ZAVOD ZA STANOVANJE d.o.o., OIB: 00505486048, Franje Krezme 18, Osijek, zastupano po direktorici 1vi Crnjac, mag. oec.
i

Zgrada VIJ. LJUBE BABICA 12, OIB: 48694364945, zastupana po ovlastenom predstavniku suvlasnika ARAMBASIC DARKO,
zakljucili su sljedeci

UGOVOR O UPRAVLJAN]JU STAMBENOM ZGRADOM
broj ugovora 37/2026.

I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Utvrduje se da su suvlasnici stambene zgrade u Osijeku, VIJ. LJUBE BABICA 12, (u daljnjem tekstu: suvlasnici) upisane u zk. ul. 22197
kébr. 3622/2 k.o. Osijek, opisane kao stambena zgrada VIJ. LJUBE BABICA 12, temeljem odredbe &lanka 7. Meduvlasnitkog
ugovora sklopljenog 05.02.2026./odlukem suvlasnika poslove upravljanja stambenom zgradom povjerili Zavodu za stanovanje
d.o.0., OIB: 00505486048, Franje Krezme 18, Osijek (u daljinjem tekstu: upravitels).

Clanak 2.
Predstavnik suvlasnika je: ARAMBASIC DARKO, broj telefona: 098374904, e-mail: .ambasicdarkowcpmail.com, §to je utvrdeno
Meduvlasnickim ugovorom, a granice njegovih ovlasti propisane su ¢lankom 8. Meduvlasnickog ugovora.

Predstavnik suvlasnika suglasan je da se za poslovnu komunikaciju kotisti broj telefona i e-mail adresa iz stavka 1. ovog clanka.
Clanak 3.

Popis posebnih dijelova zgrade i vlasnika posebnih dijelova zgrade s veli¢inom suvlasnicki dijelova nekretnine sadrZan je u prilogu 1 koji

je sastavai dio ovog ugovora.

Clanak 4.
Suvlasnici stambene zgrade obvezuju se u pisanom obliku ili putem e-maila: info@zavodzastanovanje.hr dostaviti sve informacije koje

su upravitelju nuzne za upravljanje stambenom zgradom.

II. OVLASTENJA I OBVEZE UPRAVITELJA
Clanak 5.

Suvlasnici ovlaéuju upravitelja da u njihovo ime i za njihov racun obavlja slijedece poslove:

- otvori i vodi poseban racun ili ra¢un posebne namjene, te osigura vodenje poslovanja zajednice suvlasnika

- ishodi kredit radi osiguranja dodatnih sredstva za pokrice troskova odrZavanja stambene zgrade, a na temelju odluke suvlasnika

- osigura poduzimanje aktivnosti radi redovitog odrzavanja i nuznih popravaka u skladu s godiSnjim programom odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade, ili u slucaju potrebe, ako je to u skladu s propisima

- osigura poduzimanje aktivnosti radi investicijskog odrzavanja u skladu s visegodisnjim programom odrzavanja zgrade

- osigura 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 to vlasnik posebnog dijela ne otkloni sam u
roku od 15 dana od dana primitka poziva upravitelja zgrade

- osigura moguénost poduzimanja aktivnost radi hitnih popravaka svaki dan u godini tijekom 24 sata %

- osigura hitni popravak najkasnije u roku od ti sata od prijave potrebe popravka, a iznimno kasnije, ¢im to okolnosti na koje
upravitelj nema utjecaja, dopuste

- osigura provedbu redovitih pregleda i izvanrednih pregleda zgrade u skladu s propisima o gradnji na kojima sudjeluju upravitelj
zgrade 1 predstavnik suvlasnika

- raspolaze sredstvima zajednicke pricuve stambene zgrade

- prijavljuje projekte za sufinanciranje odrzavanja, obnove ili unaprjedenija svojstava zgrade te sklopa ugovore koji su potrebni za
provedbu tih projekata u skladu s odlukom suvlasnika

- donosi odluku o izboru osiguratelja stambene zgrade

- zastupa suvlasnike pred sudom i drugim tjelima drZavne vlasti u postupcima koji proizlaze iz poslova upravljanja stambenog
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- pokree postupak naplate pred ovlastenim tijelima (nadleznim javnim biljeznikom/sudom i Financijskom agencijom) protiv

vlasnika koji neuredno ispunjava svoju obvezu placanja mjesecnog iznosa pricuve
Clanak 6.

Upravitelj se obvezuje organizirati popravak kvarova hitne naravi na zajednickim dijelovima i uredajima stambene zgrade, 1 to:
- kvarova na plinskim instalactjama
- kvarova na sustavu centralnog grijanja 1 toplovodnom sustavu
- puknuda, osteenja i zacepljenja vodovodne i kanalizacijske instalacije
- kvarova na elektricnoj instalaciji ukljucujuéi elektronicke komunikacije i videonadzor
- oStecenja dimnjaka i1 dimovodnih kanala
- prodiranja oborinskih voda u zgradu, saniranja posljedica prodora voda, te ostecenja krova
- narufene staticke stabilnost zgrade ili pojedinih dijelova zgrade
- kvarova na dizalu, podiznoj platformi ili rampi
- kvarova na mehanickoj ventilaciji zgrade 1 stabilnim sustavima zastite od pozara

- otpadanja dijelova procelja, limarije 1 crijepova.

U svrhu izvrsenja poslova iz stavka 1. ovog clanka, upravitelj ée organizirati cjelodnevno dezurstvo (24 sata), ukljucujudi nedjelje,

drzavne blagdane i neradne dane.
Clanak 7.

Upravitelj ¢e na zahtjev 1 uz pristanak svih suvlasnika obavljati i poslove izvanrednog odrzavanja zgrade, $to Ce se ureditt posebnim

ugovorom, kojim ¢ée se utvrditi 1 odgovarajuca naknada upravitelju.

Suvlasnict mogu upravitelju posebnim ugovorom povijeriti da u njihovo ime i za njthov racun obavlja i druge poslove vezane za njthova
suvlasnicka prava na stambenoj zgradi.

Clanak 8.

Poslove odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja stambene zgrade upravitelj preuzima u stanju u kojem se stambena zgrada nalazi u
vrjeme sklapanja ovog ugovora, $to se utvrduje Zapisnikom o primopredaji stambene zgrade, koji je sastavni dio ovog ugovora.

Clanak 9.

Uptavitelj je ovlasten putem ugovora povijetiti obavljanje poslova odrzavanja trefim osobama registriranim za obavljanje takvih poslova,
a sam je duZzan obaviti nadzor nad obavljenim poslovima.

Za poslove odrzavanja zajednickih dijelova stambene zgrade (redovito i izvanredno odrzavanje), upravitelj se obvezuje zatraziti najmanje
tr1 ponude, te ugovor o obavljanju tih poslova sklopiti s najpovoljnijim ponudadem.

Clanak 10.

Upravitelj se obvezuje poslove koji su predmet ovog ugovora obavljati paznjom dobroga gospodarstvenika, $to znadi $tititi interese svih
suvlasnika stambene zgrade koja je povjerena na upravljanje, upozotiti suvlasnike na poslove i radnje koje se moraju obaviti radi
funkcionalnosti gradevine 1 sigurnosti osoba, te na radove ija obveza proizlazi iz zakonskih i drugih propisa, kao 1 na izvanredne poslove,

te predvidjeti troskove odrzavanja.

Suvlasnici preuzimaju odgovornost za Stetu zbog neizvr§enja poslova ili ne otklanjanja opasnosti na koje su upozoreni, a nisu donijeli

odluku o poduzimanju poslova, niti osigurali sredstva za izvrsenje tih radova.

Clanak 11.

Upravitelj se obvezuje:

- minimalno jednom godisnje pregledati zgradu radi provijere ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevine, zbog izrade prijedloga
visegodi$njeg 1 godisnjeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade

- izraditi prijedlog godisnjeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, u skladu s visegodisnjim programom odrzavanja
zgrade, obvezama iz sudskih sporova 1 u skladu s propisima koji ureduju podrucje gradnje te ga dostaviti predstavniku suvlasnika
najkasnije do 15. studenog tekuce kalendarske godine

- izraditi prijedlog visegodiSnjeg programa odrzavanja zgrade u skladu s propisima koji ureduju podrucje gradnje, te ga dostaviti
predstavniku suvlasnika najkasnije do 31. prosinca tekuce kalendarske godine



- izraditi 1 suvlasnicima putem predstavnika suvlasnika dostaviti do veljace tekuée godine godisnji izvjestaj za proteklu godinu o
upravljanju zgradom koji, uz ostalo, obavezno sadrzi pregled pojedinacnih prihoda 1 rashoda zajednicke pricuve, te podatke o
nacinu grijanja po stambenoj jedinici

- podnijeti zahtjeve za upis u Registar zajednica suvlasnika i u Registar upravitelja zgrada i prijaviti promjene koje utjecu na sadrzaj
registara

- sukladno odluci suvlasnika stambene zgrade uputiti opomenu o obvezi pridrzavanja kuénog reda suvlasniku koji krsi Pravilnik
o kuénom redu u zgradama te podnijeti zahtjev za upis opomene u Registar zajednica suvlasnika

- obavljati druge poslove odredene Zakonom o upravljanju i odtzavanju zgrada, Zakonom o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
ili ugovorene Meduvlasnickim ugovorom ili drugim ugovorima.

III. OBVEZE VLASNIKA
Clanak 12.
Suvlasnici su obvezni u cijelosti se ptidrzavati odredaba ¢lanka 11. Meduvlasnickog ugovora.

Suvlasnici su obvezni odmah po uoé¢avanju prijaviti upravitelju svaki uoceni kvar ili oSteéenje zajednickih dijelova i uredaja stambene

zgrade.

Poveéan opseg Stete na stanu ili drugom posebnom dijelu stambene zgrade koji je nastao zbog nepravodobne prijave nece se otkloniti
na teret sredstava zajednicke pricuve veé ée nastalu $tetu snositi sam suvlasnik koji je svojim radnjama prouzrodio stetu.

Suvlasnik je duZan svoj poseban dio kao i druge zajednicke dijelove i uredaje stambene zgrade odrzavati, koristiti 1 brinuti se o njima na
nadin da drugim suvlasnicima ne nastane nikakva Steta u protivnom odgovara ostalim suvlasnicima za nastalu stetu.

Clanak 13.

Suvlasnik koji otudi svoj suvlasnicki dio duzan je o tome odmah obavijestiti upravitelja i predstavnika suvlasnika.

Suvlasnik koji je otudio svoj suvlasni¢ki dio nema pravo zahtijevati vraéanje svog doptinosa iz sredstava zajednicke pricuve.
Clanak 14.

Suvlasnik je duzan dopustiti izvodenje radova u svom stanu i drugoj samostalnoj prostoriji radi otklanjanja kvarova koji uzrokuju stetu
na zajednic¢kim dijelovima i uredajima stambene zgrade i/ili suvlasnickim dijelovima ostalih suvlasnika.

IV.SREDSTVA
Clanak 15.
Ugovorne strane suglasne su da za poslove redovitog odrZavanja, hitnih radova i naknadu upravitelju, koji su sadrzani u godisnjem

programu, vlasnici plaéaju naknadu u mjesecnim obrocima $to predstavlja mjesecni iznos pricuve.

Naknada iz stavka 1. ovog ¢lanka isplaéuje se do dvadesetog dana u mjesecu, za tekudi mijesec, a u slucaju zakasnjenja placaju se zakonske

zatezne kamate.

Naknadu iz stavka 1. ovog ¢lanka vlasnici ¢e placati uplatnicama na racun sredstava zajednicke pricuve stambene zgrade. Uplatnice Ce

upravitelj dostavljati do petnaestog dana u mjesecu za sljedect mjesec.
Za raspolaganje sredstvima na Ziro-rac¢unu zgrade koristit e se pecat upravitelja,

Clanak 16.

Naknada za rad upravitelja za poslove redovitog odrzavanja utvrduje se po povriini stambene zgrade iznosi 21,47 % (+PDV) zajednickih
sredstava pri¢uve od propisanog minimalnog iznosa visine zajednicke pricuve, umanjen za komercijalni popust od 16%.

Naknada za rad upravitelja plaéa se iz doprinosa sredstava zajednicke pricuve do petnaestog u mjesecu za prethodni mjesec.
Stranke ovog ugovora su suglasne da uptavitelj ima pravo uskladiti svoju naknadu s prosje¢nom godidnjom stopom inflacije koju

objavljuje Drzavni zavod za statistiku (prosjecni godisnji Indeks potrosackih cijena-IPC) 1 to u slucaju ako je prosjecna stopa inflacije
veéa od 2 % , u kojem slucaju se naknada uskladuje najvise do IPC-a, ali ne vide od 12 %o godiénje.
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Ugovore strane su suglasne da upravitelj ima pravo na naknadu u iznosu od 2,00 eura mjese¢no ukoliko obavlja knjigovodstveno

1

financijske poslove vezane za troskove zajednicke potrosnje elektriéne energije, ¢idéenja stambene zgrade i sl.
Clanak 17.

Sudske 1 ostale pristojbe vezane za spor naplacuju se 1z sredstva zajednicke pricuve.
U slucaju uspjeha u sporu, naknada upravitelju, sudske i ostale pristojbe, kao i eventualne kamate vracaju se u sredstva zajednicke pricuve.

V. ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 18.
Z.a $tetu nastalu neizvr$enjem obveza iz ovog ugovora ugovotene strane odgovaraju po opéim propisima o naknadi tete.
Clanak 19.

Upravitelj odgovara tre¢ima samo glede poslova utvrdenih godi$njih programom rada, te u sluéaju da su suvlasnici stambene zgrade

pravodobno osigurali sredstva za izvrSenje tog programa.

Clanak 20.

Za sve $to nije izri¢ito ugovoreno ovim ugovorom vrijede i primjenjuju se odredbe Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada, Zakona o
vlasnistvu 1 drugim stvarnim pravima, Zakona o obveznim odnosima te ostalih zakonskih propisa koji ureduju to podrudje.

Clanak 21.
Ugovorene strane suglasne su da sve moguce sporove iz ovog ugovora tjesavaju prvenstveno mirnim putem, a u sluéaju da se ne moze
postici sporazum, ngovaraju nadleznost suda u Osijeku.

Clanak 22.
Ovaj ugovor sklopljen je na vrijeme od 5 (pet) godina, 2 stupa na snagu danom potpisa ugovora.

Ugovor se produzava na daljnji rok od pet godina, ako niti jedna od ugovorenih strana najkasnije mjesec dana prije isteka roka pismeno

ne izvijesti drugu stranu da ne zeli produljenje ugovora.

Ugovor se mozZe raskinuti pismenim putem i prije isteka roka iz stavka 1., ako bilo koja ugovorena strana ne ispunjava svoje obveze iz

ovog ugovora, uz otkazni rok od 3 mjeseca.

Clanak 23.

Ovaj ugovor sastavljen je u 3 (tri) primjerka, od kojih 2 (dva) zadtZava upravitelj, a 1 (jedan) osoba ovlaStena za predstavljanje i zastupanje

suvlasnika.

U OSIJEKU, 02. ozujka 2026. god.

ZA UPRAVITELJA:
. . J ZA SUVLASNIKE: /
Direktorica . .
. tedstavnik suvlasnika
Iva Crnjac, mag. oec. {
A"

&/

SAVCD ZA STANUVANIE f
Moo oShiek
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Frar’tlle 1330047 o



Na temelju Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada (N.N. 152/24, u daljnjem tekstu: Zakon o upravljanju) i Zakona
o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (N.N. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08,38/09, 153/09, 143/12,152/14, 81/15, 94/17, u daljnjem tekstu: Zakon o vlasnistvu), suvlasnici stambene

zgrade u Osijeku, VIJ. LJUBE BABICA 12 sklapaju sliedeéi:

MEDUVLASNICKI UGOVOR

I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Ovim ugovorom suvlasnici stambene zgrade u Osijeku, VIJ. LJUBE BABICA 12, izgtadene na k&br. 3622/2 k.o.
Osijek, (u daljnjem tekstu: suvlasnici) ureduju uzajamne odnose u svezi s upravljanjem i koritenjem zgrade i
izvt$avanjem prava 1 obveza koji u svezi s tim nastaju.

Clanak 2.
Popis suvlasnika s utvrdenim suvlasnickim dijelovima sadrzan je u prilogu 1 koji je sastavnt dio ovog ugovora.
Clanak 3.

Suvlasnici upravljaju zajednickim dijelovima i uredajima u stambenoj zgradi (popis zajednickih dijelova i uredaja
stambene zgrade sadrZan je u prilogu 2 koji je sastavni dio ovog ugovora) na na¢in utvrden ovim ugovorom i u skladu

sa Zakonom.
Clanak 4.

U okviru redovitog upravljanja vlasnici donose sljedece odluke o:

- izbomi promjeni predstavnika suvlasnika, zamjenika predstavnika suvlasnika kao i vijeéa suvlasnika

- izborui promjeni upravitelja zgrade

- godisnjem programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade

- viSegodi$njem programu odrzavanja zgrade

- godiinjem izvjestaju o upravljanju zgradom

- osiguravatelju zajednickih dijelova zgrade, s tim da odluku o izboru osiguratelja stambene zgrade, stranke
ovog ugovora prepustaju upravitelju pod uvjetom da je izabrana najpovoljnija ponuda

- visini pricuve

- obnovi zgrade nakon djelovanja elementarne ili katastrofalne nepogode

- energetskoj obnovi zgrade, koja moze ukljuivati i sveobuhvatnu obnovu zgrade, zatim primjeni mjera
energetske udinkovitosti, ugradnji sustava koji koriste obnovljive izvore energije

- postavljanju kanalske infrastrukture i mjesta za punjenje elektri¢nih vozila vodedi racuna o sigurnosti u slucaju
pozara

- uredenju procelja

- ugradnji i postavljanju dizala te koristenju zajednickog prostora 1 zemljista za tu namjenu

- unaprjedenju ptistupac¢nosti osobama s invaliditetom 1 smanjenje pokretljivostima uredajima za nesmetan
pristup na zajednickim dijelovima zgrade s kojima se omoguéava nesmetan pristup, kretanje 1 rad osobama
smanjene pokretljivost

- unapgjedenju ispunjenja temeljnih zahtjeva za gradevinu

- ptimjeni mjera zelene infrastrukture na zgradi i na gradevnoj Cestici zgrade te na gradevnoj ¢estici koja pripada
zgradi

- primjeni mjera odrzive urbane mobilnost na zgradi i na gradevnoj Cestici zgrade te na gradevnoj Cestici koja
pripada zgradi

- primjeni mjera za smanjenje potrosnje vode

- nacinu koristenja zajednickih dijelova zgrade

- posebnim odredbama u kuénom redu i o0 naknadama za povrede

- uzimanju kredita za financiranje odrzavanja zgrade

- pravnom zastupanju

- naknadi za rad predstavnika suvlasnika

- davanju zajednickih dijelova u zakup ili najam do jedne godine



- drugim pitanjima povezanim uz upravljanje zgradom o kojima, prema meduvlasnickom ugovoru ili vazeéim
propisima, odluc¢uju suvlasnici u okviru redovitog odrzavanja

Odluke iz prethodnog stavka smatraju se donesenim kada se za njih izjasne suvlasnici ¢iji vlasnicki dijelovi prelaze 50%
ukupne vrijednosti vlasnic¢kih dijelova, 1 iste obvezuju sve suvlasnike.

Kvalificiranom vecinom odlucuje se o pitanjima:

- investicijskog odrzavanja

- prenamjeni zajednickih dijelova u posebni dio zgrade ako Ce suvlasnici cijele nekretnine postati suvlasnici tog
posebnog dijela u istom suvlasnickom omjeru

- dogradniji i/ili nadogradnji zgrade, ako Ce suvlasnici cijele nekretnine postati suvlasnici tog dogradenog 1/ili
nadogradenog dijela zgrade u istom suvlasnickom omjeru

- davanju zajednickih dijelova u zakup ili najam na dulje od jedne godine,

- osnivanju zaloZznog prava na zgradi, ako se zaloznim pravom osigurava trazbina koja se koristi za poboljsice
zgrade 1 to u onoj visini za koju je povecana vrijednost zgrade

Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanaka, u slu¢aju izvrsenja nuznih popravaka iz ¢lanka 26. stavka 2. Zakona o upravljanju,
odluka o s time povezanom poveanju iznosa pricuve moze se donijeti uz suglasnost suvlasnika koji u vlasnistvu imaju
vise od jedne tre¢ine ukupne vrijednosne povréine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno
suvlasnika koji u vlasnistvu imaju vise od jedne treéine suvlasnickih dijelova zgrade upisanih u zemljisne knjige.

Iznimno od stavka 1. ovoga clanka, odluke o davanju suglasnosti za obavljanje djelatnosti u zgradi koje se ne mogu
smatrati mimim i tthim djelatnostima, odluke o davanju suglasnosti za kratkorocni najam i najam za vedi broj osoba
donose se uz uvjete propisane clancima 33., 34. 1 35. Zakona o upravljanju.

Iznimno od stavka 1. ovoga clanka, odluka o izboru predstavnika suvlasnika koji nije jedan od suvlasnika ili bra¢ni ili
izvanbraéni drug ili Zivotni partner ili neformalni Zivotni partner ili srodnik u ravnoj liniji suvlasnika koji Zive u istoj
zgradi, donosi se dvotrefinskom vedinom.
Za odluke o izvanrednim poslovima upravljanja, potrebna je suglasnost svih suvlasnika.
Clanak 5.
Zajednickim prostorijama 1 zemljistem koje sluzi zgradi suvlasnici ¢e konistiti na nacin kako je uredeno Zakonom o
upravljanju, Zakonom o vlasnistvu i Pravilnikom o kuénom redu u zgradama (N.N. 86/2025, dalje u tekstu: Pravilnik).
Clanak 6.

Suvlasnici se sastaju najmanje jednom godisnje i na istome se raspravlja o svim pitanjima vaznim za upravljanje
zgradom, a posebno o godi$njem izvjestaju o upravljanju i odrzavanju, donosenju godisnjeg programa odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade za iduéu godinu te visSegodiSnjem programu odrzavanja zgrade.

Sastanak suvlasnika saziva predstavnik suvlasnika ili u njegovoj odsutnosti osoba koju on ovlasti.
Predstavnik suvlasnika duzan je sazvati sastanak kada to zatrazi najmanje 1/3 vlasnika.

O sastanku suvlasnika vodi se zapisnik, kojeg potpisuju ili putem elektronicke poste daju suglasnost na sadrzaj zapisnika
osoba koja je sastanak sazvala, zapisnicar, svi nazocni suvlasnici zgrade 1 upravitelj zgrade ako je nazocan sastanku.

Donesena odluka je obvezujuca za sve suvlasnike ako je potpisana ili je za istu dana potrebna suglasnost.

Suvlasnici unutar zajednice suvlasnika mogu osnovati Vijeée suvlasnika koje pruza stru¢nu pomoé predstavniku
suvlasnika u obavljanju njegovih zadaéa te nadzire rad predstavnika suvlasnika 1 upravitelja.

Clanak 7.

Upravljanje zgradom suvlasnici povjeravaju Zavodu za stanovanje d.o.o., OIB: 00505486048, Franje Krezme 18,
Osijek, a koje je registrirano za poslove upravljanja (u daljnjem tekstu: Upravitely).

Clanak 8.

Predstavnik suvlasnika je: ARAMBASIC DARKO (dalje u tekstu: Predstavnik).

Ovlastenja 1 duznosti predstavnika suvlasnika:



- sklopiti ugovor o upravljanju s upraviteljem u skladu s ovim meduvlasni¢kim ugovorom 1 Zakonom

- predstavljati suvlasnike u svezi s upravljanjem i odrzavanjem zgrade u okviru ovlasti propisane Zakonom o
vlasnistvu, Zakonom o upravljanju i meduvlasni¢kim ugovorom

- sazivatiivoditi sastanak suvlasnika

- koordinirat i dogovarati s upraviteljem zgrade izradu i provedbu godisnjeg programa odrzavanja zajednickih
dijelova zgrade, viSegodi$njeg programa odrzavanja zgrade i pojedinih poslova u svezi s odrzavanjem zgrade

- dostavljati upravitelju zgrade odluke suvlasnika, druge dokumente potrebne za rad upravitelja zgrade te podatke o
promjeni suvlasnika, odnosno vlasnika posebnog dijela zgrade

- nadzirati ispunjavanje obveza upravitelja zgrade iz ugovora o upravljanju i o tome po potrebi izvjestavati suvlasnike
duZan je voditi brigu i nadzor o provodenju kuénog reda, nacinu kotiStenja zajednickih prostorija i zemljidta koje
sluzi zgradi

- izraditi kratki izvjesStaj o svom radu u protekloj kalendarskoj godini koji dostavlja suvlasnicima putem oglasne
ploce ili putem elektronicke poste do 1. veljace iduce godine

- potpisati ugovor za ¢idcenje zgrade

- imati pravo uvida u promet po racunu zgrade i druge podatke vezano uz taj racun

- bez suglasnosti suvlasnika, svthovito i namjenski raspolagati sredstvima zajednicke pri¢uve radi organiziranja
poslova tekuceg odtZzavanja nekretnine s iznosima do najvise 2.000,00 eura po pojedinom poslu

- izvijestiti suvlasnike o izdacima u iznosu veéem od 2.000,00 eura (bez PDV-a) koji nisu bili planirani u godi$njem
planu upravljanja

- druga prava i obveze propisane Zakonom o vlasni§tvu, Zakonom o upravljanju te odredene meduvlasnickim
ugovorom.

Mandat predstavniku suvlasnika prestaje opozivom, ostavkom ili smréu.

Predstavnik suvlasnika koji je podnio ostavku ili je opozvan duzan je suvlasnicima podnijeti izvjesce o izvrienju
programskih i ugovornih obveza koje se odnose na upravljanje i odrzavanje zgrade, sa stanjem na dan podnosenja
ostavke.

Clanak 9.

Za poslove koje predstavnik suvlasnika obavlja temeljem ovlastenja suvlasnika iz clanka 8. ovog ugovora, odreduje se

mjeseéna naknada u iznosu od 0,00 € neto, koja ée se uvrstiti u godisnji program odrzavanja zgrade i koja se isplacuje
iz stedstava zajednicke pricuve.

Uptavitelj se obvezuje predstavniku suvlasnika isplaéivati mjeseénu naknadu za tekuéi mjesec u neto iznosu do kraja
mjeseca na njegov ziro racun.

Predstavnik suvlasnika se moZe u svakom trenutku odreéi mjeseéne naknade, bilo pojedinacne bilo svih buduéih, na
nacin da pismeno obavijesti upravitelja.

Isplata mjese¢ne naknade predstavniku suvlasnika se obustavlja ukoliko sredstva zajednicke priCuve nisu dostatna za
isplatu.

Predstavnik suvlasnika koji prima naknadu za svoj rad, a grubo zanematuje svoje obveze (propisane clankom 44. st. 6.
Zakona o upravljanju) duZan je u zajedni¢ku pri¢uvu uplatiti sredstva u iznosu od jedne do najvise 12 mjesecnih
naknada koje je primio za rad i moze biti opozvan.

Clanak 10.

Predstavnik suvlasnika sklopit ¢e u ime i za ra¢un suvlasnika s upraviteljem ugovor o upravljanju kojim ¢e urediti:

- sadrZaj i opseg poslova redovitog odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade prema godisnjem programu
odrzavanja

- poduzimanje hitnih popravaka

- pitanja u svezi s posebnim zahvatima na odrzavanju i pobolj$anju zgrade kojima se povecava viijednost zgrade

- obveze i rokovi izrade prijedloga godisnjih programa odrzavanja, plana prihoda i rashoda, godisnjeg 1zvjedéa o
radu

- pitanje ovlastene osobe za otvaranje ra¢una zgrade

- pitanje osobe ovlastene za raspolaganje sredstvima zajednicke pricuve zgrade

- nadin osiguranja sredstava za pokrice troskova upravljanja 1 odrzavanja

- zastupanje suvlasnika pred sudom i drugim tijelima drzavne vlasti u postupcima koji proizlaze iz upravljanja

- odgovornost za slucaj neizviSenja ugovomih obveza.



Clanak 11.
Suvlasnik je obvezan:

- ponasati se u skladu s ovim Zakonom i drugim vaZecim zakonima, meduvlasnickim ugovorom, kuénim redom 1
odlukama suvlasnika

- omogucavati upravljanje 1 odrzavanje zgrade

- odrzavati svoj posebni dio zgrade

- obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjenama vezanim uz suvlasni$tvo zgrade, odnosno vlasnistvu posebnog
dijela zgrade u roku od 30 dana od dana nastanka promjene

- obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni broja osoba koje koriste posebni dio zgrade ako o tome ovisi
raspodjela zajednickih troskova zgrade najkasnije u roku od 15 dana od nastanka promjene.

- obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni najmoprimca najkasnije u roku od 15 dana od nastanka promjene

- obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni namjene stana najkasnije u roku od 15 dana od nastanka promjene

- dopustiti ulaz u svoj posebni dio zgrade upravitelju zgrade, odnosno osobi koju upravitelj zgrade odredi ako je to
potrebno radi odtzavanja zajednickih dijelova zgrade ili otklanjanja oStecenja ili kvara koji uzrokuje ili bi mogao
uzrokovati §tetu zajednickom dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika

- omoguditi izvodenje radova u svojem posebnom dijelu zgrade koji se odnose na hitne popravke, kao i radove koji
se odnose ne odrzavanije, obnovu i unaprjedenje svojstava zgrade za koju je izradena projektna dokumentacija 1
donesena vazeca odluka zajednice suvlasnika

- osigurati nesmetani pristup zajednickim dijelovima zgrade ovlastenim sluzbenim osobama nadleznih tijela 1 sluzbi
pti obavljanju sluzbenih radnji

- obavijestiti nadlezno tjelo ili sluzbu o slu¢ajevima i stanjima koji bi mogli ugroziti zdravlje ili sigurnost ljudi

- obavijestiti predstavnika suvlasnika o svojoj adresi prebivalista ako ne stanuje u zgradi u kojoj je suvlasnik

- ptije prikupljanja potrebnih potpisa obavijestiti predstavnika suvlasnika o svojoj namjeri da stan daje u kratkoro¢ni
najam ili u najam za viSe osoba.

Svaki suvlasnik je ovlasten i duZan bez odgadanja prijavid Stetu upravitelju na zajednickim dijelovima i uredajima za
koje je saznao, a koja je nastala u njegovom stanu ili zgradi.

Kad prijeti opasnost od Stete, svaki je suvlasnik ovlasten poduzeti mjere 1 bez pristanka ostalih.

O poduzetim mjerama vlasnik je duzan izvijestiti upravitelja najkasnije u roku od 3 dana.

Suvlasnik je duzan svoj stan i zajednicke dijelove zgrade rabiti na nacin da ne nanost stetu drugima, a radi otklanjanja
stete, ako je to potrebno, duZan je dopustiti ulazak u svoj stan.

II. TROSKOVI UPRAVL]ANJA I MEDUSOBNI ODNOSI SUVLASNIKA
Clanak 12.

Dok se ne utvrde vrijednost posebnih dijelova nekretine, udio suvlasnika u troskovima upravljanja utvrduje se na
naéin da visina udjela odgovara odnosu kotisne povrdine svakog posebnog dijela nekretnine prema zbroju korisnih
povrsina svih posebnih dijelova u zgradi, korigiran s koeficijentima iz ¢lanka 18. ovog ugovora koji proizlaze iz namjene
pojedinog prostora.

Udio u troskovima upravljanja ne predstavlja temelj za uredenje vlasnickih prava.

Clanak 13.

Suvlasnik je duZan za svoj stan 1 posebnu prostoriju, te njima namijenjene uredaje kao i sve druge pripatke svog
vlasni$tva brinuti se i tako ih odrzavati i rabiti, da drugim suvlasnicima ne nastane nikakva Steta, inace odgovara
suvlasnicima za nastalu Stetu.

Clanak 14.

Suvlasnik koji otudi svoj stan ili promijeni namjenu duzan je o tome odmah izvijestiti upravitelja 1 predstavnika
suvlasnika.

Suvlasnik koji je otudio svoj vlasnicki dio nekretnine, nema pravo zahtijevati vracanje svojeg doprinosa u zajednicku
pri¢uvu, nego taj ostaje i dalje u njoj kao doprinos tog vlasnickog dijela.

“



Clanak 15.

Suvlasnici 1 svi koji koriste zgradu obvezni su pridrzavati se Pravilnika o kuénom redu u zgradama koje je doneseno
od strane Ministatstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.

Suvlasnik je odgovoran za pridrzavanje Pravilnika o kuénom redu u zgradama za sve trece osobe koje koriste njegov
poseban dio zgrade ili su kod njega u posjeti.

Ne pridrzavanje Pravilnika o kuénom redu u zgradama smatra se neurednim izvrSavanjem obveza iz meduvlasnickog

ugovor a.
Clanak 16.

U sluéaju povrede kuénog reda, svaki suvlasnik koji primijeti povredu moze takvu povredu dokumentirati na primjerent
nacin i zatim inicirati prikupljanje potpisa ili izjadnjavanje elektronickom po$tom, uz dokaz identiteta ili s kvalificiranim
elektronickim potpisom na obrazlozenu odluku, kojom ¢e suvlasnici takvu odluku potvrditi.

Povreda kuénog reda je utvrdena kada suvlasnici koji imaju natpolovi¢nu veéinu potpisu ili potvrde elektronickom
postom, uz dokaz identiteta ili s kvalificiranim elektronickim potpisom, odluku o nepridrzavanju pravila kuénog reda.

Upravitelj zgrade ¢e, nakon $to je donesena odluka o povredi kuénog reda, u roku od 10 radnih dana od zaprimanja
zahtjeva, na zahtjev jednog suvlasnika, uputiti opomenu o obvezi pridrzavanja kuénog reda onome suvlasniku koji se
ne pridrzava kuénog reda.

Upravitelj zgrade ¢e suvlasniku kojem u razdoblju od dvije godine uputi tri opomene, uz treéu i svaku shiedecu
opomenu u tom razdoblju, izdati odluku o naknadi u visini od 100,00 eura za nepridrzavanje kuénog reda, a koja
naknada se upladuje na ra¢un zajednicke pricuve.

Stranke ovog Ugovora suglasne su da se za svaku povredu Pravilnika propisuje naknada (kazna) u iznosu od 100,00
eura.

Ukoliko je pojedini suvlasnik izvsio viSe povreda odredi Pravilnika o kuénog redu u zgradama, za zbroj kumulativno
svih povreda ne moze se propisati kazna u iznosu ve¢em od 500,00 eura.

II1. SREDSTVA
Clanak 17.

Minimalni iznos zajednicke pri¢uve po metru kvadratnom viijednosne povesine stana godisnje iznosi 0,54% etalonske
cijene gradenja koju objavljuje Ministarstvo. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja objavljuje se u ,,Narodnim
novinama®.

Stedstvima zajednicke pri¢uve kao imovinom odvojenom od imovine bilo kojega suvlasnika raspolaze upravitelj na
temelju ugovora o upravljanju sukladno odobrenim programom odrzavanja.
Clanak 18.

Prilikom obraduna troskova upravljanja i odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja na zgradi razdioba troskova obavlja
se prema Clanku 12. ugovora uz slijedece korekcyske koeficijente:

- za stambemni prostor koeficijent 1,00
- za poslovni prostor koji ima poseban ulaz s javno dostupne povrsine  koeficijent 1,00
- za poslovni prostor u zgradi koeficijent 1,50
- za garazno mjesto u zatvorenom prostoru koeficijent 0,50
- z4 garazno mjesto koeficijent 0,75
- za stanove koji se u cijelosti rabe kao poslovni prostor,

kratkoro¢ni najam i/ili najam za vedi broj osoba koeficijent 1,25
- za druge samostalne prostorije koeficijent 1,00

Sredstva zajednicke pricuve suvlasnici su obvezni uplacivati na posebni racun zajednicke pri¢uve u iznosu utvrdenom
godi$njim programom odrZzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno visegodiSnjim programom odrzavanja i
upravljanja zgradom.



Svaki suvlasnik obvezan je placati mjese¢ni doprinos koji odgovara jednoj dvanaestini njegove obveze iz stavka 1. ovog
clanka do 20.-tog u mjesecu za tekudi mjesec.

Ako sredstva mjeseénog doptinosa nisu dostatna za pokrice neophodnih troskova, potrebna sredstva osigurat Ce se
dodatnim uplatama suvlasnika, a prema principu utvrdenom u stavku 1. ovog clanka.

Suvlasnik koji ne izvrsi uplatu u roku dospijeéa utvrdenom u stavku 2. ovog clanka, duzan je platiti 1 zakonske zatezne

kamate.
Clanak 19.

Ako se tijekom godine utvrdi da su neizmirene obveze vece od raspolozivih sredstava, suvlasnici su obvezni osigurati
nedostatna sredstva razmjemo svojim suvlasnickim udjelima.
Clanak 20.

Suvlasnici su obvezni snositi tro§kove radova &ije izvrienje nalozi nadlezno djelo razmjerno njithovim suvlasnickim
udjelima.
Clanak 21.

Komunalne usluge (naknada za potroSenu elektri¢nu energiju, plin, toplinsku energiju, vodu, odvoz otpada i s1.), a koje
se utvrduju, odnosno rasporeduju na nacin utvrden odgovarajué¢im odlukama Gradskog vijeca Grada Osijeka, placaju
suvlasnici iztavno dobavljac¢ima, odnosno davateljima usluga.

Ako je neka od naknada iz stavka 1. ovog ¢lanka nastala u svezi s koridtenjem zajednickih dijelova i uredaja u stambenoj
zgradi, raspored troskova, te naknade odredit ¢e vlasnici sporazumno, a ako do sporazuma ne dode, primijenit e se
odgovarajuce odluke Gradskog vijeca Grada Osijeka.

IV. ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 22.

Ovaj Ugovor smatra se sklopljenim kada ga potpise natpoloviéna veéina suvlasnika, a odluke koje proizlaze iz njega
obvezuju sve suvlasnike.

Sastavni dio meduvlasnickog ugovora je popis suvlasnika s utvrdenim suvlasnickim dijelovima te popis zajednickih
dijelova 1 uredaja stambene zgrade sukladno Zakonu o upravljanju.

Upravitelj zgrade se obvezuje nakon sklapanja ovog Ugovora isti dostaviti u Registar zajednice suvlasnika.
Clanak 23.
Sve eventudlne izmjene i dopune ovog Ugovora, ugovorne strane se obvezuju donijeti u pisanom obliku.

Izmjene i dopune koje nisu donesene u pisanom obliku ne proizvode pravni ucinak.

Odredbe ovog ugovora imaju ucinak 1 prema suvlasniku koji je pravo vlasnistva stekao nakon sklapanja ovog ugovora.

Clanak 24.

Na odnose koji nisu uredeni ovim ugovorom primjenjivat ¢e se Zakon o upravljanju i Zakon o vlasnistvu te drugi
odgovarajuci zakonski propisi.
Clanak 25.

Eventualni sporovi iz ovog ugovora pokusat e se rijediti sporazumno. Ukoliko to ne bude moguée, prihvacéa se
iskljuciva mjesna nadleznost Opdéinskog suda u Osijeku.

Clanak 26.

Ovaj ugovor sastavljen je u tri primjerka, od kojih jedan primjerak za predstavnika suvlasnika i dva primjerka za
upravitelja, dok ¢e suvlasnicima biti urucem preslici ugovora.

U Osijeku, 05.02.2026. godine
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........................................... uz mjesednu naknadu neto od ...........
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Za upravitelja zgrade odabran je Zavod za stanovanje d.o.o. s pravima i obvezama koje su definirane Ugovorom o upravljanju
stambenom zgradom, koji ugovor ¢e u ime suvlasnika sklopiti predstavnik suvlasnika.

Popis suvlasnika s utvrdenim suvlasni¢kim dijelovima i udjelom u troSkovima odrzavanja
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ZAJEDNICKI DIJELOVI I UREDA]1 ZGRADE, NJIJHOVO ODRZAVAN]JE, ZAJEDNICKA PRICUVA 1
OBVEZA OSIGURANJA ZGRADE

Zajednicki dijelovi i uredaji zgrade
Clanak 18.

Zajednickim dijelovima i uredajima zgrade (u dalinjem tekstu: zajednicki dijelovi zgrade), ako suvlasnici zgrade
meduvlasnickim ugovorom ne urede drukdije, smatraju se:

nosiva konstrukcija zgrade

pokrov

prohodne i neprohodne zajednicke terase

procelja zgrade, ukljuCujuéi prozore 1 vrata

vrata na prostotijama koje su zajednicki dijelovi zgrade

ovojnica zgrade

elementi zastite od vanjskih utjecaja na zajednickim dijelovima zgrade

krovna 1 ostala limatija na zajednickim dijelovima zgrade

dimnjaci, dimovodni kanali i ventilacijski kanali, hidranti, protupoZarni sustavi i instalacije ukljucujuéi 1
protupozarne aparate u zajednickim dijelovima zgrada

10. zajednicka stubista i hodnici, s pripadaju¢om opremom

11. prostorije koje sluZe uporabi svih posebnih dijelova zgrade

12. prostori kroz koje prolaze ili se u njima nalaze instalacije koje su zajednicki dijelovi i uredaji zgrade te
ptostori izmedu temelja, izmedu zadnje medukatne konstrukcije i pokrova i drugi prostori koji nisu
projektirani za boravak ljudi ili ostavljanje stvari

13.  vatrogasni pristupi, ljestve i stubista

14. dizala u zajednic¢kim dijelovima zgrade s instalacijama i uredajima koji omoguéavaju njihovu redovitu
uporabu .

15. instalacije za dovod plina i elektriéne energije do brojila posebnog dijela zgrade

16. instalacije kanalizacije, glavni vertikalni i hotizontalni vodovi i temeljne instalacije ukljucujudi reviziona
okna, te glavni vertikalni i horizontalni vodovi instalacija za odvodnju do odvajanja instalacije za pojedini
posebni dio zgrade

17. vodovodne instalacije od glavnog vodomjera ili glavnog ventila za zgradu do odvajanja instalacije za
pojedini posebni dio zgrade, odnosno do vodomjera u posebnom dijelu zgrade

18. sanitarni uredaji i instalacije vodovoda i kanalizacije u zajednickim dijelovima zgrade

19. elektri¢ne instalacije stubisne rasvjete i drugih tro§ila u zajednickim dijelovima zgrade, glavna razvodna
plo¢a s uklopnim satom, elektri¢ne instalacije za posebne dijelove zgrade do brojila za posebni dio zgrade
20. nuzna i panik rasvjeta

21. zajedni¢ke instalacije centralnog gtijanja i centralne pripreme tople vode do radijatorskog ventila,
odnosno ventila troila u posebnom dijelu zgrade

22. radijator i druga gtijaéa tijela u zajednickom dijeln zgrade

23. zajednicke televizijske ili radio antenske instalacije, ukljucujuéi i kabelske i satelitske instalacije s
pojacalom i svim drugim zajednickim uredajima koji omoguéuju redoviti prijam do mijesta razdvajanja u
posebnt dio zgrade

24. instalacije i uredaji za zvonce, elektri¢ne brave i interni govorni uredaj od ulaza u zgradu do posebnog
dijela zgrade odnosno do mjesta odvajanja instalacije za posebni dio zgrade

25. zajedni¢ki sustavi za gdjanje, hladenje, ventilaciju, klimatizaciju, pripremu potrosne tople vode,
primjerice kotlovnica, dizalica topline, toplinska podstanica, zatim zajedniki sustavi automatizacije i
upravljanja zgradom

26. zajedniéki sustavi sunéanih kolektora, fotonaponskih modula i izmjenjivaca topline

27. zajedni¢ka hidroforska postrojenja i bunari za vodu, prepumpne stanice za otpadnu vodu i pumpne
stanice za vodu, elektri¢ni agregati, akumulatorske baterije i drugi uredaji za rasvjetu, pokretanje dizala

28. gromobranske instalacije

29. kanali i uredaji za transport smeca

30. portafoni, uredaji i oprema za video nadzor i protuprovalnu zastitu zajednickih dijelova zgrade

31. septicke, sabirne jame i drugi individualni uredaji za prodiscavanje otpadnih voda, ograda gradevne
Cestice zgrade, staze, potporni zidovi, smetlarnici i druge gradevine na gradevnoj Cestici koje sluZe uporabi
zgrade, osim posebnih dijelova zgrade te utedeni i neuredeni dijelovi gradevne Cestice zgtade i gradevne
Cestice koja pripada zgradi

32. drugi zajednicki uredaji i gradevine ili dijelovi zgrade.
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