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Stranka u postupcima naplate zajednicke pricuve moZe biti zgrada, a u postupku je zastupa upravitelj zgrade

Komentari:

Prvenstveno, domet ove odredbe nedovoljno je odreden te ostavlja otvorenim mogucnost interpretacije i odbijanja,
odnosno sukoba nadleinosti. Naime, odmah se postavlja pitanje koji su to postupci naplate zajednicke pricuve? Ne
postoji propis u RH koji bi taksativno naveo postupke naplate, naime moZemo govoriti o izvansudskoj (biljeZnickoj) ovrsi
temeljem vjerodostojne isprave, sudskom ovrSnom postupku, sudskom parniénom postupku, ste¢ajnom i predstecajnom
postupku. Pored toga, moiZe biti govora o izvansudskim postupcima naplate kod poslodavca ili pred FINA-om.

StajaliSta smo da je veoma problemati¢no da se kao stranka u razli¢itim postupcima pojavljuje ,Zgrada“ koja je po
definiciji predmet vlasniStva, a ne pravna ili fizicka osoba, odnosno skup osoba.

Osnovni problem takve definicije je $to se bi se uvodenjem zgrade kao posebne kategorije stranke u postupku dovelo
do pomutnje materijalnopravne i procesnopravne pozicije vjerovnika/tuZitelja.

Naime, trazbina s naslova pricuve nije trazbina ,Zgrade”, ve¢ je trazbina suvlasnika stambene zgrade pa u tom smislu
dolazi do razilazenja materijalnopravnog pojma, odnosno osobe vjerovnika s njegovim procesnopravnim statusom,
odnosno dolazi do toga da osoba vjerovnika u pogledu iste trazbine nije istovjetna, ¢ak niti pojmovno srodna
tuiitelju/ovrhovoditelju/ste¢ajnom vjerovniku. Shodno tome, ovakvo davanje stranatke sposobnosti ,zgradi“ nije
prihvatljivo.

Posebno treba istaknuti da zgrada kao takva nije pravna osoba, niti je skupina osoba u smislu ¢l. 77. st. 3. Zakona o
parnicnom postupku (dalje: ZPP) da bi joj se mogao eventualno dati ius standio in iducio.

S time u vezi, ¢l. 77. st. 2 ZPP-a propisuje da se posebni propisma odreduje tko moze biti stranka u postupku osim fizickih
i pravnih osoba. lako bi ova odredbe teoretski bila zadovoljena trenutnim zakonskim rjeSenjem, smatramo kako je
potpuno nepotrebno uvoditi novu kategoriju stranke kada ve¢ postoji praksa u parnicama da su primjerice parni¢ne
stranke pojedina¢no imenovani suvlasnici zastupani po upravitelju, a u ovr§nim postupcima je i ovako ve¢ praksa da se
pojavljuju ,suvlasnici stambene zgrade ... zastupani po upravitelju“.

Slijedom svega navedenoga, predlaZzemo da ¢lanak glasi:

,»U sudskim i izvansudskim postupcima naplate zajednicke pricuve, odnosno u postupcima u svezi s naplatom zajednicke
pricuve, stranka su skupno suvlasnici stambene zgrade, zastupani po upravitelju zgrade.“

¢l. 4.

Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona te propisa i akata koji se donose na temelju ovoga Zakona imaju sljedece znacenje:
1. pomocne prostorije su prostorije koje se nalaze izvan posebnog dijela zgrade, a sluZe njegovoj uporabi

Komentari:

Radi ve¢e nomotehnicke jasnoce predlazemo da se pojam pomocénih prostorija odredi negativno, odnosno da glasi:
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»pomocne prostorije su sve prostorije koje se ne smatraju posebnim dijelovima zgrade, ali sluZe njihovoj svrsi“

Hitni popravak
Clanak 10.

(1) Hitni popravak je aktivnost kojom se otklanja uzrok neposredne opasnosti za Zivot i zdravlje ljudi ili za oSteéenje
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 najkracem mogucem roku.

(3) Hitnim popravkom smatra se poduzimanje radova na zajednicki m 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 kanalizacione instalacije

4. kvarova na elektri¢noj instalaciji

5. znatnijih oStec¢enja dimnjaka i dimovodnih kanala

6. prodiranja oborinskih voda u zgradu, saniranja posljedica istog prodora, te znatnijeg ostec¢enja krova
7. naruSene staticke stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova zgrade

8. kvarova na dizalu

9. otpadanja dijelova fasade, limarije, crijepova, i sl.

(4) Upravitelj ne treba ishoditi suglasnost suvlasnika za hitni popravak.

Komentari:

U odnosu na predmetni ¢lanak isticemo da u prakticnom smislu postoji neuskladenost izmedu st. 3. to¢. 6. 7. i €l. 28.
toc. 7. u svezi s ¢l. 32. to€. 2. Zakona.

U ovoj odredbi Zakon zadaje pravni standard ,u najkraéem moguéem roku“, dok se u prethodno navedenim ¢lancima
govori o roku od 3 sata. Upravo je taj pravni standard najprikladniji i za organizaciju i za provedbu hitnih sanacija.
Naime, popravke krovaili prodiranje oborinskih voda u zgradu je u odredenim situacijama vrlo teSko sanirati, primjerice
zbog lose vidljivosti (po no¢i ili po maglovitom vremenu) ili usred olujnog nevremena fakticki je nemoguce uopce
organizirati zahvat u roku od 3 sata koji se zahtjeva od upravitelja ¢l. 28. te ¢l. 32. Isto vrijedi i za narusenu staticku
stabilnost zgrade ili pojedinih dijelova zgrade koji zahtijevaju kompleksnije radove €ija organizacija moZe trajati znatno
duZe od predvidena tri sata.

Isto vrijedi i za st. 3. toc. 1-3., buduci da je Cesto potrebno za te vrste kvarova prije pocetka organiziranja popravaka
izvrSiti provjere i uopce pronaci izvor kvara pa je nerealno za ocekivati od upravitelja, u smislu odredba iz ¢l. 28. te cl.
32. zakona.

Pored toga, ukazuje se i na Cinjenicu da akumulacija sredstava zajednicke pricuve mozZe biti nedostatna za provodenje
hitnih popravaka, a zakon taj problem uopce ne adresira u pogledu hitnih popravaka.

NuZni popravak
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€lanak 11.

(1) Nuzni popravak je aktivnost kojom se trajno otklanja uzrok neposredne opasnosti za Zivot 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

2. popravljanja izolacije zidova, podova i temelja zgrade
3. sanacije klizista.

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

Komentari:

U osnovici su stavak 1. i 2. ovog ¢lanka dobro koncipirani, medutim stavak 3. moZe u praksi uzrokovati znacajne
poteskoce suvlasnicima i upravitelju.

Prvenstveno treba napomenuti da je za nuine radove iz stavka 2. vrlo Cesto potrebno izdvojiti znacajna novcana
sredstva, ucestalo i putem kredita ako u akumuliranim sredstvima zajednicke pricuve nema dovoljno novca za
provodenje toliko opseznih radova.

Na taj nacin se suvlasnike prakticki dovodi u poziciju da upravitelj moze bez njihove suglasnosti potrositi veliku koli¢inu
novcanih sredstava, a da oni o tome uopée ne mogu odlucivati. Nije niti potrebno naglasavati kako je navedeno u
suprotnosti s odredbama Zakona o vlasnistvu u pogledu izvanrednih poslova.

Pored toga, takav pristup izaziva nejasnoce kada se predmetnu odredbu poveze s odredbom iz ¢l. 29. st. 2. Nejasno je,
dakle, je li upravitelj u toj situaciji kada ne treba suglasnost za provodenje radova, u obvezi zatraziti tri neovine ponude
te ih prezentirati suvlasnicima.

Prema tome, predlazemo da se stavak 3. obriSe u cijelosti ili da se zamjeni sa sljedec¢im stavkom:

» Upravitelj ne treba ishoditi suglasnost suvlasnika za nuZni popravak, osim ukoliko bi provodenje nuZnog popravka
zahtijevalo troskove koji premasuju iznos od 50% akumuliranih novcanih sredstava na racunu zajednicke pricuve,
odnosno ukoliko bi zahtijevali od suvlasnika sklapanje ugovora o zajmu ili kreditu.“

Zajednicka pri¢uva

Clanak 13.

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

(2) Sredstva zajednicke pricuve koriste se prema godiSnjem programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno
viSegodiSnjem programu odrZavanja i upravljanja zgradom za pokric¢e troSkova redovitog odrzavanja, hitnih popravaka,
nuznih popravaka, osiguranja zgrade, naknade za rad upravitelju, nabave alata za ¢iS¢enje i odrZavanje (ljestve, lopate,
metle i sl.) i sitnog potrosnog materijala (Zarulje, sredstva za ciS¢enje i sl.) i otplate zajma za financiranje tro Skova
redovitog odrzavanja, hitnih i nuznih popravaka.
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(3) Sredstva zajednicke pricuve mogu se u skladu s visegodiSnjim programom odrzavanja i upravljanja zgradom koristiti i
za pokric¢e 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.

Komentar:

StajaliSta smo da je s glediSta pravne sigurnosti neprihvatljivo te potpuno nepotrebno novom zakonu ponovno i Sturije
definirati jedan pravni institut na koji je ve¢ definiran ranijim propisom. Naime, po principima lex posteriori derogat
legi priori te lex specialis derogat legi generali uvodenjem ove odredbe fakticki bi se stavila izvan primjene odredba ¢l.
90. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (dalje: ZV) kojom je ve¢ dana definicija zajednicke pricuve. To
posljedi¢no dovodi do izmjene Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima koja fakticki nije izmjena izvrSena u za to
predvidenom zakonodavnhom procesu, $to je s ustavnopravnog stajaliSta nedopustivo.

Naime, ZV-om propisuje da je ,Zajednicka priCuva je namjenski vezana zajedni¢ka imovina svih koji su suvlasnici
nekretnine, namijenjena za pokrice troskova odrzavanja i poboljSavanja nekretnine te za otplacivanje zajma za pokrice
tih troskova”. Dakle, predmetna odredba na vrlo jasan nacin definira pojam i svrhu zajednic¢ke pri¢uve pa je nejasno
zasto bi se uopce nanovo definirala ovim propisom.

Ukoliko zakonodavac smatra potrebnim ipak ponovno definirati pojam zajednicke pricuve tada predlaZzemo da odredha
glasi:

»Ne dirajuéi u definiciju zajednicke pri¢uve koju odreduje zakon kojim se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava,
zajednicka pricuva u smislu ovog zakona su novcéana sredstva namijenjena odrZavanju zajednickih dijelova i uredaja
zgrade i upravljanju zgradom, odnosno dijelom zgrade.”

Ovakvom definicijom izbjegavaju se ustavnopravne dileme te kolizija s postoje¢im odredbama o zajednickoj pricuvi.
Obveza osiguranja zgrade

€lanak 15.

Suvlasnici su obvezni osigurati zajednicke dijelove zgrade od osnovnih rizika, odnosno potresa, poZara, oluje, udara groma,
izljeva vode iz vodovodnih i kanalizacijskih cijev, te drugih rizika specificnih za podrucje na kojem se zgrada nalazi
(seizmicki rizik, rizika klizanje tla i odronjavanje zemljista, rizika poplava, bujica i visokih voda, rizika snjezne lavine i sl.),
kao i od odgovornosti za Stetu prema treé¢im osobama.

Komentari:

lako je vrlo jasno da se vecina podrucja u RH nalaze u seizmicki aktivnoj zoni, propisivanje obveze osiguravanja zgrade
od seizmickih rizika mozZe biti financijski tegotno za sredstva zajednicke pri¢uve zhog visokih premija.

Shodno tome predlaiemo da se taj rizik ukloni iz propisa te da se osiguranje od tog rizika prepusti suvlasnicima na
odluku, bez obzira da li se nalaze u seizmicki aktivnijoj regiji. Stovise, odredba u ovom obliku niti nema smisla kada se
uzme u obzir da se de facto cijela RH (s mogucim izuzetkom istocne Slavonije) nalazi na tektonski aktivnom podrucju.

Nadalje, samtramo da bi jasnije trebalo naznaditi u kojem slu¢aju su suvlasnici zaista obvezni osigurati nekretninu od
odredenih rizika, a kada ne, bududi da to na ovaj nacin nije ocigledno.

Meduvlasnicki ugovor

€lanak 16.
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(1) Prava, obveze i medusobni odnosi suvlasnika zgrade, odnosno dijela zgrade (u daljnjem tekstu suvlasnici) u
pogledu odrzavanje zgrade suvlasnici su duzni urediti meduvlasni¢kim ugovorom.
(2) Ugovor iz stavka 1. ovoga ¢lanka sklapa se u pisanom obliku
(3) Meduvlasnicki ugovor iz stavka 1. ovog ¢lanka 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, odgovornost za obavljanje poslova i sl.
- Uvjete i nacin prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajednicke pri¢uve
- Ime suvlasnika ovlaStenog za predstavljanje i zastupanje suvlasnika prema upravitelju, odnosno treéim
osobama i granice njegove ovlasti
- Uvjete i nadin koriStenja zajendickih prostorija, ukljucujuéi i stan namjenjen za nadstojnika zgrade te uredaja
i zemljiSta koje pripada odredenoj nekretnini
(4) Odluke koje proizlaze iz meduvlasnickgo ugovora obvezuju sve suvlasnike ako je ugovor sklopila veéina suvlasnika
¢iji suvlasnicki dijelovi ¢ine viSe od polovice ukupne korisne povrsine, odnosno utvrdenih suvlasnickih omjera
(5) Meduvlasnicki ugovor predstavnik stanara duzan je dostaviti upravitelju u roku od 15 dana od stupanja na snagu
istoga.

Komentar:

Ponovno se referiramo na komentar koji se odnosi na pojmovno odredivanje zajednicke pricuve ovim zakonom. Potpuno
je nepotrebno te ustavnopravno neprihvatljivo jedan institut kao Sto je meduvlasnicki ugovor (dalje: MVU) koji veé
ureden ranijim propisom uredivati novim propisom te sve $to je reCeno u komentaru na ¢l. 13. mutatis mutandis vrijedi
i za ovaj ¢lanak.

Detaljniji komentari slijede:

Ad. St. 1.) - stavkom se propisuje obveza sklapanja MVU-a, dok ZV ne postavlja takvu imperativnu odredbu $to ostavlja
za interpretaciju da li suvlasnici moraju imati MVU ili ne.

Ad. St. 2.) Ova odredba istovjetna je ¢l. 375. st. 1. ZV.

Ad. St. 3.)
- Toc. 1. - Sadrzajno isto kao ¢l. 375. st. 2. toc. 1. ZV
- To¢. 2. - Sadrzajno isto kao ¢l. 375. st. 2. toc. 2. ZV
- Toc. 3. - Sadrzajno isto kao ¢l. 375. st. 2. toc. 3. ZV
- Toc. 4. - Sadrzajno isto kao ¢l. 375. st. 2. toc. 4. ZV
- Toc. 5. - Sadrzajno isto kao ¢l. 375. st. 2. toc. 5. ZV
- Toc. 6. - SadrZajno isto kao ¢l. 375. st. 2. toc. 6. ZV, s time da je potpuno nejasno zasto je kopirana odredba

ZV-a koja ne koristi termin predstavnika suvlasnika, iako se kasnije u zakonu koristi upravo taj termin pa je
zakon nomotehnicki neuskladen sam sa sobom.
- Toc. 7. - Sadriajno isto kao ¢l. 375. st. 2. to¢. 1. ZV

Dakle, kao Sto je razvidno iz analize, ovaj cjelokupni stavak ne donosi nista novo u zakonodavnom smislu.

Ad. St. 4.) Ova odredba je sadrZajno gotovo identi¢na odredbi ¢l. 375. st. 3. ZV-a uz iznimku da se prilagodava zgradama
koje nemaju upisane suvlasnic¢ke udjele u ZK, odnosno koje niti nisu upisane u ZK.

Ad. St. 5.) Ova odredba je potpuno pogresna. Prvenstveno koristi se pojam predstavnika stanara $to je krivo, moze biti
samo predstavnik suvlasnika, dakle u stavku opet dolazi do nomotehnicke neuskladenosti zakona sa samim sobom (v.
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¢l. 22.). Nadalje, ovom odredbom se zapravo hoce reci da bi predstavnik suvlasnika trebao sastaviti i predati
meduvlasnicki ugovor upravitelju. Predstavnici suvlasnika su najéesée pravni laici i ne¢e imati potrebno znanje za
sastavljanje meduvlasnickih ugovora pa bi se ovakvom odredbom dovelo samo do stvaranja nekvalitetnih ugovora ili
jos gore, dodatnih troSkova za suvlasnike ako bhi angazirali odvjetnike za sastavljanje ugovora.

S obzirom na sve kritike ovog clanka predlaZzemo njegovo potpuno uklanjanje iz zakonskog teksta jer cjelokupni ¢lanak
ne doprinosi apsolutno nista ovom zakonu.

Sastanak suvlasnika

€lanak 17.

(1) Odluke o upravljanju zgradom u svrhu provedbe meduvlasnickog ugovora i vazecih propisa,
suvlasnici donose na sastanku suvlasnika.

(2) Sastanak suvlasnika saziva predstavnik suvlasnika, suvlasnici ija povrsina posebnih dijelova zgrade ¢ini vise
od jedne tredine korisne povrsine zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi, odnosno sukladno suvlasni¢kim
omjerima ili upravitelj zgrade.

(3) Poziv za sastanak suvlasnika dostavlja se pisanim putem u poStanski pretinac suvlasnika u zgradi ili na adresu
prebivaliSta, odnosno boravista suvlasnika ili putem elektronicke poSte ako je to zatraZio suvlasnik i/ili objavom na
oglasnoj ploCi zgrade, a sadrZi podatke o osobi koja saziva sastanak, mjestu i vremenu odrzavanja sastanka i dnevni red
sastanka,

(4) O sastanku suvlasnika vodi se zapisnik, kojeg potpisuju osoba koja je sastanak sazvala, zapisnicar, svi nazocni
suvlasnici zgrade i upravitelj zgrade ako je nazodan sastanku.

(5) Zapisnik iz stavka 3. ovoga ¢lanka sadrZi podatke o stambenoj zgradi, mjestu i vremenu odrZavanja sastanka
suvlasnika, nazo¢nim osob ama, dnevnom redu sastanka, iznijetim prijedlozima, donesenim odlukama i nacinu glasanja
suvlasnika.

(6) Odluka donesena na nacin iz stavka 1. ovoga Clanka je obvezujuca za sve suvlasnike.
(7) Zapisnik koji nema sadrzaj propisan odredbom stavka 4. i 5. ovoga ¢lanka ne

proizvodi pravne ucinke.

Komentar:

Ad. St. 1.)

U ovom clanku treba izmijeniti stavak prvi na nacin da ne glasi imperativno, ve¢ da se samo omoguci suvlasnicima da
odluke donose na sastancima, a ne da se donosenje odluka na sastancima ucini primarnim na¢inom odlucivanja. Razlog
za to je Sto se u praksi vrlo cesto dogada da je odaziv na sastanke vrlo slab, odnosno rijetko se dogodi da na sastanku
sudjeluje viSe od 20-25% suvlasnika.

Takoder, u praksi je vrlo éesto veoma tesko donijeti bilo kakvu odluku zbog ucestalih svada i suprotstavljenih stajaliSta
medu suvlasnicima. Shodno tome, stajaliSta smo da bi primarni nacin odlucivanja ipak trebala biti potpisna lista te da
je bolje suvlasnicima ponuditi zakonom sankcionirani izbor u pogledu nacina odludivanja umjesto prisiljavanja na
odrZavanje sastanka.

Slijedom navedenog predlazemo da stavak 1. glasi:
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»Odluke o upravljanju zgradom u svrhu provedbe meduvlasnickog ugovora i vaZecih propisa, suvlasnici mogu donijeti
na sastanku suvlasnika.”

Ad. St. 2.)

Nadalje, smatramo kako je ogranicenje da se sastanak organizira 1/3 suvlasnika u suprotnosti s vaie¢im odredbama iz
€l. 37. st. 6. ¢l. 38. ZV-a. Naime, svaki suvlasnik ima prema tre¢ima i prema svojim suvlasnicima jednaka prava. Ovakvim
ogranicavanjem fakticki se derogiraju prava suvlasnika iz jednog propisa u odnosu na drugi $to je ustavnopravno
neprihvatljivo te stvara konfuziju i pravnu nesigurnost.

lako je jasnaintencija zakonskog prijedloga da se sastanci ne bi trebali sazivati na bilo ¢iji zahtjev, u praksi ¢e se najcesce
dogoditi da ukoliko netko sazove sastanak na temu koja nije bitna drugim suvlasnicima, isti se na njemu nece niti pojaviti
te nikakva odluka nece biti donesena. Stoga je takvo ograni¢enje zapravo potpuno nepotrebno.

Pored toga, nejasno je na koji naéin bi 1/3 suvlasnika trebala zatraZiti odriavanje sastanka, tj. da li im treba pisana
odluka potpisana od 1/3 suvlasnika, odnosno je li dovoljna odluka elektroni¢kim putem te kome tu odluku moraju
prezentirati, upravitelju ili predstavniku suvlasnika da bi njihovo sazivanje sastanka bilo valjano. Stoga predlazemo da
se ukloni predmetno ogranicenje te da odredba glasi:

»Sastanak suvlasnika saziva predstavnik suvlasnika, a moZe ga sazvati i svaki drugi suvlasnik te po potrebi upravitelj
zgrade.”

Dodatno predlazemo da se u stavku 2. doda mogucnost da vijece suvlasnika sazove sastanak jednoglasnom odlukom.
(v. nas prijedlog za ¢lanak o vijecu suvlasnika).

Ucestalost 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 odrzavanja zajednickih dijelova zgrade za iduéu godinu te viSegodisnji program
odrzavanja zgrade.

Komentar:

U praksi se vrlo rijetko dogada da se odluka o godiSnjem programu zgrade donosi na sastanku, vec¢ u pravilu
sporazumno izmedu predstavnika suvlasnika i upravitelja, Sto uostalom i ovaj zakon i predlaze odredbom cl. 22. st. 2.
toc. 3.

Smatramo da imperativnost ovakve odredbe neée biti svrhovita, a pogotovo ukoliko zakon ne propisuje nikakvu
sankciju za nepostivanje iste, Cime se otvara put nepotrebnim interpretiranjem odredbe u slucaju eventualnog spora u
svezi s godiSnjim programom.

Osim toga, kao Sto je prethodno naglaseno, na sastancima suvlasnika se naj¢eSée niti ne pojavi dovoljna vecina
suvlasnika da bi odluka bila donesena, pogotovo na velikim zgradama s brojnim garazama, stanovima i poslovnim
prostorima pa je nejasno kako bi se uopce godisnji program mogao donijeti u tim uvjetima.

Shodno tome, predlazemo dodavanja stavka 2. koji bi glasio:

»Ukoliko suvlasnici ne donesu godisnji, odnosno visegodisnji program odrZavanja zgrade na nacin predviden
prethodnim stavkom, tada ga donosi upravitelj, a potpisuje predstavnik suvlasnika.”
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Ukoliko bi zakonodavac i dalje inzistirao na sastanku suvlasnika kao primarnoj metodi za donosenje godisnjeg
programa, potrebno je ipak osigurati alternativnu soluciju koja bi omogucila donosSenje programa u situacijama kada
se dovoljan broj suvlasnika ne moze ili ne Zeli odazvati sastanku, odnosno ukoliko na sastanku ne mogu prikupiti
dovoljnu veéinu potpisa.

Odluke suvlasnika u upravljanju zgradom
Clanak 19.
(1) Suvlasnici na sastanku suvlasnika donose odluku kojom odlucuju o:
1. izboru i promjeni predstavnika suvlasnika
2. izboru i promjeni upravitelja
3. godiSnjem programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade
4. visegodiSnjem programu odrzavanja zgrade
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
10. kuénom redu
11. promjeni namjene zajednickih dijelova zgrade u posebni dio
12. uzimaniju kredita za financiranje odrzavanja zgrade

13. drugim pitanjima vezanim uz upravljane zgrade o kojima prema meduvlasnickom ugovoru ili vaze¢im
propisima odlucuju suvlasnici.

(2) Suvlasnici odluku iz stavka 1. ovoga Zakona 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 i ugradniji 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.

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

Komentar:

Ad. St. 1.)
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Predlazemo da se ukloni iz stavka 1. odredba da se sve navedene odluke iz clanka donose na sastanku suvlasnika. Kao
$to smo veé argumentirali, sastanak ne bi trebao biti primaran oblik donosSenja odluka iz razloga iznesenih ranije
(nepojavljivanje na sastanku itd.)

Ad. St. 1. tog. 11.)

Nadalje, ova je odredba u suprotnosti s odredbom ¢l. 41. Zakona o vlasniStvu koji izriCito propisuje da se radi o
izvanrednom poslu. Takoder, ve¢ u sljedecem stavku se daje suprotna odredba te shodno tome ta tocka mora biti
uklonjena iz stavka 1.

Ad. St. 2.)

Potpuno je nepotrebno stvaranje neke nove veéine od 65% za ugradnju lifta ili za obnovu fasade. Naime, obnova fasade
moze biti i posao redovitog upravljanja ili izvanredni posao ovisno o opsegu posla sukladno ¢l. 41. ZV-a. Nadalje, ¢l. 87.
ZV-a jasno regulirano kada nije potrebna suglasnost svih suvlasnika za cinjenje poboljsice na zgradi, pogotovo kada se
uzmu obazir ¢l. 87. st. 2. i 3. koji propisuju iznimke od suglasnosti svih suvlasnika radi ¢injenja poboljsice. Stoga smatramo
da tocku 1. tog stavka treba u cijelosti brisati.

U skladu s komentarom na st. 1. predlazemo dodavanje stavka 3. koji bi glasio:

»0Odluke iz stavka 1. ovog ¢lanka suvlasnici mogu donijeti na sastanku suvlasnika®

Donosenje odluke prikupljanjem potpisa

Clanak 20.

(1) Ako se ne moze sazvati sastanak suvlasnika sa potrebnom vec¢inom za donosenje odluke iz ¢lanka 18. 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.

(2) Odluka donesena na nacin iz stavka 1. ovoga ¢lanka je obvezujuca za sve suvlasnike.
(3) Predstavnik suvlasnika obvezan je odluku donesenu na nacin propisan odredbom

stavka 1. ovoga clanka objaviti na oglasnoj ploci ili putem elektronicke poste ako suvlasnik to zatrazi.

Komentar:

Prvenstveno ukazujemo na to da je praksa pokazala da je donosenje odluka putem potpisne liste najcesca i
najkonstruktivnija metoda, iako tegotna za onog suvlasnika (ili grupu suvlasnika) koji Zeli da odredena odluka bude
donesena, bududi da to za suvlasnika najé¢esce znaci odlazak od vrata do vrata radi prikupljanja potpisa.

Dakle, predlazemo da se mogucnost donosenja odluke putem potpisne liste ne vezuje za odrzavanje, odnosno
neodrzavanje sastanka na zgradi. Shodno tome predlazemo da se stavak 1. izmijeni na nacin da glasi:

“Predstavnik suvlasnika ili drugi zainteresirani suvlasnik moZe za donosenje odluka iz ¢l. 19. ovog zakona pribaviti
suglasnost suvlasnika prikupljanjem potpisa na napisanu odluku ili putem elektronicke poste ako suvlasnik to zatraZi,
uz dokaz istovjetnosti (npr. sken osobne iskaznice itd.).”

Problem s prikupljanjem suglasnosti elektronickim putem je Sto je vrlo lako falsificirati mailove pa bi u mailu kao
privitak svaki suvlasnik trebao dostaviti dokaz istovjetnosti, npr. scan osobne iskaznice ili putovnice.
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Obveze suvlasnika
Clanak 21.
(1) Suvlasnik je obvezan:
1. ponasati se u skladu s meduvlasni¢kim ugovorom, kué¢ nim redom i odlukama suvlasnika
2. odrZavati svoj posebni dio zgrade

3. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjenama vezanim uz suvlasnistvo zgrade, odnosno vlasnistvu
posebnog dijela zgrade te mu o tome dostaviti fotokopiju dokaza

4. 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

5. dozvoliti ulaz u svoj posebni dio zgrade upravitelju, odnosno osobi koju upravitelj odredi ako je to potrebno
radi odrZavanja zajednickih dijelo va zgrade ili otklanjanja kvara koji uzrokuje ili bi mogao uzrokovati stetu zajednickom
dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika.

(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) Ako suvlasnik nanese Stetu ili umaniji svojstvo zajednickog dijela zgrade ili posebnog dijela zgrade drugog
suvlasnika iste je obvezan otkloniti ili podmiriti troskove popravka.

Komentari:

Predlazemo da se doda obveza suvlasnika da upravitelju javi za promjenu vlasnistva te da se shodno tome st. 1. toc 3.
izmijeni na nacin da glasi:

»obavijestiti predstavnika suvlasnika, odnsno upravitelja zgrade o promjenama vezanim uz suvlasnistvo zgrade,
odnosno vlasnistvu posebnog dijela zgrade te mu o tome dostaviti fotokopiju dokaza.”

Na isti na€in predlazemo i izmjenu st. 1. toc. 4.

Nejasno Sto tocno treba znaciti izraz ,,umanijiti svojstvo” zajednickih dijela zgrade ili posebnog dijela zgrade drugog
suvlasnika iz stavka 2 i 3. Da li se to odnosi na vrijednost zajedni¢kog/posebnog dijela, njegovu namjenu ili pak na
njegovu fakti¢nu uskladenost s kogentnim normama? Predlazemo izmjenu tog termina s izrazom ,,zadirati u su¢anstvo”
radi terminoloske uskladenosti sa ZV om (v. ¢l. 203. — 209. ZV-a) te zbog toga Sto postoji brojna sudska praksa koja
razraduje pojam sucanstva.

Isti prigovor, odnosno prijedlog se odnosi na stavak 3. Pored toga, radi uskladenosti sa Zakonom o obveznim odnosima
bilo bi dobro izravno se pozvati na odredbe ZOO-a o naknadi Stete. U tom smislu odredba bi mogla glasiti:

»Ako suvlasnik nanese stetu ili zadire u su¢anstvo zajednickog dijela zgrade ili posebnog dijela zgrade drugog suvlasnika
isti je obvezan uspostaviti prijasnje stanje sukladno odredbama zakona kojim se ureduju obvezni odnosi.”

Ovakav tekst odredbe predlazemo jer je primaran oblik naknade Stete restitucija, odnosno povrat u stanje kakvo je bilo
prije stetnikova djelovanja, a podredno placanje novcane naknade ukoliko povrat nije moguc te se ovakvom odredbom
jasno upucuje na posljedice prouzrocenja Stete kako ih propisuje ZOO.
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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 ¢iji suvlasnici biraju
predstavnika suvlasnika .

(2) Predstavnik suvlasnika ima slijedeca prava i obveze:

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

2. sazivati i voditi sastanak suvlasnika

3. koordinirati i dogovarati s upraviteljem izradu i provedbu godisnjeg programa odrzavanja zajednickih dijelova
zgrade, viSegodiSnjeg programa odr Zavanja zgrade i pojedinih poslova u svezi s odrzavanjem zgrade

4. supotpisivati sa upraviteljem radni nalog vezan uz odrzavanje zgrade i kontrolirati njegovo izvrsenje
5. dostavlja upravitelju odluke suvlasnika i druge dokumente potrebne za rad upravitelja
6. nadzire ispunjavanje obveza upravitelja iz ugovora o upravljanju i o tome po potrebi

izvjeStava suvlasnike

7. uime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekt energetske obnove zgrade te sklopiti ugovore koji su
potrebni za provedbu projekta, ako to ne ucini upravitelj.

8. uime 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 projekta

9. otvoriti poseban racun za provedbu projekata energetske obnove zgrade i projekata kojima se doprinosi vecoj
otpornosti zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekata ako to ne ucini
upravitelj.

10. izraditi kratki izvjeStaj o svom radu u protekloj kalendarskoj godini koji dostavlja suvlasnicima putem oglasne
ploce ili putem elektronic¢ke poste do 1. veljace iduée godine

11. druga prava i obveze propisane ovim Zakonom i posebnim propisima i odredene meduvlasnickim ugovorom

Komentari:

Prvenstveno pohvaljujemo sto je na nedvojben nacin utvrdeno da predstavnik suvlasnika moZe, odnosno mora biti
jedan od suvlasnika ali predlazemo dodatke ovom ¢lanku.

Primjerice predlaZzemo da se unese stavak 3. koji bi glasio:

»Predstavnik suvlasnika moZe primati novéanu naknadu za obavljanje zadataka iz ovog ¢lanka. Pravo na naknadu te
njezin iznos suvlasnici utvrduju meduvlasnickim ugovorom.“

S obzirom na opseg posla, predstavnik suvlasnika bi po naSem misljenju trebao imati pravo na novéanu naknadu za
svoj trud, sto bi svakako djelovalo poticajno da se suvlasnici javljaju za obavljanje ovog relativho nezahvalnog, a
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poprilicno zahtjevnog posla, a suvlasnici bi trebali imati autonomiju da sami odrede kolika bi ta naknada mogla biti,
odnosno hoce li ju predstavnik uopée primati.

Takoder predlazemo da se navedu nacini prestanka mandata predstavnika dodavanjem stavka 4. koji bi glasio:
»DuZnost predstavnika suvlasnika prestaje:

- Davanjem ostavke u pisanom obliku — s danom dostave upravitelju, odnosno objavom na oglasnoj ploci
zgrade;

- Prestankom prava vlasnistva na posebnom dijelu zgrade — s danom prestanka vlasnistva;

- Smréu;

- Imenovanjem novog predstavnika suvlasnika — s danom kada je donesena valjana odluka o imenovanju
novog predstavnika suvlasnika sukladno odredbama ¢l. 19. i ¢l. 20. ovog zakona.“

Pored toga predlazemo dodavanje odredbe kojom bi se legitimiziralo da predstavnik suvlasnika moze imati pomocnike
na razli¢itim ulazima ukoliko se radi o velikim zgradama pa bi odredba mogla glasiti:

“Predstavnik suvlasnika mozZe imati jednog ili viSe pomocnika, a Ciji broj, prava i obveze se utvrduju meduvlasnickim
ugovorom.”

Ovakva odredba bi omogucila predstavnicima da temeljem odluke suvlasnika imaju ljude na pojedinim ulazima koji ¢e
im pomagati u izvrSavanju svojih zadataka, Sto je vrlo cesto bitno na zgradama s viSe od 3-4 ulaza gdje ¢esto pojedinci
fakticki obavljaju pomocéne zadatke kako bi pomogli predstavniku.

Kako bi se omogucila vecéa fleksibilnost u izvrSavanju ovlasti predstavnika suvlasnika, pogotovo u situaciji kada je
predstavnik osoba starije Zivotne dobi ili je ¢eS¢e odsutan, predlazemo dodavanje stavka koji bi glasio:

“Predstavnik suvlasnika moZe pojedine ovlasti iz meduvlasni¢kog ugovora prenijeti na opunomocnika ako je to s
obzirom na okolnosti opravdano, no samo ukoliko za to dobije suglasnost suvlasnika sukladno odredbama ¢lanka 19.,
odnosno ¢lanka 20. ovog zakona.”

Ovime bi se omogucilo obavljanje poslova predstavnika

Novi €lanak — Vijece suvlasnika zgrade

Na mnogim zgradama, a pogotovo onima gdje je ve¢i broj suvlasnika, uspostavlja se vijeée suvlasnika €ija funkcija je
nadzor rada predstavnika te u odredenim situacijama ograni¢avanje njegovih ovlasti, primjerice ograni¢avanje isplate
s racuna zajednicke pricuve u odredenom iznosu na nacin da predstavniku treba suglasnost vijeca.

U principu predlazemo osnivanje tijela koje je svojevrstan hibrid nadzornog odbora iz Zakona o trgovackim drustvima
te odbora vjerovnika iz Ste¢ajnog zakona, a treba sluZiti kao odredeni sustav , kocnice i ravnoteze“ na ve¢im zgradama.

Vijece bi s jedne strane trebalo imati nadzornu ulogu tako da nadgleda rad predstavnika te da po potrebi komunicira s
upraviteljem izravno. S druge strane, a po uzoru na odbor vjerovnika, vije¢u se mogu dati odredene ovlasti, zakonom
i/ili meduvlasni¢kim ugovorom.

Dakle, kako bi ve¢ sada postojece stanje na mnogim zgradama bilo i zakonom sankcionirano predlazemo unosenje jos
jednog clanka koji bi glasio kako slijedi.

(1) Suvlasnici mogu svojom odlukom uspostaviti Vijece suvlasnika zgrade.
(2) Clanovi vije¢a mogu biti samo suvlasnici. Broj ¢lanova, prava i obveze vije¢a utvrduju se meduvlasnickim
ugovorom, no vije¢e ne moZe imati veca prava i obveze od predstavnika suvlasnika.
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(3) Vijece suvlasnika zgrade nadzire predstavnika suvlasnika i pomagaZe mu u vodenju poslova, prati izvrsavanje
meduvlasnickog ugovora i ugovora o upravljanju te po potrebi provjerava financijsko stanje zgrade i
dokumentaciju vezanu za zgradu.

(4) U okviru svoga djelokruga vijece zgrade moZze biti oviasteno meduvlasnickim ugovorom na:

1. razmatranje godisnjeg izvjesStaja upravitelja zgrade;

2. davanje odobrenja za nalog predstavnika suvlasnika kojim predstavnik suvlasnika nalaZe upravitelju izvrsiti
isplatu s racuna zajednicke pri¢uve koja iznosi vise od iznosa definiranog meduvlasnickim ugovorom.

3. sazivanje sastanka suvlasnika.

4. izvrsava druge zadace sukladno odredbama meduvlasnickog ugovora.

Upravitelj
Clanak 25.
(1) Upravitelj moZe biti pravna ili fizicka osoba registrirana za obavljanje djelatnosti upravljanja nekretninama.

(2) 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.

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

(4) Upravitelj raspolaZe sredstvima zajednicke pri¢uve prema godisnjem programu odrZavanja zajednickih dijelova
zgrade, viSegodiSnjem programu odrZavanja zgrade i ugovoru o upravljanju zgrade.

Komentari:

U stavku 3. obavezno treba kodificirati pravo i obvezu upravitelja na zastupanje suvlasnika u pravnim poslovima s
fizickim i pravnim osobama pa predlazemo da odredba glasi:

»Upravitelj zastupa suvlasnike u svezi s upraviljanjem zgrade u postupcima pred javnopravnim tijelima te u pravnim
poslovima s fizi¢kim i pravnim osobama, ako ugovorom o upravljanju, odnosno meduvlasni¢kom ugovoru nije drukéije
odredeno.”

Ovakva odredba ima posebno velik zna¢aj za svakodnevne poslove kao $to je sklapanje ugovora s razli¢itim izvodac¢ima
radova, zatim za zaprimanje faktura pruzateljima razli¢itih usluga (npr. struje, telekomunikacija) itd., a pogotovo za
zgrade koje nemaju predstavnika suvlasnika, sto je relativno rijetka pojava, ali takoder treba biti uzeta u obzir.

Prinudni upravitelj
Clanak 26.

(1) U zgradama u kojim suvlasnici nisu izabrali upravitelja na nacin propisan ovim Zakonom jedinica lokalne
samouprave na ¢ijem podrucju se nalazi zgrada (u daljnjem tekstu: JLS) nakon provedenog javnog natjecaja rjesenjem
odreduje prinudnog upravitelja.
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(2) Iznimno od stavka 1. ovog ¢lanka javni natjecaj nije potrebno provoditi ako JLS odreduje za upravitelja

pravnu osobu ciji je osnivac ili vlasnik JLS.

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

(4) Prinudni upravitelj na temelju rjesenja iz stavka 1. ovog Clanka upravlja zgradom s pravima i obvezama
upravitelja do preuzimanja zgrade na upravljanje od strane novog upravitelja.

(5) Protiv rjeSenja iz stavka 1. ovoga Clanka se ne moze izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred mjesno nadleznim upravnim sudom.

Komentari:

Sukladno ¢l. 40. Zakona o opéem upravnom postupku upravni se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti ili na zahtjev
stranke. Bilo bi poZeljno normirati na koji nacin se pokrece postupak prinudne uprave te ukoliko bi se ostavila
mogucnost pokretanja na zahtjev stranke trebalo bi ostaviti svakom suvlasniku moguénost da podnese zahtjev
nadleZznom tijelu za imenovanje prinudnog upravitelja.

Dakle predlazemo dodavanje stavka 6. koji bi glasio:

»Prijedlog za imenovanje prinudnog upravitelja moZe nadleZznom tijelu JLS podnijeti svaki od suvlasnika ili upravitelj
kojem je prestao ugovor o upravljanju, ali samo ukoliko suvlasnici do dana prestanka upravljanja nisu imenovali novog
upravitelja.”

Prava i obveze upravitelja

Clanak 28.

Upravitelj u obavljanju svoje djelatnosti ima slijedeéa prava i obveze:

1. otvoriti poseban bankovni racun iskljucivo za priCuvu jedne zgrade, odnosno jednog dijela zgrade

2. osigurati poduzimanje aktivnosti radi redovitog odriavanja i nuznih popravaka u skladu s godiSnjim
programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno kada je to propisano vazec¢im 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 visegodisSnjem programu
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 iste ne otkloni sam u roku od 15 dana od dana primitka poziva upravitelja
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6. osigurati moguénost poduzimanja aktivnosti radi hitnih popravaka svaki dan u godini tijekom 24 sata
7. osigurati hitni popravak najkasnije u roku od tri sata od prijave potrebe popravka
8. osigurati provedbu redovitih pregleda i izvanrednih pregleda zgrade u skladu s
propisima o gradnji na kojima sudjeluju upravitelj i predstavnik suvlasnika
9. predloZiti iznos primjerene zajednicke pricuve
10. azurno voditi evidenciju suvlasnika, odnosno vlasnika posebnih dijelova zgrade
11. rasporedivati i napladivati troSkove zajednicke pricuve i druge zajednicke troskove
nekretnine nasuvlasnike (zajednicka potrosnja struje, vode, CiS¢enje zgrade i dr.) koji se placaju u zajednicku pri¢uvu.

12. poduzeti potrebne aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a neplacenih obroka zajednicke pricuveidrugih zajednickih
troskova nekretnine koje placaju suvlasnici nakon sto nisu placena Cetiri obroka

13. redovno podmirivati zajednicke troSkove zgrade prema tre¢ima sredstvima zajednicke priCuve

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

15. izraditi prijedlog viSegodiSnjeg programa odriavanja zgrade i dostaviti ih predstavniku suvlasnika
najkasnije do 31. prosinca tekuée kalendarske godine

16. pokrenuti sve potrebne postupke pred nadleznim javnopravnim tijelima u svrhu upisa zgrade i njezinih
posebnih dijelova u zemljisne knjige i katastar

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

19. u ime i za radun suvlasnika zgrade prijaviti projekt energetske obnove zgrade te sklopiti ugovore koji su
potrebni za provedbu projekta,

20. u ime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekte kojima se doprinosi vedoj otpornosti zgrada na
pozar i potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu projekta

21. otvoriti poseban racun za provedbu projekata energetske obnove zgrade i projekata kojima se doprinosivecoj
otpornostizgrada na pozari potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekta

22. obavjesStavati suvlasnike zgrade putem predstavnika suvlasnika o obavljenim poslovima

23. izraditi i suvlasnicima dostaviti, putem predstavnika suvlasnika, godisnji izvjeStaj o upravljanju zgradom koji,
uz ostalo, obavezno sadrzi pregled pojedinacnih prihoda i rashoda zajednicke pricuve

24. u suradnji s predstavnikom suvlasnika utvrditi i izraditi zapisnik o stanju nov¢anih sredstava u zajednickoj
pricuvi, dugovima zgrade i potrazivanju nov¢anih sredstava za koja nisu pokrenutii za koja su pokrenuti sudski postupci

25. na zahtjev suvlasnika dati na uvid i omoguditi kopiranje isprava na kojima 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
zatraii
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26. obavljati druge poslove odredene ovim Zakonom, posebnim propisimaili ugovorene meduvlasnic¢kim
ugovorom ili drugim ugovorima.

27. upisati zabiljezbu iz odredbi zakona o zemljisnim knjigama

Komentari:

Pojedine odredbe ovog ¢lanka su nepovoljne za upravitelje ili suvlasnike ili su tesko provedive u stvarnosti te
predlazemo izmjene sljedecih tocaka:

Ad. Toc. 5.)
Ovime se upravitelju namece obveza poduzimanja aktivnosti u posebnom dijelu zgrade radi otklanjanja uzroka stete ili
umanjenja svojstva zajednickog dijela zgrade ili drugog posebnog dijela zgrade. Takvim pristupom se na upravitelja
stavlja odgovornost da mora pristupiti u stan pojedinog suvlasnika, a takav pristup u stvarnosti moze biti sprijecen od
samog suvlasnika ili potencijalno trece osobe (najmoprimac itd.) za kojeg nije predvidena prekrsajna sankcija iz ¢l. 33.
Zakona, a ¢ime se otvara put za potencijalnu odstetnu odgovornost upravitelja zbog neispunjenja obveza iz ugovora o
upravljanju.
Osim toga, upitna je ustavnost takve odredbe jer ovlast upravitelja da bez valjanog sudskog naloga pristupi posebnom
dijelu zgrade koji je u samovlasniStvu, a sto ¢l. 34. Ustava Republike Hrvatske ne poznaje.
Pored toga, odredba je problematicna i u situaciji kada zgrada nema dovoljno novcanih sredstava na racunu zajednicke
pricuve za otlanjanje Stete, a suvlasnik ne Zeli sam izvrsiti takvo otklanjanje stete. Nadalje, ¢l. 80. ZV-a izrijekom je
propisana odgovornost suvlasnika za odrZavanje svog posebnog dijela nekretnine, $to znaci da je odredba ovog zakona
u koliziji s tom odredbom.
Dodatna primjedba je takoder da u situaciji kada je poseban dio nekretnine prazan, npr. vlasnik je u inozemstvu, ili je
nemogucée kontaktirati vlasnika/posjednika, pristup stanu u principu nije mogué, izuzev temeljem sudske odluke ili
temeljem ovlasti koje imaju hitne sluzbe.

- Prijedlog za izmjenu dodati

Ad. ToE 7.)

Tockom 7. upravitelj je duzan osigurati hitni popravak najkasnije u roku od 3 sata od prijave potrebe popravka.

lako smo ovo veé naglasili u komentarima na ¢l. 10., u nekim slu¢ajevima, npr. kod prokisnjavanja krova uslijed
nevremena ili oStec¢enja u slu¢aju jake bure nije mogudée izvrsiti hitnu intervenciju, ¢ak niti pripremiti intervenciju putem
uvidaja na licu mjesta dok takvi vremenski uvjeti traju, odnosno ¢esto to nije moguée odmah uciniti tijekom noénih sati
ili po gustoj magli pa predlazemo da stavak glasi:

“Osigurati hitni popravak u najkracem moguéem roku, odnosno ¢im to temeljem okolnosti na koje upravitelj nema
utjecaja (primjerice vremenski uvjeti) bude moguce.”

Ad. Toc. 12.)
Imajuci u vidu da se troskovi ovrSnih postupaka podmiruju iz sredstava pricuve ovaj ¢lanak kako je sada formuliran viSe
je Stetan za suvlasnike nego Sto im koristi.

U mnogim situacijama je dovoljno poslati i opomenu te mirno rjesiti nepla¢ena dugovanja, npr. obroécnom otplatom.
Tek ukoliko bi to bilo neuspjesno, odnosno ako se duznik ne bi pridrzavao obroc¢ne otplate opravdano je krenuti s
ovr$nim postupkom. Naime, u slucaju pokretanja ovr$nog postupka ovrSenik ima pravo na prigovor te ukoliko bi se
upravitelj drzao doslovno ove odredbe fakticki bi morao svaka 4 mjeseca, odnosno 6 mjeseci kako bi izbjegao
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prekrsajnu odgovornost, pokretati ovrSne postupke na koje ovrSenik moZe prigovoriti Sto izaziva pokretanje ovrine
parnice u kojoj mogu ovisno o ishodu spora nastati veliki troskovi koji bi se opet morali namirivati iz sredstava
zajednicke pric¢uve.

Ne samo da je potpuno neopravdano i besmisleno pokretati ovrSne postupke svakih nekoliko mjeseci, pogotovo za
mala zaduZenja, primjerice na garazama da se svakih par mjeseci utuzuje po 300,00 kn, nego su moguée situacije u
kojima naplata od duinika jednostavno nije moguca. Ovrsni zakon postavlja ogranicenje od najmanje 40.000,00 kn
glavnice za pokretanje ovrhe na nekretnini, $to znaci da u veéini sluc¢ajeva ta ovrha za naplatu trazbine s naslova pricuve
nece biti moguca. Nadalje, novcana sredstva duznika mogu biti pod blokadom zbog izravne naplate, a kod
poslodavca/HZMO-a veé mogu biti drugi vjerovnici u redosljedu naplate. U takvim situacijama je potpuno besmisleno
pokretati nove ovrine postupke, izuzev radi prekidanja zastare te treba dati moguénost suvlasnicima da zabrane
upravitelju nepotrebno trosSenje njihovih novéanih sredstava.

S obzirom na izloZeno predlazemo da ova tocka glasi:

»poduzeti potrebne aktivnosti radi naplate dospjelih, a neplacenih obroka zajedni¢ke pri¢uve i drugih zajednickih
troskova nekretnine koje placaju suvlasnici, ukljucujuci i pokretanje ovrsnih postupaka, osim ukoliko suvlasnici ne
donesu drukciju odluku. Ukoliko prijeti zastara potraZivanja, upravitelj je duZan pokrenuti ovrsni postupak bez odgode*”.
Ovako formuliranom odredbom daje se obveza upravitelju da poduzme sve $to moze radi naplate, ukljucujuci
pokretanje ovrsnog postupka, ali se istodobno daje autonomiju suvlasnicima da naloZe upravitelju nepokretanje
ovrsnih postupaka ukoliko imaju saznanja da se nede naplatiti jer u konacnici to su novcana sredstva suvlasnika te
moraju imati pravo na odlu¢ivanje o pokretanju ili nepokretanju sudskih ili izvansudskih postupaka. Kljuéno je pri

svemu da suvlasnicima ne nastane Steta u vidu zastare traZbine radi toga $to nije na vrijeme pokrenut ovrsni postupak.

Uzgredno napominjemo da ova odredba nije uskladena s ¢l. 32. toC. 5 gdje je odredena prekrSajna odgovornost
upravitelja za nenapladivanje 6 obroka.

Ad. Toé. 15.)
Kod tocke 15. predlazemo da se isti nadopuni tako da se na kraju recenice doda:
“ukoliko postoji potreba za izradom visegodisnjeg programa odrZavanja zgrade.“

Naime, u praksi viSegodisnji program nece uvijek biti potreban, pogotovo ako zgrada nije opterecena zajmom ili
kreditnim obvezama.

Ad. Toc. 22.)

S obzirom na moderne, tj. online nacine izvjeStavanja kao Sto su web stranice ili drustvene mreze predlazemo da se isti
stavak 22. nadopuni tako da glasi:

“Obavjestavati suvlasnike zgrade o obavljenim poslovima putem predstavnika suvlasnika, odnosno putem vlastite web
stranice te na drugi prikladan nacin.”

Ad. Tot. 24.)
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Nejasno je koja je toéno svrha tog zapisnika, odnosno da li on treba sluZiti samo predstavniku suvlasnika ili je
predstavnik duzan taj zapisnik dati na uvid suvlasnicima. Osim toga je nejasno kada ova obveza nastaje za upravitelja,
da li na zahtjev predstavnika ili odredene skupine suvlasnika, odnosno da li je to nekakva periodi¢na obveza.

Osim toga, Sto ako je predstavnik suvlasnika nezainteresiran za izradu zapisnika, mozZe li onda bilo koji od suvlasnika
zahtjevati njegovu izradu i dostavu?

Ovu normu bi svakako trebalo precizirati u pogledu toga na Ciji zahtjev se zapisnik izraduje te u koju svrhu. Budu¢i da
nam intencija zakonodavca nije jasna u tom pogledu nemamo konkretan prijedlog razrade ove tocke.

Ad. Tog. 25.)

Podrzavamo da se upravitelja zakonskim propisom prisili na davanje dokumentacije koja se odnosi na imovinu
suvlasnika te je rok od 15 dana razuman. Medutim, dokumentacija u nekim slu¢ajevima mozZe biti opseZna te je
neopravdano u tim situacijama stvarati upravitelju troSkove umnazanja dokumentacije. Prema tome predlazemo da se
ta situacija zakonski uredi na nacin da upravitelj mozZe radi ustede dostaviti dokumentaciju u digitalnom formatu, no
ukoliko suvlasnik inzistira na fizickim kopijama vece koli¢ine dokumentacije razumno je troSak umnazanja (toner, papir
itd.) iste prevaliti na teret zajednicke pricve, buduci da je to dokumentacija koja se i ovako odnosi na same suvlasnike.
Dakle, predlazemo nadopunu ove tocke tako da glasi:

»ha zahtjev suvlasnika dati na uvid i omoguditi kopiranje isprava na kojima se temelji godisnji izvjestaj o upravljanju
zgradom i druge dokumente vezane uz upravljanje zgradom u roku od 15 dana od dana od kada to suviasnik zatraZi.
Upravitelj moZe traZenu dokumentaciju dostaviti suvlasniku u digitalnom obliku, no ukoliko suvlasnik zahtijeva
umnoZavanje vece kolicine fizicke dokumentacije, upravitelj ima pravo na teret sredstava zajednicke pricuve zgrade
naplatiti nastale materijalne troskove umnaZanja.”

Ad. Toc. 27.)
Radi jasnoce odredbe predlaZzemo da glasi:

»upisati zabiljezbu imenovanja, odnosno opoziva upravitelja iz odredbi zakona o zemljiSnim knjigama“”

Nacin ostvarivanja prava i ispunjavanja obveza u obavljanju djelatnosti upravitelja

Clanak 29.

(1) Prava i obveze iz ¢lanka 28. ovoga Zakona upravitelj 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 opunomoditi ako je to potrebno.

(2) Zaradove i druge poslove na odrzavanju zgrade Cija je vrijednosti ve¢a od 10.000,00 kuna upravitelj je obvezan
prikupiti najmanje tri neovisne i usporedive ponude.
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(3) Prilikom ispunjavanja obveza iz stavka 1. i 2. ovoga Clanka upravitelj je obvezan pridrzavati se uputa
predstavnika suvlasnika ako je iste dobio.

Komentari:

Nejasan je domet odredbe iz st. 2. te je ista odredba potencijalno u koliziji s drugim odredbama zakona. Naime, nejasno
je da li se odredba iz stavka 2. treba primijeniti i na hitne intervencije gdje zbog kratkoce roka najcesce nije moguce
pravovremeno pribaviti 3 ponude, a kod hitnih intervencija je takoder moguc¢ trosak veci od 10.000,00 kn, primjerice
kod hitnih intervencija rekonstrukcije kanalizacije, krova itd.

Takoder isticemo kako je ova odredba u nekim situacijama besmislena za vece zgrade, primjerice samo ¢iS¢enje zgrade
vece od 15.000,00 m2 moze vrlo lako iznositi vise od 10.000,00 kn mjesecno, a da ponude servisa za ¢iS¢enje nemaju
znacajnih razlika u cijeni.

S time u vezi, a kako bi se izbjeglo nepotrebno slanje veceg broja ponuda svake godine, pogotovo za vece zgrade,
predlazemo da se zakonski omoguci suvlasnicima da sklope visegodiSnje ugovore, odnosno ugovore s izvodacima
pojedinih radova, npr. ¢iSéenje, servisi protupozarnih instalacija itd.

Stoga predlazemo da se na kraju recenice stavka 2. doda: “izuzev u slucaju hitne intervencije, odnosno za poslove
odrZavanja koji se u skladu s potrebama zgrade odvijaju redovito ili periodicno ukoliko su ve¢ jednom prikupljene tri
neovisne i usporedive ponude..”

Alternativno, radi jasnoce ¢lanka predloZeno moze biti uneseno i u zaseban stavak.

Preuzimanje zgrade na upravljanje
Clanak 30.
(1) Upravitelj preuzima zgradu na upravljanje na temelju ugovora o upravljanju.

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

(3) Ranije izabrani upravitelj je duzan sredstva zajednicke pricuve utvrdena zapisnikom iz ¢l. 28. tocke 24. ovoga
zakona staviti na raspolaganje novoizabranom upravitelju u roku od 30 dana od dana kojega je novi upravitelj
preuzeo upravljanje zgradom.

Komentari:

Pohvaljujemo $to je u odnosu na prijasnji nacrt dodano vise nacina prestanka ugovora bivSem upravitelju. Medutim,
nejasno je zasto se odustalo od odredbe da je prijasnji upravitelj duzan:

»haplaéena nakon sastaviljanja zapisnika iz ¢lanka 2 8. tocke 24. ovoga Zakona uplatiti na raéun novoizabranog
upravitelja najkasnije u roku od 30 dana od dana njihove naplate.”

Naime, ucestala je pojava da suvlasnici nakon promjene upravitelja nastave placati na racun bivSeg upravitelja, bilo
zbog toga Sto nisu obavjesteni o promjeni upravitelja (npr. ne Zive na adresi zgrade) ili zato $to imaju otvoren trajni
nalog pa ne provjeravaju uplatnice. Stoga bi trebalo zakonski propisati obvezu bivSeg upravitelja da sva naknadno
zaprimljena sredstva prenese novom upravitelju unutar odredenog roka.
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Nadalje, s obzirom da je ucestalo osim prijenosa novcanih sredstava potreban i prijenos odredene dokumentacije na
novog upravitelja, npr. police osiguranja, ateste te svakako ovrsne i parnic¢ne spise. Stoga predlazemo da se u
odredbu ¢lanka unese stavak 4. koji bi glasio:

“Ranije izabrani upravitelj duZan je novom upravitelju predati sudske spise vezane za aktivne ovrsne, odnosno parni¢ne
predmete vezane za naplatu zajednicke pricuve te po potrebi financijsku, tehnicku i drugu dokumentaciju vezanu za
zgradu u roku od 30 dana od kojega je novi upravitelj preuzeo upravljanje zgradom.

U nekim situacijama moguce je da pojedini upravitelj postupa nemarno ili da ne Zeli prenijeti sredstva novom
upravitelju ili da mu ne Zeli dostaviti potrebnu dokumentaciju. Za te slucajeve predlazemo dodavanje stavka 5. kojim
bi se omogudilo upravitelju pokretanje parni¢nog postupka u svoje ime i za svoj racun, odnosno na nacin da sam
pokreée parnicu, a ne da nastupa kao zastupnik suvlasnika. Na taj nacin bi se izbjegle dvojbe oko nadleznosti sudova u
takvim sporovima jer bi se nacelno radilo o trgovackim sporovima izmedu upravitelja pravnih osoba (ili obrtnika),
buduci da su upravitelji fizicke osobe znacajna manjina.

Dakle predlazemo da se unese dodatan stavak 5. koji bi glasio:

“Ukoliko raniji upravitelj ne ispuni dobrovoljno obveze iz stavaka 3. i 4. ovog ¢lanka, novi upravitelj ovlasten je u svoje
ime i za svoj rac¢un pokrenuti parniéni postupak protiv ranijeg upravitelja radi ispunjenja navedenih obveza.

PREKRSAJNE ODREDBE

Clanak 32.

Novcéanom kaznom u iznosu od 5.000,00 do 20.000,00 kuna kaznit e se za prekrsaj upravitelj ako:

1. ne otvori poseban bankovni racun iskljucivo za pricuvu jedne zgrade, odnosno jednog dijela zgrade (¢lanak 28.
tocka 1.)

2. ne osigura hitni popravak najkasnije u roku od tri sata od prijave potrebe popravka
(¢lanak 28. tocka 7.)

3. ne osigura provedbu redovitog pregleda iliizvanrednog pregleda zgrade u skladu s propisima o gradnji na kojima
sudjeluju upravitelj i predstavnik suvlasnika (¢lanak 28. tocka 8.)

4. ne rasporeduje ili ne naplacuje troskove zajednicke pricuve ili druge zajednicke troskove nekretnine na
suvlasnike (zajednicka potrosnja struje, vode, Cis¢enje zgrade i dr.) koji se plac¢aju u zajednic¢ku pri¢uvu (¢lanak 28. tocka
11.)

5. ne poduzme potrebne aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a nepla¢enih obroka zajednicke pricuve i drugih
zajednickih troskova nekretnine koje placaju suvlasnici nakon Sto nije pla¢eno Sest obroka (¢lanak 28. tocka 12.)

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

7. uime i za racun suvlasnika zgrade ne prijavi projekt energetske obnove zgrade te ne sklopi ugovore koji su
potrebni za provedbu tog projekta (¢lanak 28. tocka 19.)

8. uime i za racun suvlasnika zgrade ne prijavi projekte kojima se doprinosi vecoj otpornosti zgrada na pozar i
potres te ne sklopi ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekata (cl. 28. toc. 21.)
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9. 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 poretbni za provedbu tih projekata (¢l. 28. tocka 23)

10. neizradi ili suvlasnicima, putem predstavnika suvlasnika, ne dostavi godisnji izvjestaj o upravljanju zgradom ili
ako taj izvjestaj ne sadrzi pregled pojedinacnih prihoda i rashoda zajednicke pri¢uve (¢l. 28. stocka 23.)

11. u suradnji s predstavnikom suvlasnika ne utvrdi ili ne izradi zapisnik o stanju novcanih sredstava u zajednickoj
pri¢uvi, dugovima zgrade i potraZivanju novcanih sredstava za koji nisu pokrenuti i za koja jesu pokrenuti sudski postupci

12. na zahtjev suvlasnika ne da na uvid ili ne omoguci kopiranje isprava na kojima se temelji godisnji izvjesStaj o
upravljanju zgradom ili druge dokumente vezane za upravljanje zgradom u roku od 15 dana od dana kada to suvlasnik
zatrazi. (Clanak 28. tocka 25.)

Komentari:
Ad. Toc. 2.)

Ovdje smo vec iznijeli prigovore na prekratki rok od 3 sata za izvodenje hitne intervencije, koju fakticki u nekim
situacijama nije moguce izvesti pa bi bilo dobro unijeti ekskulpacijske razloge u ovaj stavak dodavanjem dijela recenice:

,»0sim ukoliko to zbog okolnosti na koje upravitelj nema utjecaja (primjerice vremenski uvjeti) nije bilo moguce.“
Ad. Toc. 5.)

Ova odredba fakticki tjera upravitelja na pokretanje novog ovrSnog postupka svakih Sest mjeseci pod prijetnjom
prekrsajne odgovornosti, a Sto moZe zbog troskova ovrsnog postupka nanijeti puno viSe stete zgradi nego li koristi, a
posebno je tegotno za duZnika. Nadalje, pogotovo je primjerice besmisleno svakih 6 mjeseci utuZivati nepla¢ena
zaduZenja za garaZe gdje mjesecna pricuva moze biti manje od 30 kn mjesecno.

Sustinski, upravitelj moze bilo kada biti kaznjen ako postoje Sest ili viSe nepodmirenih zaduZzenja za zajednicku pricuvu,
a Sto sigurno ne bi smjela biti intencija zakonodavca jer time mogu upravitelju nastati ozbiljni financijski gubici koji
uopce nisu opravdani.

Stoga predlaZzemo da se stavak izmijeni u cijelosti te da glasi:

»Ne poduzme potrebne aktivnosti radi naplate, odnosno ovrhe dospjelih, a neplacenih obroka zajednicke pricuve i
drugih zajednickih troskova nekretnine pa zbog toga nastupi zastara traZbine (clanak 28. tocka 12.).“

Ovakvom odredbom se upravitelju jasno daje do znanja da ne snosi samo privatnopravnu odgovornost za Stetu
suvlasnicima, ve¢ snosi i prekrSajnu odgovornost ukoliko dopusti da je ostvarivanje trazbine znacajno otezano u
prisilnoj naplati zbog toga Sto je nastupila zastara. Cilje prekrSsajne odredbe mora biti da upravitelje tjera na
pravovremeno poduzimanje svih potrebnih aktivnosti, a da se pri tome upravitelje ne izlaze nepotrebnim sankcijama
zbog neprovodenja suvisnih ovrsnih postupaka unutar arbitrarno odredenih rokova.

Ad. Tog. 11.)

Prigovor na odredbu iz to€. 11. je isti kao Sto smo prethodno iznijeli u ¢l. 28., nejasno je sto bi toéno predmetni zapisnik
trebao biti i kada nastaje obveza njegove predaje predstavniku suvlasnika. Shodno tome je i ova prekrSajna odredba
nejasna jer nije razvidan trenutak poc€injenja prekrsaja.

Clanak 33.

Novcéanom kaznom u iznosu od 3.000,00 do 15.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnik ako ne dozvoli
ulaz u svoj posebni dio zgrade upravitelju, odnosno osobi koju upravitelj odredi ako je to potrebno radi odrzavanja
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zajednickih dijelova zgrade ili otklanjanja kvara koji uzrokuje ili bi mogao uzrokovati Stetu zajednickom dijelu zgrade ili
posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika (¢lanak 21. stavak 1. tocka 5.).

Naplaéene kazne iz stavka 1. ovog ¢lanka upladuju se na poseban bankovni racun pricuve zgrade.
Komentari

Pozdravljamo sankcioniranje suvlasnika koji djeluju na stetu drugih suvlasnika te naplatu njihove sankcije u korist
sredstava pri¢uve. Medutim, ova odredba je moguce protivna odredbi ¢l. 34. Ustava Republike Hrvatske, s obzirom da
je pravo na dom veoma vazna ustavna kategorija te je samo iznimno odredeno pravo da se sredstvima drzavne prisile
to pravo povrijedi. Povreda Ustava je tim vjerojatnija Sto se ovom odredbom daje pravo fizickoj osobi ulazak u tudi
dom a da pri tome postupa iure gestionis, odnosno s privatnopravne osnove, a ne kao sluZzbena osoba s javhopravne
osnove (iure imperii).

Izuzev navedenog, ovakva odredba ne rijeSava problem kada se u stanu nalazi posjednik koji nije vlasnik pa predlazemo
da preinaku tako da glasi:

»Novéanom kaznom u iznosu od 3.000,00 do 15.000,00 kuna kaznit ce se za prekrsaj suvlasnik, odnosno
druga osoba koja se nalazi u posjedu posebnog dijela nekretnine, ako ne dozvoli 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 ilibi mogao uzrokovati stetu zajednickom dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog
suvlasnika (¢lanak 21. stavak 1. tocka 5.).“



