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PRIJEDLOG ZAKONA O UPRAVLJANJU |
ODRZAVANJU ZGRADA

DIO PRVI
OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Ovim se Zakonom ureduje podrucje upravljanja i odrzavanja zgrada i odnosi izmedu
sudionika u tom podrucju, odreduju se zajednicki dijelovi zgrade, minimalni iznos
minimalni iznos nije za svaku zgradu isti a mora biti dostatan barem za tekuée
odrzavanje zgrade i nacin placanja zajednicke pricuve, odrzavanje zajednickih
dijelova zgrade, upravljanje zgradom, te prava, obveze i odgovornosti upravitelja
zgrade, predstavnika suvlasnika i suvlasnika s tim u vezi.

Primjena propisa o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Clanak 2.

Na pitanja koja nisu uredena ovim Zakonom na odgovarajuéi se nacin primjenjuju
odredbe zakona kojim se ureduju vlasnistvo i druga stvarna prava.

Primjena propisa o parni¢cnom postupku

Clanak 3.

Stranka u postupcima naplate zajednicke pricuve moze biti zgrada, a u postupku je
zastupa upravitelj zgrade. Stranka moze biti i ulaz zgrade i to je osnovna jedinica za
upravljanje.

Pojmovi

Clanak 4.

(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona te propisa i akata koji se donose na
temelju ovoga Zakona imaju sljedecée znacenje:

1. pomoéne prostorije su prostorije koje se nalaze izvan posebnog dijela zgrade, a sluze
njegovoj uporabi Postoje pomoéne prostorije posebnog dijela i pomocne prostorije
zajednickog dijeela

2. posebni dijelovi zgrade su stan, poslovni prostor i drugi dijelovi na kojima je uspostavljeno
vlasnistvo posebnog dijela zgrade Posebni dio zgrade moze biti i zasebna prostorija u koju se

sa zajednickih dijelova nekretnine ulazi klju¢em. Posebni dio je uvijek posebni dio iako nije
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formalno uspostavljeno vlasniStvo posebnog dijela, odnosno izdvojen pripadajuci suvlasni
dio.

3. poslovni prostor je samostalna uporabna cjelina (valjda posebni dio) namijenjena obavljanju
djelatnosti koja se sastoji od jedne ili viSe prostorija

4. zgrada je viSestambena zgrada ili stambeno-poslovna zgrada (kakva je to definicija... ovo jee
pisao neki amater....

5. stambeno-poslovna zgrada je zgrada koja se sastoji od najmanje tri stana i jednog poslovnog
prostora (a §to ako su dva ureda i dva stana ?)

6. stan je samostalna uporabna cjelina (posebni dio) namijenjena stanovanju koja se sastoji od
jedne ili vise prostorija koje imaju poseban ulaz

7. upravljanje zgradom je djelatnost kojom se osigurava ispunjavanje obveza propisanih
vaze¢im propisima i dokumentima glede odrzavanja zgrada te odrZavanja istih u Stanju
podobnom za uporabu
viSestambena zgrada je zgrada namijenjena stanovanju, a sastoji se od najmanje tri stana

9. dio zgrade je dio viSestambene ili stambeno-poslovne zgrade koji ¢ini samostalnu tehnicko
tehnologku cjelinu (dilatacija, lamela i sl.) Cemu ta definicija, kakva lamela?!.... Dio zgrade
je ulaz ! Zgrada moZe imati jedan ili viSe ulaza, Cak ne mora imati niti jedan ulaz ako se u nju
ulazi iz druge zgrade. ..

e Pojmovi uporabljeni u ovom Zakonu imaju znacenje odredeno zakonom kojim se ureduju
vlasni$tvo i druga stvarna te zakonima kojima se ureduju prostorno uredenje i gradnja, ako
ovim Zakonom nije propisano drukcije.

e Izrazi koji u ovom Zakonu imaju rodno znacenje koriste se neutralno i odnose se na muske 1

zenske osobe. (to je najbitnije....)

DIO DRUGI

VZAJEDNI(VDKI DIJELOVI UREDAJI ZGRADE, NJIHOVO
ODRZAVANJE, ZAJEDNICKA PRICUVA , OBVEZA OSIGURANJA
ZGRADE

Zajednicki dijelovi i uredaji zgrade
Clanak 5.

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

1. nosiva konstrukcija zgrade (temelji, nosivi zidovi, stupovi, medukatna konstrukcija, krovna
konstrukcija i sl.)

pokrov sa krovnim prozorima i opSavom

prohodne i neprohodne zajednicke terase

procelja zgrade ukljucivo prozori i vrata zajednickih dijelova zgrade

vk v

toplinski omotaé zgrade
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10.

11.

12.

13.

14.
15.

16.

17.
18.

19.

20.

21.

22.
23.

24.

25.

26.
27.
28.

elementi zastite od vanjskih utjecaja na zajednickim dijelovima zgrade (kapci, zaluzine, grilje
i sl.ako su iste dio originalnog izgleda zgrade)

krovna i ostala limarija na zajednickim dijelovima zgrade

dimnjaci i ventilacijski kanali, hidranti, protupozami sustavi i instalacije ukljuc¢ujuci i
protupozarne aparate u zajednickim dijelovima zgrada

zajednicka stubista i hodnici, s pripadaju¢om opremom

prostorije koje sluze uporabi svih posebnih dijelova zgrade (prostor za odlaganje otpada,
pranje 1/ili suSenje rublja, spremista bicikla i dje¢jih kolica i dr.)

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

pozarni prilazi, ljestve i stubista

dizala u zajednickim dijelovima zgrade s instalacijama i uredajima koji omoguéavaju njihovu
redovitu uporabu

instalacije za dovod plina i elektriéne energije do brojila posebnog dijela zgrade

instalacije kanalizacije, glavni vertikalni vodovi kanalizacije ukljuc¢ivo ra¢vu na koju je
prikljucen posebni dio i horizontalni vodovi i temeljne instalacije ukljudivo reviziona okna
vodovodne instalacije od glavnog vodomjera za zgradu do glavnog ili prvog ventila
posebnog dijela edvajanja-instalacijezapojedintposebni-diozgrade, odnosno do vodomjera
u posebnom dijelu zgrade

sanitarni uredaji i instalacije vodovoda i kanalizacije u zajednickim dijelovima zgrade
elektricne instalacije stubisne rasvjete i drugih tro$ila u zajednickim dijelovima zgrade,
glavna razvodna ploca s uklopnim satom, elektri¢ne instalacije za posebne dijelove zgrade do
brojila za posebni dio zgrade

nuzna i panik rasvjeta

zajednidke instalacije centralnog grijanja i centralne pripreme tople vode do radijatorskog
ventila, odnosno ventila trosila u posebnom dijelu zgrade

radijatori i druga grijaca tijela u zajednickom dijelu zgrade

telefonske instalacije do mjesta razdvajanja u posebni dio zgrade

zajednicke televizijske ili radio antenske instalacije ukljucujuéi i kabelske i satelitske
instalacije s pojacalom i svim drugim zajedni¢kim uredajima koji omoguéuju redoviti prijam
do mjesta razdvajanja u posebni dio zgrade,

instalacije i uredaji za zvonce, elektriéne brave i interni govorni uredaj od ulaza u zgradu do
posebnog dijela zgrade odnosno do mjesta odvajanja instalacije za posebni dio zgrade 25.
zajednicka kotlovnica i toplinska podstanica

zajednicki sustavi sunc¢anih kolektora, fotonaponskih modula i izmjenjivaca topline 27.
zajednicka hidroforska postrojenja i bunari za vodu, prepumpne stanice za otpadnu vodu i
pumpne stanice za vodu, elektri¢ni agregati, aku baterije i drugi uredaji za rasvjetu,
pokretanje dizala i SI.

gromobranske instalacije

kanali za smece

septicke jame i uredaji za procis¢avanje otpadnih voda
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29. ograda gradevne Cestice zgrade, staze, potporni zidovi i druge gradevine na gradevnoj Cestici
koje sluze uporabi zgrade, osim posebnih dijelova zgrade te uredeni i neuredeni dijelovi
gradevne Cestice zgrade.

Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade
Clanak 6.

Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade je Skup aktivnosti kojima se u javhom
interesu odrzavaju projektirane osobine zgrade u pogledu o¢uvanja temeljnih
zahtjeva za gradevinu i uporabne vrij ednosti na razini propisanoj vazec¢im propisima.

Vrste odrzavanja zajednickih dijelova zgrade

Clanak 7.

Vrste odrzavanja zajednickih dijelova zgrade su redovito i izvanredno odrzavanje.
Redovito odrzavanje

Clanak 8.

e Redovito odrzavanje su aktivnosti koje se obavljaju redovito radi ispunjavanja obveza
propisanih vaze¢im 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 o¢itoj potrebi.Redovito odrzavanje
je skup aktivnosti koje rezultiraju uspjesnim odrzavanjem zgrade u svakodnevnoj uporabnoj
priloziti tablicu uporabnog 1 apsolutnog vijeka raznovrsnih gradevina)

e Redovito odrzavanje obuhvaca osobito:

1. servisne preglede, ispitivanja sigurnosti odnosno ispravnosti na elektro instalaciji,
vodovodnoj instalaciji, (zasto bi netko iSao ispitivati vodovodnu instalaciju ?) ukljuéujuéi
uredaj za povecanje pritiska vode, kanalizaciji ukljucuju¢i prepumpne uredaje, plinskoj
instalaciji, instalaciji centralnog grijanja, instalaciji ventilacije i klimatizacije, dizalu,
antenskoj, telefonskoj i drugoj kablovskoj instalaciji, instalaciji zvona i internog govornog
uredaja, protupozamoj instalaciji i opremi, gromobranskoj instalaciji,(treba napisati obavezne
rokove za ispitivanja koja su obavezna temeljem drugih zakona da bi Zakon bio koristan i
praktican a ne se sakrivati iza toga) fasadi, krovnoj konstrukciji, limariji, dimnjaku, stolariji i
bravariji zajednickih dijelova zgrade, parkiraliSnim i garaznim rampama, rasvjeti i
zajedniokim dijelovima zgrade te postanskim sandudi¢ima i sl., zamjene/popravcei pojedinih
potrosnih ili dotrajalih dijelova zajednickih dijelova zgrade, bojanje zajednickih dijelova
zgrade, ugadanje, ¢iS¢enje, podmazivanje, servisiranje ugradene opreme i uredaja, provjera
tekucina i druge aktivnosti koje su predvidene proj ektom zgrade i dokumentacijom te
opreme, uredaja ili instalacija zaj ednickog dijela zgrade, otklanjanje nedostataka na
zajedni¢kim dijelovima zgrade odnosno njezinim dijelovima na nacin i u opsegu potrebnom
da se zatecCeno stanje zgrade uskladi s projektiranim stanjem zajednickih dijelova zgrade

2. ciS¢enje stubista i drugih zajednickih dijelova zgrade
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3. CiScenje i uredenje gradevne Cestice zgrade
¢is¢enje snijega i leda najavnoj povrsini uz zgradu, odnosno gradevnu Cesticu zgrade

5. deratizaciju i dezinsekciju.

|lzvanredno odrzavanje

Clanak 9.

Pod izvanrednim odrzavanjem smatraju se hitni i nuzni popravci te investicijsko
odrzavanje.

Hitni popravak
Clanak 10.

e Hitni popravak je aktivnost kojom se otklanja uzrok neposredne opasnosti za zivot i zdravlje
Ijudi ili za oSteéenje stvari u zgradi ili izvan zgrade, odnosno aktivnost kojom se otklanja
ugrozenost osnovnih zivotnih uvjeta u zgradi. Zar to nije nuzni popravak jer bi trebali
postojati i korisni i luksuzni popravceci... (pravna terminologija). Nuzni popravak je svaki
popravak kojim se sprjeava daljnja Steta. Nuzni je ujedno 1 hitni popravak, a predmet
popravka ne mora nuzno predstavljati opasnost za Zivot i zdravlje.

e Hitni popravak podrazumijeva dovodenje uzroka opasnosti u kontrolirano stanje u najkracem
mogucem roku.

e Hitnim popravkom smatra se poduzimanje radova na zajedniokim dijelovima i uredajima
zgrade osobito u slucaju: (ako visi nesto iz stana , stanara nema ili stanar nema novaca, to
nije hitni popravak na tereet zgrade?)
kvarova na plinskim instalacijama

2. kvarova na sustavu centralnog grijanja i toplovodnom sustavu (ne mora biti hitno ako je
ljeto)

3. puknuca, oStecenja i zacepljenja vodovodne i kanalizacione instalacije
kvarova na elektrionoj instalaciji (ne mora biti hitno ako ne gori neka sijalica)

5. znatnijih oSte¢enja dimnjaka i dimovodnih kanala (pojam znatno je uvijek problematican,
mozda bolje ,,0¢iti gubitak funkcije*

6. prodiranja oborinskih voda u zgradu, saniranja posljedica istog prodora, te znatnijeg
ostecenja krova

7. narusene staticke stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova zgrade (to je vidljivo tek nakon
potresa §to je cijelo vrijeme bilo ,,staticki nestabilno®. Taj pojam nije dobar i trebao bi se
upotrebljavati pojam ,,Gubitak mehanicke otpornosti i stabilnosti zgrade koji je vidljiv zbog
velikih uleknuca, pomaka ili gubitka nosivosti-uruSavanja glavnih nosivih eleemenata nosive
konstrukcije zgrade® I to nikako nisu hitni radovi i treba dati suvlasnicima na odabir da i im
se isplati popravljati ili graditi novo. Ako konstrukcija popusti, nema hitno¢ee osim iseljenja
tog dijela
kvarova na dizalu

9. otpadanja dijelova fasade, limarije, crijepova, i SI.
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(4) Upravitelj ne treba ishoditi suglasnost suvlasnika za hitni popravak.
Nuzni popravak

Clanak 11.

(I ) Nuzni popravakje aktivnost kojom se trajno otklanja uzrok neposredne opasnosti
(ne mora biti opasnost, moze biti i nastanak daljnje Steete) za Zivot i zdravlje Ijudi 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 (to nije nuzno , tko ocjenjuje da je ili nije
nuzno ili kada ¢e postati nuzno? a rekonstrukcija znaci ujedno i gradevinsku dozvolu) ,
nuznog dijela pokrova, nosivih zidova, stupova, medukatnih konstrukcija, temelja, svih
instalacija koje su zajednioki dio zgrade, fasade zgrade

2. postavljanja izolacije zidova, podova i temelja zgrade

3. sanacije klizista.

(3) Upravitelj ne treba ishoditi suglasnost suvlasnika za nuzni popravak.

SVE JE KRIVO SA NUZNIM RADOVIMA !!! NuZni radovi su samo oni radovi koji se
vrSe radi popravka nastalih oste¢enja na zgradi da ne bi nastala daljnja Steta ili
ugroza zivota i zdravlja ljudi i za to ne treba pitati suvlasnike.

Investicijsko odrzavanje

Clanak 12.

( 1) Investicij sko odrZzavanje obuhvaca aktivnosti koje imaju za cilj poveéanj e
energetske ucinkovitosti zgrade ili unaprjedenje projektiranih svojstava zgrade za
koje je potrebno izdvojiti nov€ana 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 redovnog upravljanja nekretninom smatra se poboljSicom u smislu zakona
kojim se ureduje vlasnistvo i druga stvama prava. I onda ce trebati 100% suglasnost
suvlasnika !'? Nikako spominjati poboljSicu jer poboljSica je i licenje stubista. To je
pojam koji ne smije uci u ovaj zakon jer cemo imati vezane ruke i nista nee¢eemo
moci napraviti !

Investicijsko odrzavanje je svako ono odrzavanje investicijskog opsega u visini
godisnje priCuve koje se moze pokriti sredstvima pricuve i/ili kreditom koji se moze
podmirivati iz priCuve.

Za odluku investicijskog odrzavanja dovoljna je natpolovi¢na vecina suvlasnika.
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Ako je za investicijsko odrzavanje nuzno pored visine pricuve i/ili kredita koji se
podmiruje iz pricuve suvlasnicima jednokratno ili viSekratno uplatiti dodatna vlastita
sredstva u pricuvu radi financiranja investicijskog odrzavanja, za odluku i
sprovodenje odluke suvlasnika potrebno je skupiti 100% potpisa suvlasnika.

Zajednicka pricuva
Clanak 13.

e Zajednicka pricuva su novcana sredstva namijenjena odrzavanju zajednickih dijelova i
uredaja zgrade i upravljanju zgradom, odnosno dijelom zgrade. koja su dovoljna za
namirenje svih obaveza zgrade uz minimalno stvaranje akumulacije od 30% ukupnih
redovnih mjesecnih rashoda zgrade

e Sredstva zajednicke pricuve koriste se prema godiSnjem programu odrzavanja zajednic¢kih
dijelova zgrade,ili tijekom godine donesenih odluka suvlasnika odnosno visegodisnjem
programu odrzavanja i upravljanja zgradom za pokrice troskova redovitog odrzavanja, hitnih
popravaka, nuznih popravaka, osiguranja zgrade, naknade za rad upravitelju, nabave alata za
¢is¢enje i odrzavanje (Ijestve, lopate, metle i sl.), sitnog potroSnog materijala (zarulje,
sredstva za ¢iS¢enje i sl.) 1 otplate zajma za financiranje troskova redovitog odrzavanja, hitnih
i nuznih popravaka.

e Sredstva zajednicke pricuve mogu se u skladu s visegodisnjim programom odrzavanja i
upravljanja zgradom koristiti i za pokrice troskova investicijskog odrzavanja i/ili otplate
zajma za financiranje tih troskova, ako se time ne dovodi u pitanje financiranje troskova iz
stavka 2. ovoga ¢lanka.

Minimalni iznos i nacCin pla¢anja zajedniCke priCuve
Clanak 14.

e Sredstva zajednicke pricuve suvlasnici su obvezni uplacéivati na posebni racun zajednicke
pri¢uve u iznosu utvrdenom odlukom vecine suvlasnika baziranu na godi$njim programom
odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno visegodi$njim programom odrzavanja i
upravljanja zgradom.

e Sredstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka suvlasnici su duzni uplacivati mjesecno.

e  Minimalni iznos zajednicke pricuve iznosi 0,54% etalonske cijene gradenja koju objavljuje
ministarstvo nadlezno za graditeljstvo, godisnje. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja
objavljuje se u Narodnim novinama.

e  Godisnjim programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno visegodi$njim
programom odrZzavanja i upravljanja zgradom ne moze se utvrditi mjesecni iznos zajednicke
pricuve koji je manji od iznosa propisanog stavkom 3. ovoga ¢lanka osim ako suvlasnici
imaju akumulirana sredstva u visini 30% etalonske vrijednosti zgrade i tada mogu donijeti
odluku o privremenom ukidanju pri¢uve. Manja pri¢uva od minimalne moze se donijeti

odlukom vecine suvlasnika temeljem prijedloga upravitelja koji mora sadrzavati financijsku
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opravdanost skupljanja manje priCuve uz namirenje svih obaveza zgrade 1 minimalno

stvaranje mjese¢ne akumulacije od 30% ukupnih redovnih mjesecnih rashoda zgrade

e Ako godisnji program odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno visegodisnji program
odrzavanja i upravljanja zgradom nije donesen, suvlasnici su sredstva iz stavka 1. ovoga
¢lanka duzni uplaéivati u minimalnom iznosu zajednicke pricuve propisanog stavkom 3.
ovoga ¢lanka. (Mene osobno kao upraviteelja bas zanima kako mora izgledati visegodisnji
program odrZavanja.... jeel to uopce postoji i da li ima svhu ?

Obveza osiguranja zgrade

Clanak 15.

Suvlasnici su obvezni osigurati zajednicke dijelove zgrade od osnovnih rizika,
odnosno pozara, oluje, udara groma, izljeva vode iz vodovodnih i kanalizacijskih
cijev, te drugih rizika ovisno o opasnosti podrucja, izloZzenosti i ostetljivosti zgrade,
sve vezano uz njezinu namjenu (seizmicki rizik, rizik klizanje tta i odronjavanje
zemljista, rizik poplava, bujica i visokih voda, rizik snjezne lavine i st.), kao i od
odgovornosti za Stetu prema tre¢im osobama.

Seizmicki rizik ne spada u osnovni rizik !!!

Obaveza zgrade je osigurati se od osnhovnih rizika, a ostalo je na izbor suvlasnicima
prema prijedlogu upravitelja. Ja osobno kod zgrada sa kosim krovom u centru grada
preporuc¢am osiguranje od nanosenja Stete prema trecoj osobi..... zato i sluze
upravitelji da vode suvlasnike i predlazu logi¢na i opravdana rjesenja

DIO TRECI

SUVLASNICI ZGRADE 1 PREDSTAVNIK SUVLASNIKA
ZGRADE

Meduvlasnicki ugovor

Clanak 186.

(I) Prava, obveze i medusobni odnosi suvlasnika zgrade, odnosno dijela zgrade (u
daljnjem tekstu: suvlasnici) u pogledu odrzavanja zgrade suvlasnici su duzni urediti
meduvlasni¢kim ugovorom.

e Ugovor iz stavka 1. ovoga ¢lanka sklapa se u pisanom obliku.

e Meduvlasnicki ugovor iz stavka 1. ovoga ¢lanka sadrzi osobito:

e veli¢inu suvlasnickih dijelova nekretnine, sa trenutnim vlasnicima I OMJERIMA
SUVLASNISTVA

e uvjete i naCin upravljanja nekretninom, (Sto to sve znaci?)
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e poblize podatke o osobi koja ¢e upravijati biti predstavnik suvlasnika nekretninom;

e opseg postova koje ¢e obavljati ta osoba, odgovornost za obavljanje postova i st.,

e uvjete i nacin prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajednicke pricuve,

e ime suvlasnika ovlastenog za predstavljanje i zastupanje suvlasnika prema upravitelju,
odnosno tre¢im osobama i granice njegove ovlasti,(ne treba ga imeenovati jer se stalno
mijenjaju a svaka odluka treba biti ujedno i anex meduvlasnickom ugovoru)

e uvjete i nacin koriStenja zajednickih prostorija, ukljucujuéi i stan namijenjen za nadstojnika
zgrade, te uredaja i zemljista koje pripada odredenoj nekretnini.

e Odluke koje proizlaze iz meduvlasnickog ugovora obvezuju sve suvlasnike ako je ugovor
sklopila vec¢ina suvlasnika ¢iji suvlasnicki dijelovi ¢ine vise od polovice ukupne korisne
povrsine, odnosno utvrdenih suvlasnickih omjera.

e Meduvlasni¢ki ugovor predstavnik stanara duzan je dostaviti upravitelju u roku od 15 dana

od stupanja na snagu istoga.

Sastanak suvlasnika

Clanak 17.

e  Odluke o upravljanju zgradom u svrhu provedbe meduvlasnickog ugovora i vazeéih propisa,
suvlasnici donose na sastanku suvlasnika.

e Sastanak suvlasnika saziva predstavnik suvlasnika, [LI suvlasnici ¢ija povrsina posebnih
dijelova zgrade ¢ini viSe od jedne tre¢ine korisne povrsine zgrade za zgrade za koje nisu
odredeni suvlasnicki dijelovi, odnosno sukladno suvlasnickim omjerima ili upravitelj zgrade.
Kaj je pisac htio re¢i ovim nerazumljivim stavkom ? Pa ako nema suvlasnih omjera, oni se
potrebe upravljanja zgradom uzracunaju stavljajuci u omjer korisnu povrsinu stana sa
ukupnom korisnom povr§inom stanova.

e Poziv za sastanak suvlasnika dostavlja se pisanim putem u postanski pretinac suvlasnika u
zgradi ili na adresu prebivalista, odnosno boravista suvlasnika ili putem elektroni¢ke poste
ako je to zatrazio suvlasnik i/ili objavom na oglasnoj plo¢i zgrade, a sadrzi podatke o osobi
koja saziva sastanak, mjestu i vremenu odrzavanja sastanka i dnevni red sastanka.

e O sastanku suvlasnika vodi se zapisnik, kojeg potpisuju osoba koja je sastanak sazvala,
zapisnicar, svi nazo¢ni suvlasnici zgrade i upravitelj zgrade ako je nazoc¢an sastanku.

e Zapisnik iz stavka 3. ovoga ¢lanka sadrzi podatke o stambenoj zgradi, mjestu i vremenu
odrzavanja sastanka suvlasnika, nazo¢nim osobama, dnevnom redu sastanka, iznijetim
prijedlozima, donesenim odlukama i nacinu glasanja suvlasnika.

e Donesena odluka je obvezujuca za sve suvlasnike ako je potpisana od ovim Zakonom
propisanog broja suvlasnika.

e  Zapisnik koji nema sadrzaj propisan odredbom stavaka 4. i 5. ovoga ¢lanka ne proizvodi

pravne ucinke.

UcCestalost odrzavanja sastanka suvlasnika

Clanak 18.

Sastanak suvlasnika se odrzava po potrebi, a najmanje jedanput godisnje i na istome
se raspravlja o godiSnjem izvjestaju o upravljanju, donosi godiSnji program
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odrzavanja zajednicékih dijelova zgrade za iduc¢u godinu te visegodisnji program
odrzavanja zgrade.

Odluke suvlasnika u upravljanju zgradom

Clanak 19.

() Suvlasnici na sastanku suvlasnika donose odluku o:

izboru i promjeni predstavnika suvlasnika
izboru i promjeni upravitelja
godi$njem programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade

visegodi$njem programu odrzavanja zgrade

1
2
3
4
5. godisnjem izvjestaju o upravljanju zgradom
6. osiguravatelju zajednickih dijelova zgrade
7. visini pricuve
8. prijavi projekta za energetsku obnovu zgrade 9. nacinu koristenja zajednickih dijelova zgrade
9. kuénom redu

10. promjeni namjene zajednickih dijelova zgrade u posebni dio

11. uzimanju kredita za financiranje odrzavanja zgrade

12. drugim pitanjima vezanim uz upravljane zgrade o kojima prema meduvlasnickom ugovoru ili

vazecim propisima odlucuju suvlasnici.

(2) Odluku iz stavka 1. ovoga Zakona suvlasnici donose na nacin da se o odluci
izjasne suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise Od 50% ukupne korisne povrsine
zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi, odnosno suvlasnici koji u

vlasnistvu imaju vise Od 50% suvlasnickih dijelova, Osim za:

1. izradu projekta za obnovu fasade i ugradnju lifta u zgradu i sklapanju ugovora o obnovi
fasade 1 ugradnji lifta u zgradu u kojem slucaju se odluka donosi ako se o odluci izjasne
suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise Od 65% ukupne korisne povrsine zgrade za zgrade za
koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi, odnosno suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise Od
65% suvlasnickih dijelova Zasto ta iznimka ? Svasta Dovoljno je i tu 50%

2. promjenu namjene zajedni¢kog dijela zgrade u posebni dio zgrade u kojem slucaju se odluka
donosi ako se za istu izjasne svi suvlasnici.

DonosSenje odluke prikupljanjem potpisa
Clanak 20.

e Ako se ne moze sazvati sastanak suvlasnika sa potrebnom vec¢inom za donosenje odluke iz
¢lanka 19. stavka 1. ovoga Zakona, predstavnik suvlasnika ili drugi zainteresirani suvlasnik
¢e za donosenje odluke pribaviti suglasnost suvlasnika prikupljanjem potpisa na napisanu
odluku ili putem elektronic¢ke poste ako suvlasnik to zatrazi.

e (Odluka donesena na nacin iz stavka 1. ovoga ¢lankaje obvezujuéa za sve suvlasnike.

e  Predstavnik suvlasnika obvezan je odluku donesenu na nacin propisan odredbom stavka 1.

ovoga Clanka objaviti na oglasnoj plo¢i ili putem elektroni¢ke poste ako suvlasnik to zatrazi.



PETRACIC PROJEKT D.0.0. — KARLOVAC Davor Petracic <petracicd@gmail.com>

Obveze suvlasnika

Clanak 21.

(1) Suvlasnik je obvezan:

ponasati se u skladu s meduvlasni¢kim ugovorom, kuénim redom i odlukama suvlasnika
odrzavati svoj posebni dio zgrade

obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjenama vezanim uz suvlasnistvo zgrade, odnosno
vlasnistvu posebnog dijela zgrade

obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni prebivalista, odnosno boravista, te promjeni
broja osoba koje koriste posebni dio zgrade ako o tome ovisi raspodjela zajednickih troskova
zgrade

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 $tetu zajednickom dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog
suvlasnika.

Suvlasnik na svorn posebnom dijelu zgrade ne smije izvoditi radove koj ima se nanosi Steta
ili se umanjuje svojstvo zajednickog dijela zgrade ili posebnog dijela zgrade drugog
suvlasnika.

Ako suvlasnik nanese Stetu ili umanji svojstvo zajednickog dijela zgrade ili posebnog dijela

zgrade drugog suvlasnika iste je obvezan otkloniti ili podmiriti troskove popravka.

Predstavnik suvlasnika

Clanak 22.

(1) Predstavnik suvlasnika je jedan od suvlasnika izabran na nacin da odluku o
njegovom izboru donesu suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise od 50% ukupne
korisne povrsine zgrade, odnosno dijela zgrade ili viSe Od 50% suvlasnickih dijelova
zgrade ciji suvlasnici biraju predstavnika suvlasnika.

(2) Predstavnik suvlasnika ima sljedeca prava i obveze:

1.

zastupati suvlasnike u svezi s upravljanjem i odrzavanjem zgrade u okviru ovlasti propisane
ovim Zakonom, posebnim propisima i meduvlasni¢kim ugovorom

sazivati i voditi sastanak suvlasnika

koordinirati i dogovarati s upraviteljem izradu i provedbu godisnjeg programa odrzavanja
zajednic¢kih dijelova zgrade, visSegodi$njeg programa odrzavanja zgrade i pojedinih poslova u
svezi s odrzavanjem zgrade

supotpisivati sa upraviteljem radne naloge vezane uz odrzavanje zgrade i kontrolirati njegovo
izvrSenje

dostavljati upravitelju odluke suvlasnika i druge dokumente potrebne za rad upravitelja
nadzirati ispunjavanje obveza upravitelja iz ugovora o upravljanju i o tome po potrebi

izvjestavati suvlasnike
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10.

11.

u ime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekt energetske obnove zgrade te sklopiti
ugovore koji su potrebni za provedbu projekta ako to ne udini upravitel;

u ime i za rac¢un suvlasnika zgrade prijaviti projekte kojima se doprinosi vecoj otpornosti
zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu projekta ako to ne
ucini upravitelj

otvoriti poseban rac¢un za provedbu projekata energetske obnove zgrade i projekata kojima se
doprinosi veéoj otpornosti zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za
provedbu tih projekta ako to ne udini upravitelj

izraditi kratki izvjestaj o svom radu u protekloj kalendarskoj godini koji dostavlja
suvlasnicima putem oglasne ploce ili putem elektroni¢ke poste do 1. veljace iduce godine
druga prava i obveze propisane ovim Zakonom i posebnim propisima i odredene

meduvlasni¢kim ugovorom.

DIO CETVRTI
UPRAVLJANJE ZGRADOM

Obveza povjeravanja upravljanja zgradom

Clanak 23.

(I) Suvlasnici zgrade, odnosno dijela zgrade obvezni su poslove upraviljanja zgradom
povjeriti upravitelju., odnosno pravnoj ili ffizickoj osobi registriranoj za tu djelatnost.

(2) Obveza iz stavka 1. ovoga C¢lanka ne odnosi se na zgrade u vlasnistvu koje imaju
viSe (tri ili manje suvlasnika u zgradama sa I/ILI 4 ili manje posebnih dijelova) od
dva suvlasnika koji su bracni drugovi ili partneri ili u srodstvu u 1. koljenu u pravoj

B e

o >

Ugovor o upravljanju zgradom

Clanak 24.

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

Ugovor o upravljanju obvezno sadrzi:

ugovorne strane

mjesto i datum sklapanja

podatke o odluci suvlasnika o izboru, odnosno promjeni upravitelja i

zemljisno-knjizne i katastarske oznake ako su zgrade upisane u zemljisnu knjigu i katastar te
adresu zgrade.

iznos naknade za rad upravitelja i

ime 1 prezime predstavnika suvlasnika i druge osobe ovlasten za predstavljanje suvlasnika
prema upravitelju ako takve ima, te granice njegovih ovlasti.

uvjeti i na¢in upravljanja zgradom
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10.
11.

uvjeti i nacin prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajednicke pricuve

opis zgrade i gradevne Cestice zgrade (svasta ovo sa opisom... esej o zgradi? Zar nije
dovoljna adresa i ¢estica?)

popis suvlasnika zgrade sa veli¢inom suvlasni¢kih dijelova nekretnine

popis posebnih dijelova i njihovih etaznih vlasnika

(3) Ugovorom o upravljanju se, po potrebi, razraduju:

bl O

prava, obveze i odgovornost upravitelja i suvlasnika
nacin dostave informacija upravitelju nuznih za upravljanje zgradom
pravila o prestanku ugovora i otkaznim rokovima

druga pitanja.

(4) Obvezni prilozi ugovora o upravljanju su: NEOBAVEZNI PRILOZI

1.

kopija dokaza o vlasnistvu i etaznom vlasnistvu (izvadci iz zemljiSne knjige i knjige
polozenih ugovora, ugovori o stjecanju vlasnistva i odluke javnopravnih tijela o stjecanju
vlasnistva) NEPOTREBNA PAPIROMANIJA ! Tko kome dokazuje vlasnistvo ? Pa
upravitelj upravlja zgradom a ne vlasniStvom, dozvolama, dokumentacijama

kopija gradevinske dozvole i glavnog projekta i izvedbenog projekta te uporabne dozvolc,
odnosno drugog akta na temclju kojcg je zgrada izgradena ili ozakonjena te drugog akta na
temelju kojega se zgrada smije rabiti, ako suvlasnici raspolazu istima i

kopija sve tehnicke dokumentacije vezane uz gradenje i odrzavanje zgrade s kojom
suvlasnici raspolazu i

zapisnik iz ¢lanka 28. to¢ke 24. ovoga Zakona ako se ugovor o upravljanju sklapa s novim

upraviteljem.

Upravitel]
Clanak 25.

(1) Upravitelj moze biti pravna ili fizicka osoba registrirana za obavljanje djelatnosti
upravlj anj a nekretninama.

Upravitelj upravlja zgradom u ime i za racun suvlasnika u granicama ovlasti propisanih ovim
Zakonom i posebnim propisima te utvrdenih meduvlasni¢kim ugovorom i ugovorom o
upravljanju.

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

Upravitelj raspolaze sredstvima zajednicke pri¢uve (on ne raspolaze sredstvima jer nisu
njegova nego se brine o njima na posebnom racunu, vrsi pla¢anja umjesto suvlasnika, vodi
evidencije iz kojih je razvidno tko je koliko duzan, tko je platio za koji mjesec..... prema
godisnjem programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, visSegodisnjem programu
odrzavanja zgrade, meduvlasnickom ugovoru i ugovoru o upravljanju zgrade te odluci

suvlasnika.
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Prinudni upravitelj

Clanak 26.

e U zgradama u kojim suvlasnici nisu izabrali upravitelja na nadin propisan ovim Zakonom,
jedinica lokalne samouprave na ¢ijem podrucju se nalazi zgrada (u daljnjem tekstu: JLS)
nakon provedenog javnog natjecaja rjeSenjem odreduje prinudnog upravitelja.

e [znimno Od stavka 1. ovoga ¢lanka javni natjeCaj nije potrebno provoditi ako JLS odreduje

e Za prinudnog upravitelja moze se odrediti samo osoba koja ispunjava uvjete za upravitelja
propisane ovim Zakonom.

e  Prinudni upravitelj na temelju rjeSenja iz stavka I. ovoga ¢lanka upravlja zgradom s pravima i
obvezama upravitelja do preuzimanja zgrade na upravljanje Od strane novog upravitelja.

e Protiv rjeSenja iz stavka 1. ovoga Elanka se ne moze izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti

upravni spor pred mjesno nadleznim upravnim sudom.

Ukidanje rjeSenja o prinudnom upravitelju i odredivanje
novogprinudnog upravitelja

Clanak 27.

(1) JLS ¢e riesenjem ukinuti rjeSenje o prinudnom upravitelju ako:

[u—

suvlasnici sklope ugovor o upravljanju u skladu s ovim Zakonom ili

2. prinudni upravitelj ne upravlja zgradom u skladu s ovim Zakonom.

e Posebnim rjeSenjem odreduje se novi prinudni upravitelj.

e Protiv rjeSenja iz stavka 1. i 2. se ne moze izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor

pred mjesno nadleznim upravnim sudom.

Prava i obveze upravitelja

Clanak 28.

Upravitelj u obavljanju svoje djelatnosti ima sljedeca prava i obveze:

1. otvoriti poseban bankovni rac¢un isklju¢ivo za pricuvu jedne zgrade, odnosno ulaza jednog
dijela zgrade

2. osigurati poduzimanje aktivnosti radi redovitog odrzavanja i nuznih popravaka u skladu s
godi$njim programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno kada je to propisano
vazecim propisom

3. osigurati poduzimanje aktivnosti radi redovitog odrzavanja i hitnih popravaka kada je to
potrebno

4. osigurati poduzimanje aktivnosti radi investicijskog odrzavanja u skladu s visegodi$njim
programom odrzavanja zgrade

5. 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



PETRACIC PROJEKT D.0.0. — KARLOVAC Davor Petracic <petracicd@gmail.com>

10.
11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.
18.
19.

20.

21.
22.

23.

od dana primitka poziva upravitelja Pravno neutemeljeno i neustavno. Upravitelj treba u §to
kra¢em vremenu probati dogovorriti popravak u posebnim dijelovima koji su uzrok oStecenja
u drugim posebnim dijelovima ali ne moze garantirati uspjesnost

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 U
najkra¢em mogucem roku

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

predloziti iznos primjerene zajednicke pricuve

azurno voditi evidenciju suvlasnika, odnosno vlasnika posebnih dijelova zgrade
rasporedivati na suvlasnike i napla¢ivati troSkove zajednic¢ke pricuve i druge zajednicke
troskove nekretnine (zajednicka potrosnja struje, vode, ¢is¢enje zgrade i dr.) koji se placaju iz
zajednicke pricuve

poduzeti potrebne aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a neplacenih obroka zajednicke pricuve i
drugih zajednickih troskova nekretnine koje placaju suvlasnici nakon $to nisu pla¢ena Cetiri
obroka Zastara je 3 godine.... a o ¢asu ovrhe mogu odlucivati samo suvlasnici.

redovno podmirivati zajednicke troskove zgrade prema tre¢ima sredstvima zajednicke
pricuve

izraditi prijedlog godiSnjeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade i dostaviti ga
predstavniku suvlasnika najkasnije do 15. studenog tekuce kalendarske godine

izraditi prijedlog viSegodiSnjeg programa odrzavanja zgrade i dostaviti ga predstavniku
suvlasnika najkasnije do 31. prosinca tekuce kalendarske godine (ako to treba raditi svake
godine, onda je to godisnji a ne visSegodisnji plan)

pokrenuti sve potrebne postupke pred nadleznim javnopravnim tijelima u svrhu upisa zgrade
i njezinih posebnih dijelova u zemljisne knjige i katastar Jel to pravo ili obaveza ?)

ishoditi zajmove potrebne za financiranje odrzavanja zgrade u skladu s odlukom suvlasnika
sklopiti ugovor o osiguranju u skladu s odlukom suvlasnika

u ime i za rac¢un suvlasnika zgrade prijaviti projekt energetske obnove zgrade te sklopiti
ugovore koji su potrebni za provedbu tog projekta,

u ime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekte kojima se doprinosi vecoj otpornosti
zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekata 21.
otvoriti poseban racun za provedbu projekata energetske obnove zgrade i projekata koj ima
se doprinosi vecoj otpornosti zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za
provedbu tih projekta

obavjestavati suvlasnike zgrade putem predstavnika suvlasnika o obavljenim poslovima
izraditi 1 suvlasnicima putem predstavnika suvlasnika dostaviti godisnji izvjestaj o
upravljanju zgradom koji, uz ostalo, obavezno sadrzi pregled pojedinacnih prihoda i rashoda
zajednicke pri¢uve

u suradnji s predstavnikom suvlasnika utvrditi i izraditi zapisnik o Stanju novc¢anih sredstava
u zajednickoj pricuvi, dugovima zgrade i potrazivanju novcanih sredstava za koja nisu

pokrenuti i za koja su pokrenuti sudski postupci
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24.

25.

26.

na zahtjev suvlasnika dati na uvid i omoguciti kopiranje isprava na koj ima se temelji
godisnji izvjestaj o upravljanju zgradom i druge dokumente vezane uz upravljanje zgradom u
roku od 15 dana od dana od kada to suvlasnik zatrazi

obavlj ati druge poslove odredene ovim Zakonom, posebnim propisima ili ugovorene
meduvlasni¢kim ugovorom ili drugim ugovorima

upisati zabiljezbu iz odredbi Zakona o zemljisSnim knjigama.

Nacin ostvarivanja prava i ispunjavanja obveza u obavljanju
djelatnosti upravitelja

Clanak 29.

Prava i obveze iz ¢lanka 28. ovoga Zakona upravitelj moze ostvarivati, odnosno ispunj avati
vlastitim radom ako za to ispunjava propisane uvjete ili putem druge osobe koja za to
ispunjava propisane uvjete, a kojuje u tu svrhu ovlasten opunomoditi kada je to potrebno.

Za radove i druge poslove na odrzavanju zgrade ¢ijaje vrijednosti veé¢a od 10.000,00 kuna
upravitelj je obvezan prikupiti najmanje tri neovisne i usporedive ponude. Uvijek je to dobro,
ali ne treba uvjetovati. Staviti kao preporuku

Prilikom ispunjavanja obveza iz stavka 1. i 2. ovoga ¢lanka upravitelj je obvezan pridrzavati

se uputa predstavnika suvlasnika ako je iste dobio.

Preuzimanje zgrade na upravljanje

Clanak 30.

Upravitelj preuzima zgradu na upravljanje na temelju ugovora o upravljanju.

U slucéaju promjene upravitelja novi upravitelj ne moze preuzeti upravljanje ako ranijem
upravitelju nije otkazan ugovor o upravljanju, odnosno raskinut, ponisten ili utvrden
nistetnim.

Ranije izabrani upravitelj je duzan sredstva zajednicke pri¢uve utvrdena zapisnikom iz
¢lanka 28. tocke 24. ovoga Zakona staviti na raspolaganje novoizabranom upravitelju u roku
od 30 dana od dana od kojegaje novi upravitelj preuzeo upravljanje zgradom.Puno
upravitelja uvjetuje otkazni rrok od 3 mjeseca i onda jos treba ¢ekati mjesec dana novce ? Pa
valjda ovaj otkazni rok sluzi da se sve to pripremi i ¢im istekne da se novci prebace novom
upravitelju barem u 80% iznosa a nakon dodatnih mjesec dana ostatak ako je bilo naknadnih

placanja.
DIO PETI

NADZOR

Clanak 31.

Upravni nadzor nad provedbom ovoga Zakona provodi Ministarstvo nadlezno za postove
graditeljstva i prostomoga uredenja (u daljnjem tekstu: Ministarstvo).
Inspekcijski nadzor nad radom predstavnika suvlasnika i upravitelja provodi tijelo koje

sukladno posebnom propisu obavlja inspekcijske postove odrzavanja i uporabe gradevina.
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DIO SESTI
PREKRSAJNE ODREDBE
Clanak 32.

(1) Nov€éanom kaznom u iznosu od 5.000,00 do 20.000,00 kuna kaznit ¢e se za
prekrsaj pravna osoba u svojstvu upravitelja ako:

1.

10.

11.

12.

ne otvori poseban bankovni rac¢un iskljucivo za pricuvujedne zgrade, odnosno jednog dijela
zgrade (Clanak 28. tocka 1.)

ne osigura hitni popravak najkasnije u roku od tri sata od prijave potrebe popravka (¢lanak
28. tocka 7.) Ovo je zaista bizarno. Ajmo predloziti da se kvar prijavljuje i inspekciji pa onda
inspektor sa Stopericom tr¢i na mjesto kvara i mjeri kada ¢e do¢i majstor....

ne osigura provedbu redovitog pregleda ili izvanrednog pregleda zgrade u sktadu s propisima
o gradnji na kojima sudjeluju upravitelj i predstavnik suvlasnika (¢lanak 28. tocka (treba
nabrojati tee obavezne preglede i1 periode u kojima trebaju biti obavljeni)

ne rasporeduje ili ne naplacuje troskove zajedni¢ke pricuve ili druge zajedni¢ke troskove
nekretnine na suvlasnike (zajednicka potrosnja struje, vode, ¢iS¢enje zgrade i dr.) koji se
plaéaju iz zajedni¢ke pricuve (¢lanak 28. toeka I 1.)

ne poduzme potrebne aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a neplac¢enih obroka zajednic¢ke pricuve
1 drugih zajednickih troskova nekretnine koje pla¢aju suvlasnici nakon §to nije plac¢eno Sest
obroka (¢lanak 28. tocka 12.) Prvo se nabroji 4, sad 6 ... bas konzistentan pisac... upravitel]
to radi po nalogu predstvnika a ako se predstavnik oglusuje a prijeti zastara, upraviteelj sam
podnosi ovrhu ako suvlasnici odlukom ne odlu¢e o oprostu duga.

ne izradi prijedlog godiSnjeg programa odrzavanja zajednidkih dijelova zgrade i ne dostavi
ga predstavniku suvlasnika najkasnije do 15. studenog tekuce kalendarske godine (Elanak 28.
tocka 14.)

u ime i za rac¢un suvlasnika zgrade ne prijavi projekt energetske obnove zgrade te ne sklopi
ugovore koji su potrebni za provedbu tog projekta (5lanak 28. toéka 19.) Sto ako je najbrzi
prst 2 Sto ako se dobije ugovor a ne dobije se kredit? Sto ako suvlasnici kada dobiju ugovor
odustanu ?

u ime i za racun suvlasnika zgrade ne prijavi projekte kojima se doprinosi ve¢oj otpornosti
zgrada na pozar i potres te ne sklopi ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekata
(Elanak 28. tocka 20.) Zasto bi to bila obaveza upraviteelja ? Koji sanjar to pise ?

ne otvori poseban racun za provedbu projekata energetske obnove zgrade i projekata kojima
se doprinosi vecoj otpornosti zgrada na pozar i potres te ne sklopi ugovore koji su potrebni za
provedbu tih projekta (Elanak 28. to¢ka 21 .)

ne izradi ili suvlasnicima, putem predstavnika suvlasnika, ne dostavi godisnji izvjestaj o
upravljanju zgradom ili ako taj izvjestaj ne sadrzi pregled pojedinacnih prihoda i rashoda
zajedni¢ke pri¢uve (Elanak 28. toc¢ka 23.) Sto ako upravitelj ima dinami¢ki kumulativni
izvjestaj, znaci u svakom danu dostupan trenutni godisnji izvjestaj ?

u suradnji s predstavnikom suvlasnika ne utvrdi ili ne izradi zapisnik o stanju nov¢anih

sredstava u zajednickoj pricuvi, dugovima zgrade i potraZivanju nov¢anih sredstava za koja
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nisu pokrenuti i za koja su pokrenuti sudski postupci (elanak 28. toc¢ka 24.) Kako je uopce
moguce da zgrada ima dug ? To je nemoguce. Moze imati samo kredit
13. na zahtjev suvlasnika ne da na uvid ili ne omoguci kopiranje isprava na kojima se temelji

godisnji izvjestaj o upravljanju zgradom ili druge dokumente vezane uz upravljanje zgradom

uroku Od 15 dana Od dana Od kada to suvlasnik zatrazi (Elanak 28. tocka 25.).
(2) Nov¢anom kaznom u iznosu Od 500,00 do 5.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj
odgovorna osoba u pravnoj osobi i fizicka osoba u svojstvu upravitelja za prekrsaje
propisane stavkom 1. ovoga Clanka.

Clanak 33.

e Novcanom kaznom u iznosu Od 3.000, do 15.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnik
ako ne dozvoli ulaz u svoj posebni dio zgrade upravitelju, To ne moze niti policija beez
sudskog naloga odnosno osobi koju upravitelj 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 (¢lanak 21. stavak
1. tocka 5.).

e Naplacene kame iz stavka | . ovoga ¢lanka uplacuju se na poseban bankovni racun pricuve

zgrade.

Prije pisanja ovog zakona trebalo jee malo sakupiti pozitivnu praksu upravitelja 1 napraviti najbolji zakon a
ne ovako dosta nestru¢no predlagati zakon.

Ono §to se u praksi deSava je da je ulaz najmanja jedinica upravljanja i to bi trebalo uci u ovaj zakon jer je
to uobicajena i dobra praksa a ako se to ovim zakonom ne definira biti ¢e aposlutni raspad 1 kaos na trzisttu

upravljanja zgradama.

Ulaz jee po svemu autonomna cjeelina kada se radi o upravljanju zgradama.

DIO SEDMI
PRIJELAZNE 1 ZAVRSNE ODREDBE
Meduvlasnicki ugovori i ugovori o upravljanju i odrZzavanju zgrade

C1anak 34.

(1) Meduvlasnicki ugovori i ugovori sklopljeni s upraviteljima u pogledu odrzavanja i
upravljanja zgradom do stupanja na snagu ovoga Zakona smatraju se
meduvlasnickim ugovorima, odnosno ugovorima o upravljanju sklopljenim na
temelju ovoga Zakona i vaze do sklapanja novih odgovarajucih ugovora.

(2) Suvlasnici zgrade, odnosno dijela zgrade, koji nisu sklopili ugovor sa upraviteljem
obvezni su postove upravljanja zgradom povjeriti upravitelju na nacin propisan ovim
zakonom u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.
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Predstavnici suvlasnika
C1anak 35.

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

Upravitelji
Clanak 36

e Upravitelji koji su djelatnost upravljanja zgradama obavljali do stupanja na snagu ovoga
Zakona nastavljaju obavljati djelatnost kao upravitelji na temelju ovoga Zakona.
e Upravitelji iz stavka 1. ovoga ¢lanka duzni su svoj rad usktaditi s ovim Zakonom u roku od

30 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Prestanak vazenja propisa
Clanak 37.

e Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaju vaziti odredbe Glave 3.
IZVRSAVANJE OVLASTI GLEDE CIJELE NEKRETNINE U PRIJELAZNOM RAZDOBLIU u
Dijelu devet, PRIJELAZNE 1 ZAVRSNE ODREDBE Zakona 0 viasnistvu i drugim
stvarnim pravima (,Narodne novine”, 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. i 152/14.)

e Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Uredba o odrzavanju zgrada
(,,Narodne novine”, broj 6497.).

Akti strateSkog planiranja

Clanak 38.

(1) Politike upravljanja i odrZzavanja zgrada provode se u skladu s aktima strateSkog
planiranja koji obuhvacaju podrucje graditeljstva i prostornoga uredenja.

e Nositelj izrade akata strateskog planiranja iz stavka 1. ovoga ¢lanka je Ministarstvo.

o  Akti strateskog planiranja iz stavka 1. ovoga ¢lanka izraduju se u skladu s propisom kojim se
ureduje sustav strateSkog planiranja i upravljanje javnim politikama Republike Hrvatske.

e Akte strateskog planiranja iz stavka 1. ovoga ¢lanka Ministarstvo je duzno izraditi u roku od

godinu dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Stupanje na snagu Zakona

Clanak 39.

Ovaj Zakon objavit ¢e se u ,Narodnim novinama”, a stupa na snagu 1. sijeCnja 2022.
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