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Suvlasnici nekretnine koja se sastoji od zemljista oznatenog kao k.&. 844 k.o. Pore¢ |
stambeno poslovne zgrade izgradene na zemljistu, na adresi PINJOLA 1, Cervar Porat,

Poreg€, sklopili su temeljem &l. 375. Zakona o 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. 1 143/12.) ovaj:

MEBUVLASNICKI UGOVOR
o uzajamnim odnosima u svezi upravljanja i kori$tenja nekretnine

SUVLASNICKI DIJELOVI NEKRETNINE

Clanak 1.
Suvlasnici nekretnine izgradene na k&.br. 844 k.o. Poreg, koja u naravi predstavlja stambenu
zgradu u Pinjola 1, Cervar Porat (adresa i kbr.) suglasno utvrduju da je sastavni dio ovog
Ugovora popis suvlasnika sa odredenim suvlasni¢kim dljelovima za svakog suvlasnika, a koji je
u skladu i odgovara zemljiSnoknjiznom stanju na dan sklapanja ovog Ugovora.

U slutaju da je nekretnina iz stavka 1. ovog &lanka etazirana, ali nisu odredeni
suvlasnicki omjeri za svakog suvlasnika sukladno ¢l. 381 Zakona o viasni$tvu (NN 91/96., 68/98.,
137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12) sporazumno
odreduju da pojedini suviasnicki dio odgovara udjelu korisne povrsine stana ili druge samostalne
prostorije koja je u vlasnis$tvu pojedinog suvlasnika, prema zbroju korisnih povrsina svih stanova i
drugih samostalnih prostorija u zgradi korigiran sa koeficijentima iz ¢l. 14. Ugovora, a prema
popisu suvlasnika i njihovih suvlasni¢kih udjela, koji su prilog i sastavni dio ovog Ugovora.
( PRILOG 1)

UPRAVLJANJE NEKRETNINOM
Clanak. 2.
Suvlasnici upravljaju zajedni¢kim dijelovima i uredajima u zgradi (Popis zajedniékih dijelova i
uredaja zgrade sadrZan je u PRILOGU 2 koji je sastavni dio ovog Ugovora) na nagin utvrden ovim
Ugovorom.

U okviru redovnog upravljanja viasnici donose slijedeée odluke:
e programu odrZavanja zajedni¢kih dijelova i uredaja stambene zgrade,
planu prihoda i rashoda stambene zgrade,
prihvacanju godi$njeg izvie$éa,
odredivanju osobe ovlastene za predstavljanje i zastupanje suvlasnika,
odredivanju subjekta kojemu ¢e povjeriti upravljanje poslovnom zgradom (Upravitelja),
primjerenom osiguranju stambene zgrade
iznajmljivanju, davanju u zakup ili najam zajedni¢kih prostorija,
podizanje kredita i zajmova
kuénom redu,
stvaranju i planiranju zajednicke pri¢uve,
izboru nadstojnika, obavljanju nadstojni¢kih poslova i koristenju nadstojnitkog
stana
e drugim pitanjima koje predlozi Upravitelj ili najmanje 1/3 suvlasnika.

Odluke iz prethodnog stavka smatraju se donesenim kada se za njih izjasne suvlasnici &iji
vlasnicki dijelovi prelaze 50% ukupne vrijednosti vlasni¢kih dijelova i iste obvezuju sve suviasnike.

Za odlucivanje o pitanjima koja prelaze okvire redovnog upravljanja, koji se inate smatraju
izvanrednim poslovima, potreban je pristanak svih suvlasnika.
O pitanjima o kojim odlu¢uju suvlasnici, suvlasnik se moze izjasniti i pisanim putem

Clanak. 3.
Suvlasnici su suglasni da na nekretnini postoji zajedni¢ko zemljite i zajednicke
prostorije kako je to oznageno u planu posebnih dijelova.
ZajedniCke prostorije suvlasnici ¢e koristiti isklju¢ivo u svrhe za koje su namijenjene, a o
koristenju zajedni¢kog zemlji$ta donijet ¢e posebnu odluku.
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Clanak. 4

Suvlasnici se sastaju najmanje jedanput godiSnje radi dono$enja plana prihoda i rashoda
za slijedete razdoblje, usvajanja godiSnjeg izvije§¢a, te donosenja programa rada za narednu
godinu, a po potrebi mogu se sastajati i Cesce.

Sastanke suvlasnika saziva i vodi Predstavnik suvlasnika ili u njegovoj odsutnosti osoba
koju za to ovlasti.

Predstavnik suvlasnika duzan je sazvati sastanak suvlasnika na prijedlog suvlasnika koji
imaju najmanje 1/3 suvlasnickih dijelova ili Upravitelj po njegovom zahtjevu i potrebi.

Na sastancima suvlasnika vodi se Zapisnik koji potpisuju Predstavnik suvlasnika i
zapisni€ar, a odluke suvlasnika potpisuje Predstavnik suvlasnika.

Clanak. 5
Upravljanje zgradom suvlasnici povjeravaju trgovackom drustvu "STAN" d.o.0. za
upravljanje nekretninama, Poreé, Pionirska 1 (u daljnjem tekstu Upravitelj), koje je
registrirano za poslove upravljanja.

Clanak. 6.

Predstavnik suvlasnika je TURANOVIC ISMET __ -OIB _24454221888

Predstavnik suvlasnika ovlasten je:
- da sklopi ugovor o upravljanju nekretninom na neodredeno vrijeme sa Upraviteljem,
- sklopiti Anex ugovora o upravljanju sa Upraviteljem za poslove koje prelaze okvire redovne
uprave iz Cl.2 ovog Ugovora,
- da sklopi ugovor o koridtenju i upravljanju zajedniékih dijelova i uredaja sa suviasnicima
nekretnine na istoj Cestici,
- da zastupa suvlasnike prema upravitelju i tre¢cim osobama u poslovima upravljanja
nekretninom, a koji nisu povjereni Upravitelju,
- da se brine o provodenju ku¢nog reda te nacinu koristenja zajednickih prostorija i zemljista koje
sluzi redovitoj upotrebi zgrade,
- organizira Ciscenje zajednicki dijelova zgrade,
- bez suglasnosti suvlasnika raspolagati sredstvima zajedni¢ke pri¢uve radi organiziranja poslova
tekuéeg odrzavanja nekretnine do 10.000,00 kuna po pojedinom poslu.
Predstavnik suviasnika obvezan je:
- podnijeti pismeno izvjeS¢e o svom radu suvlasnicima zgrade jednom godisnje,
- na adekvatan nacin obavijestiti o poslovima izmedu Upravitelja i suvlasnika.

Clanak. 7.

Predstavnik suvlasnika sklopit ¢e u ime i za racun suvlasnika sa Upraviteljem
Ugovor o upravljanju kojim ée regulirati:
- sadrzaj i opseg poslova redovnog odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja nekretnine,
- poduzimanje hitnih popravaka,
- pitanja u vezi sa poslovima izvanrednog odrZzavanja nekretnine,
- pitanja u svezi posebnih zahvata na odrZzavanju i pobolj$anju zgrade kojima se povecava
vrijednost zgrade,
- nac¢in osiguranja sredstava za pokri¢e troskova upravljanja i odrzavanja nekretnine,
- zastupanje suvlasnika pred sudom i drugim tijelima drzavne viasti u postupcima vezanim uz
upravijanje.

Predstavniku suvlasnika pripada pravo za ucinjene troskove u komunikaciji sa ostalim
suvlasnicima,  upraviteljlem i izvoditellem radova naknada od kuna
mjesedéno/kvartalno/godisnje NETO, a na teret sredstava ra¢una pricuve.

OBAVEZE SUVLASNIKA
Clanak. 8.
Svaki suvlasnik obavezan je bez odgadanja, kad to uoci, prijaviti Stetu nastalu na
zajednitkim dijelovima, kao i Stetu na svom posebnom dijelu, ako od nje prijeti opasnost
zajednickim dijelovima
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Kada prijeti opasnost od nastanka 3tete, svaki suvlasnik je ovlasten i bez pristanka
ostalih suviasnika poduzeti mjere za otklanjanje iste, a o poduzetim mjerama duzan je izvijestiti
Upravitelja najkasnije u roku od tri dana.

Clanak. 9.

Suvlasnik je duZan svoj posebni dio te njemu namijenjene uredaje koristiti i o njim se
brinuti na nacin da ne nanosi $tetu drugima, a radi otklanjanja $tete, ako je to potrebno duzan je
dopustiti ulaz u svoj posebni dio.

Stetu koja nastane na zajednickim dijelovima, kao posljedica kvara ili $tete na posebnom
dijelu suvlasnika, snosi taj suvlasnik

Steta koja nastaje na zajednitkim dijelovima ili uredajima kao posljedica nebrige
suvlasnika, snosi taj suviasnik

Clanak. 10.
Suvlasnik koji je otudio svoj posebni dio ili namjerava izvrsiti promjenu namjene tog dijela
duzan je o tome odmah izvijestiti Upravitelja i Predstavnika suvlasnika.
Suvlasnik koji je otudio svoj posebni dio nema pravo na povrat svog doprinosa u
zajedniCku pricuvu nego taj ostaje i dalje u njoj kao doprinos tog viasni¢kog dijela.

TROSKOVI UPRAVLJANJA ;
Clanak. 11.

Udio suvlasnika u troskovima upravljanja nekretninom utvrduje se tako da visina udjela
odgovara odnosu korisne povrine posebnog dijela nekretnine, prema zbroju korisnih povrsina
svih posebnih dijelova.

Suvlasnici su suglasni da se povrsini posebnog dijela pribroji i povrsina koju pojedini
suvlasnik koristi bez valjane pravne osnove ili temeljem odluke suvlasnika (proSirenje na
zajednicke dijelove), te da se udio u tro8kovima upravljanja utvrduje prema ukupnoj povrsini koju
koristi.

Udio u troskovima upravljanja ne predstavlja osnovu za reguliranje viasni¢kih prava.

SREDSTVA
Clanak.12.
Suvlasnici utvrduju sredstva potrebna za pokrice troskova redovnog odrzavanja i
upravljanja nekretnine (dalje sredstva zajedni¢ke pricuve) u iznosu koji odgovara 0,54%

vrijednosti njihovog posebnog dijela godi$nje tj. u iznosu od 2,61 kuna po metru
kvadratnom njihovog posebnog dijela mjeseéno, odnosno 31,32 kuna po metru kvadratnom
njihovog posebnog dijela godi$nje.

Sredstvima zajedni¢ke pricuve raspolaze Upravitelj temeljem ugovora o upravljanju i u
skladu sa programom odrZavanja.

Clanak.13.
Svaki suvlasnik obavezan je pla¢ati, na ime sredstava zajednicke priuve, mjeseéni
doprinos u rokovima i na na¢in naveden na ra¢unu ili uplatnici.

Doprinos se pla¢a na ziro raun sredstava zajedni¢ke pricuve nekretnine, koji ¢e u ime i
za racun suvlasnika nekretnine otvoriti Upravitel].

Ako se tijekom godine utvrdi da su neizmirene obveze vece od raspolozivih sredstava,
suvlasnici su obvezni osigurati dostatna sredstva razmjerno svojim suvlasniékim dijelovima kako
su utvrdeni ovim ugovorom.

Suvlasnik koji ne izvr$i uplatu u roku dospije¢a iz st. 1. ovog ¢&lanka duZan je platiti i
zakonske zatezne kamate.

Ako suvlasnik ne izvr$i uplatu zajednicke pricuve za 6 (Sest) mjeseca ovlas¢uje se Upravitelj
da posalje obavijest duzniku i naplati tro8ak na teret zajednitke pricuve prema Cjeniku Upravitelja.

Clanak.14.
Obracun sredstava zajedni¢ke pricuve vréi se u skladu sa ¢lankom 12. i 13. ugovora uz
slijedete korekcijske koeficijente:
- za stambeni prostor koeficijent 1,00
- za stanove koji se u cijelosti koriste kao poslovni prostor koeficijent 1,50



HeRKLCtiititaigld rvlcece

upltavijaujc

\\\ Qitaill U.v.vu.,

- za poslovni prostor (u kojem se obavlja poslovna djelatnost koji ima zajedni¢ki ulaz sa
stanovima) koeficijent 2,00
- za poslovni prostor (u kojem se ne obavlja poslovna djelatnost) koeficijent 1,00
- za poslovni prostor (u kojem se obavlja poslovna djelatnost, a nema zajednicki ulaz sa

stanovima) koeficijent 1,00

- za garazni prostor koeficijent 0,75

- za spremista koeficijent 0,50

- za druge samostalne prostore koeficijent 0,75
Clanak.15.

Suvlasnici su, razmjerno svojim suvlasni¢kim dijelovima obvezni snositi troSkove radova
¢ije je izvrSenje nalozZio nadlezni organ.

. Clanak 16.

Suvlasnici radi odrzanja KUCNOG REDA prihvacaju slijede¢e obaveze:
1. posebni dijelovi u zgradi moraju se koristiti u skladu sa njihovom namjenom i na nacin da se
drugi suvlasnici ne ometaju u njihovom mirnom koridtenju posebnih dijelova,
2. u stanovima se ne mozZe obavljati djelatnost koja proizvodi buku, neugodne mirise ili proizvodi
druge nepovoljne emisije,
3. nitko od suvlasnika ne moze u svom stanu obavljati poslovnu djelatnost bez odobrenja veéine
suvlasnika,
4. veci popravci u stanu koji remete redovan mir dozvoljeni su samo radnim danom od 9 do 19
sati, a ako traju vise dana potrebno ih je najaviti. U razdoblju od 15.06. do 15.09. te nedjeljom i
praznicima zabranjuju se bilo kakvi gradevinski radovi u zgradi osim hitnih popravaka. Hitnim
popravcima razumijevaju se radovi koji se javljaju nenadano i kojima se sprjeavaju posljedice
za Zivot i zdravlje ljudi,
5. suvlasnik koji obavlja vece popravke i poslove u posebnom dijelu duzan je o tome izvijestiti
Upravitelja. lzvodaci radova moraju svakodnevno iza sebe ocistiti zajednicke prostorije, odnosno
vratiti ih u stanje prije radova. U slucaju da tijekom radova o$tete zajedni¢ke dijelove duzni su
Stetu ukloniti o vlastitom trosku.
6. suvlasnik koji namjerava posebni ili zajednicki dio Kkoristiti za proslave i sl. duzan je o tome
prethodno obavijestiti ostale suviasnike,
7. suvlasnik koji svoj posebni dio daje na koriStenje drugima osobama,po osnovu najma i
sl.,duzan je obavijestiti ostale suvlasnike i upravitelja o osobi koja ¢e koristiti taj posebni dio,
8. zajednicki dijelovi nekretnine mogu se koristiti samo za svrhe kojima su namijenjeni, a za
druge svrhe samo u suglasnost stanara,
9. zajedni¢ki prostori (ulazno predvorje, hodnici, stubiste), moraju uvijek biti slobodni od stvari.
Sva oneciscenja nastala izvan redovitog i uobicajenog koristenja zajednickih prostorija i dijelova
zgrade duzan je ocistiti svatko tko je to onecis¢enje ucinio,
10. sva ulazna vrata moraju uvijek biti zaklju¢ana,
11. pristupni ulazi zgradi moraju se isklju¢ivo koristiti za svrhu za koju su namijenjeni,
12. svaki suvlasnik Cisti dio stubista ispred svog posebnog dijela
13. u posebnim dijelovima suvlasnici mogu drzati ku¢ne ljubimce na nacin da ne uznemiravaju
bukom, neugodnim mirisom i sl. ostale suvlasnike, a ako to ¢ine na zahtjev vecine suvlasnika je
duzan ukloniti;
u slu¢aju da kuéni ljubimac onecisti zajedni¢ke dijelove nekretnine, viasnik je duzan to pocistiti;
ako suvlasnici zatraZze da se zbog buke i neugodnog mirisa uklone kuéni ljubimci, suviasnik koje
iste drzi duZan ih je ukloniti; u zajedni¢kim dijelovima suvlasnici ne mogu drzati ku¢ne ljubimce,
14. ako neki od suvlasnika vlastitom nepaznjom ili iz drugih razloga uzrokuje oneciscenje ili
ostecenje zajednic¢kih dijelova u mjeri koja se ne moZe smatrati uobi¢ajenom duzan je isto
ukloniti o viastitom trosku odmah,
15. na krov stambene zgrade dozvoljen je pristup samo struénim osobama radi vrsenja
popravka, postavljanja antena i sli¢nih uredaja. U slu¢aju osteéenja zgrade, krova izvodaci
odnosno narucitelj je duzan ostecenje popraviti o svom trosku,
16. Zabranjeno je montiranje klima uredaja, antena i drugih uredaja na zajednickoj fasadi. Isti se
smiju montirati isklju¢ivo unutar lode odnosno balkona,
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17. suvlasnici su duZni uvijek odrzavati urednim zemljiste oko zgrade u njihovom vlasnistvu, a u
slu¢aju da to ne ¢ine, mogu to uginiti ostali suvlasnici o trosku tog suviasnika.

Clanak 17.
Odredbe o kuc¢nom redu  imaju karakter Ugovorne obveze, te se u sluéaju njihova kréenja
moze zatraZiti zastita pred redovnim sudom.

Clanak 18.

Komunaine usluge ( naknada za utro$enu energiju, plin, toplinsku energiju, vodu, odvoz
otpada i sli¢no), a koje se utvrduju odnosno rasporeduju na nagin utvrden odgovarajué¢im Odlukama
Gradskog vijeca Grada Pore¢a, pla¢aju suvlasnici izravno dobavljagima, odnosno davateljima usluga.

Ako je neka od naknada iz stavka 1. ovog ¢lanka nastala u svezi koristenja zajednickih
dijelova i uredaja u stambenoj zgradi, raspored troskova te naknade odredit ée viasnici sporazumno.

Ako suvlasnici placanje neke od naknada iz prethodnog stavka povjere Upravitelju, za
planirani iznos iz programa upravijanja povecati ¢e se pricuva, te ée se naknada Upravitelju za
obavljenu uslugu placati prema vaze¢em Cjeniku Upravitelja.

Suvlasnici su suglasni da se iz sredstava zajedni¢ke pricuve placa &iéenje zajednigkih
dijelova i troskovi zajednicke struje.

ZAVRSNE ODREDBE

Clanak.19.

Ovaj ugovor smatra se sklopljenim u ime svih suvlasnika nekretnine kada ga potpisu
suvlasnici Ciji vlasnicki dijelovi prelaze 50% ukupne vrijednosti vlasni¢kih dijelova kako su
utvrdeni ovim ugovorom, a obavezuje sve suvlasnike nekretnine koja je predmet ovog ugovora,
kao i buduce suvlasnike koji to pravo steknu nakon sklapanja ovog ugovora.

Clanak. 20.
Na odnose koji nisu utvrdeni ovim ugovorom primjenjivat ée se odredbe Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima kao i propisi za provodenje tog zakona.

Clanak. 21.
Eventualni sporovi iz ovog ugovora, u prvom redu rijesit ¢e se sporazumno, a ako do
sporazuma ne dode nadlezan je Opéinski sud u Poredu.
Clanak. 22.
Ovaj ugovor skloplien je na neodredeno vrijeme, a moZe se izmijeniti aneksom uz
suglasnost suvlasnika ciji suvlasnicki dijelovi &ine vise od polovice vrijednosti svih posebnih
dijelova nekretnine.

Clanak. 23
U znak prihva¢anja svih odredbi ovog ugovora, ugovorne strane ga vlastoruéno
potpisuju- PRILOG 1.

Clanak.24.

Ovaj Ugovor sastavljen je u jednom primjerku za Upravitelja, dok ¢e suvlasnicima i
predstavniku suvlasnika biti urugeni preslici Ugovora.

U Cervar Portu, dana 01.10.2013.
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PRILOG 2,

POPIS ZAJEDNICKIH DIJELOVA | UREPAJA NEKRETNINE

Izgradene na k.¢. _844_k.o. _Pore¢_, koja se sastoji od zemljista i zgrade na adresi Pinjola 1, Cervar Porat,
Porec.

KONSTRUKTIVNI | VANJSKI DIJELOVI ZGRADE

- nosiva konstrukcija zgrade ( temelji , nosivi zidovi , stupovi, medukatna konstrukcija , krovna konstrukcija
isl.)

- pokrov

- prohodne i neprohodne zajedni¢ke terase

- proCelja zgrade ukljugivo prozori i vrata zajedni¢kih dijelova zgrade

- elementi zastite od vanjskih utjecaja na zajedni¢kim dijelovima zgrade ( kapci ,zaluzine , grilje i sl.)

- krovna i ostala limarija na zajedni¢kim dijelovima zgrade

INSTALACIJE ZGRADE

- instalacije kanalizacije , glavni vertikalni i horizontalni vodovi i temeljne instalacije ukljugivo reviziona okna
- vodovodne instalacije od glavnog vodomjera za zgradu do odvajanja instalacije za pojedini stan ili drugi
posebni dio zgrade odnosno do vodomjera u stanu ili drugom posebnom dijelu zgrade

- sanitarni uredaji i instalacije vodovoda i kanalizacije u zajednickim dijelovima zgrade

- instalacije za dovod elektri¢ne energije do brojila stana ili drugog posebnog dijela zgrade

- elektricne instalacije stubi$ne rasvjete i drugih trosila u zajedni¢kim dijelovima zgrade , glavna razvodna
ploca s uklopnim satom, elektri¢ne instalacije za stanove i posebne dijelove zgrade do brojila za stan ili drugi
posebni dio zgrade

- nuzZna i panik rasvjeta

- telefonske instalacije do mjesta razdvajanja u stan ili drugi posebni di zgrade

- gromobranske instalacije

ZAJEDNICKI PROSTORI ZGRADE

- ulazno predvorje

- zajednicko stubiste i ograda i povrs§ine izvan stanova
- zemljiSte koje sluzi zgradi

UREDAJI U ZGRADI

- protupozZarni uredaji

- zajedniCke televizijske instalacije ukljucujuci i kabelske i satelitske instalacije s pojaalom i svim drugim
zajedniCkim uredajima koji omogucéuju redovan prijem, do mjesta razdvajanja u stan ili drugi posebni dio
zgrade

- instalacije i uredaji za zvonce , elektri¢ne brave i interni govorni uredaj od ulaza u zgradu do stana ili
drugog posebnog dijela zgrade tj. do mjesta odvajanja instalacije za pojedini stan ili drugi posebni dio
zgrade.







