Temeljem clanka 378. Zakona o vlasnid3tvu i drugim stvarnim pravima (NN
91/96;68/98;137/99;22/00;73/00,114/01,153/09) 1 Meduvlasnickog ugovora
sklopljenog 30.11.2020 medu suvlasnicima stambeno- poslovne zgrade
“Nova Galerija”, Zagrebacka avenija 104, 104a, 104b, 104c, 104d, 10000
Zagreb

Facility C d.o.o., OIB 14487328504, Hvarska 8a, 100000 Zagreb,

zastupan po Morana Kopajtié¢, direktor (dalje u tekstu: UPRAVITELJ)

Suvlasnici stambeno- poslovne zgrade “Nova Galerija”, Zagrebacka
avenija 104, 104a, 104b, 104c, 104d, 10000 Zagreb, sagradene na zk.c.
br. 5290/2 k.o. Vrap¢e Novo, upisana u zemljisnoj knjizi Opc¢inskog
gradanskog suda u Zagrebu, u zk.ul. br. 100329 k.o. 999901, Vrapce
Novo, =zastupani po ovladtenim predstavnicima, Dejanu Sudku (dalje u

tekstu: SUVLASNICI) sklopili su dana 01.08.2022.g.

UGOVOR O UPRAVILIJANIU
Broj Ugovora 01/2022

Clanak 1.

Suvlasnici stambeno- poslovne zgrade “Nova Galerija”, Zagrebacka
avenija 104, 104a, 104b, 104c, 104d, 10000 Zagreb, sagradene na zk.c.
br. 5290/2 k.o. Vrapce Novo, upisana u zemljidnoj knjizi Opc¢inskog
gradanskog suda u Zagrebu, u =zk.ul. br. 100329 k.o. 999901, Vrapce
Novo,, povjeravaju poslove upravljanja objektom tvrtki Facility C
d.o.o., Zagreb, Hvarska 8a koje Jje upisano u sudski registar
Trgovackog suda u Zagrebu pod brojem MBS 081337456 kao upravitelju

zgrade.
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Clanak 2.
Suvlasnici ovlas¢uju upravitelja da u ime i za racun suvlasnika

obavlja slijedece poslove:

1. organizira redovno odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade
u graditeljskom i funkcionalnom stanju (popis zajednickih dijelova 1
uredaja utvrden je Meduvlasnic¢kim ugovorom)

2. obavlja povremeni 1 godidnji pregled nekretnine i o tome sacini
izvjestaj/zapisnik

3. utvrduje visinu sredstava =zajednicke pric¢uve koju snosi pojedini
suvlasnik prema odluci suvlasnika 1 prema evidenciji vlasnisStva
navedenoj u ZK broj uloska 100329 k.o. 999901, Vrapce Novo.

4. organizira naplatu sredstava pricuve, ukljucujuéi i prinudnu
naplatu

5. raspolaze sredstvima koje vlasnici izdvajaju za pokric¢e troSkova
odrzavanija zajednic¢kih dijelova 1 uredaja, ukljucujuc¢i 1 troskove
upravljanja (sredstva zajednicke pricuve), u skladu s godidnjim I
viSegodisnjim programom.

6. primjereno osigura gradevinski dio objekta i opremu objekta

7. zastupa suvlasnike pred sudom i drugim tijelima drZzavne vlasti u
postupcima koji proizlaze iz upravljanja, Sto ukljucuje 1 ovlasti da
opunomoc¢uje strucéne zastupnike za vodenje tih postupaka

8. pruza pravnu 1 stru¢nu pomoé¢ predstavniku suvlasnika u poslovima

upravljanja.

Clanak 3.

Upravitelj se obvezuje organizirati popravak kvarova hitne naravi, 1
to:

1. puknuce vodovodne instalacije

2. puknué¢e ili propusStanije kanalizacije

3. puknuc¢e ili propustanje plinske instalacije

U svrhu izvrSenja poslova 1z stavka 1. ovog <¢lanka, upravitelj <ce
organizirati cjelodnevno dezurstvo (24 sata), ukljudujué¢i nedjelje,
drzavne blagdane i neradne dane. Ostale hitne popravke iz ¢l. 5 Uredbe
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o odrZzavanju zgrada Upravitelj Je duZan organizirati u primjerenom

roku.

Clanak 4.

Upravitelj ¢e na zahtjev 1 uz pristanak svih suvlasnika obavljati i
poslove izvanrednog odrzavanja zgrade, Sto ¢e se regulirati posebnim
ugovorom, kojim ¢e se utvrditi 1 odgovaraju¢a naknada upraviteliju.
Suvlasnici mogu Upravitelju posebnim ugovorom povjeriti da u njihovo
ime 1 =za njihov racdun obavi 1 druge poslove vezane za njihova

vlasnicka prava na zgradi.

Clanak 5.

Poslove odrzavanja =zajednic¢kih dijelova 1 uredaja zgrade upravitelj
preuzima nakon isteka otkaznog roka sa dosadasnjim upraviteljem u
stanju u kojemu se nalaze u vrijeme preuzimanja objekta, a Sto se
utvrduje zapisnikom o primopredaji objekta.

Prethodno poduzete radnje ili nepoduzete radnje u odnosu na predmetni
objekt od strane prethodnog upravitelja ne obvezuju niti <&ine osnovu

pravne odgovornosti za upravitelja imenovanog ovim ugovorom.

Clanak 6.

Obavljanje poslova odrZavanja upravitelj je ovlaSten putem ugovora
povjeriti trec¢im osobama registriranim za obavljanje takvih poslova, a
sam obaviti nadzor nad obavljenim radovima te o istome izvjeStavati

suvlasnike.

Clanak 7.

Upravitelj se obvezuje poslove koji su predmet ovog ugovora obavljati
paznjom dobrog gospodara i pazZnjom dobrog strucnjaka, 3to znaci cuvati
interese svih suvlasnika zgrade koja Jje povjerena na upravljanje,
upozoriti na poslove koji se moraju obaviti radi funkcionalnosti
gradevine, te radove <¢ija obveza proizlazi iz =zakonskih 1 drugih
propisa, kao i na izvanredne ©poslove te ©predvidjeti troskove

odrzavanja.
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Suvlasnici preuzimaju odgovornost za eventualnu Stetu zbog neizvrSenja
poslova na koje su pismeno upozoreni, ili su se ti poslovi morali
obaviti temeljem rjeSenja 1 naloga inspekcije (gradevne, komunalne,
protupozZzarne 1 dr.) a nisu donijeli odluku o poduzimanju navedenih
poslova, niti osigurali sredstva za izvrSenje tih radova.

Suvlasnici su suglasni da se novcCane kazne izrecCene upravitelju ili
odgovornoj osobi upravitelja u prekrSajnom postupku zbog neizvrsenja
poslova iz prethodnog stavka ovog c¢lanka, isplate na teret zajednicke
pricuve.

Upravitelj <¢e pozvati suvlasnike na plac¢anje dodatnih sredstava na
racdun zajednicke pricuve ako u izvrSenju programa odrzavanja zgrade
ili zbog hitnih popravaka osigurana sredstva nisu dostatna. Upravitelj
nije odgovoran za obavljanje radova za koje suvlasnici nisu osigurali

dovoljno sredstava.

Clanak 8.
Upravitel] se obvezuje izraditi:
1. evidenciju suvlasnika sukladno ZK broj uloska 100329 k.o. 999901,
Vrapc&e Novo
2. prijedlog programa rada, koji <¢e sadrzavati popis planiranih
poslova 1 plan potrebnih sredstava za narednu godinu najkasnije
mjesec dana prije isteka kalendarske godine;
3. U prvoj godini upravljanja upravitelj ¢e utvrditi stanje objekta
i pripadajuée mu opreme te ¢e u to vrijeme obavljati radove <&ija
obveza proizlazi iz zakonskih i drugih propisa funkcionalnosti
gradevine, te plac¢anja ¢ija obveza proizlazi iz ranije ugovorenih
odnosa;
4. za svaki planirani posao koji se obavlja u tijeku godine izraditi
troSkovnik, voditi tehnic¢ki nadzor i preuzimati radove;
5. izvjeS¢e o radu sukladno odredbama Zakona o vlasnistvu I drugim

stvarnim pravima.

Prijedlog programa rada upravitel] <¢e preko ovlastenog predstavnika

suvlasnika 1ili neposredno na ovlaStene e-mail adrese dostaviti
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suvlasnicima na usvajanje prije isteka vremena na koji se primjenjuje
godisnji program. Ako suvlasnici ne usvoje program rada upravitelj c¢e
do usvajanja programa obavljati poslove koji su nuZni radi osiguranja
funkcionalne sposobnosti =zajednic¢kih dijelova 1 wuredaja, te radove
¢ija obveza proizlazi iz zakonskih ili drugih propisa, a suvlasnici su
kroz to vrijeme duzZni osigurati sredstva najmanje u visini utvrdenoj

programom rada za prethodnu godinu.

Clanak 9.

Radi redovne naplate pricuve upravitelj ¢e duZnike opominjati pzrvo
opomenom, a nakon toga opomenom pred ovrhu, te nakon toga pricuvu
naplatiti ovrsSnim postupkom.

Ovlasc¢uje se upravitelj da =zastupa suvlasnike u ovrsnim postupcima i
sudskim postupcima koji se wvode protiv suvlasnika -duZnika koji ne
pla¢aju =zajednic¢ku pricuvu kao i u ostalim postupcima koji proizlaze
iz upravljanja te da ga zastupa ovlaSteni odvjetnik. Sudske i ostale
pristojbe te naknada ovlas3tenom odvjetniku koji zastupa upravitelja
kao zastupnika suvlasnika odnosno suvlasnike =zgrade pred sudom 1
ovrSnom postupku, vezane uz spor, terete sredstva zajednicke pricuve.
U slucaju uspjeha u sporu, naknade 1 ostale pristojbe kao i eventualne

pripadajuée kamate vrac¢aju se u sredstva zajednicke pricuve.

Upravitelj se ovlaS¢uje da sa duzZnicima =za pricduvu moZe sklapati
pismene sporazume o plac¢anju dugovanja u obrocima (Plan otplate

dugovanija) .

Sukladno odredbama Meduvlasnickog ugovora daje se suglasnost
upravitelju =zgrade da, u ime i =za racdun suvlasnika, donese odluku o
svrsishodnosti pokretanja ovr3Snog postupka radi naplate pricuve od
suvlasnika u slucaju kada postoji oc¢ita nemoguénost naplate pricuve od
suvlasnika. Oc¢ita nemogué¢nost naplate pric¢uve postoji osobito u
slucajevima kada protiv istog suvlasnika / ovrSenika ostali suvlasnici
vode vise ovrdnih postupaka u kojima nisu naplatili svoje

potrazivanje. U tome slucaju upravitelj Je ovlaSten ocijeniti da 1i Je
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svrsishodno pokretati nove ovrsSne postupke te donijeti odluku da se
isti nec¢e pokretati. Takoder, suvlasnici ovlaséuju upravitelja da se u
takvim slucCajevima storniraju dugovanja koja su nenaplativa i u

zastari.

Clanak 10.

Suvlasnici se obvezuju za pokriée troskova upravljanja placati
doprinos u zajednicku pricuvu, te ovlasSéuje upravitelja da utvrdi
visinu mjeseéne pricuve za svakog suvlasnika 1 istu naplati.
Upravitelj ¢e visinu pricuve za svakog pojedinog suvlasnika utvrditi
na nac¢in da iznos pricuve Po m2/mj.,odreden godisnjim
programom, pomnozi sa povrsSinom posebnog dijela iz ZK i sa
koeficijentom 1,00 za stambeni prostor,a za ostale prostore
koeficijentom odredenim Meduvlasnickim ugovorom.

Naknadu iz stavka 1. ovog c¢lanka suvlasnici su duzZni plac¢ati do
zadnjeg dana u mjesecu za tekuéi mjesec, a u slucaju =zakasSnjenja
obvezni su pla¢ati zakonske zatezne kamate.

Naknadu iz stavka 1 ovog c¢lanka suvlasnici ¢e placdati od 08/2022.
uplatnicama na radun sredstava zajednicke pricuve poslovnog kompleksa

IBAN otvoren kod OTP banke, a upravitelj

ima pravo raspolagati sredstvima =zajednicke pricduve na tom racunu
sukladno ¢l1.378.Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, te ¢l.2
Uredbe o odrzZzavanju zgrada (NN 64/97). Iznos naknade iz stavka 1. ovog
¢lanka wuskladivati ¢e se pocetkom svake godine, ovisno o usvojenom

programu rada za tu godinu.

Clanak 11.

Naknada za rad upravitelja za poslove redovnog upravljanja objektom
iznosi 4.000,00 kn + PDV mjesecno.

Svi izvanredni tro3kovi koji nastaju na zahtjev suvlasnika, a nisu
posebno ugovoreni ovim ugovorom, naplacduju se prema vazecem cjeniku

upravitelija.
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1.Redovno

upravljanje objektom- Upravljanje sustavom i opremom

objekta+ Nadzor nad uslugama vanjskih ugovaratelja

v
v

<

X X X

Clanak 12.
Za sve Sto

se odredbe

Planiranje i1 izvrsavanje potrebnih radova prema planu rada
Odrzavanje sustava 1 opreme u skladu sa =zahtjevima
proizvodaca, tehnickim zahtjevima, zakonskoj regulativi i
rokovima uporabe

Briga o garancijama opreme i objekta

Informiranje suvlasnika e} potrebnim radovima ili
aktivnostima

Suradnija sa nadleznim tijelima (DrZavni Inspektorat zastite
od poZara, energetika, komunalno dru3tvo, inspekcije i dr.)
u ime suvlasnika

Administriranje wugovora za opskrbu el.energijom, vodom,
kanalizacijom...

Organizacija hitnih intervencija

Nadzor nad uslugama vanjskih ugovaratelija

Redovito ¢isc¢enje unutarnjih i vanjskih prostora

Usluge izvanrednog ¢iScenja

Zimska sluzba - planiranje i izvrsSavanje uklanjanja
snijega, prevencija soljenjem povrSina i odvoz snijega
Dezinsekcija, deratizacija, dezinfekcija

Gospodarenje otpadom

Odrzavanje zelenih povrS$ina

Osiguranje objekta- Organizacija 1 prikupljanje ponuda,
Izvjestaji osiguravajuc¢oj kucé¢i, procjena 1 dokazivanje

Stete

nije izric¢ito ugovoreno ovim Ugovorom vrijede 1 primjenjuju

Zakona o vlasnistvu 1 drugim stvarnim pravima, kao 1

ostalih zakonskih propisa koji reguliraju ovo podrucje.

7|Ugovor ] up

ravlijanju 01/2022



Clanak 13.
Ugovorne strane su suglasne da sve mogule sporove 1z ovoga Ugovora
rjes$avaju prvenstveno mirnim putem, a u slucaju da se ne mozZe posticéi

sporazum ugovaraju nadleznost suda u Zagrebu.

Clanak 14.

Ovaj Ugovor je sklopljen na vrijeme od 5 (pet) godina, a stupa na
snagu sa istekom otkaznog roka sa pretodnim upraviteljem objekta.

Ako niti Jedna od ugovornih stranaka najkasnije mjesec dana prije
isteka roka pismeno ne izvijesti drugu stranu da ne Zeli produljenje
ugovora, ugovor se produZuje na neodredeno vrijeme uz otkazni rok od

tri mjeseca.

Clanak 15.

Ovaj Ugovor je sastavljen u 4 (Cetiri) istovjetna primjerka od kojih 2
(dva) =zadrzava Upravitelj, 2 (dva) osobe ovlasStene za predstavljanje i
zastupanje suvlasnika. Sastavni dio ovog Ugovora je Odluka suvlasnika

koja se nalazi u prilogu.

Prilog 1- Odluka suvlasnika

Prilog 2- Zapisnik o primopredaji objekta
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