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Trgovadko druStvo KV-STAN d.o.o. Rijeka, UZarska 30, zastupano po direktor - dlanu
uprave Karmen Vukorepa, (u daljnjem tekstu: Upravitelj) s jedne strane,

i

SUVLASNICI zgrade u Rijeci, na adresi ANTUNA BARCA 38, zastupani po ovla5tenom
predstavniku suvlasnika Duiku Bur5iiu, ovla5tenom temeljem Meduvlasnidkog ugovora od
23.08.2022. god. s druge strane,

zakljudili su dana 01.12.2022. slijededi

UGOVOR O UPRAVLJANJU

ZGRADOM

BROJ UGOVORA 136



.L
I" .PCE .DREDBE 

ilanak 1.

Utvrduje se da su suvlasnici zgrade u Rijeci, na adresi, ANTUNA BARCA 3B (u daljnjem tekstu: suvlasnici),
koja je sagradene na k.d. br.4380 k.o. Plase, temeljem Mecluvlasnidkog ugovora sklopljenog 23.08.2022.,
poslove upravljanja zgradom povjerili trgovadkom dru5tvu KV-STAI.{ d.o.o. Rijeka (u daljnjem tekstu:
Upravitelj), koje je registrirano za obavljanje tih poslova, te koje raspolaZe svim profilima strudnjaka i suradnika
potrebnih za obavljanje ovlasti i obveza koje su mu suvlasnici povjerili ovim ugovorom.

II" OVLASTENJA I OBVEZE UPRAVITELJA-
Clanak 2.

Suvlasnici ovla5iuju upravitelja da u ime i zaratw vlasnika obavlja slijedeie poslove:
- orgatizira redovno odrZavanje zajednidkih dijelova i uredaja u graditeljskom i funkcionahom stanju prema
popisu zajednidkih dijelova i uredaja utvrdenim Meduvlasnidkim ugovorom,
- obavlja povremeni i godiSnji pregled nekretnine,
- raspolaZe sredstvima koja vlasnici izdvajaju za pokri& tro5kova odrLavanla zajednidkih dijelova i uredaja,
ukljudujudi i tro5kove upravljanja (sredstva zajedni(ke priduve), nalozi za pladanje potpisivat ie se jednim
potpisom od strane upravitelja, uz koriStenje pedata upravitelja, tek po odobrenju i ovjeri fakture od strane
ovl.predstavnika suvlasnika i joS jednog potpisnika suvlasnika zgrade
- osigurava zajednidke i posebne dijelove zgrade kod osiguravaju6eg dru5tva od svih predvidivih rizika,
- orgatizira prijavljivanje, saniranje i naplatu Steta pokrivenih osiguranjem zajednidkih i posebnih dijelova
zgrade kod osiguratelja iz prethodne alineje,
- omoguiava uzimanje kredita kod poslovnih banaka radi osiguranja dodatnih sredstava za pokrile tro5kova
odrZavanja zgrade, a na osnovi odluke suvlasnika, i to kod BI(S banke AG
- zasltrpa suvlasnike pred sudom i drugim tijelima vlasti u postupcima koji proizlaze izupravljana zgradom.

ilanak 3.
Upravitelj se obvezuje organizirati popravak kvarova hitne naravi i to:
- puknuie vodovodne instalacije,
- puknuie ili propu5tanje vodovodne kanalizacije,
- prodiranje oborinskih voda u zgradu,
- kvar na dizalima

U svrhu izvr5enjaposlova iz stavka 1. ovog dlankaUpravitelj te organiztrali cjelodnevno deZurstvo (24 sata),
ukljudujuii nedjelje, drZavne blagdane i neradne dane.

ilanak 4.
Upravitelj se obvezuje vr5iti i nuZne popravke na temelju odgovarajuiilr odluka nadleZnih tijela koja nalaLt
njihovu Provedbu' 

cranak 5.
Upravitelj ce na zahtijev i uz pristanak svih suvlasnika obavljati i poslove investicionog odrLavanja zgrade Sto 6e
biti regulirano posebnim ugovorom' 

clanak 6.
Suvlasnici mogu Upravitelju posebnim pismenim ugovorom povjeriti da u njihovo ime za njihov radun obavi i
druge poslove yezarre zanjihova suvlasnidka prava na zgradi.

Clanak 7.
Obavljanje poslova odrLavatja Upravitelj je ovlaSten putem ugovora pov.jeriti treiim osobama registriranim za
obavljanje takvih poslova, a sam obaviti nadzor nad obavljenim radovima, uz pismenu suglasnost
ovl.predstavnika suvlasnika.

Upravitelj je duZan ugovoriti poslove iz stavka 1. ovog dlanka vodeii raduna o svim aspektima povjerenog mu
posla paZnjorn dobrog gospodarstvenika cijeneci pri tom da cijene ugovorenih radova budu u skladu sa

utvrdenim cjenikom radova, da izvorlad ima potrebna valjanajamstva, te da se u korist suvlasnika zgrade
ugovore sva potrebna osiguranja u skladu s uobidajenim uzancama kod zakljudenja takvih ugovora (ugovoma
kazna,najtiLa cijena, osiguranja za dobru kvalitetu izvr5enih radova i sl.).

Clanak 8.

Za poslove iz dlanka 7. ovog Ugovora Upravitelj se obvezuje prikupiti najmanje tri ponude, te ugovor o
obavljanju tih poslova sklopiti s napovoljnijim ponudadem vodeii raduna o svim aspektima ponude prema
nravilima struke.

U izboru najpovoljnijeg ponuilada obveznoje sudjelovanje ovla5tenog predstavnika suvlasnika.
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Clanak 9.
Upravitelj ss u svrhu Sto kvalitetnijeg obavljanja povjerenih mu poslova obvezuje izraditi slijedeie akte:

- prijedlog programa rada koji (e sadrLavati popis planiranih poslova i plan potrebnih sredstava za idudu
godinu

- za svaki planirani posao koji se obavlja u tijeku godine koordinirati radovima, voditi tehnidki nadzol i
preuzimati radove;

- izvje5de o radu u prethodnoj godini najkasnije do roka utvrdenog posebnim zakonom, te;
- evidenciju suvlasnika zgrade.

Prijedlog programa Upravitelj 6e preko ovla5tenog predstavnika dostaviti suvlasnicima na usvajanje, a suvlasnici
su duZni prihvatiti ili odbiti prijedlog programa najkasnije u roku od 30 dana od dana dostave istog ovlaStenom
predstavniku.

I prije dono5enja programa iz stavka 1. i 2. ovog dlanka Upravitelj je duZan obavljati poslove koji su nuZni radi
osiguranja funkcionalne sposobnosti zajednidkih dijelova i uredaja zgrade, te radova (,ija obveza vrsenja
proizlazi iz zakonskih ili drugih propisa, a suvlasnici su za to vrijeme duZni osigurati sredstva najmanje u visini
utvrdenoj programom rada za prethodnu godinu 

clanak 10.
Upravitelj se obvezuje poslove koji su predmet ovog ugovora obavljati paZnjom dobrog gospodarstvenika, Sto
zta(i (uvati interese svih suvlasnika glede zgrade koja mu je povjerena na upravljanje, upozoriti suvlasnika na
poslove koji se moraju obaviti radi odrLavanja funkcionalnosti gradevina, upozorayati na radove dije vr5enje
predstavlja obvezu prema zakonskim i drugim propisima te na izvanredne poslove i potrebe investicijskih
radova, kao i ukazivati na predvidive troSkove odrLavanja zgrade koja mu je povjerena.

Suvlasnici preuzimaju odgovornost za eventualnu Stetu koja nastane zbog neizvrlenja poslova na koje su od
Upravitelja pismeno upozoreni, a nisu donijeli odluku o pravovremenom poduzimanju tih poslova ili nisu
pravovremeno osigurali sredstva zaizvrienje tih radova.

ilanak 11.
Radun o poslovanju Upravitelj je obvezan dostaviti ovla5tenom predstavniku suvlasnika, koji ie vlasnike na
prikladan nadin upoznati sa njegovim sadrZajem.

Suvlasnici su obvezni odmah prijaviti Upravitelju svaki uodeni kvar ili oiteienje zajednidkih dijelova i uredaja
zgrade.

III OBVEZE SUVLASNIKA ZGRADE

Clmak 12.
Suvlasnici su obvezni pridrlavati se svih obvezapreuzetih Meduvlasnidkim ugovorom.

Suvlasnik koji otudi svoj posebni dio duZan je o tome odmah obavijestiti Upravitelja i ovlaStenog predstarmika
suvlasnika.

elanak 13.
Suvlasnik je duZan i obvezan uvijek dopustiti izvodenje radova u svom posebnom dijelu poradi otklanjanja
kvarova koji uzrokuju Stetu na zajednidkim dijelovima i uredajima zgrade i imovini ostalih suvlasnika, a u
plotivnom odgovara za dodatnu Stetu koja nastane njegovim spredavanjem takvih radova.

IV" SREDSTVA ZAJEDNT.XN PNTCUVE I NAdIN NJIHOVA KORISTENJA

Clanak 14.
Stranke su sporaz.rmne dazaposlove redovnog odrLavanja, hitnih radova, nuZnih popravaka, osiguranja zgrade i
naknade upravitelju, koji su sadrZani u godiSnjem programu suvlasnici plaiaju doprinos u mjesednim obrocima.

Za zakalnjenje u pla6anju doprinosa iz stavka 1 ovog dlanka suvlasnici su duZni plahti zatezne kamate.

Dopriros iz stavka 1" ovog dlanka suvlasnici su duZni plaiati putem uplatnica prema obradunu koji ie im biti
dostavlien.
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dlanak 15.

Naknadu zarad Upravitelja za redovne poslove iz ovog ugovora iznosi 0,30 kn/m2 korisne povr5ine svalcog
posebnog drjela zgtade. U naknadu je ukljuden porczna dodanu vrijednost.

Naknada zaradUpravitelja plaia se jednom mjesedno do 30-og u mjesecu za tekudi mjesec, temeljem trajnog
naloga za isplatu naknade.

Clanak 16.

Naknada Upravitelja za zastupanla suvlasnika pred sudom i drugim tijelirna vlasti utvrduje se prema propisima
po nagradama i naknadama koje pripadaju drZavnom pravobraniteljstvu kada po punomoii zastupa pravne

osobe.

Sudske i ostale pristojbe vezane za spor te naknada Upravitelja terete suvlasnike zgrade neovisno o raspoloZivim
sredstvirna zaj ednidke priduve.

Tro5kovi iz stavka 1 . i 2. ovog dlanka terete suvlasnike razmjerno korisnoj povr5ini njihovih dijelova.

Clanak 17.

Obavijest o potrebi vodenja sudskog ili drugog spora duZan je Upravitelj zgrade dati ovla5tenom predstavniku
zgrade odmah i bez odlaganja, a suvlasnici zgrade duLni za vodenje takvog spora ovlastiti upravitelja zgrade

posebnom pismenom odlukom.

Clanak 18.

U sludaju uspjeha u spol'u i naplate tro5kova spora naknada Upravitelja te sudske i ostale pristojbe, kao i
eventualne kamate, upla6uju se u sredstva zajednidke priduve.

V. PRIMOPREDAJA ZGRADE UPRAVITELJIJ

elanak 19.

Upravitelj zgrade preuzima zajednidke dijelove i uredaje zgrade u zatedenom i videnom stanju funkcionalne
ispravnosti.

Prilikorn preuzimanja ovla5teni predstavnik suvlasnil<a je duZan upozoriti Upravitelja o svim vidljivim
nedostacima zajednidkih dijelova i uredaja zgrade i potrebi njihovih otklanjanja.

VI. RAdUN ZAJEDNIdKE PRIdUVE 
CIANAK 20.

Suvlasnici zgrade obvezni su kod odredene banke otvoriti radun zajednidke priduve zgrade odmah nakon

zakljudenja ovog Ugovora, a najkasnije u roku od 8 dana.

(lanak 21,
Radun zajednidke priduve suvlasnici se obvezuju otvoriti u poslovnicama BKS banke AG.

Clanak 22.
Upravitelj zgrade preuzetu obavezu omoguiavanjauzimanjazajmaza potrebe odrLavarya zajednidkih dijelova i
uredaja preuzima samo u odnosu na banke navedene u dlanku 22. st. l ovog Ugovora.

Suvlasnici zgrade kredite uzimaju sukladno jedinstvenim kreditnim uvjetima banaka.

Clanak 23.
Upravitelj zgrade raspolaZe sredstvima sa raduna zajednidke priduve iskljudivo uz suglasnost ovla5tenog
predstavnika zgrade na nadin odreclen Meduvlasnidkim ugovorom.

Ukoliko zgrada iz bilo kojeg razloga nema ovla5tenog predstavnika suvlasnika, upravitelj zgrade je ovla3ten

sam raspolagati sredstvima sa raduna zajednidke priduve sukladno dlanku 378. stavak 4.Zakona o vlasni5tvu i
drugim stvarnim pravima.

Ugovorne stranke potpisom ovog Ugovora ujedno potvrduju da im je poznal sadrLaj Meduvlasnidkog ugovora i
odridu se pobijanja ovog Ugovorazbognepoznavanja istih.



vIII. zAVRSNn ounnngn
Clanak 24.

Zaiteta nastalu neizvr5enjem obveza iz ovog Ugovora ugovorne strane odgovaraju po opiim nadelima o naknadi
stete' 

cbnak 25.
Upravitelj odgovara umjesto suvlasnika treiima samo glede poslova utvrdenih godi5njim programom rada, te u
sludaju da su vlasnici pravodobno osigurali sredstva zaizvrlenje tog programa.

U sludajevima protivnom stavku 1. ovog dlanka Upravitelj se oslobada odgovornosti.

ebnak 26.
Za sve Sto nije izridito ugovoreno ovim Ugovorom, vrijede i primjenjuju se odredbe Zakona o vlasni5tvu i
drugim stvamim pravima, te ostali zakonski propisi koji reguliraju to podrudje.

Clanak 21.
Ugovome strane suglasne su da sve moguie sporove iz ovog Ugovora rje5avaju prvenstveno mimim putem, a u
sludaju da se ne moZe postiii sporazum ugovaraju nadleZnost stvamo nadleZnog suda u Rijeci,

Clanak 28.
Ovaj Ugovor je na neodretleno vrijeme, a stupa na snagu s danom potpisa Ugovora po obje ugovorne strane.

Clanak 29.
Ovaj Ugovor svaka strana moZe jednostrano raskinuti u svako doba.

U sludaju raskida Ugovora iz prethodnog stavka ovog dlanka otkazni rok iznosi 30 dana od dana zaprimljene
pismene obavijestijedne od strana u kojem su stranke duZne izvr5avati svoje obveze.

Ugovor moZe prestati sporazumom obje ugovorne stranke. U tom sludaju trajanje otkaztog roka utvrduje se

sporazumom.

ilanak 30.

Ovaj Ugovor sastavljen je u 3 (tri) primjerka, od kojih 2 (dva) zadrLava Upravitelj, a I (edan) osoba ovla5tena

za predstavljanje i zastupanje suvlasnika.

Primjerak Ugovora dostavlja se nadleZnom tijelu Grada Rijeke za komunalne poslove.

U Riieci. 01.12.2022.

Ovla5teni predstavnik suvlasnika

RIJEKA, tj:ict

Olil: 3t .j i


