Temeljem Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada (NN 152/2024) suvlasnici stambene
zgrade u Vukovaru, Sofinska 18, Vukovar

sklopili su sliededi

MEDUVLASNICKI UGOVOR
Broj 1204

I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.
Ovim ugovorom suvlasnici stambene zgrade u Vukovaru, Sotfinska 18 izgradene na k.C.
br. 4251 k.o. Vukovar (u daljnjem tekstu: suvlasnici), ureduju medusobne odnose u svezi s
upravljanjem i koristenjem zgrade i izvrsavanjem prava i obveza koji u svezi s tim nastaju.

Zajednica suvlasnika stambene zgrade u Vukovaru je registrirana u registru zajednica
suvlasnika s OIB-om 68819244473.

Naziv zajednice suvlasnika je ZGRADA - Sofinska 18, VUKOVAR.
Sjediste zajednice suvlasnika je na adresi Sotinska 18, Vukovar.

Sva prava i obveze iz ovog meduvlasni¢kog ugovora koja se primjenjuju na suvlasnike
kao skup fizickih i/ili pravnih osobe, na jednak nacin se primjenjuju i na pravnu osobu —
zajednicu suvlasnika te zajednica suvlasnika postaje ugovornom stranom ovog ugovora
s danom njezina osnivanja.

Clanak 2.
Popis suvlasnika s utvrdenim suvlasni¢kim dijelovima sadrzan je u Prilogu 2 koji je sastavni
dio ovog ugovora.

1. UVJETI | NACIN UPRAVLJANJA NEKRETNINOM

Clanak 3.
Suvlasnici upravljaju zajednickim dijelovima i uredajima u stambenoj zgradi (popis
zajednickih dijelova i uredaja stambene zgrade sadrzan je u Prilogu 1 koji je sastavni dio
ovog ugovora) na nacin utvrden ovim ugovorom i u skladu sa Zakonom.

U okviru redovnog upravljanja suvlasnici donose sliedece odluke:
¢ o prihva¢anju godisnjeg i visegodisnjeg programa zgrade;
e 0 odredivanju visine zajednicke pricuve;
e 0 odredivanju osobe predstavnika suvlasnika;
e 0 oshivanju vijec¢a suvlasnika i imenovanja clanova vijeca;
e 0 odredivanju upravitelja zgrade;
e 0 iznajmljivanju, davanju u zakup ili najam zajednickih dijelova zgrade;
e 0 uzimanju zajmova ili kreditq;
e 0 odredivanju odredaba kuénog reda i izricanju sankcija za krienje ku¢nog reda;
e 0 drugim pitanjima odredenim zakonskim odredbama;
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e O ostalim pitanjima.

Odluke iz prethodnog stavka smatraju se donesenima kada se za njih izjasne suvlasnici
Ciji suvlasnicki dijelovi prelaze 50% ukupne vrijednosti suvlasnickih dijelova i iste obvezuju
sve suvlasnike.

Za odluCivanje o pitanjima koja prelaze okvire redovnog upravljanja (otudivanje, radovi
na zajednickim dijelovima i uredajima koji se mogu smatrati pobolj§icom i dr.) potrebna
je suglasnost svih suvlasnika.

Pitanjima o kojima odlucuju suvlasnici, suvlasnik se moz

e izjasniti i pismenim putem ili elekironickim putem uz dokaz identiteta.

Suvlasnici donose sliedece odluke dvotrecinskom vecinom:

e O davanju stana u kratkoroCni najam ili u najam vecem broju osoba u smislu
zakonskih odredaba, uz dodatan uvjet da suglasnost moraju dati i viasnici stanova
Ciji zidovi, podovi ili stropovi grani€e sa stanom koji se hoc¢e dati u ovu vrstu najma;

e 0 davanju suglasnosti za obavljanje djelatnosti u stambenom prostoru koja se ne
smatra tihom djelatno3cu;

e O ugradnji videonadzora;

e O imenovanju predstavnika suvlasnika koji nije suvlasnik na zgradi, niti je
bracni/izvanbracni drug ili srodnik u ravnoj liniji sa suvlasnikom, a ima prebivaliste ili
boraviste u mjestu gdje se zgrada nalazi.

Odluke iz prethodnog stavka smatraju se donesenima kada se za njih izjasne suvlasnici

Ciji suvlasnicki dijelovi prelaze 66% ukupne vrijednosti suvlasnickih dijelova i iste obvezuju
sve suvlasnike.

Suvlasnici donose sliedece odluke kvalificiranom vecinom:
e O poslovima koji se smatraju investicijskim odrzavanjem;
e 0 davanju u najam ili zakup zajedniCke dijelove zgrade na dulje od jedne godine.

Odluke iz prethodnog stavka smatraju se donesenima kada se za njih izjasne suvlasnici
Ciji suvlasniCki dijelovi prelaze 80% ukupne vrijednosti suvlasnickih dijelova i iste obvezuju
sve suvlasnike.

Odluke o nuznim popravcima smatraju se donesenima kada se za njih izjasne suvlasnici
Ciji suvlasniCki dijelovi prelaze 33% ukupne vrijednosti suvlasnickih dijelova i iste obvezuju

sve suvlasnike.

Sastanak suvlasnika
Clanak 4.

Suvlasnici se sastaju najmanje jednom godidnje radi donosenja plana prihoda i rashoda
za slijedece razdoblje, odnosno donosenja godidnjeg programa odrzavanja za slijededu
godinu te videgodisnjeg programa zgrade.
Suvlasnici se mogu po poftrebi sastati i CeS¢e, ovisno o potrebi za donoienjem
suvlasnickih odluka.
Sastanke suvlasnika saziva predstavnik suvliasnika, a moze ga se sazvati i na zahtjev
odgovarajuce koli€ina suvlasnika sukladno zakonskim odredbama. Po pofrebi sastanak
moze sazvatii upravitel].
Poziv za sastanak dostavlja se najmanje pet dana prije odrzavanja sastanka pisanim
putem na oglasnoj ploci zgrade ili putem pozivnica dostavljenih na e-mail adresu



suvlasnika ili U postanski sanduci¢. Poziv na sastanak moze se dostaviti i na drugi nacin
elektronickim putem, npr. putem drustvenih mreza, SMS-a itd.

Poziv obavezno sadrzi podatke o osobama koje sazivaju sastanak te o mjestu, vremenu,
nacinu odrzavanja sastanka i o dnevnom redu.

Sastanak se odrzava u prostorijama zgrade ili na trecem mjestu koje odreduje osoba,
odnosno skupina osoba koje sazivaju sastanak.

O sastanku jedan od suvlasnika vodi zapisnik, kojeg potpisuju svi prisutni na sastanku te
ga nakon odrzanog sastanka dostavljoju upravitelju.

Zapisnik sa sastanka suvliasnika sadrzi podatke o stambenoj zgradi, mjestu i vremenu
odrzavanja sastanka suvlasnika, nacinu odrzavanja sastanka, nazocnim osobama,
dnevnom redu sastanka, iznijetim prijedlozima, donesenim odlukama i nacinu glasanja
suvlasnika.

Sastanak se moze odrzati i elektronickim putem te se u tom slucaju odluke donesene na
sastanku potvrduju putem e-maila koji je suvlasnik prethodno registrirao za potrebe
odlucivanja.

Ako se sastanak odrzava uZivo, a prostorni i drugi uvieti odrzavanja sastanka ne
dozvoljavaju sastavijanje detalinog zapisnika, u zapisniku ¢e se navesti samo sazetak
tocaka o kojima se raspravijalo, odnosno odlucivalo, a organizator sastanka ce
naknadno objaviti detalini zapisnik koji se suvlasnicima moze dostaviti putem oglasne
plo¢e zgrade, na e-mail ili u postanske sanducice radi davanja primjedbi. Primjedbe na
sadrzaj zapisnika mogu se dostaviti organizatoru sastanka u roku od 5 dana u pisanom
obliku.

Odluke donesene na sastanku suvlasnika obvezujuce su za sve suvlasnike pod uvjetom
da su donesene uz odgovaragjuéu vecinu po suvlasnickim udjelima.

Ukoliko je na sastanku donesena opcenita odluka (npr. o provodenju neke vrste radova,
pokretanju sudskog postupka itd.), a ukaze se potreba dodatnih odlucivanja o daljnjim
detalima (npr. o prihvatu ponude, odabiru punomocnika itd.), ugovorne strane
suglasno ugovaraju da se daljnje odluke koje se nadovezuju na opcenitu odluku, mogu
donijeti prikupljanjem potpisa u skladu s &l. 5. ovog ugovora, odnosno da nije pofrebno
ponovno sazivati sastanke.

Donosenje odluka prikupljanjem potpisa

Clanak 5.
Kako bi se osiguralo dovolino brzo i efikasno donosenje odluka, a pogotovo kada je o
potrebno radi dono3enja Zurne odluke (primjerice odluka © nuznom popravku i sl.),
ugovorne strane ovog meduvlasnickog ugovora izricito ugovaraju da predstavnik
suvlasnika, odnosno bilo koji zainteresirani suvlasnik moze i bez sazivanja sastanka
zahtijevati donosenje odluke vezano za upravljanje, odnosno za odrzavanje zgrade.
Odluka se u tom slu€aju donosi u pisanom obliku na nacin da na unaprijed pripremljeni
tekst odluke (dalje: potpisna lista) suvlasnici daju odobrenje.
Odobrenje se moZe dati viastorucnim potpisom na potpisnoj listi, U obliku zasebne
potpisane isprave kojom se potvrduje suglasnost s odlukom, elektroni¢kim potpisom ili e-
mailom uz dokaz identiteta suvlasnika, bez obzira je li suvliasnik prethodno zafrazio
davanje suglasnosti putem e-maila.

—
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Upravljanje zgradom temeljem ranije potpisanog ugovora o upravijanju obavlja tvrtka
TEHNOSTAN d.o.0., Vukovar, Dr. Franje Tudmana 23, OIB: 91347134540 koja je registrirana
za poslove upravljanja zgradama.

Raspolaganje sredstvima pricuve

Clanak 7.

Upravitel] zgrade ovladten je raspolagati sredstvima zajednicke pricuve sukladno
odobrenom godisnjem planu upravljanja, koji se donosi u skladu s odredbama Zakona o
upravljanju i odrzavanju zgradama i meduvlasnickim ugovorom.

U sluCaju da fijekom odrzavanja pojedina stavka premasi planirani godisnji iznos,
sredstva pofrebna za odrzavanje prema stavci godidnjeg plana mogu se osigurati
koristenjem akumuliranih sredstava pricuve iz prijenosa stanja iz prethodnih godina, pod
uvjetom da takvo koristenje ne ugrozava financijsku stabilnost pricuve i kontinuirano

odrzavanje zgrade.
lll. PREDSTAVNIK SUVLASNIKA
Imenovanje predstavnika suvlasnika i prestanaka mandata

Clanak 8.
Predstavnik suvlasnika moze biti jedan od suvlasnika ili bracni ili izvanbra&ni drug ili Zivotni
partner ili srodnik u ravnoj liniji suvlasnika koji Zive u istoj zgradi.
Ukoliko se za predstavnika suvlasnika imenuje osoba koja ne udovoljava kriteriima iz
prethodnog stavka, moze se imenovati dvotrecinskom vecinom suvlasnika pod uvjetom
da ima prebivaliste u mjestu gdje se zgrada nalazi.
U sluCaju da suvlasnici nisu imenovali zamjenika predstavnika suvlasnika prema &lanku
10. ovog meduvlasnickog ugovora, suvlasnici mogu obicnom vedinom odluditi da ¢e
predstavnik suvlasnika biti suvlasnik koji ¢e sve svoje ovlasti iz ovog meduvlasnickog
ugovora putem punomoci prenijeti na fre¢u osobu. Punomo¢ u tom slu&aju moze trajati
odredeno vrijeme ili do opoziva, odnosno do imenovanja druge osobe na funkciju
predstavnika suvlasnika.
Mandat predstavniku suvlasnika moze prestati smréu, ostavkom ili opozivom. Ukoliko je
odgovarajucoj osobi iz stavka 1. ili 3. ovog C&lanka prestalo suvlasnistvo, mandat
predstavnika suvlasnika prestaje s danom otudenja nekretnine.
Obavijest suvlasnicima o prestanku funkcije predstavnik suvlasnika dostavit ¢e na nacin
da suvlasnike obavijesti putem oglasne ploce stambene zgrade i na drugi
odgovarajuci nacin (npr. elektronickim putem).
Nakon prestanka mandata, predstavnik suvlasnika duzan je izraditi kratki izviestaj o svom
radu u tekucoj godini te u roku od 3 dana predati novom predstavniku suvlasnika,
odnosno upravitelju ako novi predstavnik nije imenovan, svu svoju dokumentaciju
vezanu za zgrade kao i sve predmete bitne za odrzavanje zgrade (npr. kljudevi, sifre
itd.).

Predstavnik suvlasnika — ovlasti i obveze

Clanak 9.
Za predstavnika suvlasnika imenuje se Zelika Cindri¢, OIB: 81247579518.



Predstavnik suvlasnika duzan je, odnosno ovlasten:

e sklopiti ugovor o upravljanju s upraviteliem u skladu s ovim meduvlasniCkim
ugovorom i zakonom;

e sazvati sastanak suvlasnika u skladu s odredbama zakona i ovog meduvlasnickog
ugovora;

e zastupati suvlasnike prema upravitelju i fre¢im osobama u poslovima vezanima za
zajednicke dijelove i uredaje stambene zgrade koji nisu povjereni upravitelju;

e sudjelovati u izradi Godidnjeg programa odrzavanja zgrade (dalie: GPUJ i
Visegodidnjeg programa odrzavanja zgrade (dalje: VGPU) te informirati suvlasnike o
navedenim programima i o njihovoj provedbi;

e izvijestiti suvlasnike o godisnjem izvjes¢u i racunu poslovanja zgrade za prethodnu
godinu;

e voditi brigu i nadzor o nacinu koristenja zajednickih prostorija i zemljista koje sluzi
zgradi te donositi odluke u svezi s time koje obvezuju sve suvlasnike (kao raspored
Cis¢enja snijegaisl.);

e ovjeravati radne naloge izvodaca radova kojima se potvrduje izvrienje odredenog
posla na zgradi;

e redovito izvjestavati upravitelja o svim nedostacima na zajednickim dijelovima
zgrade;

e Euvati primjerak meduvlasni¢kog ugovora i drugih odluka donesenih od strane
suvlasnika, zapisnike i dr.;

e dostavljati upravitelju odluke suvlasnika, isprave o promjeni viasnistva koje zaprimi od
suvlasnika te druge dokumente potrebne za rad upravitelja;

e izvriiti zapisnicki primopredaju nekretnina od dosadadnjeg upravitelja na novog
upravitelja;

e voditi evidenciju svih suvlasnika i pribavljati potrebnu dokumentaciju od suvlasnika
za potrebe Upravitelja;

e provoditi zakonom propisane aktivnosti radi prijave projekata za sufinanciranje
zgrade, pod uvjetom da suvlasnici nisu o tome sklopili zaseban ugovor s
upraviteljem;

e izraditi kratki izvjestaj o svom radu u protekloj kalendarskoj godini koji dostavlja
suvlasnicima putem oglasne ploce ili putem elekironicke poste do 1. veljace iduce
godine;

e obavijestiti suvlasnike o suvlasnicima koji ne izvriavaju svoju obvezu placanja
zajednicke pricuve dostavom liste duznika svakom suvlasniku u postanski sanducic
ili elektronickim putem;

e sklopiti ugovor o &is¢enju zajednickinh dijelova zgrade;

e sklopiti ugovor o najmu zajednickih prostorija uz prethodnu suglasnost suvlasnika;

e nabavljati sitni potro3ni materijal za zgradu do iznosa predvidenog godisnjim
programom odrZzavanja;

e obavljati i druge poslove odredene Zakonom, odnosno odlukama suvlasnika.

Predstavnik suvlasnika obvezan je o svom radu redovito izvijestiti suvlasnike i to najmanje
jedanput godidnje, a o vaznijim pitanjima u svezi upravljanja redovito kada se ta pitanja
rieSavaju.
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Predstavnik suvlasnika za svoj rad nece primati naknadu.

Raspolaganje sredstvima pricuve

Clanak 10.
Predstavnik suvlasnika obavezan je nadzirati rad upravitelja te kontrolirati zakonitost i
svrhovitost frosenja sredstava pricuve sukladno godidnjem i visegodisnjem planu
upravljanja.

Ukoliko su suvlasnici donijeli opcenitu odluku o provodenju odredene vrste radova,
predstavnik suvlasnika i upravitelj ovliasteni su:

1. Pribaviti ponude - Predstavnik suvlasnika i upravitel] pribavit ¢e ponude izvodaca
radova. Ako su suvlasnici u odluci definirali odredene uvjete, ponude moraju biti
uskladene s tim uvjetima.

2. Odabrati najpovoljnijeg izvodaca i naruciti radove - Upravitelj i predstavnik
suvlasnika ovlasteni su odabrati najpovoljniju ponudu i naruciti radove pod uvjetom
da:

o Na racunu pricuve postoji dovoljno sredstava za financiranje radova,
o lzvrienje radova ne remeti redovito odrzavanje zgrade u skladu s odobrenim
godisnjim planom.

3. Postupanje u sluéaju nedostatka sredstava — Ako pric¢uva ne osigurava dostatna
sredstva za financiranje radova, upravitelj i predstavnik suvlasnika:

o Pripremit Ce prijedlog procjene potrebnog povecanja pricuve,
o O tome izvijestiti suvlasnike putem predstavnika suvlasnika prije poduzimanja
daljnjih koraka za eventualno kreditno zaduzenje.

Ova ovlast ne isklju€uje pravo suvlasnika da se dodatno ocituju o pojedinim aspektima

provedbe odluke, ako to zahtijevaju okolnosti.

Zamijenik predstavnika suvlasnika

Clanak 11.
Zgrada nece imati zamjenika predstavnika suvlasnika

Prinudni predstavnik suvlasnika

Clanak 12.
U sluCaju da odabranom predstavniku suvlasnika prestane funkcija, suvlasnici su duzni u
roku od 60 dana od obavijesti upravitella o tome odabrati novog predstavnika
suvlasnika.
Ukoliko suvlasnici ne postupe sukladno prethodnoj odredbi, Upravitel] je ovlasten
imenovati fizicku osobu - prinudnog predstavnika suvlasnika.
Prava i obveze upravitelia u svezi s odredbama ovog &lanka se ureduju Ugovorom o
upravljanju. '

Clanak 13.
Predstavnik suvlasnika sklapa u ime i za racun suvlasnika s upravitellem ugovor o



upravljanju kojim ¢e se regulirati:

e sadrzaj i opseg poslova redovnog odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade
prema godisnjem programu odrzavanja;

e poduzimanje hitnih popravaka;

e obveze i rokovi izrade prijedloga godisnjih programa odrzavanja, plana prihoda i
rashoda, godidnjeg izvieS€a o radu;

e nadin osiguranja sredstava za pokrice troskova upravljanja i-odrzavanja;

e zastupanje suvlasnika pred sudom i drugim tijelima drzavne viasti u postupcima koji
proizlaze iz upravljanja;

e odgovornost za slu¢aj neizvrienja ugovornih obveza;

e sva ostala medusobna prava i obveze izmedu upravitelja i suvlasnika.

Predstavnik je ovlasten i sklopiti aneks ugovora o upravljanju uz prethodnu suglasnost
vecine suvlasnika.

IV. TROSKOVI UPRAVLJANJA | ODRZAVANJA | MEDUSOBNI ODNOSI SUVLASNIKA

Clanak 14.
Udio suvlasnika u troskovima upravljanja i odrzavanja zgrade utvrduje se na nacin da
visina udjela odgovara odnosu vrijednosne povriine svakog posebnog dijela nekretnine
prema zbroju korisnin povriina svih posebnih dijelova u zgradi, korigiran s koeficijentima iz
Elanka 19. ovog ugovora koji proizlaze iz namjene pojedinog prostora.
Suvlasnici su suglasni da se povriini posebnog dijela nekretnine pribroji i povriina koju
pojedini suvlasnik koristi bez valianog pravnog osnova (prosirenje na zajednicki prostor
zgrade) te da se udio u troskovima upravijanja utvrduje prema ukupnoj povrsini koju
koristi.
Udio u trogkovima upravljanja ne predstavlja osnovu za reguliranje viasniCkih prava.

Clanak 15.
Suvlasnik je duZan za svoj prostor (stan, poslovni prostor, garazu ili ostale prostorije) te
njemu namijenjene uredaje, kao i sve druge pripatke svog vlasnistva, brinuti i fako ih
odrzavati i koristiti da drugim suvlasnicima ne nastane nikakva Steta, u profivnom
odgovara suvlasnicima za nastalu Stetu.
Suvlasnici su U obvezi pridrzavati se odredbi ku¢nog reda te svojim ponasanjem ne

ometati druge suvlasnike. Suviasnici mogu prinvatiti i posebne odredbe kucnog reda.

Clanak 16.
Svaki suvlasnik ovlasten je i duzan bez odgadanja prijaviti upravitelju Stetu na
zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade za koju je saznao, a koja je nastala u
njegovom stanu ili na zgradi.

Kada prijeti opasnost od Stete, svaki je suvlasnik oviasten poduzeti mjere i bez pristanka
ostalih suvlasnika.
O poduzetim mjerama viasnik je duzan izvijestiti upravitelja najkasnije u roku od fri dana.

Suvlasnik je duzan svoj stan i zajednicke dijelove zgrade koristiti na nacin da ne nanosi
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Stetu drugima, a radi otklanjanja Stete, ako je to potrebno, duzan je dozvoliti ulaz u svoj |
stan u suprotnom odgovara za Stetu suvlasniku kojem je prouzrocio Stetu sukladno
odredbama Zakona o obveznim odnosima i Zakona o upravljanju i odrZzavanju
zgradama.

Clanak 17.
Suvlasnik koji otudi (proda, daruje itd.) svoj posebni dio nekretnine ili promijeni njegovu
namjenu duzan je o tome odmah obavijestiti upravitelja i predstavnika suvlasnika.
Suvlasnik koji je otudio svoj posebni dio nekretnine nema pravo traziti vracanje svojeg
doprinosa u zajedniCku priCuvu, nego taj iznos ostaje i dalije u njoj kao doprinos tog
vlasnickog dijela.

V. SREDSTVA ZAJEDNICKE PRICUVE

Clanak 18.

Sredstva zajedniCke priCuve namijenjena su za pokrice svih troskova vezanih uz
obavljanje poslova odrzavanja i upravljanja predmetnom nekretninom, ukljucujudi i
otplacivanje zajma za pokrivanje tih troskova.

Zajednicku pricuvu tvore novcani doprinosi koje su suvlasnici uplatili na temelju odluke
donesene vecinom suvlasnickih dijelova.

Sredstvima zajedniCke pricuve upravlja i raspolaze upravitelj na osnovi ugovora o
upravljanju i u skladu s godisnjim ili vidlegodidnjim programom zgrade kao imovinom
odvojenom od imovine bilo kojeg suvlasnika.

Godisnji i visegodisnji program zgrade

Clanak 19.

Suvlasnici su duzni prije pocetka nove kalendarske godine donijeti odluku o novom
godisnjem programu odrzavanja (GPU), odnosno visegodisnjem programu odrzavanja
zgrade (VGPU) za sliedecu godinu, odnosno za sliedece visegodiinje razdoblje.
Predstavnik suvlasnika duzan je suvlasnike na adekvatan nacin obavijestiti o prijedlogu
GPU-a i/ili VGPU-a, a Odluka o usvajanju GPU-a, odnosno VGPU-a donosi se na sastanku
suvlasnika ili davanjem suglasnosti na potpisnoj listi u skladu s odredbama ovog
meduvlasnickog ugovora.

Postupanje u slu€aju neprinvacanja Godisnjeg plana upravljanja (GPU) od strane
suvlasnika:

1. Ukoliko suvlasnici do kraja tekuc¢e godine ne donesu odluku o usvajanju GPU-a za
sliedecu godinu, suvlasnici suglasno opunomodcuju predstavnika suvlasnika da u
njihovo ime i za njihov racun donese odluku o usvajanju GPU-a, pri ¢emu je
predstavnik suvlasnika duzan se drzati slijedecih odredaba:

1) Novi GPU-om ne smije se mijenjati visina pricuve, osim u slucajevima iz &l. 20. st.
3.14. ovog ugovora;

2) U novom GPU-u ne smiju se predvidjeti investicijski radovi ili radovi koji se
smatraju pobolj§icom u smislu Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima:

2. Ako suvlasnici u zakonskom roku odbiju prijedlog GPU-a, duZni su dostaviti i
prijedlog izmjena GPU-a, uz obavezno pojasnjenje razloga odbijanja i predloZzenih



izmjena, do kona&ne odluke suvlasnika na snazi ostaje zadnji prihvaceni GPU i
primjenjuje se do donosenja odluke o novom GPU.

U slu&aju iz prethodnog stavka, suvlasnici mogu u bilo kojem frenutku naknadno donijeti
odluku o prihvacanju novog prijedloga GPU-a.

Odredbe iz prethodna dva stavka na odgovaragjuéi nacin se primjenjuju i ako suvlasnici
ne usvoje VGPU u roku od 3 mjeseca od kada ga je upravitelj dostavio predstavniku
suvlasnika.

Prijiedlog GPU-a, odnosno VGPU-a, odnosno usvojeni GPU/VGPU obavezno se objavljuje
internet stranici upravitelja zgrade.

Clanak 20.
Visina zajednicke pri¢uve utvrduje se tako da se povriina posebnog dijela nekretnine
pomnoZi s iznosom pricuve po metru kvadratnom uz primjenu koeficijenata utvrdenih Cl.
19. ovog Ugovora.
Suvlasnici su obvezni pla¢ati mjesecni doprinos iz stavka 1. ovog Clanka na racun
zajednicke pricuve koji vodi upravitelj do 20-tog u mjesecu za protekli mjesec. U sluCaju
zakadnjenja suvlasnici su duzni plac¢ati zakonske zatezne kamate.
Visina godinje pricuve ne mozZe biti manja od 0,54% etalonske cijene gradenja za
primjenu U drugim propisima koju objavljuje nadlezno ministarstvo u ,Narodnim
novinama*, odnosno visina mjesecne pricuve ne moze biti manja od 1/12 tog iznosa.
Ukoliko suvlasnici donesu odluku o primjeni minimalne pricuve, upravitelj zgrade ovlasten

je visinu pricuve uskladivati s promjenama etalonske cijene gradnje sukladno odlukama
nadleinih fijela Republike Hrvatske.

Clanak 21.
Kod obra&una troskova upravljanja i odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja na zgradi,
razdioba troskova obavlja se prema &lanku 13. ovog ugovora uz primjenu sliedecih
korekcijskih koeficijenata:

- za stambeni prostor: Koeficijent 1,0

- za stan koji se koristi za kratkoro&ni najam: Koeficijent 1,0

- za stan odnosno dio stana koiji se koristi kao poslovni prostor: Koeficijent 1,0
- za poslovni prostor: Koeficijent 1,0

- za poslovni prostor koji ima ulaz s javne povriine: Koeficijent 1,0

- za garazni prostor: Koeficijent 0,75

U sluGaju da suvlasnik izvr$i prenamjenu prostora iz poslovnog u stambeni ili obrnuto,
duZan je o tome obavijestiti predstavnika suvlasnika, odnosno upravitelja i dostavifi
pravovaljanu dokumentaciju kako bi se izvriila izmjena koeficiienata te izradio novi
izra&un udjela suvlasnika u podmirenju sredstava zajedniCke pricuve.

Ukoliko suvlasnik o promjenama iz prethodnog stavka nije pravovremeno obavijestio
predstavnika suvlasnika, odnosno upravitelja, suvlasnici oviad¢uju upravitelja za izradu
obrac¢una stvarno dugovane pricuve te naplatu dugovanja suvlasniku unatrag 3 godine

od dana saznanja navedene Cinjenice.

Clanak 22.
Suvlasnici su obvezni snositi troskove radova Cije izvidenje nalozi nadleino tijelo,

z, €.




srazmjerno njihovim suvlasnickim udjelimalili u skladu s odlukom suvlasnika.

Clanak 23.
Komunalne usluge (naknada za utroSenu elektricnu energiju, plin, toplinsku energiju,
vodu, odvoz otpada i slicno), a koje se utvrduju, odnosno rasporeduju na nacin utvrden
odgovaragju¢im Odlukama Grada Vukovara, placaju suvlasnici izravno dobavlja&ima,
odnosno davateljima usluga.

Ako je neka od naknada iz stavka 1. ovog Clanka nastala u svezi koristenja zajednickih
dijelova i uredaja u stambenoj zgradi, raspored troskova te naknade odredit ¢e
suvlasnici sporazumno, a ako do sporazuma ne dode, primijenit ¢e se odgovaragju¢e
odluke grada Vukovara.

Clanak 24.
/grada nema froskova za ciscenje

Zajednicka potrosnja struje nece se placatiiz pricuve zgrade

Za zgrade sa zajednickim suncanim foplinskim sustavom za toplu vodu gdje izvan
sezone grijanja nema sekundarne opcije grijanja tople vode (daljinsko grijanje) troskovi
za ufrosenu elekiricnu energiju za zagrijavanje zajednicke sanitarne tople vode dijele se
na sve suvlasnike na nacin da se 30% troskova raspodieli jednako na sve suvlasnike kao
utrosak recirkulacije sustava zgrade a ostatak se dieli prema udjelu potrosnje po
oCitanju vodomijera u razdoblju od 15.5 = 15.9. tekuce godine na kraju obracunskog

razdoblja.

VI. OSTALE ODREDBE
Sudski postupci protiv suvlasnika

Clanak 25.

Suvlasnici su suglasni da je Upravitelj ovlasten, uz suglasnost predstavnika suvlasnika,
odnosno vieca ako je osnovano, podnijeti nadleznom sudu prijedlog za izdavanje
priviemene mjere, odnosno za pokretanje postupka osiguranja dokaza kada to
opravdavaju posebne okolnosti, primjerice onemogucavanje radova u posebnom dijelu
zgrade, ugrozavanja zivota i zdravlja suvlasnika i ostalih korisnika zgrade te u drugim
slucajevima kada su ugroZzena prava suvlasnika ili korisnika zgrade.

Sva prava i obveze izmedu upravitelja i suvlasnika u svezi s ovim Clankom ureduju se
ugovorom o upravljanju.

Spajanje i razdvajanje zajednice suvlasnika

Clanak 26.
Ukoliko suglasno3cu vecine suvlasnika dode do spajanja ove zajednice suvlasnika s
drugom zajednicom suvlasnika, ovaj Meduvlasnicki ugovor zamijenit ¢e se novim
ugovorom, ali Ugovor o upravljanju skloplien s upraviteliem zgrade ostaje na snazi, osim
ako se ugovorne strane tog ugovora ne sporazume drukdéije.



Ukoliko se pojedina funkcionalna cjelina, odnosno vise njih, Zeli izdvojiti iz postojece
suvlasnicke zajednice, ovaj Meduvlasnic¢ki ugovor ostaje na snazi U odnosu na sve
funkcionalne cjeline koji ostaju u postojecoj zajednici suvlasnika.

Svaka novonastala zajednica suvlasnika sklopit ¢e svoj Meduvlasnicki ugovor.

Ugovor o upravljanju skloplien s upraviteliem temeljem ovog MeduvlasniCkog ugovora u
svakom slu&aju ostaje na snazi nepromijenjen, osim ako se postojece i novonastale
zajednice suvlasnika kao i upravitelj ne sporazume drukcije.

Suvlasnici se obvezuju prilikom dono$enja odluke o razdvajanju istovremeno donijeti
odluku o upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova svih zajednica suvlasnika fe
pla¢anju zajednickih froskova.

Ukoliko odluka o tome ne bude donesena, sve zajednice suvliasnika duine su u
zajednickim troskovima sudjelovati sukladno svojim suvlasnickim udjelima.

KUCNI RED

Clanak 27.
Sklapanjem ovog Meduvlasni¢kog ugovora suvlasnici takoder prihvacaju kucni red
zgrade. Kuéni red objavit ¢e se na prikladnom mjestu na ulazu zgrade.
Svi suvlasnici, kao i svi stanari, odnosno svaka tre¢a osoba, obvezuju pridrzavati se
ku¢nog reda.
U sluéaju krienja kuénog reda suvlasnici su ovlasteni odlukom vecine suvlasnika zafraziti
da upravitelj prekriitelju izrekne opomene u skladu sa zakonskim odredbama.
U slucaju opetovanog krienja ku¢nog reda, upravitelj je uz izricanje treCe, kao i svake
siede¢e opomene unutar perioda od dvile godine, oviasten izreci novCanu kaznu
prekrsitelju u rasponu od 50,00 — 500,00 €.
Nov&ane kazne &ine prihod sredstava zajednicke pricuve, a to€ne visine novcanih kazni
ureduju se kuénim redom. Upravitelj zgrade duZan je suvlasniku kojem izric¢e novCanu
kaznu ispostaviti uplatnicu za pla¢anje kazne, a obveza dospijeva u roku od 15 dana od
isteka roka za postupanje po drugoj opomeni. Opomene se suvlasnicima mogu
dostavljati putem e-maila ili postom s povratnicom.

Najam zajednickih dijelova zgrade

Clanak 28.
Suvlasnici o najmu ili zakupu zajednic¢kih dielova zgrade na razdoblie do 1 godine
odluéuju natpolovicnom vecinom, a za dulji period ili na neodredeno vrijeme

kvalificiranom vecinom.
Naplata najamnine ili zakupnine provodi se putem upravitelja te se medusobna prava i
obveze s time u vezi ureduju ugovorom o upravljanju.
U sluGaju neplacanja najamnine/zakupnine, suvlasnici ovlas€uju upravitelia na
pokretanje postupaka prisine naplate te se medusobna prava i obveze upravitelja i
suvlasnika u tom pogledu ureduju ugovorom o upravljanju.
Svi sudski i odvjetnicki troskovi u tom slucaju podmiruju se iz sredstava pricuve.
Predstavnik suvlasnika u svezi s ugovorima o najmu ili zakupu ima sliedece ovlasti:

= produljiti postoje¢i ugovor na daljnjih godinu dana, ukoliko'se ugovor o najmu ili

zakupu izvrsava uredno;
« otkazati ili raskinuti ugovor ukoliko su za to ispunjene zakonske, odnosno ugovomne

Z,C’.




pretpostavke.

Clanak 29.
Sklapanjem ovog Ugovora suvlasnici kao ispitanici daju privolu Upravitelju kao voditelju
obrade njihovih osobnih podataka u skladu s Opéom uredbom o zadtiti osobnih
podataka (GDPR EU 2016/679 Europskog parlamenta i Vijeca od 27.04.2016.) te u skladu
s Zakonom o provedbi Opce uredbe o zasdtiti podataka (NN 42/18) za sve svrhe koje su
nuzne radi izvrisenja Ugovora o upravljanju te radi ispunjenja zakonom utvrdenih obveza
Upravitelja.

Clanak 30.
Ovaj ugovor stupa na snagu i primjenjuje se kad ga sklopi vec¢ina suvlasnika iji
suvlasnicki udjeli ¢ine vecdinu svih dijelova nekretnine.
Odluke koje proizlaze iz ovog ugovora obvezuju sve suvlasnike nekretnine.
Odredbe ovog ugovora imaju ucinak i prema suvlasniku koji je to pravo stekao nakon
sklapanja ovog ugovora.

Clanak 31.
Na sve odnose koji nisu regulirani ovim ugovorom primjenjivat ¢e se Zakon o viasnistvu i
drugim stvarnim pravima, kao i drugi odgovarajuci zakonski propisi.

Clanak 32.
Eventualni sporovi koji proisteknu iz ovog ugovora suvlasnici nekretnine prvenstveno ¢e
riesSavati sporazumno, a ako do sporazuma ne dode pred mjesno nadleznim sudom.

Clanak 33.
Ovaj ugovor sastavijen je u 1 (jednom) primjerku, koji se u originalu pohranjuje kod
upravitelja zgrade.

Clanak 34.
Potpisom ovog meduvlasnickog ugovora stari meduvlasnicki ugovor, zajedno sa svim
pripadajucim aneksima, stavlja se van snage.

PRILOG 1: Popis zajednickih dijelova i uredaja stambene zgrade
PRILOG 2: Potpisna lista suvlasnika s utvrdenim suvlasnickim dijelovima u pokri¢u
troSkova odrzavanja i upravljanja zgradom

—
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PRILOG 1 - meduvlasnickog ugovora broj 1204

POPIS ZAJEDNICKIH DIJELOVA | UREDAJA STAMBENE ZGRADE
Sotinska 18, k.C.br.: 4251, k.o.: Vukovar

KONSTRUKTIVNI | VANJSKI DIJELOVI ZGRADE

- nosiva konstrukcija zgrade, pokrov, procelja zgrade ukljucujuci svu vanjsku
stolariju zgrade (u stanovima i poslovnim prostorima ogranic¢ava se na vanjsko
gradevinsko odrzavanje), ovojnica zgrade, elementi zastite od vanjskih utjecaja
na zajednickim dijelovima zgrade, bravarski elementi zajednickih dijelova zgrade
(ograde);

- balkoni, lode i terase koje ujedno sluze kao krov stana ispod smatraju se
zajednickim dijelovima zgrade u smislu funkcionalnosti, ali su u smislu viasnistva,
upotrebe i posjeda sastavni dio posebnih dijelova zgrade kojima pripadaju.

U slucaju potrebe sanacije konstruktivnin elemenata koji se podmiruju iz sredstava
pricuve, ugradnja i nabavka slojeva hidroizolacije te ostalih elemenata kao i
zavrinog sloja financira se djelomi¢no iz sredstava pricuve i to najvise do 15% po
m2 etfalonske cijene gradenja za primjenu u drugim propisima, a sto ne moze
iznositi vise od 50% nastalin troskova, osim ako suvlasnici odlukom vecine ne
odrede drugacije.

Uz uvjet izgradnje hidroizolacije i pripadajucih dijelova prema pravilu struke a
nakon pregleda radova od strane predstavnika suvlasnika i ovlastene osobe
upravitelja sa izradom zapisnika. Suvlasnik, vliasnik predmetne
terase/balkona/lode i dalje je odgovoran ostalim suvlasnicima za kvarove
nastale od predmetnog dijela nekretnine. Subvencija sanacije zavrinog sloja
moze se koristifi jednom u 20 godina.

ZAJEDNICKI PROSTORI ZGRADE
- ulazno predvorje;
stubiste i povriine izvan stanova sa svim vratima, prozorima i instalacijaoma;

- zajednicke prostorije zgrade, veseraijiisl. ;
zajednicka Cestica zgrade, k.C.br.: 4251, k.o.: Vukovar

I

INSTALACIJE

vodovodna instalacija - od glavnog vodomijernog brojila zgrade do ukljugivo
ventila odvajanja za stan. U slu¢aju da se brojila stanova nalaze u podrumu
zgrade ili na zajedni¢kom mijestu udalienom od stana odrzava se i instalacija od
brojila do ventila odvajanja stana.

odvodne instalacije - od prikljucka na javnu kanalizaciju do priklju€nih sifona u
stanu, ukljucujucii podni sifon i sifon kade.

elektricne instalacije:

- instalacije jake struje od kuénog priklju¢ka do brojila stana. U sluCaju da se
brojila stanova nalaze u podrumu zgrade ili na zajednickom mjestu udalienom
od stana, odrzava se i instalacija od brojila do razdjelnog ormari¢a u stanu.

- instalacija zajednicke potrosnje (stubidna rasvijeta)

- instalacija nuine i evakuacijske (panik) rasvjete

2-C.-




- instalacije portafona sa ukljucivo unutarnjom portafonskom jedinicom,

- instalacije gromobrana

- ureddaiji i instalacije zajednicke radio i TV antene (osim antenskih priklju¢nica u
stanu)

- instalacije telefona (osim instalacije u stanu)

instalacije centralnog grijanja:

- toplinska podstanica/kotlovnica zgrade sa svom pripadaju¢om opremom za
grijanje i zajednicku sanitarnu tfoplu vodu,

- Instalacije, radijatorski ventili i trodila u zajednickim dijelovima
zgrade/gradevine.

- oprema za obracun/razdiobu froskova grijanja i to vodomieri tople vode,
razdjelnici za grijanje, mjerila topline sa pripadaju¢om instalacijom

- oprema i uredaji za daljinsko ocitanje (mrezni &vorovi, mrezna &vorista, kablovi
isl.)

- zajednicke instalacije sa svom pripadajuc¢om opremom (toplinska izolacija,
kompenzacijske i odzraCne armature i sl.) od toplinske podstanice/kotlovnice
zgrade do:

> za zgrade sa vertikalnim razvodom - cijeli sustav centfralnog grijanja zgrade.
> za zgrade sa etaznim razvodom sa mjernim ormari¢em - do zasebnog
mjerila toplinske energije ispred samostalne uporabne cjeline ukljucivo
ormaric i opremu,
> za zgrade sa etaznim razvodom bez mijerila topline - do ukljucivo ventila
odvajanja samostalne uporabne cjeline
zajednicki suncani toplinski sustav zgrade sa svom pripadaju¢om opremom
suncana elekirana za zajednicku potrosnju zgrade sa svom pripadajucom
opremom
instalacije plina u zgradi od glavnog ventila zgrade do brojila stana

OPREMA | UREDAIJI
- dizalo
- protupozarni aparati i oprema
- hidrantska mreza
- sprinkler sustav
- sustav vatrodojave
- sustavi za odimljavanje
- senzori za plin i CO
- protupozarne zaklopke
- hidrostanica
- agregat
- prepumpne stanice
- separatori
- zajedniCka garazna vrata
- videonadzor
- dizalice topline za zajedniCke potrebe zgrade (grijanje / topla voda) sa
prikljucnim instalacijama

¢



P Tehnostan d.o.o. . .
[{"\) pupraviiane GODISNJI PROGRAM ODRZAVANJA ZGRADE
26.1.2026 Vukovar, Sotinska 18

BROJ PROGRAMA: 1529

K.C.BR.: 4251 ] NAPOMENA:
POVRSINA ZA OBRACUN: 128,80 m2

UKUPNO PROSTORA: 4

TROSKOVI PO STANU SE DIJELE NA:

OPIS TROSKOVI TROSKOVI NAPOMENA

(POm2) (PO STANU)

F deratizacija zgrade 23,38€

\ kupovina opreme za zgradu 30,00 €

F naknada banke 513€

F naknada predstavnika 0,00€

F naknada upravitelja 144,90 €

F osiguranje 32,16 €

Y popravci na zgradi 200,85 €

\% uredenje zgrade 30,00 €

F zastita od pozara 90,00 €
556,42 €

REKAPITULACIJA TROSKOVA ZGRADE
€/m? €/STANU  UKUPNO

GODISNJE 556,42 € 556,42 €
MJESECNO 46.37 € 46,37 €
VRIJEDNOST 128,80 m2
PRICUVA 0,36 €/m2

_ stranica 1
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Tehnostan d.00, | Vukovar Or, Franje Tudmana 23
centrala (032) 450-300 | tax (032) 441-677
www.tehnostan-vukovar.nr | tehnostan@tehnostan—vukovar.hr

E@? Tehnostan d.0.0.
<t PJ Upravijanje

| | ZAPISNIK
o kontroli odluke suvlasnika zgrade

SoTiN Ak S

ODLUKA O

@ orihvaéanju meduvlasnickog ugovoera

® smjeni predstavnika suviasnika
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