LS

' SUVLASNICI stambene zgrade u Zagrebu, Avenija Marina Drzi¢a 71 b, koje zastupa ovlzéteni
oredstavnik suviasnika . Glumac Rade (dalje u tekstu: Suvlasnici),

OBI_N-UPRAVLJANJE, d.o.0., Velika Gorica,Senocina 16 a, poslovnica ZAGREB, ILICA 5 - OKTOGON
(dalje u tekstu: Upravitelj) kojeg zastupa direktor gosp. Milan Stirinié

sklopili su u Zagrebu, 26.10. 2001 godine slijededi

UGOVOR O UPRAVLJANJU NEKRETNINOM

PREDMET UGOVORA
Clanak 1.

Ovim Ugovorom ureduju se poslovi upravljanja i medusobni odnosi izmedu Suvlasnika i Upravitelja
nekretnine na k.¢.br. KO , U naravi stambene zgrade u Zagrebu,

Avenija Marina Drziéa 71 b (dalje u tekstu: nekretnina).

OBVEZE | OVLASTENJA UPRAVITELJA -

Clanak 2.

Suvlasnici ovim ugovorom povjeravaju Upravitelju upravljanje nekretninom, te ga ovla$éuju da u ime i
za ra€un Suvlasnika i u skladu sa meduvlasnic¢kim ugovorom, zakonom i ovim ugovorom, obavlja

slijedece poslove:

2.1. lzradivati pregled potrebnih poslova za odrZavanje i poboljsice nekretnine, kao i predvidivih
troSkova i optereéenje u slijede¢oj kaiendarskoj godini (godiSnji Program) i za viSegodisnje
razdoblje, te u suradnji sa predstavnicima suvlasnika, sastavljati prijedlog Programa odrzavanja i
Plana prinoda i rashoda nekretnine. Prijedloge Programa odrzavanja te Plana prihoda i rashoda
Upraviteli je duzan predati oviadtenom predstavniku Suvlasnika najkasniie do 30. studenoga
svake godine. Na poziv Suvlasnika, Upravitelj je duzan pristupiti sastanku na kojem Suvlasnici
odiuCuju o donosenju Programa odrzavanja i Plana prihoda i rashoda, te pruziti trazene
informacije | stru¢na obja3njenja o pitanjima relevantnim za njihovo donosenje;

2.2, Voditi brigu da se zajednigki dijelovi i oprema nekretnine utvrdeni u priltogu ovog Ugovora
odrZavaju u gradevinskom i funkcionalnom stanju nuznom za normalno koristenje, te organizirati
njihovo redovito odrzavanje u skladu s Programom odrZavanja, ovim ugovorom i pravilima siruke;

2.3.  Obavljati povremeni i godisnji pregled nekretnine, i o tome sastavljati zapisnik:

2.4, Utvrdivati visinu sredstava zajedniCke priCuve koju snosi svaki Suviasnik u skladu s
meduvlasniCkim ugovorom, godidnjim Programom odrzavanja i Planom prihoda i rashoda, te
organizirati naplatu i deponiranje sredstava zaiednitke pricuve;

2.5. Rasporedivati i druge tro$kove nekretnine na suvlasnike prema godisnjem Programu, napladivati
dugovanja te redovito podmirivati trogkove prema trec¢ima, sukladno sredstvima kojima

raspolaze;

2.6. Osigurati zajednitke dijelove i uredaje nekretnine kod prvoklasnog osiguravajuceg drustva, u
skladu s GodiS$njim programom:

2.7. Zastupati suvlasnike i poduzimati pravne radnje pred sudovima i drugim organima drzavne vlasti
u svim postupcima koji proizlaze iz upravijanja nekretninom, u skladu s meduviasniCkim
ugovorom, ovim ugovorom i zakonom:

-



2.8,

2.9.

2.10.
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Voditi raéune nekretnine i azurnu dokumentaciju o poslovima upravijanja, te evidencije
Suvlasnika i korisnika nekretnine;

Obavjestavati Suviasnike na prikladan naéin o obavljenim poslovima, kada smatra da je to
potrebno te na zahtjev ovlastenog predstavnika Suvlasnika;

Naujmanje jednom godisnje, a najkasnije do 30. lipnja tekuée godine, poloZiti Suvlasnicima uredan
racun o poslovanju u prethodnoj godini, te na oglasnoj plodi nekretnine it na drugi dogovoreni
nacin objaviti isprave na kojima se temelji, tako da budu dostupne svakom suvlasniku. Na poziv
Suviasnika, Upravitelj je duZan pristupiti sastanku Suvlasnika te podnijeti godisnii izvjesiaj i
omogucditi uvid u odgovarajuce isprave na kojima se izvjestaj temelji, kao i sve druge informacije
iz djelokruga upravljanja potrebne za odlu€ivanje Suvlasnika:

Raspo!aggti, odnosno sklapati i otkazivati ugovore o najmu samostalnih prostorija glede kojih nije
uspostavijeno viasnistvo posebnog dijela nekretnine, na temelju odluke Suvlasnika donesene y
skladu s meduvlasni¢kim ugovorom, u skladu sa zakonom i u interesu Suviasnika.

Clanak 3.

Upravitelj se obvezuje osigurati otklanjanje kvarova na nekretnini, kako slijedi:

3.1

3.2.

3.3.

Upravitelj ¢e organizirati popravak kvarova hitne naravi, tako da se na svakodobni poziv
Suvlasnika (24 sata dnevno, 365 dana godiSnje) omoguéi hitna intervenciia i nuzno saniranje
hitnih kvarova koji uzrokuju neposrednu opasnost za Zivot ili zdravlje ljudi ili od nastanka znatne
Stete, u slijedeéim slugajevima:

- puknuce vodovodne instalacije, ili drugi prodor vode,

- puknuce ili propustanje kanalizacije,

- kvar dizala - ako su u dizalu ostali putnici,

- propustanje u plinskom i toplifikacijskorn sustavu,

- Kkvarovi na elektroinstalacijama kod kojih neposredno prijeti pozar ili strujni udar:

Organizirati poslove i ugovoriti suradnju sa ovladtenim osobama za posiove odrZavanja opreme
nekretnine na nacin da se kvar otkloni iii sanira u najkraem razumnom roku nakon poziva

Suvlasnika i prijave kvara, u slijedeéim slu¢ajevima:

- kvardizala,
- kvarovi na instalacijama, te drugi iznenadni kvarovi na zajedni¢kim prostorijama i opremi koji
prijete nastankom ozbiljnije Stete, iii na drugi nacin znatnije ugroZavaju sigurnost il

onemogucuju koristenje nekretnine.

Savjesno obavljati odrzavanje nekretnine u skladu s Godiénjim planom i pravilima struke te u
okviru raspoloZivih sredstava, postupajuci na nacin da se odrzavanje ostvaruje kako je planirano,
te da se kvarovi i nedostaci iz djelokruga redovitog odrZzavanja, koje prijave Suviasnici ili ih utvrde
djelatnici Upravitelja prilikom pregleda nekretnine, otklanjaju redovito i u primjerenom roku, tako

da se omoguci normalno koristenje nekretnine.

Clanak 4.

Osim poslova utvrdenih u &lanku 2. i 3. ovog ugovora, Upravitelj ¢e, na zahtjev Suvlasnika te u skladu

sa posebnim sporazumom stranaka k

oji se postigne u smislu meduvlasniékog ugovora i ovog ugovora,

obavljati i slijedede poslove:

4.1.
4.2.

4.3.

4.4
4.5,

Organizirati ¢iScenje zajednickih prostorija zgrade u skladu s meduvlasnigkim ugovorom;
Pruzati savjete i stuénu pomo¢ u pitanjima i poslovima relevantnim za normalno koristenje
nekretnine;
Pruziti struénu pomoc¢, te obavljati poslove konzaltinga i inZenjeringa u slugaju kompleksnijin
radova investicijskog odrzavanja i unaprijedivanja nekratnine, u podrucju redovnog i izvanrednog
upravljanja nekretninom:

Organizirati iScenje snijega, uredenje okoli$a objekta i sl., '

Obaviti i sve druge poslove iz podruéja gospodarske djelatnosti Upravitelja koji se odnose na

koristenje nekretnine, o kojima se stranke sporazumiju.



Clanak 5.

51. Upttayi_telj je pv!aéten raspolagati sredstvima zajedni¢ke priduve i svim drugim sredstvima koja
Suvlasnici izdvajaju za pokrice trogkova upraviianja i odrZavanja nekretnine, u skladu s Godisniim
pbrogramom, ovim ugovorom i zakonom.

5.2. Up_ravite!j.je o_\{laéten da u postupku otvaranja ziro raduna zgrade te svakog daljnjeg raspolaganja
sred_stv;n'.ra z.:ajedmcke priCuve na tom Ziro racunu upotrebljava, koristi i stavlja pedat Upravitelja zgrade
kao jedini pe¢at koji se koristi u poslovanju tog Ziro raduna.

Pecat kojim ¢ée se koristiti u poslovanju Ziro racuna je:

Clanak 6.

6.1. Poslove redovitog upravljanja i odrzavanja nekretnine Upravitelj je ovlasten obavljati sam, ili ih
putem ugovora povijeriti treéim osobama registriranim za obavijanje odgovarajuéih djelatnosti i obavljati
nadzor nad izvr§avanjem poslova.

6.2. Za izvodenje veéih radova investicijskog odrZavanja i unaprijedivanja nekretnine, Upravitelj ée
prikupiti najmanje tri ponude s trZidta, te e izraditi i viastitu ponudu. Odluku o izboru najpovoljnijeg
ponudaca donose Suvlasnici.

6.3. lzraditi trodkovnik za svaki planirani posao koji se obavlja u toku godine u skladu s Programom
odrZavanja, bez naplate, te za poslove koji su potrebni radi nuzne sanacije hitnog kvara, arganizirati
izvodenje radova, obavijati nadzor i preuzimati radove, savjesno vodeéi raduna o interesima

Suvlasnika;

Clanak 7.

Poslove upravljanja, te odrZavanje zajednigkih djelova i opreme nekretnine Upravitelj preuzima u stanju
u kojem se nalaze u vrijeme sklapanja i pocetka primjene ovog ugovora, a 8to se utvrduje zapisnikom o
primopredaji, koji je sastavni dio ovog ugovora. Iznimno, u slu€aju da Upravitelj u redovnom obavljanju
poslova upravljanja nakon primopredaje utvrdi da na Zajednickim dijelovima ili opremi nekretnine
postoje skrivene mane koje se nisu mogle utvrditi savjesnim pregledom u vrijeme primopredaje, o tome
je duZan obavijestiti Suvlasnike u roku od 8 dana raunajuci od dana kada je utvrdio manu i njezin
znacaj, nakon Cega ce stranke sastaviti poseban zapisnik o utvrdenom &injeniénom stanju, te prema
okolnostima zajednicki donijeti odluku o potrebnim daljnjim aktivnostima.

Clanak 8.

8.1. Upravitel se ugovorene poslove obvezuje obavljati savjesno i s pozornoséu urednog
gospodarstvenika, $to znaCi postupati struéno, Stititi interese Suviasnika, upozoriti na uo&ene
nedostatke i poslove koje treba obaviti da bi se osigurala funkcionalnost nekretnine i opreme i da bi se
izibjegle Stete, te poduzimati aktivnosti koje su potrebne da bi se osigurala zakonitost funkcioniranja

nekretnine.

8.2. Upravitelj ne odgovara za eventualne Stete do kojih bi moglo doéi u slutaju nei;vréavanja
poslova na koje je Upravitelj upozorio, ali Suvlasnici nisu donijeli odluku o poduzimanju takvih poslova,
ili nisu osigurali potrebna sredstva odnosno druge uvjete koje su trebali osigurati za poduzimanje

potrebnog posla.



FINANCIRANJE | POSLOVANJE
Clanak 9.

Sredstva za financiranje poslova redovitog upravijanja i odrZavanja nekretnine osiguravaju Suvlasnici u
skladu sa zakonom i meduvlasniékim ugovorom, kako slijedi:

8.1. Za poslove redovitog upravijanja i odrzavanja nekretnine, te za naknadu Upravitelju, Suvlasnici
¢e svaki mjesec upladivati sredstva na raéun zajednicke priCuve nekretnine, u visini koja se za
svaku godinu utvrduje u skladu s godisnjim Programom i Planom. U tu svrhu, Upravitelj ¢e za
svakog Suvlasnika odrediti iznos sredstava kojeg je duZan mjeseéno upladivati u zajednicku
pricuvu te pravodobno pripremiti i dostaviti uplatnice Suvlasnicima, a Suvlasnici se obvezuju
uplacivati utvrdene iznose, najkasnije do 15. u mjesecu za tekudéi mjesec.

9.2. Sredstva zajednicke priéuve drze se na posebnom racunu nekretnine, kojeg otvaraju Suvlasnici
ili Upravitelj nekretnine. Sredstvima zajedniCke pricuve raspolaze Upravitelj za podmirivanje
planiranih i potrebnih troskova upravijanja i odrzavanja nekretine, u skladu s Godisnjim
programom, Planom prihoda i rashoda i zakonom, a do visine raspolozivih sredstava.

9.3. Poslove redovitog upravljanja i odrZavanja nekretnine utvrdene Godisnjim programom i Planom,
uklju€ujuci hitne i nuZne radove, Upravitelj ¢e placati iz sredstava zajednicke priCuve, do visine

raspolozivih sredstava.

9.4. U sluéaju da na radunu Suvlasnika nema dovoljno sredstava za otklanjanje hitnih kvarova iz
Clanka 3. tocke 3.1.i 3.2. ovog ugovora, Upravitelj moZe Suvlasnicima, bez posebnog ugovora a
do visine mjesetnog priliva na radun nekretnine, predujmiti potrebna sredstva za nuzan
popravak, koja Ce vratiti skidanjem prvog slijedeceg priliva na raun. Ako su za otklananje
kvara potrebna veéa sredstva Upravitelj, u ovisnosti od potrebnog iznosa te ocjene bonitete
Suvlasnika i svih relevantnih okolnosti, moZe Suvlasnicima ponuditi odgovarajuci kreditni
aranZman za poslove iz djelokruga njegovih registriranih gospodarskih djelatnosti — u kojem
sluCaju ce biti skloplien poseban ugovor, odnosno savjesno pruZiti odgovarajucu pomoé i
posredovanje u svrhu osiguravanja potrebnih sredstava, u skladu s okolnostima i sporazumom

stranaka;

9.5. Pogonske troskove nekretnine utvrdene godisnjim Programom podmirivati ée Upravitelj iz
sredstava zajednicke pri¢uve, prema udjelima utvrdenim u skladu s Meduviasnickim ugovorom i
financijskim Planom, te u visini raéuna koje dostavljaju dobavljaéi odgovarajuéih energenata,
roba i usluga. U slucaju promjene planskih elemenata (povecanje potrosnje, poskuplienje roba i
usluga, i sl.), Upravitelj ée utvrditi razliku i dostaviti Suvlasnicima dopunske uplatnice.

9.6. Sredstva za ozbiljnije popravke, investicijsko odrZavanje i poboljSice nekretnine planirati ¢e se i
osiguravati u skladu s Godisnjim i visegodisnjim programom i planom, o ¢emu ¢e stranke
naposredne aktivnosti uskladivati i dogovarati u skladu s okolnostima i potrebama;

9.7. U slu€aju kada nastupe okolnosti i potreba za snodenjem neplaniranih troskova, Upravitelj ¢e o
tome obavijestiti Suvlasnike, koji ée odluéiti o potrebi i nag&inu podmirivanja takvih troSkova, bilo
na nacin da se utvrde dopunska izdvajanja, bilo na nacin da se napravi rebalans Plana.

9.8. Upravitelj ne odgovara Suvlasnicima u sluéajevima nefunkcioniranja zajednikih prostora i
opreme nekretnine, neugodnosti i Steta, do kojih bi moglo doéi u slugaju da na radunu nema
dovoljno sredstava za podmirivanje potrebnih troskova, osim u slucaju nesavjesnog postupanja i

skrivijenog krsenja obveza koje je preuzeo ovim ugovorom.

Clanak 10.

10.1. Naknada Upravitelju za obavljanje poslova iz &lanka 2., 3.i6.2.-6.3. ovog Ugovora, utvrduje se u
iznosu od 0,18 kn/m2 obracunske povrsine nekretnine, mjeseéno ; §to je 10% od ukupnog izdvajanja
zgrade koje iznosi 1,80 kn / m°. Ugovorenu naknadu, Upravitelj ¢e naplacivati obustavljanjem s
racuna zajednickih pricuva nekretnine, te prijenosom na svoj Ziro-raéun — najkasnije do 15. u mjesecu
za protekli mjesec, o emu ¢e Suvlasnicima izdati valjani raéun. Porez nije uradunat u ugovorenom

iznosu naknade.



10.2. Naknada Upravitelju utvrdivati ¢e se svake godine, a ¢e$ée u sluéaju monetamih iii drugih
poremecaja zbog kojih se mijenja odnos koji je postojao u vrijeme sklapanja ovog ugovora. U tom
slu€aju, te u slu¢aju ako zbog inflacije troskovi poslovanja porastu za vise od 5% (pet posto), Upravitelj
ima pravo na uskladivanje ugovorenog iznosa naknade u skladu s promijenjenim okolnostima, o éemu
Ce biti sklopljen poseban Sporazum stranaka.

10.3. Za ostale poslove koji proiziaze iz ovog Ugovora, koje ¢e Upravitelj poduzimati pPo posebnom
Sporazumu i nalogu Suvlasnika, naknada ée se utvrdivati u skladu s posebnim sporazumom stranaka,
odnosno do visine stvarnih trokova.

10.4. Za poslove zastupanja Suvlasnika iz todke 2.7. ovog Ugovora, Upravitelj ima pravo na naknadu
troskova u skladu s propisima o nagradama i naknadama koje pripadaju drzavnom Pravobraniteljstvu
kada po punomodi zastupa pravne osobe, odnosno do visine utvrdene odvjetniCkom tarifom. Ovako
utvrdena naknada troskova, te trogkovi pristojbi i drugi troskovi postupka, terete zajednicku pricuvu, U
sluCaju uspjeha u sporu, naplacena sredstva vracaju se na raéun zajednickih rezervi, do ukupnog
iznosa utvrdenog pravomoénom odlukom suda ili drugog drzavnog organa.

Clanak 11.

Polaze¢i od nacgela dugoroéne suradnje i obostranih interesa, te potrebe ofuvanja supstance i
efektivnosti sredstava deponiranih na ragun zajednicke priGuve nekretnine, Stranke su se sporazumjele
te suglasno utvrduju da Upravitelj slobodnim sredstvima moze raspolagati na nacin da ih u skladu sa
zakonom i ovim ugovorom koristi za kratkoroéne pozajmice drugim objektima koji su mu povijereni na
upravljanje, te za druge potrebe viastitog poslovanja, pod siijedeéim uvjetima:

11.1. Za vrijeme koristenja sredstava Upravitelj garantira Suvlasnicima pokriée svih trogkova koji terete
zajednicke pri€uve do visine sredstava na racunu, te odgovara cjelokupnom imovinom za pokriée
zateznih kamata i cjelokupne Stete koju suvlasnici pretrpe u sluéaju nemogucnosti koristenja

sredstava;

11.2. Za vrijeme koristenja sredstava, Upravitelj ¢e Suvlasnicima plaéati kamate u visini kamata po
kojima odobri pozajmicu drugim objektima ako sredstva koristi za te svrhe, odnosno u visini
kamate koju banka kod koje su sredstva deponirana placa na orogenje do tri mjeseca ako
sredstva koristi za druge svrhe. U svakom slu¢aju, kamate ne mogu biti nize od kamata koje bi
Suvlasnicima pripadale u sluéaju da je novac u odgovarajucem periodu stajao na radunu.

11.3. Upravitelj je o koridtenju sredstava duZan voditi tonu evidenciju, i omoguciti Suvlasnicima
svakodoban uvid u sve isprave i podatke. Ukoliko nema pismene suglasnosti suvlasnika,

Upravitelj ne moze koristiti sredstva pri¢uve ni na koji nacin.

OSTALE ODREDBE
Clanak 12.

Suvlasnici su duzni Upravitelju omoguditi pristup i prolaz, te omoguciti izvodenje radova u syqjejm
vlasni¢kom dijelu nekretnine, ako je to nuzno radi otklanjanja kvarova koji uzrokuju tetu na zajednigkim

dijelovima ili drugim viasni¢kim djelovima nekretnine.

Clanak 13.

Svaki suvlasnik duZan je bez odgadanja obavijestiti Upravitelja i ovlastenog predstavnika Suviasnika
ukoliko svoj viasnicki dio nekretnine otudi ili izda u zakup, te o svim drugim bitnim promjenama.
njegovog statusa (promjena adrese, promjena broja élanova obiteljskog domacinstva, i sl.), radi
uskladivanja evidencija i prijenosa prava i duZnosti iz ovog Ugovora.

Suvlasnik koji je otudio svoj viasnicki dio nekretnine nema pravo na povrat sredstava uplac¢enih u
zajedniCku priCuvu, koja ostaju kao doprinos dotiénog dijela nekretnine.



ZGRADA 06010 Avenija M. Drzi¢a 71b, 10000 ZAGREB
Predstavnik : Glumac Rade Avenija M. Drzi¢a 71 b, 10000 Zagreb
Zamjenik |
Ozn.|R Viasnik JMBG Kzt 'rBr,st Brvla.ugov |VP| Pov.m2(%) Potnis
Korisnik Altivan | Datum ugov. Obr.kva.
001 |* Glumac Zdenka 505928335113 Pr 601020001 |ST 58,72(8,95) )
| el Gl
002 |* Sinkovié Buro 2008932350085 |Pr ls01020002 |sT 58,72(8,95) [/ #(4 bW ol
58,72 7C.
003 |* Skarié Ivo 1904933330101 {1 601020003 ST 58,72(8,95)! ] [~ = i
58,72 :ZVf’ /"(’ %5’/1@
004 |* Zanko Stipe 1 601020004 |{ST 58,72(8,95)
58,72 ﬂ’bQ,
005 |* Jirsak Mirko 511909330003 2 601020005 (ST 58,72(8,95) ( (_.{{-( >
58,72 it ¥
006 |* Stefotic Vesna 1705942335102 |3 601020006 |STi 58,72(895)1 \ R \ L\ C{
' " T A
007 |* Glojnari¢ Stjepan 2 £01020007 |ST 58,72(8,95)
58.72
008 |* Sc¢apec Burdica 2001955335183 |4 1601020008 |ST 58,72(8,95)} S )
P | 58.72! ceff =~
009 |* Orsag Zdenka 1207956335199 4 f 5601020009 {sT} 53.00(&08)?2 ﬂ 7‘ \( '(@Vﬁ/’
i i { i 53.00;
010 |* Ragié Miodrag .+ leoto2o010 lsT|  530008,08): P
Ragi¢ Veselin L 53,00} o
011 |* Lokali i lso1c95011 {POI  40,00(6.19)] i
i { 40 00}
Broj prostora: 11 Ukupno stanara: 0{ Uk povrsina: i 615, fof
Uk.obrkva. | 615,76
VRSTE PROSTCRA |
VP | Naziv vrste prostora | Koef. Prostora | PovrSina m2 Povrsina * koef | Obratunski m2
PO | POSLOVNI PROSTOR i 2,00 1 40,00 80,00 40,00
ST _| STAMBENI PROSTOR i 1,00 i0 575,76 575,78 575,76
{ kupno: 515,76 855,7¢€ 615,76
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ZAGRERB, llica 5, (OKTOGON)
telefoni : 4873607, 098 204198, 091 5271820 i faks 4873605
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