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Na temelju članka 375. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (N.N. 91/96) 
suvlasnici stambene zgrade Karlovačka cesta 32A – 32A/1 – 32A/2 – 32A/3 – 32A/4 – 32A/5 iz Zagreba,  
sklopili su 

 
 
 
 

MEĐUVLASNIČKI UGOVOR 
 
 
 
I. Opće odredbe 

 
Članak 1. 

 
Ovim Ugovorom suvlasnici stambene zgrade  iz Zagreba, Karlovačka cesta 32 A – 32 A/1 – 32 A/2 – 32 A/3 – 
32 A/4 – 32 A/5, sagrađene na k.č. broj 1471 k.o. Blato, u daljnjem tekstu suvlasnici, uređuju uzajamne 
odnose u svezi sa upravljanjem i korištenjem te zgrade i izvršavanjem prava i obveza koji u svezi s tim nastaju. 
 
 

Članak 2. 
 

Popis suvlasnika s utvrđenim suvlasničkim udjelima je sastavni dio ovog Ugovora i sadržan je u privitku. 
 
 

Članak 3. 
 

Vlasnik posebnog dijela je ujedno i suvlasnik zajedničkih dijelova stambene zgrade i ima pravo i dužnost da 
upravlja i održava zajedničke dijelove i uređaje u onoj mjeri koliko iznosi njegov suvlasnički dio. 
 
 
II. Upravljanje zgradom 
 

Članak 4. 
 

Suvlasnici upravljaju zajedničkim dijelovima i uređajima u stambenoj zgradi i donose odluke o:  
1. programu održavanja zgrade utvrđen posebnim dokumentom  
2. izboru i određivanju ovlasti Upravitelja zgrade 
3. izboru  i ovlastima Predstavnika zgrade 
4. donošenju i dopuni kućnog reda 
5. načinu korištenja zajedničkih prostorija i njihovom održavanju  
6. ostvarivanju zajedničke pričuve 
7. uzimanju zajmova u svrhu poboljšanja ili održavanju zajedničkih dijelova zgrade 
8. godišnjem i višegodišnjem programu prihoda i rashoda zajedničkih dijelova i uređaja 
9. osiguranju zgrade 
10. prihvaćanju izvještaja o upravljanju zgradom 
 

 
Odluke iz ovog članka smatraju se donesenim kada se za njih izjasne suvlasnici čiji suvlasnički dio prelazi 50% 
ukupne vrijednosti (površine) vlasničkih dijelova, te takve odluke obvezuju i sve ostale suvlasnike. 
 
Odluke iz ovog članka koje prelaze okvire redovnog održavanja (izvanredni poslovi iz Članka 41. Zakona o 
vlasništvu i drugim stvarnim pravima - veći zahvati na zgradi) koji iziskuju dodatna sredstva, a za povećanje 
vrijednosti zgrade, valjane su ako se suglase svi suvlasnici o tome (Članak 87. Zakona o vlasništvu i drugim 
stvarnim pravima). 
 
Iznimno od odredbe stavka 1. navedenog članka, ipak nije potreban pristanak svih suvlasnika, ako suvlasnici 
koji zajedno imaju većinu suvlasničkih dijelova odluče da se poboljšanje učini, a da se ti troškovi mogu pokriti iz 
pričuve, ne ugrožavajući time mogućnost da se iz pričuve podmire potrebe redovnog održavanja, te ako ta 
poboljšanja neće ići na štetu ostalih suvlasnika. Suvlasnici se o održavanju mogu izjasniti i pismenim putem. 
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Članak 5. 
 

Suvlasnici zgrade sastaju se po potrebi. 
 
Sastanak suvlasnika saziva, organizira i vodi osoba ovlaštena za predstavljanje i zastupanje suvlasnika (u 
daljnjem tekstu Predstavnik suvlasnika), ili u njegovoj odsutnosti osoba koju on ovlasti. 
Predstavnik suvlasnika dužan je sazvati sastanak kod to zatraži 1/3 vlasnika, ili Upravitelj zgrade 
 
Suvlasnici se u oko pojedinačnih odluka mogu izjasniti i putem e-maila. 
 
Iznimno, ako nje moguće valjano sazvati i održati sastanak, ili ako je koji od Suvlasnika spriječen osobno 
sudjelovati na sastanku, Suvlasnik se o odredbenoj odluci/prijedlogu odluke može izjasniti i pisanim očitovanjem 
ili putem elektronske pošte (e-mail). Prihvatljivo je izjašnjavanje elektronskim oblikom. U tom slučaju, u 
očitovanju mora biti jasno određeno kakav je stav Suvlasnika o određenom pitanju. U protivnom, nejasan stav 
Suvlasnika, ostali Suvlasnici ne moraju uzeti u obzir. 
 
 
 
 

Članak 6. 
 

Suvlasnici će izabrati Predstavnika koji će ih zastupati, te o tome pravovremeno obavijestiti Upravitelja. 
 
Predstavnik suvlasnika biti će ovlašten: 

- za sklapanje Ugovora sa Upraviteljem zgrade 
- za sklapanje Ugovora sa čistačicom zgrade 
- za sklapanje Ugovora o korištenju, najmu i održavanju zajedničkih prostorija 
- za obavještavanje Upravitelja o sklopljenim ugovorima 
- za zastupanje suvlasnika prema Upravitelju i trećim osobama koje nisu kooperanti upravitelja u 

poslovima vezanim za zajedničke dijelove i uređaje stambene zgrade. O tome se obvezuje pravodobno 
obavijestiti suvlasnike i Upravitelja. Također preuzima sve posljedice samostalnog naručivanja radova i 
usluga, te se obvezuje moguće nedostatke u kvaliteti robe odnosno radova, kao i moguće sporove, 
riješavati izravno s dobavljačem odnosno izvoditeljem radova, bez posredovanja Upravitelja. 

- da vodi brigu o provođenju kućnog reda, korištenja zajedničkih prostorija u skladu sa kućnim redom i 
odlukama suvlasnika 

- za nadzor o održavanju reda i čistoće u stubištu i ispred ulaza u zgradu te donošenja odluka u svezi s 
tim, koje obvezuju sve suvlasnike (kao što je raspored čišćenja snijega i drugo) 

- da obavijesti Upravitelja o broju osoba u stanovima za slučaj kad Upravitelj mora izvršiti neki obračun 
koji je vezan s brojem osoba 

- za pribavljanje potrebnih dokumenata od vlasnika koji su potrebni Upravitelju zgrade za obavljanje 
poslovanja vezanih uz zgradu 

- za davanje suglasnosti Upravitelju, nakon dogovora sa suvlasnicima, za podizanje kredita za povećanje 
vrijednosti zgrade 

- za pozivanje hitnih intervencija 
- za davanje ovlaštenja drugim suvlasnicima za izvršenje za zgradu potrebnih poslova 
- za potpisivanje svih naloga i računa vezanih uz zgradu 
- za sudjelovanje u odabiru najpovoljnijeg izvođača radova vezanih uz zgradu 
- naručivati male radove (građevinske, elektro, stolarske, soboslikarske) i opremu zgrade pojedinačne 

vrijednosti nabave do 2.000,00 Euro bez PDV-a bez posebne odluke natpolovične većine suvlasnika, 
- predstavnik može sa suvlasnicima kontaktirati i pojedinačno u pisanom obliku ili elektronskom poštom, 

ako je to potrebno, a pogotovo ako ne može organizirati sastanak na kojem bi sigurno bio natpolovičan 
broj suvlasnika po suvlasničkom udjelu. 
 

Zakonom je dozvoljeno da ovaj međuvlasnički ugovor mogu pojedinačno suvlasnici potpisati te da nije potreban 
i obvezatan sastanak svih suvlasnika. 
 
 
Predstavnik suvlasnika treba svim suvlasnicima najmanje jednom godišnje podnijeti pismeno izvješće o svom 
radu. 
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Članak 7. 
 

Izabrani Predstavnik suvlasnika je Marko Grbić uz neto mjesečnu naknadu 530,00 EUR, koja se svake tri 
godine uvećava za 6% .   
 
Mandat Predstavnika suvlasnika vrijedi do opoziva od strane ostalih suvlasnika ili do ostavke.  
 
 
 

Članak 8. 
  
Potpisom ovog Međuvlasničkog ugovora suvlasnici ove stambene zgrade za svog su Upravitelja izabrali tvrtku 
Domus upravljanje d.o.o. iz Zagreba, Kneza Branimira 71a. Mjesečna naknada za rad upravitelja iznosi 590,00 
Euro + PDV.  
 
 
 
III. Međusobni odnosi suvlasnika 
 

Članak 9. 
 

Suvlasnik je dužan svoj stan ili poslovni prostor i u njemu namijenjene uređaje koristiti tako, da njihovom 
uporabom ne smeta ostalim suvlasnicima i da im ne nanosi štetu. Štetu koju pričini drugim suvlasnicima dužan 
je nadoknaditi. 
Suvlasnik je dužan dopustiti pristup u svoj stan, odnosno prostoriju i njihovu uporabu, ako je to potrebno za 
održavanje zajedničkih dijelova zgrade, a imovinsku štetu koju u svezi s tim pretrpi dužni su mu svi suvlasnici 
solidarno nadoknaditi u skladu sa člankom 80. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima terećenjem 
pričuve. 
 
Suvlasnici su dužni posebno pozornost obratiti na redovno i pravovremeno održavanje vlastitih posebnih 
dijelova kao što su lođe, balkoni i terase, a radi izbjegavanja šteta koje mogu nastati uslijed zadržavanja snijega 
i oborinskih voda.   
 
Suvlasnik je obavezan na zahtjev Predstavnika, ili Upravitelja dostaviti presliku dokumenta o vlasništvu. 
 
 
 

Članak 10. 
 

Svaki suvlasnik je dužan i bez odgađanja prijaviti štetu, Predstavniku suvlasnika i/ili Upravitelju, nastalu na 
zajedničkim dijelovima i uređajima za koju je saznao, a ako je nastala u njegovom stanu ili zgradi. 
 
Kad prijeti opasnost od štete svaki je suvlasnik ovlašten poduzeti mjere i bez pristanka ostalih, kako bi spriječio 
nastanak štete. O poduzetim mjerama suvlasnik je dužan obavijestiti Predstavnika suvlasnika i Upravitelja. 
 
Kada suvlasnici ili predstavnik sami naručuju radove ili usluge na zajedničkim dijelovima ili uređajima zgrade, od 
izvođača koji nije kooperant upravitelja, obvezuje se o tome pravodobno obavijestiti predstavnika stanara i 
Upravitelja. Također preuzimaju sve posljedice samostalnog naručivanja radova i usluga, te se obvezuju 
moguće nedostatke u kvaliteti robe odnosno radova, kao i moguće sporove, rješavati izravno s dobavljačem 
odnosno izvoditeljem radova, bez posredovanja Upravitelja. 
 
 
 

Članak 11. 
 

U slučajevima hitnih popravaka zajedničkih dijelova ili instalacija kada je to potrebno izvršiti u stanu, ili iz stana 
suvlasnika i pritom je neizbježno oštećenje vertikalnih i horizontalnih konstruktivnih dijelova stana, potrebno je 
prostor vratiti u prvobitno stanje u funkcionalnom i najsličnijem estetskom smislu samo oštećene površine.   
 
Trošak vraćanja u prvobitno stanje plaća se iz pričuve. Razliku troškova vraćanja u prvobitno stanje iznad 
pokrića osiguranja, snosi svaki suvlasnik za svoj dio vlasništva. Za iznos troška iznad pokrića osiguranja po 
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štetnom događaju, suvlasniku će se ispostaviti račun. Iznos po ispostavljenom računu suvlasnik je dužan uplatiti 
u fond pričuve.  
 
Ako suvlasnik nije zadovoljan sa ponuđenim najsličnijim estetskim rješenjem, vraćanje u prvobitno stanje biti će 
ograničeno samo na funkcijsku komponentu, dok se za estetsku komponentu može iskoristi pravo na 
priznavanja troška do iznosa koji za tu namjenu pokriva osiguranje.  
  
Kvar na zajedničkim dijelovima ili instalacijama koje su dograđene ili preinačene (odstupanje od originalnog 
stanja)  popravljaju se u funkcionalnom smislu na teret pričuve (hitna intervencija) dok vraćanje stanja u 
estetskom smislu ide na trošak vlasnika. 
 
Dodatno u slučaju procurenja  terasa, lođa, balkona i drugih površina/ploha, kada je potrebna sanacija 
cjelokupne površine koje se koriste kao poseban dio, iz fonda pričuve financirati će se popravak hidroizolacije i 
sve radnje uključujući glazuru i odvod do gotovosti za postavljanje završne obloge (keramičke pločice, kamen, 
kulir i drugo).  
 
 

Članak 12. 
 

Suvlasnik koji otuđi (proda) svoj stan, iznajmi ili mu promijeni namjenu, dužan je o tome obavijestiti upravitelja i 
predstavnika suvlasnika. 
 
Suvlasnik koji je otuđio (prodao) svoj suvlasnički dio nekretnine nema pravo zahtijevati vraćanje svojeg 
doprinosa za zajedničku pričuvu nego taj dio ostaje i dalje u njoj kao doprinos tog suvlasničkog dijela. 
 
 
IV. Troškovi zajedničke pričuve  
 

Članak 13.  
 

Pričuva po m² površine vlasničkog prostora iznosi 0,55 Euro/ m² . 
 
Za naredne godine, utvrđuju se potrebna sredstva za pokriće troškova upravljanja i održavanja (novčana 
sredstva zajedničke pričuve) godišnjim i višegodišnjim programom održavanja. 
 
Ukoliko ne postoji dogovor oko godišnjeg plana održavanja, najmanji iznos kojeg je dužan godišnje plaćati svaki 
suvlasnik iznosi 0,54% od vrijednosti njegovog posebnog dijela objekta sukladno posljednjoj važećoj vrijednosti 
etalonske cijene građenja koju donosi Ministarstvo graditeljstva i prostornog uređenja. 
Uplata se vrši po 1/12 tog dijela mjesečno.  
 
Kada zajednička pričuva iznosi više od 10% vrijednosti stambene zgrade, prestaje obveza daljnjih uplata. 
Uplata se nastavlja kad ta sredstva ponovo padnu ispod 10% vrijednosti. 
 
 
 

Članak 14. 
 

Svaki suvlasnik obvezan je plaćati mjesečni doprinos za zajedničku pričuvu najkasnije do 20. u mjesecu za 
tekući mjesec.  
 
Suvlasnici pričuvu plaćaju prema ispostavljenim uplatnicama od strane Upravitelja za svaku stambenu cjelinu 
zasebno, osim suvlasnika koji pričuvu plaćaju prema obavijesti Upravitelja. Ukoliko se pričuva ne plaća prema 
uplatnicama, preknjiženje pogrešnih uplata će se vršiti uz naplatu prema tada važećem cjeniku upravitelja. 
 
Suvlasnik koji ne izvrši uplatu do utvrđenog roka, dužan je platiti i zakonske zatezne kamate. 
Kod obračuna troškova upravljanja i održavanja zgrade razdioba troškova obavlja se po sljedećim korekcionim 
faktorima za: 
- stambeni prostor                                                   – ukupna površina iz zemljišne knjige  x koeficijent 1,00 
- stambeni prostor koji se koristi u poslovne svrhe – ukupna površina iz zemljišne knjige   x  koeficijent  1,25 
- garažni prostor koji se koriste u poslovne svrhe   – ukupna površina iz zemljišne knjige   x koeficijent 1,25 
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Članak 15. 

 
Ako se tijekom godine utvrdi da su neizmirene obveze veće od raspoloživih sredstava suvlasnici su obvezni 
osigurati potrebna sredstva razmjerno svojim suvlasničkim udjelima. 
 
Ako mjesečne uplate nisu dovoljne za pokriće neophodnih uplata, razlika će se osigurati dodatnim uplatama 
suvlasnika. 
 
Višak prihoda iz tekuće godine prenosi se u slijedeće obračunsko razdoblje. 
 
 
 

Članak 16. 
 

Suvlasnici su obvezni snositi troškove radova čije izvršenje naloži nadležno tijelo, razmjerno njihovim 
suvlasničkim udjelima. 
 
 
 

Članak 17. 
 

U slučaju neispunjavanja obveza prema pričuvi zgrade  (neplaćanja ili kašnjenja sa plaćanjem pričuve) 
upravitelj će u dogovoru sa predstavnikom suvlasnika pokrenuti postupak naplate protiv onih suvlasnika koji sa 
uplatama kasne više mjeseci. 
 
Potpisom ovog ugovora daje se suglasnost Upravitelju zgrade da zajedno sa Predstavnikom zgrade, u ime i za 
račun suvlasnika, donese odluku o svrsishodnosti pokretanja ovršnog postupka radi naplate pričuve od 
suvlasnika u slučaju kada postoji očita nemogućnost naplate pričuve od suvlasnika. Očita nemogućnost naplate 
pričuve postoji osobito u slučajevima kada protiv istog suvlasnika/ovršenika ostali suvlasnici vode više ovršnih 
postupaka u kojima nisu naplatili svoje potraživanje. U tome slučaju Upravitelj je zajedno sa Predstavnikom 
zgrade ovlašten ocijeniti da li je svrsishodno pokretati nove ovršne postupke te donijeti odluku da se isti neće 
pokretati. 
 
 
 

Članak 18. 
 

Komunalne usluge (naknada za utrošenu električnu energiju, plin, toplinsku energiju, vodu, odvoz otpada i sl.), a 
koje se utvrđuju odgovarajućim odlukama, plaćaju se izravno dobavljačima odnosno davateljima tih usluga, 
osim za potrošenu struju u stubištu i u zajedničkim prostorijama, koja se plaća iz pričuve.  
 
 
 
V. Završne odredbe 
 

Članak 19. 
 

Prava i obveze utvrđene ovim ugovorom obvezuju i one suvlasnike koji su ga odbili sklopiti, ako je isti Ugovor 
sklopila većina suvlasnika čiji suvlasnički dio čini više od polovice vrijednosti (površine) svih posebnih dijelova 
zgrade.  
Odredbe ovog ugovora imaju učinke i prema suvlasnicima koji naknadno steknu suvlasnička prava. 
 
Potpis suvlasnika na popisu s utvrđenim suvlasničkim dijelovima koji se nalazi u privitku ovog ugovora, je znak 
da vlasnik prihvaća tekst ovog Međuvlasničkog ugovora, te da ga ne treba posebno potpisivati. 
 
 
 
 
 

Članak 20. 
 



 
 

  Stranica 6 od 6 

Potpisom ovog ugovora, suvlasnici daju suglasnost za obradu osobnih podataka, te njihovu objavu na oglasnoj 
ploči zgrade, a koji se odnose na njihovo ime i prezime, visinu neplaćene pričuve, te da se podaci objavljuju u 
redovnim vremenskim periodima. 

 
 

Članak 21. 
 

Na odnose koji nisu regulirani ovim ugovorom primjenjivati će se Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 
kao i drugi odgovarajući zakonski propisi. 
Danom stupanja na snagu ovog Ugovora prijašnji međuvlasnički ugovor se stavlja van snage, te prestaje u 
cijelosti obvezivati. 
 
 
 

Članak 22. 
 

Eventualni sporovi iz ovog Ugovora, pokušat će se riješiti sporazumno, a ako do sporazuma ne dođe, utvrđuje 
se nadležnost sudova u Zagrebu. 

 
 
 
 

Članak 23. 
 

Ovaj Ugovor se sklapa u dva primjerka. Jedan se čuva se u arhivi kod upravitelja, drugi kod predstavnika 
suvlasnika. 
 
 
 
 
Zagreb, 09.10.2024. 
 
 
 
 
Prilozi : 
 

1. Popis suvlasnika s utvrđenim suvlasničkim dijelovima. 
2. Popis zajedničkih dijelova 
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