamo €injenicu da su
zgrade razliCite starosti i
razli¢itih nacina gradnje, pa
samim time imaju razliCite
potrebe za odrzavanjem. Neke
imaju potrebu za veéim, a neke
za manjim ulaganima. Zbog
toga smatramo da nije
primjereno propisati jedinstveni
iznos minimalne zajednicke
pricuve. To isti€emo zbog toga
Sto jo$ uvijek u hrvatskom
drustvu nije u cijelosti sazrjela
svijest suvlasnika zgrada da
vlasnistvo nije samo ustavom
zajamc&ena kategorija nego
pravo vlasniStva i obvezuje na
odgovorno ponasSanje u
zajednici. Jo$ uvijek postoji
popriliéno veliki otpor prema
povecanju iznosa zajednicke
pricuve za potrebna svih oblika
odrZavanja zgrade jer se ta
sredstva u percepciji jednog
dijela suvlasnika smatraju
nametom kojega treba smanijiti
te ¢ak po moguénosti ukinuti. To
je posljedica ostataka zastarjelih
modela upravljanja iz vremena
druStvenog vlasnistva te
izgubljenog povjerenja prema
dijelu upravitelja i predstavnika
suvlasnika tijekom dvadeset i
Sest godina postojanja sustava
upravljanja uredenog Zakonom
o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima te Uredbom o
odrzavanju zgrada. Posljedice
takvih razmiSljanja najbolje su
osjetili gradani Zagreba i
Banovine za vrijeme potresa od
prije nekoliko godina. Zato
smatramo da je donoSenje ovog
zakona pravi trenutak za
korjenite reforme s proaktivnim
ulogama i ne samo suvlasnickih
zajednica nego i jedinica lokalne
samouprave. Upravo zato
smatramo da minimalni iznos
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zajednicke priCuve treba
kategorizirati prema kriteriju
starosti zgrade. To bi znacilo da
zgrade novijeg datuma
izgradnje mogu zadrzati
predvideni minimalni iznos
zajednicke priCuve od 0,54%
etalonske cijene gradenja
odnosno 0,36 eura po metru2,
dok bi za starije zgrade trebalo
propisati veci iznos.
Naglasavamo minimalni iznos, a
stvarni iznos zajednicke pricuve
determinirat ¢e realne potrebe
zgrade. Na ovu prijeku potrebu
upucuje nas iskustvo u obnovi
zgrada oStecenih spomenutim
potresom. Da su zajednice
suvlasnika na odgovarajuci
nacin ulagale u zgrade, pa
makar samo i u potkrovlja starih
zgrada u povijesnim jezgrama,
do ovakvih ostecenja ne bi
doslo. Sasvim logi¢no postavlja
se pitanje — zaSto bi hrvatsko
drustvo u cijelosti kroz institucije
izdvajalo ogromna nov&ana
sredstva u obnovu privatnog
vlasniStva i to samo zbog toga
Sto upravo ti privatni vlasnici
nisu htjeli izdvajati u osnovnu
zastitu svoje nekretnine. Za
poruSene dimnjake i razorena
zagrebacka potkrovljima u
povijesnoj jezgri grada kriva je i
gradska stambena politika koja
vec desetlje¢ima nije znala
definirati specificne potresne
opasnosti i postaviti odrzive
prioritete u obnovi potpuno
zapustenih zagrebackih
potkrovlja. Snazno podrzavamo
nacelo drustvene solidarnosti,
pa tako i pomo¢ unesrec¢enim u
potresu, a li to ne znaci da se
mora tolerirati suvlasni¢ki nemar
prema vlastitoj imovini. Upravo
zbog toga predlazemo barem
osam kategorija minimalnog
iznosa zajednicke priCuve
vjerujuci da e takav pristup
osigurati osnovna sredstva za
odrzavanje zgrada i potaknuti
suvlasnike na proaktivno
sudjelovanje u procesima
donoSenja odluka i kontrole
raspolaganja sredstvima
zajednicke priCuve.

3.2. Minimalni iznos zajednicke
pricuve po metru kvadratnom
korisne povrSine posebnog
dijela zgrade vezati uz pocetnih
0,54% etalonske cijene
gradenja, ali samo za zgrade
izgradene nakon 2020. godine.
Ostale zgrade grupirati u
kategorije po redoslijedu
vremenskog raspona gradnje uz
postupno linearno povecanje
etalonske cijene gradenja
vodedi ori tome racuna o
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tehnicko-tehnolokim ciklusima
koji su obiljezili nacin i kvalitetu
gradnje.

3.3. Stan nije samo mjesto za
stanovanje veé i vaZzna Zivotna
investicija koja moZze biti
znacCajan zalog za dobrobit
vlasnika posebice u trecoj
Zivotnoj dobi ili u stanju njegove
socijalno - ekonomske potrebe.
U danaSnjem suvremenom
nacinu Zivota €esto su starije
osobe prepustene same sebi i
nisu u mogucnosti udovoljiti
svojim osnovnim Zivotnim
potrebama. Premda imaju u
vlasnistvu stan, ponekad nisu u
mogucnosti izdvajati za njegovo
odrZavanje, pa tako i placanje
rezija te zajednicke pricuve. Na
pitanje tko moze, a tko ne moze
objektivno izdvajati u zajednicku
priuvu, na to pitanje ne mogu
odgovoriti samo statisticki
podaci o visini tekucih
mjesecnih primanja vlasnika
stana i njegove obiteljske
zajednice ve¢ ukupnost
relevantnih podataka iz
socijalno - ekonomskog statusa.
Ne ulazedi u razloge koji
vlasnika stana ¢ine ekonomski
nelikvidnim, ovdje nalazimo za
potrebito, sasvim nacelno,
izloziti rjeSenje u kojem ima
mjesta za razvojne socijalne
politike jedinica lokalne
samouprave. Ovo tim viSe jer
Ustav hrvatsku drzavu definira
kao socijalnu, a socijalnu
pravdu, postivanje prava
Covjeka i nepovredivost
vlasniStva definira kao najvise
vrednote ustavnog poretka
Republike Hrvatske. Posve je
prirodno $to Covjeka uvijek
stavljamo ispred materije, ali
stan kao materijalnu vrijednost i
mjesto stanovanja temeljna je
pretpostavka za odrzivost
Covjekovog integriteta. Zbog
toga odrZzavanje zgrade u
tehni¢kom smislu moramo
izdignuti na pijedestal prioriteta i
kazati da se po svaku cijenu
mora pronaci odrzivo humano i
socijalno rjeSenje za one
pojedince u zajednici suvlasnika
koji ne pronalaze mogucnosti za
sudjelovanje u redovitom
placanju zajednicke pricuve.
Dakle, ukoliko vlasnik posebnog
dijela zgrade odnosno suvlasnik
zajednickih dijelova i uredaja
zgrade ne moZze, iz naprijed
opisanih razloga, placati
zajednicku priCuvu treba mu se
ovim zakonskim okvirom
omoguciti sklapanje ugovora s
jedinicom lokalne samouprave
odnosno pripadajuc¢im gradom ili
opnéinom za ciliano
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subvencioniranje obveza prema
zajednickoj pri€uvi uz primjenu

svih zakonskih zemljiSnoknjiznih
instrumenata zaloZznog jamstva.

4. PREDSTAVNIK
SUVLASNIKA, ZAMJENIK
PREDSTAVNIKA
SUVLASNIKA, PRIVREMENI
PREDSTAVNIK SUVLASNIKA |
VIJECE SUVLASNIKA::
KOMENTARI, PRIMJEDBE |
PRIJEDLOZI:

4.1. Institut predstavnika
suvlasnika, opisan u ¢lanku 34.
predloZenog zakona, opisuje da
je predstavnik suvlasnika jedan
od suvlasnika izabran na nacin
da odluku o njegovom izboru
donesu suvlasnici
natpoloviénom vec¢inom.
Polaze¢i od notorne €injenice da
suvlasnici nerado prihvacaju
zaduZenja koja proizlaze iz
poslova predstavnika
suvlasnika, osobito poslove i
odgovornosti koje su ovim
prijedlogom zakona dodatno
proSireni, postavlja se pitanje
tko ¢e htjeti obavljati poslove
predstavnika suvlasnika. Za
razliku od starijih naraStaja koji
imaju opcenito razvijene navike
rada u zajednici, nove
generacije sve vise prihvacéaju
modele danasnjeg nacina Zivota
s elementima druStvene
otudenosti. Sve viSe prevladana
model naruéi — plati, a koji
ukljucuje i pla¢anje usluga za
poslove predstavnika suvlasnika
u viSestambenim zgradama. Od
ove Cinjenice, puno je vazniji
trend koji pokazuje smjer
kretanja pojave. Zato ve¢
danas, kod pisanja ovog
zakona, trebamo o tome voditi
raCuna i pronaci odrziva
rieSenja. Slijedom toga
predlaZzemo kako slijedi:

4.2. Predstavnik suvlasnika i
njegov zamjenik te i €lanovi
vije€a suvlasnika mogu biti
samo suvlasnici.

4.3. Odluku o izboru
predstavnika i njegova
zamjenika te ¢lanova vije¢a
suvlasnika donosi zajednica
suvlasnika natpolovicnom
vecinom.

4.4. Ako zajednica suvlasnika
nije u mogucnosti izabrati
predstavnika suvlasnika ifili
njegova zamjenika koji su voljni
obavljati poslove predstavnika
suvlasnika, zajednica suvlasnika
natooloviénom veéinom bira
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privremenog predstavnika
suvlasnika i njegova zamjenika
iz redova suvlasnika te
ovlaséuje privremenog
predstavnika suvlasnika da
opunomoti fizi€ku ili pravnu
osobu koja nije suvlasnik, a koja
¢e profesionalno obavljati
poslova predstavnika
suvlasnika.

4.5. Prilikom donoSenja odluke
o0 izboru privremenog
predstavnika suvlasnika ifili
njegova zamjenika, zajednice
suvlasnika, na temelju
prikupljenih ponuda, bira fizi¢ku
ili pravnu osobu za
profesionalno obavljanje
poslova predstavnika
suvlasnika.

4.6. Zamjenik predstavnika
suvlasnika mijenja predstavnika
suvlasnika samo u slu¢aju
njegove sprije¢enosti, a koja se
odituje izjavom predstavnika
suvlasnika.

4.7. Predstavnik suvlasnika,
zamjenik predstavnika
suvlasnika i ¢lanovi vije¢a
suvlasnika ne smije biti
poslovno povezani s
upraviteljem.

4.8. Zajednica suvlasnika
natpoloviénom vec¢inom bira
vijece suvlasnika od najmanije tri
¢lana od kojih su predstavnik
suvlasnika i njegov zamjenik
¢lanovi vije¢a po poloZaju.

4.9. Vijeée suvlasnika ima
savjetodavnu ulogu te se o
prijedlogu odluke predstavnika
suvlasnika zajednica suvlasnika
oCituje pisanim misljenjem.

4.10. Samo na temelju
prethodne pravovaljane odluke
zajednice suvlasnika,
predstavnik suvlasnika uz
supotpis upravitelja, potpisuje
sve ugovore, sporazume i druge
sli¢ne dokumente.

5. KUCNI RED:: KOMENTARI,
PRIMJEDBE | PRIJEDLOZI:

5.1. U ¢lanku 27. predlozenog
zakona predvidena je kazna u
trostrukom iznosu od utvrdenog
iznosa zajednicke priCuve za
one suvlasnike koji se ne
pridrzavaju odredbi ku¢nog
reda, a kod opetovanog
ponavljanja povrede ku¢nog
reda, suvlasnici mogu pokrenuti
i druge pravne mehanizme za
postivanje odredbi ku¢nog reda.
Jedan od tih mehanizama je
odredba iz ¢lanku 98. Zakona o
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vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima koja propisuje da
suvlasnici natpoloviénom
vec¢inom mogu odluciti da ¢e
zahtijevati iskljucenje iz
suvlasni¢ke zajednice
suvlasnika koji svojim
bezobzirnim, nepristojnim ili
uopce nedoli€nim ponasanjem
ucini tegobnim zajednicko
stanovanje ostalim
suvlasnicima, ili po€ini kaznjivo
djelo protiv imovine, morala ili
tjelesne cjelovitosti kojega od
suvlasnika ili druge osobe koja
stanuje u kudci, a nije rije¢ o
djelima tako maloga znacenja
da bi ih trebalo zanemariti.
Predvida se da povredu ku¢nog
reda utvrduje predstavnik
suvlasnika uz odobrenje
natpolovi¢ne veéine suvlasnika.
Polazedi od Cinjenice da
isklju€enje suvlasnika iz
suvlasniCke zajednice ima
radikalni karakter zadiranja u
vlasni¢ka prava i da sud ovu
mogucnost rijetko koristi, ostaje
da se blazim mjerama potakne
suvlasnike na medusobno
uvaZavanije i postivanje
specificnosti stanovanja u
viSestambenim zgradama te
uredno ispunjavanje financijskih
obveza prema zajednici
suvlasnika. Smatramo da treba
propisati stupnjevano
kaznjavanje pocevsi s
opomenom, jednostrukim,
dvostrukim, trostrukim,
Cetverostrukim i peterostrukim
mjesecnim iznosom zajednicke
pricuve.

5.2. Premda Zakon o zastiti
Zivotinja, Zakon o veterinarstvu i
odluke jedinice lokalne
samouprave ureduju uvjete i
nacinu drZanja pasa i macaka u
stanu, ipak nalazimo za
potrebno upravo ovim zakonom
urediti kaZnjavanje suvlasnika
koji se ne pridrzavaju navedenih
propisa. Kuénim redom zabraniti
i sankcionirati suvlasnika koji
posjeduju i u stanu drzi opasne
Zivotinje, posebice one koje su
posve neprirodne statusu
kucnog ljubimca i koje kod
stanara izazivaju strah i
nelagodu te ih taksativno
nabrojiti kao primjer. Cak je
autorima ovoga teksta
neugodno i spominjati o kakvim
se sve zivotinjama radi i kakvih
sve neprirodnih pojava ima.
Dopustene kucne ljubimce
taksativno nabrojiti te propisati
veli¢inu i broj kuénih ljubimaca
koji se mogu drzati po jednoj
stambenoj jedinici. Ako se radi o
psu. nieaova veli¢ina ne smiie

38\622



prelaziti duzinu od pola metra.
Neprimjereno je vece pse drzati
u stanu jer stan nije prirodno
staniSte pasa. Neprirodno je u
stanu drzati veci broj macaka.
Neprirodan odnos prema psima
i mackama je Stetan za Zivotinje
i ne moze se ni¢im opravdati, pa
ni ljudskom pohlepom koja se
uglavnom maskira brigom za
Zivotinje.

5.3. Zajednicki dijelovi zgrade,
a osobito ulaz i prostor oko
postanskih sanduci¢a i oglasne
ploce posebno je optereéen
samovoljnim oglaSavanjem i
postavljanjem reklama. U
percepciji neodgovornih
oglasivaca prevladava opce
miSljenje da je zgrada javna
povrsina i da mogu nepozvani
ulaziti u zgradu i postavljati
reklame. Kod nasilnog ulaska u
zgradu Cesto se opravdavaju
interesima stanara. Ovo je
prilika da se i tome stane na kraj
i nov€ano sankcionira takvo
oglasavanije i reklamiranje.
Ovdje treba razlikovati
adresiranu i neadresiranu postu
s reklamama. Sve §to nije
adresirano treba zakonom
zabraniti, a oglasivacima ostaje
pravo da sa zajednicom
suvlasnika ugovore oglaSavanje
i reklamiranje u zajednickim
dijelovima zgrade. Stoga
predlazemo slijededi tekst:

5.4. Zabranjen je ulazak u
zgradu radi neadresiranog
ostavljanja oglasnih poruka i
reklamnih materijala u bilo
kojem dijelu zajednickih dijelova
zgrade kao i pristup posebnim
dijelovima zgrade uklju€ujuci
kuéna vrata suvlasnika.

5.5. Ukoliko suvlasnik zeli
primati neadresirane oglasne
poruke i reklamne materijale u
svoj postanski sandugic, to ¢e
natpisom istaknuti na
postanskom sanducicu.

5.6. Fizi¢ka ili pravna osoba
koja se ne pridrzava odredaba o
zabrani oglasavanja kaznit ¢e
se nov€anom kaznom za
prekrSaj u iznosu od 500,00 do
5.000,00 eura.

5.7. lako se planira da ¢e
ministar pravilnikom propisat
uredno koristenje zajednickih
prostora u zgradi, dozvoljeni
nivo buke u koristenju posebnih
dijelova zgrade, sprjeCavanje
skupljanja otpada u posebnim
dijelovima zgrade, vremenski
period kuénoa mira kao i
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odstupanja u ograni¢enim
slu¢ajevima, obveze vlasnika
stanova koji iznajmljuju svoje
stanove, a sve kako bi se
stanarima omogucio mir u
koriStenju stanova, ipak
smatramo da se zakonom
trebaju sankcionirati jedan dio
ovih pojavnih oblika. Stoga
predlazemo da zakon sadrzi
slijededi tekst::

5.8. Vlasnik posebnog dijela
zgrade mora se suzdrZati od
stvaranja svih zvukova Cija
imisija svojom jacinom ometa
mirno stanovanje i/ili obavljanje
gospodarske djelatnosti.

5.9. Radi osiguranja mirnog
stanovanja i/ili obavljanja
gospodarske djelatnosti, vlasnici
posebnog dijela zgrade duzni su
podne povrSine, obloZzene
parketom, plo€icama ili drugim
materijalom, zastiti prikladnim
podnim oblogama poput tepiha i
tepisona koje su u moguénosti
sprijeciti prekomjerne imisiju
zvukova prema okolnim
posebnim dijelovima zgrade.

5.10. Nov€anom kaznom u
iznosu od 500,00 do 2.000,00
eura kaznit ¢e se za prekrsaj
suvlasnik ako se ne pridrzava
odredbi o zabrani prekomjernog
stvaranja imisije zvukova iz
prethodnih to€aka i nakon $to je
zajednica suvlasnika donijela
trecu uzastopnu odluku s
opomenom kojom se suvlasnika
upozorava da prestane s
ometanjem mirnog stanovanja.

5.11. Natemelju pisanog i
obrazlozenog zahtjeva svakog
od suvlasnika, povredu ku¢nog
reda utvrduje vijeCe suvlasnika,
a odluku o poc¢injenom prekrsaju
i sankciji donosi zajednica
suvlasnika natpoloviénom
vecinom.

6. HITNI POPRAVCI |
ZAKONSKO ZALOZNO
PRAVO:: KOMENTARI,
PRIMJEDBE | PRIJEDLOZI:

6.1. Prema tekstu prijedloga
zakona Upravitelj zgrade za
hitni popravak treba imati
suglasnost predstavnika
suvlasnika i suglasnost
suvlasnika koji u vlasnistvu
imaju vise od 20% ukupne
korisne povrsSine zgrade za
zgrade za koje nisu odredeni
suvlasnicki dijelovi odnosno
suvlasnika koji u vlasnistvu
imaju viSe od 20% suvlasnickih
diielova zarade unisanih u

40\622



zemljiSne knjige. Za troSkove
nastale hitnim popravkom
odgovara zajednica suvlasnika i
zajedno s njom svi suvlasnici
razmjerno veli€ini svojih
suvlasnickih dijelova. Upravitelj
koji je poduzeo hitni popravak o
svom tro$ku ima pravo na
naknadu tog troSka od zajednice
suvlasnika i svih suvlasnika
razmjerno veli€ini njihovih
suvlasnickih dijelova. Radi
osiguranja razmjernog dijela
naknade troSka iz stavka 5.
ovog €lanka upravitelj ima
zakonsko zaloZno pravo na
svakom posebnom dijelu
nekretnine.

6.2. Ovdje jo§ jednom moramo
naglasiti da upravitelj obavlja
samo one poslove koji su
definirani ugovorom o
upravljanju sklopljenog sa
zajednicom suvlasnika i za taj
posao ima ugovorenu cijenu. Za
sve ostale poslove koji ¢e se
izvoditi na zgradi, pa tako i hitni
popravci, upravitelj nije poslovni
subjekt koji ¢e to raditi iako je to
moguce posebno dogovoriti po
nacelima trziSnog natjecanja.
Upravitelj zastupa zajednicu
suvlasnika i sudjeluje u izboru
izvodaca radova, a kona¢nu
odluku o izboru izvodac¢a radova
donose suvlasnici. Upravo zato
nema nikakve potrebe za
institutom zakonskog zalozno
pravo na svakom posebnom
dijelu nekretnine. | zaklju¢no
ponavljamo, ovim zakonom
zgrada postaje pravni subjekt i
kao takva se u pravnom
prometu identificira osobnim
identifikacijskim brojem sa svim
pravima i obvezama u
poslovanju, pa tako i trziSnom
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40 yottabyte j.d.o.o.

PRIJEDLOG ZAKONA O Za sufinanciranje ugradnje

UPRAVLJANJU |
ODRZAVANJU
ZGRADA

dizala predlaze se godisnji iznos
od 5.000.000 eura. Imajuci u
vidu da lift sa Sest stanica koSta
oko 50 tisu¢a eura (uz trenutnu
inflaciju i viSe) to ispada da je
ovim sufinanciranjem predviden
tempo od 100 liftova godisnje.

Imamo potrebu za
postavljenjem preko 10 tisu¢a
liftova. Iz toga jasno proizlazi
da bi uz ovaj iznos
sufinanciranja to trebalo
provoditi viSe od jednog stoljeca.

Potrebno je osigurati barem
deset do dvadeset puta veci
iznos.

Inace Sest stanica obuhvaca
prizemlje i pet katova - to su
taman one zgrade koje su u
socijalizmu gradene sa
"visokim" prizemljem" odnosno
tamo gdje se birokratski prvi kat
proglasio visokim prizemljem -
da bi se izbjegla ugradnja lifta
koja je i ranije bila propisana sa
zgrade sa pet katova.

Takoder trebalo bi uzeti u obzir i
liftove starije od 50 godina jer su
ti ve¢ prosli svoj eksploatacijski
period.
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Primljeno na znanje Ovim Zakonom propisano je

da program ugradnje dizala u
postojecCe zgrade donosi
Vlada Republike Hrvatske. U
navedenom programu
detaljno se razraduju mjere za
poticanje ugradnje dizala u
postojece zgrade s ciliem
povecanja kvalitete Zivota
stanara, detaljno se propisuju
preduvjeti za sufinanciranje
ugradnje dizala u postojece
zgrade, potrebne suglasnosti,
prioriteti prilikom
sufinanciranja ugradnje dizala
u postojeée zgrade,
mogucénost sudjelovanja
jedinica lokalne samouprave u
sufinanciranju ugradnje dizala
u postojeée zgrade, nacin
objave i sadrzaj javnog poziva
za sufinanciranje ugradnje
dizala u postojeée zgrade,
sustav bodovanja projekata
ugradnje dizala u postojece
zgrade, sadrzaj ugovora o
sufinanciranju ugradnje dizala
u postojeée zgrade i razloge
za raskid takvog ugovora.



41 Ivo Roguljic

42 Jug Puljizevi¢

PRIJEDLOG ZAKONA O
UPRAVLJANJU |
ODRZAVANJU
ZGRADA

PRIJEDLOG ZAKONA O
UPRAVLJANJU |
ODRZAVANJU
ZGRADA

Molim Vas lijepo da se
SVAKAKO u najavljeni Prijedlog
Zakona o ugradniji dizala (iz
07/2024.), ili ovaj Zakon,
propiSete bar da se ve¢
zapocetim investicijama u tijeku,
ili onima zavrSenima u 2024. i
2025. godini, za ugradnju dizala
naknadno RETROAKTIVNO (u
roku od dvije godine)
REFUNDIRA TROSAK
ZGRADAMA/ULAZIMA ZA
financiranja istog, a budué¢i smo
mi na ulazu npr. sami krenuli u
investiciju/kredit za sve: dobavu
i ugradnju lift te prethodnu
izradu projekta lifta!!! Naime,
dok to sve realno najavljeno u
praksi zaZivi, po tom novom
Zakonu, pa dok josS lokalci daju
svoj prijedlog % sufinanciranja,
pa ovo pa ono...odoSe cijene u
nebo, a mi ne mozemo stati
buduc¢i nam je zadnja
prihvacena ponuda 70 tis EUR,
a u odnosu na druge dvije od 90
-100 tis EUR, uzas! Ovo je
osobito vazno tamo gdje je
maniji broj stanara na ulazu, a
Sto predstavlja znatno
financijsko opterec¢enje ako bi
se ¢ekala drzava (najavljeno
sufinanciranje drzave na
dugackom S$tapu, tamo negdje
2025.i2026. s po 5 mil EUR).
Ukoliko bi isto €ekali postoji
neizvjesnost da li bi ispunili sve
potrebne kriterije natjecaja, kao i
dosegli otprilike istu razinu
cijene u konacnici (¢ak i uz
sufinaciranje RH), sve zbog
dugog ¢ekanja dok se ne
donese Zakon, svi Pravilnici po
istome, odnosno realno
ocekivane povecane cijene
nabavke i ugradnje dizala, sve s
aspekta povecéane cijene inputa,
Celika, usluga radova, opreme i
inflacije....!?? Stoga, SVAKAKO
MOLIMO | APELIRAMO
STIPULIRATI U ZAKON
REFUNDACIJU ZA NAVEDENI
TROSAK PROJEKTA |
UGRADNJE TE DOBAVE
DIZALA (NARAVNO UZ
ADEKVATNO PRAVDANJE U
VIDU RACUNA | SVE
PRATECE TEHNICKE
DOKUMENTACIJE JER SMO
MI ZAISTA MORALI ODMAH
PODUZETI RADNJE |
KRENUTI S INVESTICIJOM
INACE BI SVE DALJE BILO
UPITNO PROVEDIVO |
1IZVEDIVO....UNAPRIJED
ZAHVALJUJEM NA
RAZUMIJEVANJU | POMOCI.

O ovom prijedlogu zakona i
namijeri njegovog donosenja
pri¢a se ve¢ godinama. To je
sasvim dovoljno vremena da se
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Nije prihvacen Ne prihvaca se.
U obrazloZenju Zakona je
navedeno da Zakon nema
retroaktivno djelovanje.

Primljeno na znanje Komentar ne sadrzi konkretan
prijedlog.



napravi kvalitetna analiza
situacije i uo€enih problema, na
temelju koje se pripremaju
zakonska rjeSenja koja prije
svega prate trenutnu situaciju u
praksi. Umjesto toga dobili smo
polu-tekst, koji ne odgovara
Jedinstvenim nomotehnickim
pravilima, ni Zakonu o
hrvatskom jeziku. To i ne bio bio
neki problem - dobra lektura ¢e
rijesiti zareze ispred veznika i
ostale gramati¢ke probleme
kojima ovaj prijedlog obiluje, ali
nomotehnicka "rieSenja" su u
najmanju ruku manjkava. Tekst
nije sukladan sam sa sobom, a
kamoli drugima zakonima i
Ustavom RH. Na Zalost ovakva
razina prijedloga je prili¢no
ispod standarda javnog
savjetovanja. Predlagatelj bi
trebao izraditi novi prijedlog koji
bi barem formalno zadovoljavao
osnove nomotehnike i misaono-
jezi€nog uredenja pravnog
pravila.

Vrhunac cinizma je traziti od
sudionika ovog savjetovanja
prijedlog novog teksta. Jednako
kao da traZite lekturu teksta,
Ako nemate struéne ljude,
ugovorite vanjske suradnike.
TuZno je kako u 2024. godini
pribjegavamo rjesenjima iz
1974. gdje ham ministar
graditeljstva propisuje kuéni red.
Nije li ministar prosvjete bolji za
tako nesto? Da li ¢e svjetonazor
utjecati na kuéne redove i mogu
li kuéni redovi odluciti izbore?
Ovaj uradak, koji se naziva
prijedlogom zakona je sadrzajno
manjkav, neujednacen,
nedorecen i suprotan samom
sebi. Formalno, ovaj uradak je
kao skolska zadaca ucenika koji
ne zna razliku izmedu € i €.
Molim Vladu RH da omoguéi
dodatna sredstva kako bi se
ojacala podrska predlagateljima
prilikom pisanja prijedloga
zakona. Tim viSe Sto je na snazi
Zakon o hrvatskom jeziku koji je
donesen upravo da bi se
smanjila ovakva razina
nepoznavanja hrvatskoj jezika u
javnom prostoru.

Predlazem novom
ministru/ministrici da nade
sposobne ljude koji ¢e prouciti
ovih 500+ komentara. Nakon
toga napraviti kvalitetnu podlogu
za novi prijedlog, utemeljen na
¢injenicama, stvarnoj situaciji u
zgradama i rjieSenjima koje su
moguca u praksi. Prijedlog
zakona treba biti Zivotvoran i
provediv, a ne usmjeren na
trajno postavljanje ku¢nog reda
koji je propisao ministar, na
vidliivo miesto u obliku plo¢e
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(tko je ovo smislio, neka se sam
javi).

43 Ana Marija Basi¢ PRIJEDLOG ZAKONA O Zanima me konkretno u praksi

44 MARIO
MARKOVIC

UPRAVLJANJU |
ODRZAVANJU
ZGRADA

PRIJEDLOG ZAKONA O
UPRAVLJANJU |
ODRZAVANJU
ZGRADA

kako ¢e se vecina stvari provesti
. Primjerice ja Zivim u VU
Srijemskoj Zupaniji i zgrada je u
loSem stanju . Dosta je
umirovljenika nas koji radimo na
nekoliko mjeseci u inozemstvu
da bi prezivjeli . Grijemo se na
toplanu racuni su astronomski
kome god da se Zalimo je bilo
piSi kuéi propalo . Niti jedan
predstavnik suvlasnika nije
ucinio niSta po tom pitanju nego
je sebi u zajednickim dijelovima
zgrade napravio dodatne
prostorije . Mnogi ne placaju
pri€uvu . Kakva ¢e to¢no biti
uloga likvidatora i Sto ako
primjerice krene obnova zgrade
za koju ja osobno jesam / a od
490 eura mjesecnih prihoda ) ne
mogu placati kredit hocu li ostati
bez jedine nekretnine i zavrsiti
na ulici i zanima me ho¢emo li
svi morati i¢i na individualno
grijanje a ne od zajednicke
toplane koja primjerice ve¢
drugu zimu ne grije kad je
temperatura iznad 12 stupnjeva
. Sto ¢e biti sa razvojagenim
braniteljima koji su abolirani od
placanja a nabijaju racune i rade
duge . Hoce li ih likvidator
stisnuti i koliko je skupo
odrzavanje lifta jer neke
procjene tvrde kako je to
neisplativo .

U ovom Prijedlogu Zakona o
upravljanju i odrzavanju zgrada
(u nastavku teksta, te u mojim
ostalim komentarima: Prijedlog
zakona), bilo bi korisno dodatno
razmotriti sljedecCe aspekte:

- Jasno definiranje uloga i
odgovornosti: Preciznije
definirati uloge upravitelja,
suvlasnika i predstavnika
suvlasnika kako bi se izbjegle
nejasnoce i konflikti.

- Inicijativa za energetsku
obnovu: Ukljuciti poticaje ili
olaksice za energetsku obnovu
zgrada kako bi se potaknula
odrZivost i smanjila potroSnja
energije.

- Transparentnost financija:
Propisati obvezu transparentnog
izvjeStavanja o financijama
zajednice suvlasnika kako bi se
osigurala odgovornost i
povjerenje.

- Brze rjeSavanje sporova:
Uvesti mehanizme za brze i
ucinkovitije rieSavanje sporova
izmedu suvlasnika ili sa
upraviteljem.

- Edukacija suvlasnika:
Osigurati edukaciju suvlasnika o
njihovim pravima i obvezama
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Primljeno na znanje

Primljeno na znanje Komentar ne sadrzi konkretan

prijedlog.

Primjedbe su sustinski ve¢
sadrzane u odredbama
Zakona, posebice one koje se
odnose na uloge upravitelja,
suvlasnika i predstavnika
suvlasnika, pa su tako
propisana njihova prava i
obveze te sankcije ako ne
postupaju u skladu sa svojim
obvezama. Energetska
obnova zgrada nije predmet
ovog Zakona i isto je uredeno
drugim propisima.



kako bi bolje razumjeli zakon i
svoje uloge.

U ¢lanku 54. Prijedloga zakona
navedeno je da ¢e s danom
stupanja na snagu ovog Zakona
prestati vaziti odredbe Devetog
dijela PRIJELAZNE | ZAVRSNE
ODREDBE Glave 3.
IZVRSAVANJE OVLASTI
GLEDE CIJELE NEKRETNINE
U PRIJELAZNOM RAZDOBLJU
Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima (NN broj
91/96., 68/98., 137/99., 22/00.,
73/00., 114/01., 79/06., 141/06.,
146/08., 38/09., 153/09., 143/12.
i1152/14.), kao i Uredbe o
odrzavanju zgrada. (NN broj
64/97.).

U navedenoj Glavi 3. u ¢lanku
374. navedeno je da se
odredbama ove glave ureduju
medusobni odnosi suvlasnika
dok oni svoje odnose ne urede
sukladno odredbama Glave 4.
tre¢ega dijela Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima, te da se izuzetno od
ove odredbe na odnose izmedu
suvlasnika uredene po
odredbama Glave 3. primjenjuju
odredbe ¢lanka 91. i 92. Glave
4. tre¢ega dijela Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarima.

Stoga je razvidno da su i dalje
vazece odredbe Glave 4.
VLASNISTVO POSEBNIH
DIJELOVA NEKRETNINE
tre¢eg dijela PRAVO
VLASNISTVA Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarima
kako slijedi:

Odjeljak 1. - Opée odredbe
Suvlasnistvo cijele nekretnine i
vlasnistvo posebnoga dijela
(¢1.66.),

Posebni dio nekretnine i njegovi
pripadci (€1.67.),

Odgovarajuci suvlasnicki dio (¢l.
68.)

Neodvojivost (€l. 69.)

ViSe ovlastenika glede istoga
posebnoga dijela (¢l. 70.)
Odjeljak 2. - Uspostava
vlasniStva posebnoga dijela
Zahtjev za uspostavu (¢l.71.)
Nacin uspostave (¢l. 72.)
Pravni temelj (€l. 73.)
Odgovarajuci dio i korisne
vrijednosti (€l. 74. i ¢l. 75.)
Naknadna promjena korisnih
vrijednosti (¢l. 76., ¢l. 77.i €l
78.)

Odjeljak 3. -lzvrSavanje ovlasti
glede posebnoga dijela
Uprava umjesto svih suvlasnika
(€. 79.)

Duznost odrzavanja (¢l. 80.)
Najam i zakup (¢l. 81.)
Promiene stania (¢l. 82)
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Primjereno osiguranje (¢l. 83.)
TroSkovi posebnoga dijela (l.
84.)

Odjeljak 4. - I1zvrSavanje ovlasti
glede cijele nekretnine

Uprava svih suvlasnika (€l. 85.)
Poslovi redovite uprave (¢l. 86.)
Izvanredni poslovi (€l. 87.)
Pravo svakoga suvlasnika (¢l.
88.)

Troskovi cijele nekretnine (¢l.
89.)

Zajednicka pricuva (¢l. 90.)
Koristi (¢l. 91.)

Duznost prijave Stete (€l. 92.)
Upraviteljeve duznosti i ovlasti
(€l. 93.)

Odijeljak 5. - Prestanak
vlasniStva na posebnom dijelu
Propast predmeta (¢l. 94.)
Brisanje (¢l. 95.)

Prestanak suvlasnistva (€l. 96.)
Isklju€enje iz suvlasnicke
zajednice (¢l. 97.)

Iskljuéenje na zahtjev vecine (¢l.
98.)

Iskljuenje na zahtjev manjine
(€. 99.)

Smatram da su navedene
odredbe puno kvalitetnije u
odnosu na identi¢ne odredbe u
ovom Prijedlogu zakona, te
nisam siguran da ¢e Zakon o
upravljanju i odrzavanju zgrada
kvalitetno postici ciljeve zbog
kojih se i donosi.

Osim toga, u Prijedlogu zakona
postoji niz odredbi koje prema
mojem miSljenju naruSavaju
ustavna prava gradana,
odnosno suvlasnika, ali o tome
sam dao detaljnije komentare
na odredene ¢lanke.

Takoder se moze postaviti
pitanje, jesu li pri izradi ovog
Prijedloga zakona, odnosno
nekih ¢lanaka kao npr.
Zajednica suvlasnika (lanak
6.), Pravna osobnost zajednice
suvlasnika (¢lanak 7.), Registar
zajednice suvlasnika (¢lanak 8.,
9.110.), Odgovornost za Stetu
(€lanak 11.), O¢uvanje temeljnih
zahtjeva za gradevinu i
naknadni radovi na zajednickim
dijelovima (¢lanak 17.), Kuéni
red (Clanak 27.)itd. koriStena
rieSenja iz nekih drugih izvora?

Naime, na
https://www.paragraf.rs/propisi/z
akon_o_stanovanju_i_odrzavanj
u_zgrada.html nalazi se ,Zakon
o0 stanovanju i odrZavanju
zgrada“ te se moZze primijetiti
vrlo velika podudarnost
odredenih odredbi u navedenom
dokumentu sa odredenim
odredbama ovoa Priiedloca
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zakona.

Ukoliko se za rjeSavanje
problematike odrzavanja i
upravljanja zgradama zaista
posegnulo za navedenim
zakonom ili eventualno nekim
drugim propisima iz drugih
drzava, smatram da je
neprihvatljivo takvo nekriticko
unoSenje u zakon odredbi
vezanih uz npr. zajednicu
suvlasnika, njezinu pravnu
osobnost, odgovornost za Stetu i
sl., jer je to rezultiralo loSim
rjeSenjima u ovom Prijedlogu
zakona.
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45 VLADIMIR
sucic

46 Mato Perkovi¢

PRIJEDLOG ZAKONA O Zgradama treba ukinuti PDV

UPRAVLJANJU |
ODRZAVANJU
ZGRADA

zbog dvostrukog oporezivanja.
Dakle, sada svaki izvodac u
stavkama racuna navedi cijenu
materijala sa PDV-om, a onda
na sve to zgrada opet placa
PDV.

Zgradama koji zbog nekih
razloga za energetsku obnovu
ne mogu dobiti pomo¢ iz EU
fondova, drzava bi trebala
pomoci, ako nikako drugacije
onda barem ukidanjem PDV za
tu namjenu.

Iznamljivanje turistima stanova
u stambenim zgradama, ako ne
zabraniti, onda svakako
uvjetovati potpisima barem
natpolovi¢ne vecine suvlasnika.

PRIJEDLOG ZAKONA O HITNI POPRAVCI

UPRAVLJANJU |
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Djelomi¢no
prihvacen

Prihvacen

Djelomi¢no se prihvaca i to na
nacin da se propisuje da je za
davanje stana u kratkoro¢ni
najam i najam za radnike
potrebna suglasnost
kvalificirane veéine
suvlasnika.

U odnosu na poreznu
problematiku koju navodite,
napominjemo da u kontekstu
stjecanja pravne osobnosti
zajednice suvlasnika, a u
smislu poreznog tretmana
zajednice ista se ne smatra se
poreznim obveznikom poreza
na dobit osim ako u skladu s
posebnim propisima obavlja
odredenu gospodarsku
djelatnost cije bi
neoporezivanje dovelo do
stjecanja neopravdanih
povlastica na trzistu.
Navedeno znaci da se
zajednicu suvlasnika moze
promatrati kao i ostale
neprofitne pravne osobe Sto
znadi da ako obavlja samo
djelatnost za koju je osnovana
(dobila je pravnu osobnost)
nije obveznik poreza na dobit.
Medutim, ako uz tu djelatnost
obavlja i neku gospodarsku
djelatnost, obveznik je poreza
na dobit samo za tu
gospodarsku djelatnost.
Naime ¢lanak 2. stavak 1.
Zakona o porezu na dobit
propisuje da je porezni
obveznik trgovacko drustvo i
druga pravna i fizicka osoba
rezident Republike Hrvatske
koja gospodarsku djelatnost
obavlja samostalno, trajno i
radi ostvarivanja dobiti,
dohotka ili prihoda ili drugih
gospodarskih procjenjivih
koristi. Nadalje, ¢lanak 2.
stavak 1. Pravilnika o porezu
na dobit dodatno propisuje da
porezni obveznik u smislu
navedenog €lanka Zakona
jest trgovacko drustvo i druga
pravna osoba. Za prosudbu o
tome je li druga pravna osoba
koja nije navedena u ¢lanku 2.
stavku 6. toga Zakona porezni
obveznik, bitno je obavlja li
djelatnost radi stjecanja dobiti,
bez obzira na vrstu djelatnosti
i njezin pravni status. Obavlja
li takva osoba djelatnost radi
stjecanja dobiti, treba utvrditi
na temelju akata o osnivanju i
poslovanju te na temelju
podataka o djelatnosti koju
stvarno obavlja, rezultatu
poslovanja i postupanju s
ostvarenim rezultatom.

Prihvaca se i to na nacin da
za poduzimanje hitnih
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ViSe je sudionika ovog
savjetovanja komentiralo ¢l. 21
predlozenog Zakona vezano za
suglasnost 20% suvlasnika za
hitni popravak. Ja ¢u ovdje
pokuSati predlagatelju Zakona
objasniti kako bi to funkcioniralo
u stvarnom Zivotu.

Primjer: Vlasnik stana dojavi
predstavniku suvlasnika da mu
curi voda u stan. Predstavnik
suvlasnika ode u stan i uvjeri se
da je dojava istinita te odmah
obavijesti Upravitelja i zatrazi od
njega da poduzme hitne radnje.
Po novom Zakonu predstavnik
suvlasnika to ne moZe uraditi,
vec¢ prvo mora prikupiti
suglasnost 20% suvlasnika. On
krene od stana do stana
prikupljati potpise, medutim
vecinu suvlasnika ne zatekne
kod kucée jer su neki na poslu,
neki su na godiSnjem odmoru i
sl. Nakon obilaska viSe stanova
zatekne jednog vlasnika stana i
objasni mu zaSto mu treba
njegova suglasnost, ali on ga
pita zaSto do sada nije trebala
suglasnost za hitne intervencije.
Predstavnik suvlasnika mu
objasni da je na snazi novi
Zakon u kojem piSe da za hitnu
intervenciju treba suglasnost
20% suvlasnika. Vlasnik stana i
dalje odbija potpisati suglasnost
i kaze da on ne¢e odgovarati za
nesto Sto nije vidio. Predstavnik
suvlasnika mu kaZe da moze
oti¢i do stana u koji curi voda da
se uvjeri da je to istina. Vlasnik
stana kaze predstavniku
suvlasnika da on ima
pametnijeg posla u Zivotu i da
se ne Zeli baviti s tudim
problemima, opsuje onoga tko
je donio ovakav Zakon te kaze
predstavniku suvlasnika da se
udalji iz njegovog stana.

Vlasnik stana u koji curi voda
zove predstavnika suvlasnika
svakih pet minuta i pita ga kad
¢e doéi hitna intervencija.
Predstavnik suvlasnika mu
objasni da bi trebao prikupiti
suglasnost 20% suvlasnika, ali
da nitko nece potpisati. Kad je
vlasnik stana shvatio da hitna
intervencija ne¢e uopc¢e doci
poceo je vrijedati i psovati
predstavnika suvlasnika,
Upravitelja, ministre, drzavu,
Vladu, predsjednika Vlade i dr.
Vikao je kakva je to drzava i tko
je donio ovakav Zakon.

Nastala je kaoti¢na situacija
zato Sto Upravitelj ne moze
niSta poduzeti jer trazi od
predstavnika sualasnost 20%
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popravaka nije potrebna
suglasnost suvlasnika zgrade
niti predstavnika suvlasnika.
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suvlasnika, predstavnik
suvlasnika ne moze prikupiti
suglasnost, vlasnik stana ne zna
Sto poduzeti.

U ¢l. 21 to€. 1i 2 Zakona jasno
piSe Sto je hitan popravak i Sto
se podrazumjeva pod hitnim
popravkom, te piSe da bi hitan
popravak trebalo odraditi u
najkracéem mogucem roku.
Tocka 4. je u suprotnosti sa
tockom 1. i 2 zato Sto bi
prikupljanje potpisa u ve¢im
stambenim zgradama mozda
trajalo i viSe tjedana, i to ako bi
suvlasnici htjeli potpisati
suglasnost.

Ovdje bih htio skrenuti
pozornost predlagatelju Zakona
na dogadaj kada bi doslo do
poZara stana u stambenoj
zgradi. Da li bi vatrogasci, prije
nego $to pocnu gasiti pozar,
trazili od predstavnika
suvlasnika da prikupi suglasnost
20 % suvlasnika. Naravno da ne
bi. Pa u ¢emu je razlika izmedu
pozara i poplave u stanu? To su
dva dogadaja kod kojih prijeti
uniStenje jednog ili viSe stanova.

Molim predlagatelja Zakona da
u €l. 21 izmjeni to¢ku 4 koja bi
trebala glasiti: Upravitelj zgrade
za hitni popravak treba imati
suglasnost predstavnika
suvlasnika. Za hitni popravak
nije potrebna suglasnost ostalih
suvlasnika.

KOMENTAR 1

Odgovornost za $tetu - Clanak
11. stavak (3)

Sto znagi ,solidarno odgovaraju
svi vlasnici“? Npr:

1. Curi krov. Upravitelj za to zna
viSe od godinu dana i niSta ne
poduzima. Da li ¢e i onaj
suvlasnik kojemu je zbog toga
nastala Steta u stanu, solidarno
odgovarati?

2. Padne komad fasade i
nastane Steta tre¢oj strani. Da li
u jednakoj mjeri odgovaraju svi
suvlasnici, ili prema svojem
udjelu u vlasnistvu koje
podrazumijeva razmjerna prava
pa bi stoga trebao biti i razmjer
u obavezama.

KOMENTAR 2

Zajednicki dijelovi i uredaji
zgrade -Clanak 15. -
Zajednickim dijelovima ...
smatraju se: ....

d. procCelja zgrade

Potrebno je to¢no definirati
pojam ,procelje”. U Uredbi o
odrzavanju zgrada eksplicitno je
bilo navedeno ,procelje
ukljuéujuci prozore i vrata“.
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Djelomiéno
prihvacen

Djelomi€no se prihvac¢a i to na
nacin da za poduzimanje
hitnih popravaka nije potrebna
suglasnost suvlasnika zgrade
niti predstavnika suvlasnika.

1. Solidarna odgovornost je
uredena Zakonom o obveznim
odnosima. Konkretan ¢€lanak
se odnosi na odgovornost za
Stetu koja nastane tre¢ima, a
ne pojedinim suvlasnicima.

2. Prozori i vrata koji se
nalaze na zajednickim
dijelovima zgrade se smatraju
zajednickim dijelovima zgrade
i isti se odrzavaju iz sredstava
zajednicke pri€uve. Prozori i
vrata koji se nalaze na
posebnim dijelovima zgrade,
pa ako se nalaze i na procelju
zgrade se smatraju posebnim
dijelovima te se isti ne
odrzZavaju iz sredstava
zajednicke priCuve.

3. Odnosi se na situaciju u
kojoj su svi suvlasnici
medusobno bracni drugovi ili
Zivotni partneri i/ili osobe u



Budu¢i da je moderna
arhitektura vrlo inventivha u
dizajniranju prozora koji se
umecu u staklene i drvene
dodatke na fasadi,tesko je
odrediti granicu $to je prozor, a
Sto stakleni dio fasade. Neki
upravitelji priznaju zajedni¢ko
odrzavanje (iz pricuve) balkona,
ali ne i takve staklene dijelove
fasade. Buduc¢i da nisam
gradevinski struénjak, ako
pojam ,procelje” obuhvaca i
prozore, vrata, balkone...ovu
primjedbu moZzete odbaciti.

KOMENTAR 3

Obveza povjeravanja
upravljanja zgradom - Clanak 35
stavak (3)

Potrebno je precizirati da li se
stavak odnosi na zgrade ¢iji su
SVI suvlasnici u rodbinskoj vezi
jer postoje zgrade u kojima su
samo vecinski suvlasnici u
rodbinskoj vezi, pa bi po ovako
napisanom ¢lanku i dalje takve
zgrade mogle biti bez upravitelja
i priCuve.

KOMENTAR 4

Svakako treba bolje regulirati
obaveze upravitelja u slucaju
hitnih i nuznih popravaka, a ne
da za njihovo otklanjanje
suvlasnik mora pokretati sudske
tuzbe. S obzirom na nasu
demografsku sliku mnogi
suvlasnici su stari i bez tude
pomoci pa im je vrlo teSko ako
ne i nemoguce probijati se kroz
nase sudove. Stetu koju trpe od
loSeg upravitelja u takvim
(hitnim i nuznim) slu¢ajevima
trebalo bi rjeSavati na druge
(efikasnije i brze) nacine,
npr.gradevinskom inspekcijom
i/ili oslobadanjem od pla¢anja
pricuve dok traje takvo stanje.
Primjer: Krov na zgradi curi
mjesecima, stvara se Steta u
stanu, upravitelj je obavijeSten,
ali nista ne poduzima.

Ovaj problem upravitelja je
istaknut i u ranijim primjedbama
(npr. NIKICA HLUPIC
11.03.2024)

KOMENTAR 5

Hitni popravak - Clanak 21
stavak (4)

Prikupljanje potpisa za hitne
popravke je kontradiktorno,
kontraproduktivno i besmisleno.
To je ¢ak bilo bolje rijeSeno u
Uredbi o odrzavanju zgrada
gdje nije bilo tog uvjetovanja.
llustrativno i logi¢éno
obrazlozenje je u komentaru
Mate Perkovi¢a od 14.03.2024

52\622

medusobnom krvnom ili
tazbinskom srodstvu.

4. Upravitelj je prema ovome
Zakonu u obvezi poduzeti
mjere radi obavljanja hitnih
popravaka. Suvlasnici imaju
mehanizme pomocu kojih
mogu smijeniti upravitelja ako
smatraju da isti ne obavlja
svoj posao na prikladan nagin.
Takoder, suvlasnici mogu
prema propisima kojima se
ureduju obvezni odnosi traziti
naknadu Stete od upravitelja
ako smatraju da na istu imaju
pravo.
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Prihvacen
zastitom trebaju se restaurirati

- U stambenim zgradama mora
se donnjeti odluka u restauraciji
zgrade glasovanjem vecine
stanara, oni koji se ne slazu,
ukoliko je izglasano za
restauraciju, moraju se podrediti
vecini

- Zgrade u privatnom vlasnistvu
u centrima gradova moraju se
urediti tako da se ne nagrdava i
poruznjuje izgled stare gradske
jezgre te stanari moraju
financirati tu obnovu

- Stroge kazne bi se trebale
odrediti za osobe koje
uniStavaju izgled zgrada na
ulicama (koje nisu u njihovom
vlasnistvu) - grafiti, bojanje... -
nov€ane kazne i do 20 000 EUR

raspusten i da ovaj zakon nece
i¢i u raspravu tijekov ovog
saziva, da li je rok za
savjetovanje odgodjen?
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Nije prihvacen

Prihvaca se i to na nacin da
se dodaje novi €lanak kojim
se predvida sufinanciranje
uredenja procelja zgrada iz
drzavnog proracuna i
proracuna jedinca lokalne
samouprave, tako sa se
sufinanciraju procelja zgrada
koje se nalaze unutar
kulturno-povijesnih cjelina
gradova, za koje je izraden
glavni projekt uredenja
procCelja sukladno propisima o
gradnji,

koja se ne sufinanciraju po
nekom drugom osnovu,

u kojima je natpoloviénom
vecinom suvlasnika donesena
odluka o uredenju procelja te
koje imaju osigurana
financijska sredstva prema
udjelu zajednice suvlasnika u
ukupnim troSkovima uredenja
procelja.

Nadalje, Vlada ¢e na prijedlog
Ministarstva donijeti program
uredenja procelja za
postojece zgrade. U programu
se detaljno razraduju mjere za
poticanje uredenja procelja za
postojece zgrade sa ciliem
ocuvanja kulturnog,
povijesnog i drustvenog
obiljezja gradova, detaljno se
propisuju preduvjeti za
sufinanciranje uredenja
procelja za postoje¢e zgrade,
potrebne suglasnosti, prioriteti
prilikom sufinanciranja
uredenja procelja za
postojec¢e zgrade, moguénost
sudjelovanja jedinica lokalne
samouprave u sufinanciranju
uredenja procelja za
postojece zgrade, nacin
objave i sadrzaj javnog poziva
za sufinanciranje uredenja
proCelja za postojece zgrade,
sustav bodovanja projekata
uredenja procelja za
postojece zgrade, sadrzaj
ugovora o sufinanciranju
uredenja procelja za
postojece zgrade i razloge za
raskid takvog ugovora.

Ne prihvaca se.

Komentar ne sadrzi
obrazloZen konkretan
prijedlog vezan uz materijalno
pravne odredbe Zakona.
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Zakona je vrlo visoka, jer bi
donoSenje ovog prijedloga
znacilo veliki korak prema
boljem upravljanju i odrzavanju
zgrada. Medutim, prije nego $to
se krene s implementacijom,
bitno je prvo dobro urediti ovo
podrugje. Cini mi se da bi bilo
dobro dodatno raditi na
rjeSavanju nekih problema koji
zajednici suvlasnika stvaraju
puno nevolja.

Sto se tige kljuénih pitanja koja
bi trebala biti obuhvaéena ovim
Zakonom, predlazem dodatna
pravila o zastiti okoliSa zgrada
koje koriste posebne spremnike
za razvrstavanje otpada na
svojim parcelama ili javnim
povrSinama.

lako je ova tema vec¢ regulirana
odlukama lokalnih vlasti,
nedostaju odgovarajuc¢e kazne
za one koji krSe pravila. Na
primjer, neke zgrade ignoriraju
propise o odlaganju smeca, $to
uzrokuje probleme zajednicama
suvlasnika koje su vec rijesile taj
problem, ali i dalje trpe zbog
neodgovornih susjeda. Zbog
toga bih predlozila da se u dijelu
Zakona koji se odnosi na
odrZavanje zgrada propise
obaveza odrzavanja okoliSa.
Zgrade bi trebale poStovati
odluke lokalnih vlasti i rijeSiti
nacin odlaganja smeca u skladu
s tim, a ako ne, trebalo bi
propisati obavezu upravitelja da
pronade rjeSenje za te probleme
na prijavu ostecenih zgrada.
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Nije prihvacen

Ne prihvaca se.

Pitanje sakupljanja otpada i
obveza koje proizlaze iz toga
predmet je drugih posebnih
propisa. Neodgovorni
pojedinci se mogu
sankcionirati u okviru ovoga
Zakona i drugih propisa.
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22. Stavak (8)

Ovim Prijedlogom Zakona o
upravljanju i odrzavanju zgrada
uvode se kvote koje sustanari
trebaju prikupiti za hitne
popravke (20 % suvlasnika plus
potpis predstavnika stanara) i
nuzne popravke (33 %
suvlasnika plus potpis
predstavnika stanara) na/u
zgradi. Ako se potpisi iz
raznoraznih razloga ne uspiju
prikupiti Sto je u realnosti
moguce tijekom ljetnih mjeseci
ili za vrijeme godisnjih odmora ili
predstavnik stanara jednostavno
ne Zeli dati svoj potpis, tada ovaj
Prijedlog Zakona upravitelju
zgrade daje moguénost da o
svom troSku izvede hitne ili
nuzne popravke te da se pri
tome naplati iz pricuve koje
uplaéuju svi suvlasnici - vlasnici
posebnih dijelova nekretnine.
Kao osiguranje da ¢e upravitelj
zgrade troSak za izvrSene
radove naplatiti od sredstava
pri€uve, ovaj Prijedlog Zakona o
upravljanju i odrZzavanju zgrada,
propisuje sljedec¢e: Citiram:
,Radi osiguranja razmjernog
dijela naknade troska ...
upravitelj ima zakonsko zalozno
pravo na svakom posebnom
dijelu nekretnine* (Clanak 21.
Stavak (6) i Clanak 22. Stavak
(8) — ili jednostavnije upravitelj
zgrade radi osiguranja naplate
za izvrSene radove ima pravo
upisa hipoteke na sve stanove i
poslovne prostore zgrade u
zemljiSne knjige. Ovaj Prijedlog
zakona opasan je posve
neprihvatljiv, dopusta
malverzacije i prevare od strane
upravitelja i predstavnika
stanara koji se mogu unaprijed
dogovoriti i inscenirati takvu
situaciju. Zar ne postoje drugi
instrumenti osiguranja naplate
za upravitelja zgrade osim upisa
hipoteke na vlasnistvo u
zemljiSne knjige, ako ve¢ do
takvih situacija i dode? Upis bilo
kakve hipoteke na stanove i
poslovne prostore od strane bilo
koga ne smije se dozvoliti,
jednako kao $to ne smije pro¢i
prijedlog za prikupljanje bilo
kakve kvote potpisa suvlasnika
za hitne i nuzne popravke u/na
zgradama jer se isti odvijaju za
dobrobit i sigurnost suvlasnika.
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Djelomi¢no
prihvacen

Djelomi¢no se prihvaca i to na
nacin da za poduzimanje
hitnih popravaka nije potrebna
suglasnost suvlasnika zgrade
niti predstavnika suvlasnika.
TroSkovi hitnih popravaka se
u prvom redu namiruju iz
zajednicke imovine
suvlasnika, odnosno
zajednicke pri€uve i
osiguranja, a podredno
upravitelj podmiruje navedene
troSkove. Institut zakonskog
zaloznog prava ureden je
¢lankom 314. Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima, na nacin da je
propisano da se isto osniva
ispunjenjem pretpostavaka
koje za to odredi posebni
zakon. Zakonsko zalozno
pravo je u konkretnom slucaju
vezano uz odredbe OvrSnog
zakona koje se odnose na
pokretanje ovrhe na
nekretnini, te posebno u dijelu
koji se odnosi na posebne
uvjete za odredivanje ovrhe
na nekretnini prema kojima ¢e
sud prijedlog za ovrhu na
nekretnini odbiti ako glavnica
trazbine radi Cijeg se
namirenja ovrha trazi ne
prelazi iznos od 5300,00 eura.
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Treba zabraniti da svatko
stihijski mijenja vanjski izgled
stambenih zgrada.

Osim oronulih fasada, ono Sto
jako naruSava stambene zgrade
i uzrokuje da izgledaju kao da
se nalaze u nekoj sirotinjskoj
Cetvrti u Juznoj Americi je kad
svatko mijenja vanjsku stolariju
(okvire prozora) i rolete na
razli¢it nacin zatvara balkone
tako da zgrada izgubi svaku
simetriju i izgleda ruzno.

Ako se stolarija ve¢ mora
mijenjati, trebalo bi se nekako
dogovoriti (recimo putem
predstavnika zgrade) da jedna
tvrtka mijenja sve okvire prozora
da budu isti 8to se ti¢e
materijala (drvo ili PVC), boje,
broja krila, i sli¢no. Isto vrijedi i
za rolete. Naravno, to treba
platiti, ali ionako se plac¢a i kad
ih svatko mijenja stihijski. Ako je
originalni stil vanjske stolarije
zastario, mozZe se promijeniti, ali
bitno je da je cijela zgrada na
kraju jednaka i simetri¢na.
Klimatizacijski uredaji ne
naruSavaju izgled zgrade ako su
istog izgleda i montirani u istoj
vertikali na procelju.

Smatram da je vanjski izgled
zgrade vazan i da utjeCe na
sliku grada, pa ¢ak drzave.

Ako se poslovne zgrade, hotele,
bolnice i slicne zgrade u
Hrvatskoj, a stambene zgrade u
Americi mogu odrzavati da budu
trajno lijepe, pa ¢ak i one za
socijalno stanovanje, onda ne
vidim zasto se ne mogu tako
odrzati i stambene zgrade u
Hrvatskoj. Neprihvatljivo je da
veliki dijelovi gradova izgledaju
kao sirotinjske Cetvrti u Juznoj
Americi. To se ne odnosi samo
na gradsku jezgru nego i na
masovnu gradnju iz 1970-ih i
1980-ih godina.

Postovani,

moj slu€aj je da je Upravitel;
nakon viSe od 15 godina uocio
da ja, kojega su svo to vrijeme
smatrali Predstavnikom stanara,
ne mogu biti po zakonu
Predstavnik stanara jer nisam
direktni vlasnik, u katastru piSe
da imam ugovora o doZivotnom
uzdrzavanju, te kako nisam
vlasnik ja ne mogu biti
Predstavnik stanara. Nakon §to
se pokusao naci novi
predstavnik stanara, taj stanar
nije dobio vedinu. | $to sad?

Upravitelj ne Zeli biti Predstavnik

stanara.
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Primljeno na znanje Ovim Zakonom se predvida
zabrana prakse kakva se u
komentaru navodi, odnosno
predvideno je da se na
izgradenim zgradama ne
smiju izvoditi radovi
natkrivanja i zatvaranja
balkona, loda i terasa.

Na uliénim proceljima
izgradenih zgrada ne smiju se
postavljati uredaji za hladenje,
grijanje, obnovljive izvore
energije, te antenski sustavi
(iznimno se navedeni uredaji
mogu postaviti na balkone,
lode ili terase na nacin da nisu
direktno vidljivi s javne
povrSine). Svi zamjenski
elementi na proceljima zgrada
moraju postivati geometrijske
odnose i boju originalnih
elemenata te svi gradevinski
radovi na izgradenim
zgradama moraju se provoditi
u skladu s propisima kojima
se ureduje podrucje gradnje i
prostornoga uredenja.

Suvlasnici mogu odlugiti da
izmjene primjerice prozora i
vrata na zgradama moraju biti
identi¢ne na cijeloj zgradi.

Primljeno na znanje Suvlasnici su slobodni
smijeniti upravitelja te odabrati
drugog ako nisu zadovoljni s
radom dosadasSnjeg
upravitelja. Takoder, visina
naknade upravitelju se
slobodno ureduje ugovorom o
upravljanju koji sklapaju
upravitelj te predstavnik
suvlasnika.



Da li to znaci da zakon
Upravitelju daje neograni¢eno
vremena za provjeru da li je
netko vlasnik nekretnine da bi
bio Predstavnik stanara? Cak i u
desetlje¢ima vremena za
provjeru.

Kako je moguée da zakon
dozvoljava da kad se na neki
nacin zamjerite Upravitelju da
Vas tek tako makne bez ikakve
obavijesti?

Kako je moguée da zakon
dozvoljava Upravitelju da nakon
Sto je poslao pisma vlasnicima
stanova da on ne moze biti
Predstavnik stanara, da tog
Predstavnik stanara zove da im
nesto potpise?

Kako je moguée da takvo pismo
Predstavnik stanara ne dobije?
Koliko vremena treba da se
dobije godisnji izvjestaj od
Upravitelja?

Zasto Predstavnik stanara ne bi
mogla biti osoba koja ima
prebivaliSte na toj adresi, a
vlasnici stanova tu osobu Zele
izabrati za Predstavnika
stanara? Mozemo dobiti neke
uvjete za tako neSto? Smanijite
naknadu.

Zasto zakon dozvoljava da
Upravitelj ureduje kako ¢e
zgrada izgledati u odnosu kako
ju vecina misli urediti?

Zasto zakon odreduje da je
motor u zajednickoj prostoriji
velika ugroza za zgradu, a
zapaljive tekucine i elektri¢ni
bicikli poZeljni po Supama? | 5to
s time ima Upravitelj zgrade?
Zasto se Upravitelj poziva na
zakon te stanarima zabranjuje
stavljanje slika na zid u hodniku
ili cvije¢a te nam se Upravitelj
prijeti zbog takvih stvari?

Kako je moguée da zakon
Upravitelja uzdizZe i dozvoljava
mu da vlasnike podcjenjuje i ne
poStuje njihovu volju koju
potpisima daju nakon ¢ega im
Upravitelj doti¢ne odluke
negira?

Do kad ¢e Upravitelj
onemogucdivati vlasnicima koji
mu donesu odluku o odlasku
nekom drugome da ih u tome
onemogucuje?

Da li Upravitelj treba
komunicirati s Predstavnikom
stanara ili treba komunicirati
samo s vlasnicima nekretnine?
Kako je moguée da Upravitelj na
prituzbe ne odgovara
Predstavniku stanara, nego
odredenim vlasnicima?

Zasto Upravitelj upozorava
samo odredeni ulaz zbog nekih
nepravilnosti, a ostale ulaze ne
ubozorava za iste nepravilnosti?
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Kako je moguée da Upravitelj ne
Zeli dati Predstavniku stanara
prijavu na uvid dok drugim
stanarima uredno pokazuje
prijavu?

Kako je moguée da Upravitelj na
osnovu slikanih slika donosi
odredene odluke bez izlazenja
teren i obavjeStavanjem
Predstavnika stanara?

Kako to zakon dozvoljava da
vlasnik stana bude Predstavnik
stanara, ako Sest mjeseci ne
stanuje na doti¢noj adresi? Dok
osobu koja u zemljiSnim
knjigama upisan kao slijedeéi
vlasnik jer ima ugovor o
uzdrzavanju s vlasnikom stana,
takva osoba ne smije biti
predstavnik stanara?

Kada ¢e zakonodavac stati na
kraj takvom Upravitelju koji
maltretira ve€inu u zgradi?
Kako je moguée da Upravitel]
trazi za placanje od 60 eura da
treba skupiti 100% potpisa
vlasnika stanova jer "on zna" da
to vlasnici ne Zele?

U kojem roku bi se
meduvlasnicki ugovor trebao bit
ponovo donijet? Meduvlasnicki
ugovori su obi¢no ve¢ i po 40
godina stari. Razmislja li
zakonodavac o tome?
Zakonodavci - spasite nas
tiranije Upravitelja. Valjda i mi
imamo neko pravo iznad
Upravitelja ili smo robovi za
Upravitelje koji si uzimaju 17%
od ukupno potrebne uplate. Sto
vise povecavamo pristojbu
Upravitelj je sretan jer e i za
njega biti vise love.

Za sad toliko. Hvala.

Za pohvalu je $to se konacno
ide u promjenu ovog zakona.
Kao bivsi predstavnik suvlasnika
istaknuo bih nekoliko stvari koje
bi zakon trebao definirati:

1) Upravitelji zgrada obavezno
moraju osigurati struénu i
tehnic¢ku pomo¢ (operativna
provedba dogovorenog) kod
svih aktivnosti zgrade. U veéem
dijelu Upravitelj te stvari
prebacuje na predstavnika
suvlasnika,a predstavnik
suvlasnika u pravilu nije, i ne
mora biti, dovoljno stru€an za
svu problematiku s kojom se
kao predstavnik susrece
(pravna pitanja, gradevinski
zahvati, instalacije svih vrsta u
zgradi, kreditiranje, izrada
raznih elaborata, itd.)

2) Upravitelj mora predlagati i
usmjeravati one aktivnosti koje
vode poboljSanju stanovanja u
zgradi, ne ostavljajuci
suvlasnicima moguénost da
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Primljeno na znanje

Prijedlozi su sustinski ve¢
integrirani u tekst Zakona.
Predstavnik suvlasnika i
upravitelj su razli¢ite osobe s
razli¢itim funkcijama kako je
uredeno Zakonom. Takoder
Zakonom su raspisane
njihove obveze.

Dodan je novi ¢lanak kojim se
ureduje naknada za rad i
sankcije za predstavnika
suvlasnika kojim je propisano
da je meduvlasnickim
ugovorom moguce predvidjeti
mjesecnu naknadu za rad i
naknadu materijalnih troSkova
za predstavnika suvlasnika.



godinama nista ne poduzimaju
po pitanju odrZavanja zgrade.

3) Upravitelj mora biti
supotpisnik zapisnika o svim
vecéim izvr§enim radovima na
zgradi (svi radovi za koje trebaju
biti prikupljene 3 ponude).

4) Upravitelj mora biti adekvatno
struéno ekipiran za taj posao
(Sto u dosta sluCajeva nije), pa
se dogada da zgrada mora za
svaki strucni savjet traziti pomo¢
treée strane koju onda mora i
dodatno platiti, bez obzira Sto
vec pla¢a naknadu Upravitelju
zgrade.

5) Suvlasnici zgrade (i
Upravitelj) trebaju donijeti
trogodisnji program vecih
investicijskih radova i zahvata
na odrzavanju zgrade. Za taj
program se onda samo jednom
skupljuju potpisi suvlasnika
(>60% suvlasnika da program
bude prihvaéen) Time se
izbjegava skupljanje potpisa (5to
je izuzetno zahtjevan posao
ukoliko dio suvlasnika uopée ne
Zivi u zgradi, ve¢ daju stanove i
poslovne prostore u najam) za
ad-hoc potrebe i inicijative koje
dolaze tijekom godine.

6) Predstavniku suvlasnika dati
vece ovlasti

- u situacijama kada se krSi
kuc€ni red i mir (njegova prijava
daje dodatnu tezinu prijavi za
krSenje reda),

- mora smjeti uéi u stan u kojem
se vrSe radovi (tijekom
izvodenja radova) a koji se
financiraju iz zajednicke pricuve,

- moraju mu se najaviti svi veci
adaptacijski radovi u stanovima i
zajednickim dijelovima zgrade ili
provodenje telekomunikacijske
infrastrukture u zgradi,

- moraju mu se javiti novi
vlasnici stanova,

- suvlasnici mu moraju
obavezno javljati promjene o
broju osoba koje zZive u stanu a
koje su bitne za potro3nju vode
ili grijanja i sl.

7) Predstavnik mora stanovati u
zgradi, a ne imati samo
prijavljeno prebivaliSte/boraviste
u zgradi.

8) Predstavnik, s obzirom na
obaveze i odgovornost, mora
primati naknadu za svoj rad
(koje se moze odreci ako to
zeli).

9) U slu¢aju da zgrada ne
izabere predstavnika
suvlasnika, svi suvlasnici moraju
snositi odredene sankcije: svaki
mjesec koji su bez predstavnika,
a prema proporcionalnom udjelu
u suvlasnistvu, placati
oredvidene aodi$nie troskove
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amortizacije zgrade
(preracunato na mjesecne
iznose). Ta kazna ne moze biti
dio redovne pri€uve zgarde koju
svaku suvlasnik placa.

Nakon izbora predstavnika
suvlasnika tako upla¢ena
sredstva ostaju na racunu
zajednicke priCuve zgrade.

10) Vlasnici poslovnih prostora
u zgradi (ili na katastarskoj
Cestici koja pripada zgradi)
moraju sve promjene o
vlasnistvu ili najmu, o namjeni,
kao i kontakte odgovornih osoba
za taj posl.prostor, dostaviti
Upravitelju zgrade najkasnije 1
mjesec nakon Sto posl.prostor
pocénu koristiti.
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na svojoj k.¢.,ali su jednim
dijelom povezane zajednickim
dijelovima zgrade (terase,
stepeniste). Svaka od tih zgrada
ima svoje posebne ulaze. Dio
stanova u zgradama na dvije
razliCite k.¢.(jedna k.€. su dva
stana ,a na drugoj k.¢. su tri
stana) zbog konstrukcijske
izvedbe ne mogu koristiti ulaze
u stanove zgrade na svojoj k.¢.
nego koriste ulaze u zgradu koja
se nalazi na trecoj k.¢.(zgrada
ima devet stanova) Dio
spomenutih stanova dobivaju
komunalije (voda ,struja) iz
zgrade na trecoj k.¢. Svaka od
tih zgrada ima svojeg razli¢itog
Upravitelja.

Gdje je problem?

Spomenuti suvlasnici gore
spomenutih stanova na prve
dvije k.€. placaju pri¢uvu zgradi
prema k.¢. dok koriste ulaze ,
stepeniste i zajednicke prostore
zgrade na trecoj k.¢. , drugacije
re¢eno ne ucestvuju u
troSkovima odrzavanja
zajednickih prostora u zgradi
koju koriste za ulazak u svoje
stanove.Upravitelji ovih dvije
zgrade kao i predstavnici
suvlasnika tih ulaza u viSe
navrata oglusili su se na
sudjelovanje u troskovima
odrZavanja zajednickih dijelova
zgrade na trecoj k.¢.
Dosada$nja zakonodavna
aktivnost nije sustavno rijeSila
niti dotaknula ovakva stanja u
zgradama koja su vazna za
pravilno upravljanje i odrzavanje
zgrada. Koliko vidim ni u novom
prijedlogu zakona nema
prijedloga koji bi barem
dijelomi€no razrijeSio ovakvu
situaciju

Stoga molim zakonodavca da u
novom Zakonu o upravljanju i
odrZavanju zgrada iznade
rijeSenje i ovakvih situacija u
zgradama Cime e se
unaprijediti upravljanje i
odrzavanje zgrada.

Zakon o upravljanju i odrzavanju Nije prihvaéen
zgrada dijelom obuhvaca
materiju koja je vec regulirana
Zakonom o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima. Nije
primjereno da se ista materija
zakonodavno odreduje kroz dva
razli¢ita zakona jer se stvara
pravna nesigurnost.
Zakonodavac mora odluditi kroz
koji zakon ¢e se koja materija
obradivati i u tom zakonu je
cjelovito obuhvatiti, a nikako
ponavljati u predlozenom
Zakonu o upravljanju zgradama
iste ili slicne odredbe koje su
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Primljeno na znanje Uredivanje apsolutno svakog

moguceg slucaja koji se moze
pojaviti u praksi tesko ijedan
propis moze postici. Propis
treba dati generalne smjernice
i adresate upoznati s njihovim
pravima i duznostima u
pogledu odredenih pitanja te
adekvatne alate za ostvarenje
cilja zakona. Sva pitanja
osobe koje smatraju da im je
neko pravo povrijedeno mogu
zatraziti sudsku zastitu.

Ne prihvaca se.

Intencija je da se omoguci
sufinanciranje ugradnje dizala
veé u ovom Zakonu, bududéi
da, brojne viSekatne zgrade u
Republici Hrvatskoj nemaju
dizala Sto starijim osobama,
osobama s invaliditetom te
drugim osobama smanjenje
pokretljivosti utjeCe na
kvalitetu zivota. Stoga je
potrebno potaknuti gradnju
dizala u postojeée zgrade.
Nadalje, pitanje poreznog
tretmana naknade



vec regulirane Zakonom o
vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima.

Smatramo da bi Zakon o
upravljanju zgradama prije
svega trebao odrediti obveze,
odgovornosti i prava u pogledu
poslova upravljanja zgradama i
djelatnost upravitelja zgrada,
uklju€ujuci nadzor i stegovne
mjere nad predmetnom
djelatno$éu, buduci da je
predmetno podrucje trenutno
nedovoljno regulirano i
nekontrolirano te stoga
upravitelji zgrada ne snose
nikakvu odgovornost i posljedice
za dosadasnje neprimjereno
postupanje i Stetu koja je
nastala njihovim neizvrSavanjem
obveza.

Pitanje ugradnje dizala
obradeno u ¢lanku 18. treba
potpuno izbaciti iz Zakona i
prema ugradnji dizala se
odnositi kao svakoj drugoj
poboljSici o kojoj se suvlasnici
trebaju dogovoriti. Ugradnja
dizala, zajedno s poticajima,
moZe biti regulirana kroz
programe i natje€aje, a nikako
kroz Zakon o upravljanju
zgradama koji bi trebao biti
trajan i stabilan propis, neovisan
o trenutnim javnim projektima i
hirovima.

Pitanja koja treba dodatno
regulirati ovim zakonom su:

- zaStita manjine od
neopravdane samovolje vecine,
upravitelja zgrade ili ovlaStenog
predstavnika suvlasnika

- vanparni¢no rjeSavanje
sporova i ubrzavanje
odlucivanja suda po takvim
pitanjima npr. zastita manjine,
jesu li radovi potrebni ili ne,
angaZziranje neovisnog vjeStaka
za izvid stanja, procjenu
potrebnih radova i izvrSitelja za
njihovu provedbu kada o istima
ne postoji odgovarajuéi dogovor
suvlasnika

- zaStita privatnost i vremena
suvlasnika pojedinih posebnih
dijelova od neosnovanih
zahtjeva upravitelja i nadleznih
tijela i njihovih djelatnika za
ulazak u posebni dio zgrade,
koje bi ukljucCivale stroge kazne
za krsitelje privatnosti (takoder
se moze rijesiti kroz brze
vanparni¢ne postupke)

- naknadu predstavniku
suvlasnika osloboditi poreza i
doprinosa do odredenog iznosa
(npr. max EUR 200,00 mj) kako
bi se smanjilo administriranje i
troSkovi odrzavanja zgrade
buduci da upravitelji naplacuju
velike iznose za obracun
davania. a iznosi boreza i

62\622

predstavniku suvlasnika nije
predmet ovog Zakona.

Ovaj Zakon daje samo okvir
za postupanje. Suvlasnici
mogu odlukom ili
meduvlasni¢kim ugovorom
odrediti primjerice da koriste
aplikacije za digitalno
poslovanje ako smatraju da
¢e se na taj nacin kvalitetnije i
jednostavnije voditi evidencija
o upravljanju i odrzavanju
zgrade.
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doprinosa uzrokuju znatno
povecanje troSkova isplate
naknade predstavniku
suvlasnika.

- uvodenje moguc¢nosti da
suvlasnik samostalno obavi
odredene radove (npr. odradi
neki popravak ili sanira Stetu), a
da mu se zauzvrat omoguéi,
temeljem odluke suvlasnika,
umanjenje iznosa pricuve u
vrijednosti izvrSenih radova, bez
ikakvog obrac¢una poreza i
doprinosa, buduci da radove
obavlja za sebe i suvlasnic¢ku
zajednicu.

- uvodenje registra upravitelja
zgrada koje bi vodilo nadlezno
ministarstvo

- uvodenje i reguliranje
elektroni¢kog poslovanja,
evidencije i trajnog arhiva
zgrade za bitnu dokumentaciju
vezanu za zgradu, od etaznih
elaborata, meduvlasnickog
ugovora, ugovora o upravljanju
putem sustava e-gradani (koji bi
javne uprave/drzavne
geodetske uprave/suda). Kroz
e-poslovanje bi se trebalo
regulirati evidencije,
komunikacije i pohrane vezane
za sastanke suvlasnika,
zapisnike sa sastanka
suvlasnika odnosno predloZzene
odluke s podlogama
(ugovori/ponude/projekti) i e-
glasanje.

- regulirati obvezu zgrade za
postavljanjem oglasne ploc¢e

- regulirati pitanje na dostave
otvorenih stanja potrazivanja i
obveza suvlasnicima, buduc¢i da
zbog uredbe o zastiti podataka
(GDPR) vi8e nije jasno smiju li
upravitelji dostavljati
suvlasnicima poimenicni pregled
dugovanja/potrazivanja svih
suvlasnika i ostalih
vjerovnika/duznika ili ne smiju,
te na koji nacin im to smiju
dostaviti, a da ne budu kaznjeni
Prije nego Sto navedem svoje
primjedbe i prijedloge izmjena,
isti¢em da je vrlo pohvalno Sto
se ureduje podrucje koje je do
sada bilo kaoti¢no, a jako je
vazno. U tom pogledu radna
skupina ima moju punu podrsku
i bas zato se ukljucujem u ovo
savjetovanje.

Kao iznimno pozitivan iskorak
pozdravljam uvodenje zajednice
suvlasnika i mogucnost da svaki
ulaz u zgradu bude samostalan i
ima pravnu osobnost. To je do
sada bio uvjerljivo najcesci
uzrok razdora i svada unutar
zgrada, a predlozeno rjeSenje
smatram izvrsnim. Prakticki

Djelomi¢no
prihvacen

63\622

Prihvaca se i to na nacin da
za poduzimanje hitnih
popravaka nije potrebna
suglasnost suvlasnika zgrade
niti predstavnika suvlasnika. U
odnosu na nuzne popravke,
potrebna je suglasnost 33%
vecéine suvlasnic¢kih dijelova,
kako bi se izbjegle moguce
zlouporabe navedenog
instituta od strane
predstavnika suvlasnika i
upravitelja te iz razloga Sto
nuzni popravci ¢esto uzrokuju
velike financijske troskove.



nemam nijednu zamjerku i
nimalo se ne slazem s nekim
komentatorima koji predlazu
ugovore za odvajanje i sliéno.
Nismo sklapali ni ugovore za
(prisilna) spajanja pa ne
trebamo ni za (dragovoljna)
razdvajanja. Sve je i po ovom
prijedlogu (¢lanci 6.-13.)
savrdeno jasno propisano i
smatram da bi bilo kakvo
dodatno normiranje samo
zakompliciralo stvari i imalo
suprotni ucinak, tj. da se u
praksi nista od tih dobrih zamisli
ne bi moglo provesti. Ima ih
kojima je to primarni interes, ali
bas zato samo naprijed kako ste
krenuli!

Naravno, StoSta bi se moglo
bolje ili drugacije, ali svjestan
sam da potrebno je i neko
(krace, recimo godina-dvije)
vrijeme da se pojedina rjeSenja
ispitaju u praksi pa ne treba niti
oCekivati da ¢e sve odmabh biti
savr§eno uredeno. Zato necu
ulaziti u puno detalja, ali
smatram da je u prijedlogu
zakona nekoliko neprihvatljivih i
nedopustivih rieSenja koja bi
obavezno trebalo korijenski
izmijeniti u konacnom tekstu
zakona.

Napominjem i da izmjene koje
predlazem pojedinacno ne
mogu imati Zeljeni ucinak i zato
bi trebale biti prihvacene sve (u
smislu nacela).

Opis problema i neprihvatljivost
Clanaka 21. i 22.

PredloZeni ¢lanci 21. i 22.,
odnosno postupanje u slucaju
hitnih i nuZnih popravaka je
potpuno neprihvatljivo i
potencijalno veliki op¢edrustveni
problem kada se uzme u obzir
udio stanovniStva u zgradama
(koji ¢e u buduénosti zasigurno
samo rasti). Po mojem
misljenju, ti su ¢lanci providna
podvala upraviteljskog lobija.
PredloZena rjeSenja u vezi hitnih
i nuznih popravaka upravitelje
oslobadaju svake odgovornosti i
duznosti jer oni €ak ne bi bili
obavezni ni potaknuti suvlasnike
na radove kada postoji hitnost ili
nuznost, nego se suvlasnici sve
moraju samoinicijativno
dogovoriti i zatraziti intervenciju
od upravitelja, §to je u ve¢im
zgradama nemoguce, a tek
onda upravitelj nastupa kao puki
izvrsitelj, tj. organizator radova.
Nekoliko telefonskih poziva i to
im je sav posao, a oni koji trpe
Stetu neka se snadu.

Uostalom, smatram da nikakve
sualasnosti za hitne ili nuzne
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popravke niti ne smiju biti
potrebne. Usvoji li se ovakav
prijedlog zakona, bit ¢e to
doslovno katastrofa i svi stanovi
u rubnim dijelovima zgrada za
kratko vrijeme postat ¢e
bezvrijedni i neupotrebljivi.
Zapravo, to ¢e se dogoditi sa
svim stanovima u kojima
nastane bilo kakav problem
kojemu je uzrok izvan tih
stanova, a Stetu trpi samo jedan
ili tek maniji broj suvlasnika.
Osim $to je zahtijevanje bilo &ijih
suglasnosti za hitne ili nuzne
popravke samo po sebi
neprihvatljivo, dodatno je
neprihvatljivo o€ekivati preko 30
(ili 20, svejedno) postotaka
suglasnih suvlasnika. To
ostecenike dovodi pred
nemogucu zadacu jer tolike
suglasnosti u ve¢im zgradama
nikada nece biti moguce skupiti.
Zamislite da u Saboru za neku
inicijativu treba 20 ili 30 posto
zastupnika. Toliko nemaju ni
najjace stranke bez da koaliraju
s drugim strankamal!

Temeljem navedenoga, jasno je
da su u pitanju dvije oCite
opasnosti (po vlasnike i
stanare):

1. Prema sadasnjem prijedlogu,
u oba slucaja (hitni ili nuzni
popravak) predvida se
pribavljanje suglasnosti
odredenog (ogromnog, u
usporedbi s, primjerice,
inicijativama u Saboru ili za
nacionalni referendum) postotka
suvlasnika te posebna
suglasnost predstavnika
suvlasnika. To je samo po sebi
u suprotnosti s pojmovima
L,hitno® i ,nuzno®!

Zamislimo da dodemo kao
pacijenti na hitni bolni€ki prijem,
gdje su joS i desetci drugih
pacijenata te da se pacijenti
sami trebaju dogovoriti 0
redoslijedu obrade. Svakome bi
njegov problem bio najvedi i
najvazniji i nikada se ne bi
dogovorili. Zato o tome odlucuju
lije€nici i ne trebaju za to
suglasnost pacijenata!

Ista je stvar s kvarovima koji
zahtijevaju hitne ili nuzne
popravke u zgradi. O tome ne
mogu odlucivati suvlasnici jer
nisu (sigurno ne svi) ni jednako
zainteresirani, ni mjerodavni o
tome odlucivati. Sve $to je hitno
ili nuzno mora biti obavljeno bez
obzira na volju suvlasnika!

Ako je nesto nuzno, onda ne
smije biti predmet odlugivanja,
nego popravak mora biti
obavezan po zakonu. Situaciia
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kakve se po ovom prijedlogu
mogu ocekivati vec¢ je bilo
nebrojeno, a jedna od naj¢esc¢ih
je curenje vode u samo jedan
stan ili nekoliko njih, recimo na
zadnjim katovima. Stetu trpi
samo jedan ili mali broj
suvlasnika i nitko drugi. Ako su
odnosi naruSeni, ali i da nisu,
oStecenik ili oSte¢enici nikada
nece dobiti suglasnost ostalih
suvlasnika da se taj problem
rijeSi. A odnosi su posvuda loSi i
to upravo zbog neuredenosti.
Da su popravci uredeni
zakonom, ne bi bilo ni sukoba
medu stanarima (suvlasnicima).

2. Apsolutno najvecéa pogreska i
potencijalni problem je
predvideni potpis predstavnika
suvlasnika. Predstavnik ne
smije imati uloge koje mu daju
bilo kakav oblik nadredenosti
nekom drugom suvlasniku. On
treba biti samo predstavnik,
dakle posrednik i administrator,
s istim pravima i obavezama
kao i ostali suvlasnici. NiSta vise
od toga. Predstavnik ve¢ kao
suvlasnik ima svoje pravo i
mogucnost utjecanja na odluku
kao i drugi. Ako se pored
odredenog dijela suvlasnika jo$
posebno trazi i suglasnost
predstavnika, predstavnik time
dobiva dvostruko pravo glasa i
to s ,pravom veta“ jer potpisi
suvlasnika bez potpisa
predstavnika, po ovom
prijedlogu zakona, nisu dovoljni.
Dakle, predloZeno rjeSenje je
dvostruko neprihvatljivo i Stetno!
Ako, pak, predstavnik nije
ujedno i suvlasnik, onda ne
smije imati apsolutno nikakvo
pravo odluéivanja, ve¢ moze biti
samo administrator i posrednik.

Moj prijedlog

* Izbaciti zahtjev za bilo €ijim
suglasnostima za hitne ili nuzne
popravke. Hitni i nuzni popravci
trebaju biti isklju€iva nadleznost,
ali i obaveza upravitelja.
Suvlasnici bi po prirodi stvari
trebali pomagati sa svoje strane
koliko mogu, ali nikako ne bi
smijeli moéi ometati popravke
koji su hitni ili nuzni.

Podredno, bitno smanijiti
propisane postotke. Ali
ponavljam, za ,hitno i nuzno* ne
smije biti pitanja ho¢emo i,
nego se moral!

* Narocito treba paziti na ulogu
predstavnika suvlasnika koji ne
smije imati nikakav utjecaj veci
od bilo kojeg drugog suvlasnika.
Stanovanie ne smiie biti
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uredeno kao trgovacka drustva!
To je ljudima dom, a ne radno
mjesto i nitko im ne smije
naruSavati mir i kvalitetu
stanovanja!

Predstavnik treba biti samo
predstavnik, dakle osoba koja
suvlasnike samo oslobada
potrebe za izravnim obra¢anjem
upravitelju. | to je sve!
Predstavnik nije direktor u
trgovackom drustvu i ne smije ni
o ¢emu odlucivati drugacije i s
viSe ovlasti od drugih
suvlasnika.

* Za hitne i nuZne popravke
obavezno treba propisati rokove
izvrSenja jer onome tko trpi Stetu
svaki dan viSe znadi jo$ vecéu
Stetu koju mu u konachnici nitko
necée u potpunosti naknaditi.
Nepostojanje rokova u
sadasnjim propisima &esto je
dovodilo do neopravdanih
odgadanja popravaka
mjesecima, nekad i godinama,
narocito kada su upravitelji u
dosluhu s predstavnicima (5to je
sveprisutna pojava), a ostec¢eni
suvlasnici nisu s predstavnicima
u ,istoj ekipi“.

Drago mi je da je moj komentar
primije¢en makar se gosp.
Doubek ne slaze sa svime Sto
sam naveo. Dakle da pojasnim
o kakvom se objektu radi —
objekt je uistinu u potpunosti
samostojeci (nije spojen s
nikakvim drugim objektom) i nije
jedini, takvih ima joS. U
neposrednoj blizini moje ulice (u
kojoj su ukupno tri takva
objekta) ima ih jo$ nekoliko, u
malo daljim naseljima (Trnsko,
Zaprude) jos i viSe — i gotovo svi
Su u iznimno loSem, derutnom
stanju (onaj pored
SuperAndrije/HAK-a je u jako
dobrom, ali za njega se plac¢a
priuva godinama). Za ostale se
pricuva uopce ne placa (dosta je
takvih) ili je preniska, dakle
objekti doslovno propadaju.
Nebriga suvlasnika, ali i drzave
dovela je do toga. O nebrizi
suvlasnika ne bih previSe, jer je
jasno da su trebali odrzavati
objekt.

Medutim, kao je moguce da
drzava, koja ima popis svih
nekretnina (,uredena zemlja“),
nije zaduZila neko ministarstvo
da prvo popiSe sve nekretnine
(prije svega u vlasnistvu vise
privatnih osoba, dakle zgrada) a
onda u unakrsnoj provjeri sa
svim upraviteljima utvrdi ima li
zgrada koje nemaju upravitelja —
a takvih ima, ocigledno? |
takvim objektima izabrati
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Primljeno na znanje

Suvlasnicima na raspolaganju
stoji meduvlasnicki ugovor
kojim detaljno i poblize mogu
urediti razliCite situacije, pa
tako i nacin odlucivanja,
osnivanje vije¢a suvlasnika,
organiziranje sastanaka i sl.
Intencija Zakonodavca je da
je Zakon da okvir postupanja
te da utjece na suvlasnike
zgrada da se aktivnije ukljuce
u donoSenje odluka o
odrzavanju i upravljanju
zgrade.



upravitelja na natje€aju za takve
zgrade na koje bi se javljale
tvrtke za upravljanje. Da,
potrajalo bi, pa §to? Za 10 - 20
godina sve bi te zgrade bile u
neusporedivo boljem stanju
nego su danas. Nije ni
Svicarska postala to 3to je za 5
godina nego za 500.

Zasto ovo predlazem?

Pa zato jer kad smo se u lipnju
2019. nas desetak naslo u ulici
na inicijalnom sastanku da
uvedemo red u na$ objekt —
dakle da se za njega po prvi
puta od sredine 70-ih godina
uvede priCuva, imenuje
upravitelj i predstavnik
suvlasnika, nasli smo se pred
ogromnim problemima.

Prije svega, suocili smo se s
pitanjima/izjavama jednog dijela
suvlasnika prilikom zamolbe da
nam daju svoj potpis poput npr.:
- §to ¢e nama struja u objektu,
kad imamo vanjsku rasvjetu
(objekt je dug 40, Sirok 30
metara i ima 6 etaza, osim u
rubnom dijelu objekta uz ulicu
gdje jos ima svjetla s ulice, nocu
je potpuni mrak, ne vidite stoji li
netko pored vas na 1 metar dok
ste pred svojom garazom?

- §to me briga da krov
prokiSnjava, ja sam na
prizemlju, meni je dobro, kome
curi neka si popravi?

- to je objekt u kojem se ne
stanuje, za to se ne pla¢a
pricuva, Sto je vama? (dakle
objekt bi se trebao zvati
,samoobnavljajuci‘ a ne
samostojeci?)

- betonska rampa za uspon i
silazak vozila se raspada,
armatura koja viri iz betona
probija automobilske gume? Pa
Sto to mene briga, ja ne idem
preko te rampe?

Bilo je toga joS, ne mogu se
svega ni sjetiti. Nakon 5 dana
shvatio sam da smo stvarno ,u
banani®, bio je to grubi sudar s
realnos$cu. Sre¢om, bio sam pun
entuzijazma.

Svega ovog ne bi bilo da je
drzava radila ono 5to treba —
uvela reda u samu sebe. Red
mora doci odozgo, od onih koji
su izabrani da upravljaju
drzavom.

No to je bio tek pocetak. Trebalo
je doci do svih suvlasnika, a za
mnoge u zemljiSnim knjigama
nije bilo dovoljno podataka.
Samo jedan dio je naime iz
oblizniih zarada. ostali su
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raStrkani doslovno po cijeloj
planeti. Uz pomo¢ buducih
¢lanova Vije¢a krenuo sam u
mukotrpno prikupljanje potpisa.
Imamo ime i prezime suvlasnika
i njegovu potpunu adresu (to je
jos i dobro, jer katkada je bio
naveden samo grad, ¢ak i u
susjednoj drzavi — ali smo i tog
suvlasnika pronasli), no kad
tamo dodem, nema nikoga (npr.
brda oko Samobora, tu vam
treba navigacija). Od susjeda
doznam da ljudi Zive u stanu u
podsljemenskoj zoni. Drugi dan
odem tamo i dobijem potpis,
imam 0,7% vlasnickih udjela,
hura! Neke sam uspio naci
Internet forenzikom (telefonski
imenici gradova, Google
opcenito itd.), neke i preko
osmrtnica njihove obitelji koje su
objavljene na Internetu. Cak i
preko zemljidnih knjiga tako da
»piknem* zgradu u kojoj je
suvlasnik ali nemam njegov
kontakt, izvu¢em popis svih
stanara, nadem jednog na
Internetu od njih viSe (telefonski
imenik), nazovem, objasnim Sto
mi treba i zaSto i dobijem
mobitel suvlasnika koji mi
nedostaje. Ne biste vjerovali
kako je lako do¢i do mnogih
osobnih podataka na Internetu,
ali ne za sve. Neki za Internet
ne postoje, do njih morate
pjesice, kucati na vrata, pa se
nadati da su kod kuce. | par
puta ako treba.

| onda se opet sudarim s
neredom u reziji grada i drzave.
Naime, za 17 garaZa od 140 nije
bio upisan vlasnik, ve¢ tvrtka
koja je izgradila objekt i otiSla u
ste€aj te je brisana iz sudskog
registra. Ostali suvlasnici mi
naravno prigovaraju, jer oni
neée plaéati prisuvu? Sto sada?
Opet polako i mukotrpno — nesto
doznam usmenom predajom
drugih suvlasnika (jer se na
obavijest na pojedinoj garazi s
molbom da mi se javi vlasnik jer
Ce biti uveden u sustav pricuve
javilo svega par suvlasnika), a
usput doznam da se za neke
garaze za koje u zemljiSnim
knjigama nije upisan vlasnik
uredno naplac¢uje komunalna
naknada. Dakle, ipak netko zna
tko je vlasnik. Kontaktiram
onoga tko je naplacuje (tvrtka
koju je odabrao grad), oni se
naravno pozovu na GDPR te mi
kazu da oni nisu sigurni je li to
vlasnik ili korisnik pa mi ne
mogu dati podatke (ali mu mogu
naplatiti komunalnu naknadu!).
Pisem AZOP-u (Cakis
odvietnikom). piSem svim
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gradskim uredima i nekako
mozda iS€eprkam jos jednog ili
dva suvlasnika. | onda
anonimno dobijem ponudu iz
2016. (ubaceno u moju garazu)
iste te firme iz Zagreba koja u
ime grada Zagreba naplacuje
komunalnu naknadu iz koje je
vidljivo da imaju popis
suvlasnika (pa i neupisanih), i
gle ¢uda, u toj ponudi za
upravljanjem od ljudi s popisa
traze suglasnost da preuzmu
upravljanje objektom. Kako sad
to, meni su rekli da nisu sigurni
jesu li to korisnici ili suvlasnici,
ali kada Zele prodati svoju
uslugu, onda ih ipak smatraju
suvlasnicima? Uglavnom, nakon
puno peripetija uspjeli smo doci
do svih 17 ,nepoznatih®
suvlasnika.

Ah da, jo$ jedan dokaz o neredu
u drzavi: kad sam kupio garazu,
upisao sam se u zemljiSne
knjige. Medutim, prethodnom
vlasniku grad nije naplacivao
komunalnu naknadu, pa sam ja
morao moliti grad da mi je
poéne naplacdivati. Zar to ne ti
trebalo i¢i automatski — ja se
upiSem u zemljiSne knjige, onaj
Ciji je to teren automatski zna za
tu promjenu i Salje mi na naplatu
sve naknade koje se za tu
nekretninu moraju naplacivati?
Uredena zemlja?

Drzava je duZna javiti promjenu
u podacima o vlasniStvu svoje
nekretnine, a ne da jaili
suvlasnici to istrazujemo. Pa
ako smo mi kao gradani duzni
javiti promjene svojih podataka
za bilo Sto, zar to nije i drzava?
Ne moZete promijeniti svoju
adresu stanovanja na koju ste
primali raune a to ne javiti
komunalnim i svim drugim
poduzecima mjesta u kojem
recimo imate vikendicu i poslije
se praviti ,to§a“ da niste dobili
raCune tri godine, pa se pozvati
na zastaru! O apsurdu da
upravitelj pokre¢e ovrhu protiv
drzave da ne govorim. Pa do
toga uopce ne smije doéi —
drzava mora biti primjer dobre
brige za nekretnine. Sada je to
posve suprotno.

O korupciji necu vise osim da ¢u
ponoviti jer nikada nije dovoljno
— svaku vlast treba ograniciti! |
jako dobro kontrolirati. Moralno
smo bankrotirani i kontrole
nikada dosta. Suvlasnici mi,
posebno na pocetku, uopée nisu
vjerovali. | ne ¢udim se, ne bi ni
ja. Porucio sam im da nema
druae neao da idu Upraviteliu. i
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provjeravaju stanje racuna kad
god Zele.

Sto se mene i 8lanova Vijeéa
tiCe, svake godine je sazvan
sastanak, s malim odazivom, ali
sam prije sastanka na 70 i viSe
e-mail adresa slao detaljan
izvjestaj Sto radimo u Vijecu, uz
hrpu rauna, ponuda — sve to
sam god dobivao od ponuditelja,
uz detaljna pojasnjenja gdje
smo, koje su nam prepreke i
kamo Zelimo stici. Toliko
detaljan da su mi neki
prigovarali da je predugacak
(tko ¢e to sve Eitati!). Ja s druge
strane mislim da ako sam
zajedno s ¢lanovima Vije¢a
preuzeo brigu nad nekretninom
sa stotinjak vlasnika koja je u
oc€ajnom stanju i koja zahtijeva
bar desetlje¢e obnove, da
moramo ljudima vrlo detaljno
javljati $to se dogada. Posebno
imajuci u vidu da je priuva
8kn/m2, pa su se mnogi bunili
da je to viSe nego za stan. |
mora tako biti, jer ako zelimo
spasiti objekt nema vremena 30
ili 40 godina nego najvise 10, jer
objekt ve¢ sad ima gotovo 50
godina i raspada se. U pocetku
je bilo i protesta (tko ¢e placati
odrzavanje kliznih vrata,
rasvjete, svega toga, Sto je
vama, tjerate luksuz..),
prigovora jer se nije niSta vidjelo
a ljudi su uplacivali velike novce.
Razumijem to nepovjerenje.

Promjena se dogodila krajem
2022., dakle gotovo pune tri
godine nakon $to smo poceli
prikupljati pri€uvu — uz manje
radove prije kraja 2022., tada je
uvedena je struja aonda i
rasvjeta u objekt (i bi svjetlo,
aleluja!), a objekt je zatvoren
prema vani ogradom i kliznim
vratima na daljinsko upravljanje.
1z objekta je izbaceno nekoliko
kubika smec¢a (ormari, trosjedi,
fotelje, prozori, ogledala, WC
Skoljke s daskom, vrata, kiseli
krastavci 