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Rokovi za izvrsenje obveza Fonda

Clanak 21.

(1) Fond je obvezan uskladiti akte o gospodarenju baterijama i
otpadnim baterijama koje je donio s ovim Zakonom i Uredbom (EU)
2023/1542 do 18. kolovoza 2025.

(2) Fond i pravna i fizicka osoba — obrtnik s kojom Fond ima
sklopljen ugovor o obavljanju usluge sakupljanja i obrade otpadnih
baterija obvezni su uskladiti taj ugovor s ovim Zakonom i Uredbom
(EU) 2023/1542 do 18. kolovoza 2025.

(3) Fond i Financijska agencija obvezni su uskladiti Registar
proizvodaca s prosirenom odgovornosti, utvrden propisom kojim se
ureduje gospodarenje otpadom, s ovim Zakonom i Uredbom (EU)
2023/1542 do 18. kolovoza 2025.

Uskladenje obavljanja gospodarenja otpadom

Clanak 22.

(1) Pravna i fizicka osoba — obrtnik koja je ovlastena gospoda-
riti otpadom, koji ukljucuje otpadne baterije, na temelju dozvole za
gospodarenje otpadom ili na temelju upisa u Ocevidnik sakupljaca
i oporabitelja ili na temelju upisa u Evidenciju reciklaznih dvorista,
sukladno Zakonu o gospodarenju otpadom (»Narodne novine, br.
84/21.1142/23. - Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske), obve-
zna je uskladiti nacin na koji obavlja djelatnost sakupljanja, oporabe
i zbrinjavanja otpada s ovim Zakonom i Uredbom (EU) 2023/1542
do 18. kolovoza 2025.

(2) Tijelo nadlezno za rje$avanje o zahtjevu za izdavanje dozvo-
le za gospodarenje otpadom odredeno propisom kojim se ureduje
gospodarenje otpadom, na temelju obavijesti nadlezne inspekcije,
rjeSenjem Ce ukinuti dozvolu za gospodarenje otpadom osobi koja
ne ispuni obvezu iz stavka 1. ovoga clanka.

(3) Tijelo nadlezno za rjeSavanje o zahtjevu za upis u Ocevid-
nik sakupljaca i oporabitelja, odredeno propisom kojim se ureduje
gospodarenje otpadom, na temelju obavijesti nadlezne inspekcije,
rjeSenjem Ce brisati osobu iz Ocevidnika sakupljaca i oporabitelja
koja ne ispuni obvezu iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(4) Tijelo nadlezno za rjesavanje o zahtjevu za upis u Evidenciju
reciklaznih dvorista, odredeno propisom kojim se ureduje gospoda-
renje otpadom, na temelju obavijesti nadlezne inspekcije, rjesenjem
¢e brisati osobu iz Evidencije reciklaznih dvorista koja ne ispuni
obvezu iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

(5) Na postupke iz stavaka 2., 3. i 4. ovoga ¢lanka na odgovara-
juéi nadin primjenjuju se odredbe propisa kojim se ureduje gospo-
darenje otpadom u dijelu kojim se ureduje dozvola za gospodarenje
otpadom, upis u Ocevidnik sakupljaca i oporabitelja i upis u Eviden-
ciju reciklaznih dvorista.

Stupanje na snagu

Clanak 23.

Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u
»Narodnim novinamas, osim ¢lanka 15. stavka 1. tocaka 1. i 2. i
¢lanka 16. koji stupaju na snagu 18. kolovoza 2025. te ¢lanka 12.,
¢lanka 13. stavka 1. tocke 7. i ¢lanka 17. ovoga Zakona koji stupaju
na snagu 18. veljace 2027.

Klasa: 022-02/24-01/59
Zagreb, 13. prosinca 2024.
HRVATSKI SABOR

Predsjednik
Hrvatskoga sabora
Gordan Jandrokovié, v. r.

2502

Na temelju ¢lanka 89. Ustava Republike Hrvatske, donosim

ODLUKU

0 PROGLASENJU ZAKONA O UPRAVLJANJU I
ODRZAVANJU ZGRADA

Proglasavam Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada, koji je
Hrvatski sabor donio na sjednici 13. prosinca 2024. godine.

Klasa: 011-02/24-02/87

Urbroj: 71-10-01/1-24-2

Zagreb, 17. prosinca 2024.

Predsjednik
Republike Hrvatske
Zoran Milanovié, v. 1.

ZAKON
0 UPRAVLJANJU I ODRZAVANJU ZGRADA

DIO PRVI
OPCE ODREDBE

Predmet Zakona

Clanak 1.

(1) Ovim se Zakonom ureduje podruéje upravljanja i odrza-
vanja viSestambenih zgrada, stambeno-poslovnih zgrada, poslovnih
zgrada i blokovskih garaza, ureduju se odnosi izmedu sudionika
u podrucju upravljanja zgradama, odreduju se zajednicki dijelovi
zgrade, minimalan iznos i na¢in placanja zajednicke pricuve, odr-
zavanje zajednickih dijelova zgrade, upravljanje zgradom te prava,
obveze i odgovornosti suvlasnika, predstavnika suvlasnika i upravi-
telja zgrade.

(2) Za zgrade koje nisu obuhvacene odredbama ovoga Zakona
primjenjuju se odredbe zakona i podzakonskih propisa kojima se
ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava.

Provedba Zakona u interesu Republike Hrvatske i javnom
interesu
Clanak 2.

(1) Provedba ovoga Zakona u interesu je Republike Hrvatske i
u javnom interesu.

(2) Sva tijela i sudionici provedbe ovoga Zakona duZni su hitno
postupati.

Primjena drugih propisa
Clanak 3.

Na pitanja koja nisu uredena ovim Zakonom na odgovarajuci
se nacin primjenjuju odredbe zakona kojim se ureduje vlasnistvo i
druga stvarna prava te odredbe zakona kojima se ureduju pitanja
prostornoga uredenja i gradnje.

Pojmovi
Clanak 4.

(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljedece
znacenje:
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1. blokovska garaza je zgrada koja ima viSe od jedne etaze te
sluzi pretezito za parkiranje motornih vozila s pripadaju¢om opre-
mom za vi$e od 20 motornih vozila i koja je u pretezitom vlasnistvu
fizickih osoba

2. dvotrecinska vecina suvlasnika je vecina onih suvlasnika koji
u vlasni$tvu imaju vise od dvije tre¢ine ukupne vrijednosne povrsine
zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno
suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise od dvije trecine suvlasnickih
dijelova upisanih u zemljiSne knjige

3. funkcionalna cjelina zgrade je dio viSestambene, stambeno-po-
slovne zgrade ili poslovne zgrade koji ima svoj ulaz s javne povrsine,
a koji je zajednicki za viSe od Cetiri stana ili poslovna prostora

4. imisije su fizicke smetnje koje dolaze s jedne nekretnine ili s
jednog posebnog dijela zgrade i ometaju sluzenje ili koristenje dru-
gom nekretninom ili drugim posebnim dijelom zgrade

5. kratkorocan najam stana je najam stana ili dijela stana koji
sluzi za privremeni smjestaj osoba na razdoblje krace od 30 dana

6. kvalificirana vecina suvlasnika je vecina onih suvlasnika koji
u vlasnistvu imaju viSe od 80 % ukupne vrijednosne povrsine zgrade
za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno su-
vlasnici koji u vlasnistvu imaju viSe od 80 % suvlasnickih dijelova
upisanih u zemljisne knjige

7. Ministarstvo je tijelo drzavne uprave nadlezno za poslove
prostornoga uredenja i graditeljstva

8. natpolovicna vecina suvlasnika je veéina onih suvlasnika
koji u vlasnistvu imaju vise od 50 % ukupne vrijednosne povr$ine
zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno
suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise od 50 % suvlasnickih dijelova
zgrade upisanih u zemlji$ne knjige

9. pomocne prostorije su prostorije koje se nalaze izvan poseb-
nog dijela zgrade, a sluZe njegovoj uporabi

10. posebni dijelovi zgrade su stan, poslovni prostor i drugi di-
jelovi na kojima je uspostavljeno vlasnistvo posebnog dijela zgrade

11. poslovnim prostorom smatra se prostor u zgradi u kojem
se obavlja poslovna djelatnost i koja u pravilu ¢ini samostalnu upo-
rabnu cjelinu

12. poslovnom zgradom smatra se zgrada namijenjena obavlja-
nju poslovne djelatnosti ako se pretezitim dijelom i koristi u tu svrhu

13. stambeno-poslovna zgrada je zgrada koja se sastoji od naj-
manje tri stana i jednog poslovnog prostora

14. stan je samostalna uporabna cjelina namijenjena stanovanju
koja se sastoji od jedne ili viSe prostorija koje imaju poseban ulaz

15. tiha i mirna djelatnost podrazumijeva gospodarsku djelat-
nost koja se obavlja na nacin da se ne Cuje niti uzrokuje vibracije
u susjednim stanovima i zajednickim dijelovima zgrade te da je
prilikom obavljanja gospodarske djelatnosti u stanu stalno nazocna
osoba koja gospodarsku djelatnost obavlja

16. ulicno procelje je procelje visestambene zgrade koje je okre-
nuto prema ulici i/ili trgu

17. upravljanje zgradom je djelatnost kojom se osigurava ispu-
njavanje obveza u skladu s propisima i dokumentima glede odrza-
vanja zgrada te odrzavanja zgrada u stanju podobnom za uporabu

18. visestambena zgrada je zgrada namijenjena stanovanju, a
sastoji se od najmanje Cetiri stana

19. vrijednosna povrsina stana ili poslovnog prostora odnosno
posebnih dijelova zgrade i njezinih pripadaka je neto podna povr-
$ina tih dijelova zgrade koja se ra¢una prema tocki 5.1.7. HRN ISO
9836, uz primjenu koeficijenata korisne vrijednosti povrsina

20. zgrada je viSestambena zgrada, stambeno-poslovna zgrada,
poslovna zgrada ili blokovska garaza.

(2) Pojmovi koji se koriste u ovom Zakonu imaju znacenje
odredeno zakonom kojim se ureduje vlasni$tvo i druga stvarna pra-
va te zakonima kojima se ureduje prostorno uredenje i gradnja, ako
ovim Zakonom nije propisano drukdije.

Rodno znacenje pojmova

Clanak 5.

Izrazi koji se koriste u ovom Zakonu, a imaju rodno znacenje
odnose se jednako na muski i Zenski rod.

Stratesko planiranje stanovanja

Clanak 6.

(1) Vlada Republike Hrvatske, na prijedlog tijela drzavne upra-
ve nadleznog za prostorno uredenje i gradnju, donosi srednjoro¢ni
akt strateskog planiranja iz podrucja stanovanja.

(2) Akcijski plan za provedbu akta strateskog planiranja iz stav-
ka 1. ovoga clanka izraduje se u skladu s propisom kojim se uredu-
je podrucje strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike
Hrvatske.

(3) Izvjestavanje, pracenje i vrednovanje akta strateSkog plani-
ranja iz stavka 1. ovoga clanka provodi se u skladu s propisom ko-
jim se ureduje podrucje strateskog planiranja i upravljanja razvojem
Republike Hrvatske.

Zajednica suvlasnika

Clanak 7.

(1) Zajednicu suvlasnika ¢ine svi vlasnici posebnih dijelova
zgrade.

(2) Zajednica suvlasnika je pravna osoba koja upravlja zajed-
nickom imovinom u zgradi.

(3) Imovinu zajednice suvlasnika ¢ine sredstva polozena na ra-
¢un na koji se uplacuje zajednicka pricuva.

(4) Zajednica suvlasnika svoja prava, obveze i medusobne od-
nose ureduje meduvlasnickim ugovorom.

(5) Zajednica suvlasnika moze stjecati prava i obveze te tuZiti
i biti tuZena.

(6) Na rad, poslovanje, prestanak zajednice suvlasnika i druga
pitanja koja nisu uredena meduvlasnickim ugovorom i ovim Za-
konom odgovarajuce se primjenjuju propisi kojima se ureduje rad
udruga.

Pravna osobnost zajednice suvlasnika

Clanak 8.

(1) Zajednica suvlasnika stje¢e pravnu osobnost danom upisa
u Registar zajednica suvlasnika.

(2) Zajednica suvlasnika gubi pravnu osobnost brisanjem iz
Registra zajednica suvlasnika zbog nastupa okolnosti propisanih
¢lankom 16. ovoga Zakona.

(3) Zajednica suvlasnika sudjeluje u pravnom prometu u svr-
hu odrzavanja i upravljanja zgradom, identificirajuci se s nazivom
pod kojim je upisana u Registar zajednica suvlasnika te s osobnim
identifikacijskim brojem koji dodjeljuje Ministarstvo financija, Po-
rezna uprava razmjenom podataka u realnom vremenu s Registrom
zajednica suvlasnika.
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(4) Naziv zajednice suvlasnika je »Zgrada« uz navodenje adrese
sjedista.

(5) Sjediste zajednice suvlasnika je adresa na kojoj se zgrada
nalazi.

(6) Ako se zgrada nalazi na viSe adresa, sjediste zajednice su-
vlasnika je adresa koja je u zahtjevu za upis odredena kao adresa
sjedista zajednice suvlasnika.

(7) Ako zgrada ima vise funkcionalnih cjelina, adresa sjedista
zajednice suvlasnika je adresa koja je u zahtjevu za upis odredena
kao adresa sjedista zajednice suvlasnika uz dodatak.

Registar zajednica suvlasnika

Clanak 9.

(1) Registar zajednica suvlasnika s odredenim i dodijeljenim
osobnim identifikacijskim brojevima vodi tijelo drzavne uprave nad-
lezno za geodetske i katastarske poslove.

(2) Registar zajednica suvlasnika vodi se jedinstveno za sve
zajednice suvlasnika u Republici Hrvatskoj, u elektronickom obliku.

(3) U okviru postupaka odredivanja i dodjeljivanja osobnog
identifikacijskog broja zajednici suvlasnika, Drzavna geodetska
uprava pridruzuje identifikacijski broj zgradi.

(4) U Registru zajednica suvlasnika vode se i odrzavaju po-
daci o zajednicama suvlasnika, njihovim osobnim identifikacijskim
brojevima, upraviteljima zgrada, zgradama i posebnim dijelovima
zgrada te identifikacijskim brojevima zgrade, podaci o vlasnicima
posebnih dijelova zgrade, obveznicima placanja pri¢uve i povrsina-
ma posebnih dijelova zgrade te podaci o opomenama za nepridr-
zavanje kuénog reda u zgradi, pohranjuje se meduvlasnicki ugovor
i sve naknadne odluke suvlasnika u upravljanju zgradom te drugi
podaci u skladu sa zakonom i podzakonskim propisima.

(5) Podaci o vlasnistvu nekretnina u Registar zajednice suvla-
snika preuzimat ¢e se iz zemlji$ne knjige.

(6) Podaci o obveznicima placanja pri¢uve i povrsine posebnih
dijelova zgrade u Registar zajednice suvlasnika unosit ¢e se na te-
melju podataka iz evidencija upravitelja.

(7) Registar zajednica suvlasnika je javan te se ustrojava i vodi u
skladu s odredbama zakona kojim je uredena drzavna informacijska
infrastruktura u Republici Hrvatskoj.

(8) U Registru zajednica suvlasnika javni podaci su podaci o
zajednicama suvlasnika, njihovim osobnim identifikacijskim bro-
jevima, upraviteljima zgrada, zgradama i posebnim dijelovima te
identifikacijskim brojevima zgrade, podaci o vlasnicima posebnih
dijelova zgrade, obveznicima placanja pric¢uve i povrSinama poseb-
nih dijelova zgrade, izdanim opomenama za nepridrzavanje kuénog
reda u zgradi te drugi podaci u skladu sa zakonom i podzakonskim
propisima.

(9) Sve pravne i fizicke osobe upisuju se u Registar zajednica
suvlasnika uz navodenje: imena i prezimena odnosno naziva, adrese
prebivalista odnosno sjedista te osobnog identifikacijskog broja.

(10) Ministar nadlezan za poslove prostornoga uredenja i gra-
diteljstva, uz prethodnu suglasnost ministra nadleznog za financije i
glavnog ravnatelja Drzavne geodetske uprave, propisuje pravilnikom
sadrzaj Registra zajednica suvlasnika, na¢in njegova vodenja, obras-
ce zahtjeva za upis te obrasce zahtjeva za upis promjena.

Upis u Registar zajednica suvlasnika

Clanak 10.

(1) Zahtjev za upis u Registar zajednica suvlasnika upravitelj
zgrade podnosi nadleznom podru¢nom uredu za katastar odnosno

Gradskom uredu za katastar i geodetske poslove Grada Zagreba
elektronicki, putem Zajednickog informacijskog sustava zemljisnih
knjiga i katastra.

(2) Zahtjev za upis u Registar zajednica suvlasnika sadrzi po-
datke o adresi zgrade odnosno funkcionalne cjeline zgrade za koju se
zahtjev podnosi, podatke o vlasnicima posebnih dijelova zgrade koji
¢ine zajednicu suvlasnika, podatke o obveznicima placanja pricuve,
ime i prezime te OIB predstavnika suvlasnika, podatke o povrsini
svakog posebnog dijela zgrade kako se vode u evidencijama upra-
vitelja te pojednostavnjeni shematski prikaz u proizvoljnom mjeri-
lu rasporeda posebnih dijelova zgrade na svakoj od etaZa zgrade,
s iskazanom vezom na podatke o posebnim dijelovima zgrade iz
zahtjeva.

(3) Upravitelj zgrade duzan je u roku od 15 dana od dana sa-
znanja za nastale promjene podataka iz ¢lanka 9. stavka 4. ovoga
¢lanka prijaviti svaku promjenu upisanih podataka.

(4) O zahtjevu iz stavka 1. ovoga ¢lanka odlucuje se rjeSenjem.

(5) Protiv rjesenja iz stavka 4. ovoga ¢lanka ne moze se izjaviti
zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor.

(6) Ako zajednica suvlasnika nije upisana u Registar zajednica
suvlasnika, upravitelj zgrade obvezan je podnijeti zahtjev za upis
zajednice suvlasnika u Registar zajednica suvlasnika u roku od 90
dana od preuzimanja upravljanja zgradom.

Registar upravitelja zgrada

Clanak 11.
(1) Registar upravitelja zgrada vodi Drzavna geodetska uprava.

(2) Registar upravitelja zgrada vodi se jedinstveno za sve upra-
vitelje u Republici Hrvatskoj, u elektronickom obliku.

(3) Registar upravitelja zgrada je javan i ustrojava se i vodi u
skladu s odredbama zakona kojim je uredena drzavna informacijska
infrastruktura u Republici Hrvatskoj.

(4) U Registru upravitelja javni podaci su podaci o upravite-
lju i adresi zgrade odnosno funkcionalne cjeline kojom upravitelj
upravlja.

(5) Podaci o upravitelju iz stavka 4. sadrze: ime i prezime od-
nosno naziv, adresu prebivali$ta odnosno sjedista te osobni identi-
fikacijski broj upravitelja.

(6) U Registru upravitelja zgrada vode se i odrzavaju podaci
i dokumenti koji se odnose na upravitelja zgrade, adresu zgrade
odnosno funkcionalne cjeline kojom upravitelj upravlja, ugovor o
upravljanju zgradom, prinudnog upravitelja zgrade, rjeSenja o ime-
novanju prinudnog upravitelja zgrade i drugi podaci u skladu sa
zakonom i podzakonskim propisima.

(7) Ministar nadlezan za poslove prostornoga uredenja i gra-
diteljstva, uz prethodnu suglasnost glavnog ravnatelja Drzavne ge-
odetske uprave, propisuje pravilnikom sadrzaj Registra upravitelja
zgrada, nadin njegova vodenja, obrasce zahtjeva za upis te obrasce
zahtjeva za upis promjena podataka.

Upis u Registar upravitelja zgrade
Clanak 12.

(1) Zahtjev za upis u Registar upravitelja zgrada upravitelj
zgrade podnosi nadleznom podruc¢nom uredu za katastar odnosno
Gradskom uredu za katastar i geodetske poslove Grada Zagreba
elektronicki, putem Zajednickog informacijskog sustava zemljisnih
knjiga i katastra.
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(2) Zahtjev za upis u Registar upravitelja zgrada sadrzi podat-
ke o upravitelju zgrade, adresi zgrade odnosno funkcionalne cjeline
zgrade kojom upravitelj upravlja, ugovore o upravljanju zgradom,
podatke o prinudnom upravitelju zgrade i rjeSenja o imenovanju
prinudnog upravitelja zgrade.

(3) Upravitelj zgrade duzan je u roku od osam dana od dana
saznanja za nastale promjene podataka iz ¢lanka 11. stavka 6. prija-
viti svaku promjenu upisanih podataka.

(4) Ako upravitelj zgrade nije upisan u Registar upravitelja
zgrada, upravitelj zgrade obvezan je podnijeti zahtjev za upis u Re-
gistar upravitelja zgrada u roku od 90 dana od dana preuzimanja
upravljanja nad zgradom.

(5) O zahtjevu iz stavka 1. ovoga ¢lanka odlu¢uje se rjeSenjem.

(6) Protiv rjesenja o zahtjevu za upis u Registar zajednica su-
vlasnika iz stavka 5. ovoga ¢lanka ne moze se izjaviti Zalba, ali se
moze pokrenuti upravni spor.

Odvajanje zajednica suvlasnika

Clanak 13.

(1) Ako zgrada ima vise funkcionalnih cjelina ili se na jednoj
katastarskoj cestici nalazi viSe odvojenih zgrada, svaka od njih moze
uspostaviti zasebnu zajednicu suvlasnika na koju se primjenjuju sve
odredbe ovoga Zakona.

(2) U sluc¢aju iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ako su potrebni radovi
na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade, kao i za odlu¢ivanje
o nacinu upravljanja i odrzavanja zajednickog zemljista odluke se
donose za cjelovitu nekretninu.

(3) Za odvajanje odnosno za formiranje zasebne zajednice su-
vlasnika potrebna je natpolovi¢na vecina funkcionalne cjeline koja
se odvaja.

(4) Zajednice suvlasnika koje se odvajaju preuzimaju sva prava
i obveze razmjerno svojim suvlasnickim dijelovima.

(5) Ako je na istoj katastarskoj Cestici formirano viSe zajedni-
ca suvlasnika, one su duzne zajednicke troskove odrzavanja snositi
razmjerno veli¢inama vrijednosnih stambenih i drugih povrsina
svake od njih, a za Stetu koja bi tre¢ima nastala od dijelova koji
su im zajednicki ili za zajednicke obveze prema tre¢ima odgovaraju
solidarno.

Odgovornost za stetu

Clanak 14.

(1) Zajednica suvlasnika odgovara za $tetu koja nastane zbog
neizvr$enja ili nepravilnog izvrSenja poslova koji se odnose na odr-
Zavanje zgrade.

(2) Zajednica suvlasnika odgovorna je i za $tetu koja nastane
od dijela zgrade kada nije moguce utvrditi od kojeg posebnog dijela
zgrade potjece Steta.

(3) Za $tetu prema tre¢im osobama, zajedno sa zajednicom
suvlasnika, solidarno odgovaraju svi suvlasnici zgrade i upravitel;.

(4) Iznimno od stavka 3. ovoga ¢lanka, upravitelj se moze oslo-
boditi odgovornosti ako dokaze da je prije Stetnog dogadaja suvla-
snicima pisanim putem predloZio izvodenje potrebnih radova kako
bi se otklonila opasnost, a suvlasnici takav prijedlog nisu prihvatili.

Pripajanje zajednice suvlasnika

Clanak 15.
(1) Pripajanje jedne ili viSe zajednica suvlasnika drugoj upisuje
se u Registar zajednica suvlasnika.

(2) Odluku o pripajanju zajednice suvlasnika donosi se natpo-
lovicnom ve¢inom suvlasnika svake od zajednica suvlasnika u po-
stupku pripajanja.

(3) Zajednice suvlasnika, po osobi odredenoj za zastupanje,
potpisuju sporazum o pripajanju kojim reguliraju medusobna prava
i obveze.

Prestanak postojanja zajednice suvlasnika

Clanak 16.

(1) Razlozi za prestanak postojanja zajednice suvlasnika:

1. smanjenje ukupnog broja suvlasnika na jednog vlasnika

2. pripajanje drugoj zajednici suvlasnika.

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga clanka upravitelj zgrade duzan
je mjesno nadleznom podru¢nom uredu za katastar odnosno Grad-
skom uredu za katastar i geodetske poslove Grada Zagreba podnijeti
zahtjev za upis prestanka djelovanja zajednice suvlasnika u Registar
zajednica suvlasnika u roku od osam dana od dana utvrdenja ¢inje-
nice o prestanku postojanja zajednice suvlasnika.

(3) Upravitelj zgrade zastupa zajednicu suvlasnika u postupku
likvidacije te se otvaranjem likvidacijskog postupka upisuje u Regi-
star zajednica suvlasnika kao osoba ovlastena za zastupanje zajedni-
ce suvlasnika do okoncanja postupka likvidacije i brisanja zajednice
suvlasnika iz Registra zajednica suvlasnika.

Postupci pred nadleznim tijelima

Clanak 17.

(1) Upravitelj zgrade ili opunomocenik kojeg zajednica suvla-
snika meduvlasnickim ugovorom ili posebnom odlukom suvlasnika
na to ovlasti zastupa zajednicu suvlasnika u svim postupcima koji
se vode pred nadleznim tijelima.

(2) Prije zapocinjanja postupaka iz stavka 1. ovoga clanka za-
jednica suvlasnika moze provesti postupak medijacije.

(3) Odluke iz stavka 1. ovoga ¢lanka donose se natpolovicnom
vecinom.

(4) Za rjeSavanje sporova iz ovoga Zakona mjesno je nadlezan
sud na cijem se podru¢ju zgrada nalazi.

DIO DRUGI
ZAJEDNICKI DIJELOVI I UREDAJI ZGRADE, NJIHOVO
ODRZAVANJE, ZAJEDNICKA PRICUVA I OBVEZA
OSIGURANJA ZGRADE

Zajednicki dijelovi i uredaji zgrade
Clanak 18.

Zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade (u daljnjem tekstu:
zajednicki dijelovi zgrade), ako suvlasnici zgrade meduvlasnickim
ugovorom ne urede druk¢ije, smatraju se:

1. nosiva konstrukcija zgrade

. pokrov

. prohodne i neprohodne zajednicke terase

. procelja zgrade, ukljucujuci prozore i vrata

. vrata na prostorijama koje su zajednicki dijelovi zgrade
. ovojnica zgrade

. elementi zastite od vanjskih utjecaja na zajednickim dijelo-
vima zgrade

NN U o W

8. krovna i ostala limarija na zajednickim dijelovima zgrade
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9. dimnjaci, dimovodni kanali i ventilacijski kanali, hidranti,
protupozarni sustavi i instalacije, ukljucujuci i 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 instalaci-
je koje su zajednicki dijelovi i uredaji zgrade te prostori 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 zajednickim dijelovima zgrade s instalacijama i
uredajima koji omogucavaju njihovu redovitu uporabu

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

16. instalacije kanalizacije, glavni vertikalni i horizontalni vo-
dovi i temeljne instalacije, uklju¢ujuéi revizijska okna, te glavni ver-
tikalni i horizontalni vodovi instalacija za odvodnju do odvajanja
instalacije za pojedini poseban dio zgrade

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

18. sanitarni uredaji i instalacije vodovoda i kanalizacije u za-
jednickim dijelovima zgrade

19. elektri¢ne instalacije stubisne rasvjete i drugih trosila u
zajednickim dijelovima zgrade, glavna razvodna ploca s uklopnim
satom, elektricne instalacije za posebne dijelove zgrade do brojila
za poseban dio zgrade

20. nuzna i rasvjeta u slucaju nuzde

21. zajednicke instalacije centralnog grijanja i centralne pri-
preme tople vode do radijatorskog ventila odnosno ventila trosila u
posebnom dijelu zgrade

22. radijatori i druga grijaca tijela u zajednickom dijelu zgrade

23. zajednicke televizijske ili radioantenske instalacije, uklju-
¢ujudi i kabelske i satelitske instalacije s pojacalom i svim drugim
zajednickim uredajima koji omogucuju redovit prijam do mjesta
razdvajanja u poseban dio zgrade

24. instalacije 1 uredaji za zvonce, elektri¢ne brave i interni go-
vorni uredaj od ulaza u zgradu do posebnog dijela zgrade odnosno
do mjesta odvajanja instalacije za poseban dio zgrade

25. zajednicki sustavi za grijanje, hladenje, ventilaciju, klimati-
zaciju, pripremu potro$ne tople vode, primjerice kotlovnica, dizalica
topline, toplinska podstanica, zatim zajednicki sustavi automatizaci-
je i upravljanja zgradom

26. zajednicki sustavi suncanih kolektora, fotonaponskih mo-
dula i izmjenjivaca topline

27. zajednicka hidroforska postrojenja i bunari za vodu, pre-
pumpne stanice za otpadnu vodu i pumpne stanice za vodu, elek-
triéni 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 videonadzor i protuprovalnu
zastitu zajednickih dijelova zgrade

31. septicke, sabirne jame i drugi individualni uredaji za pro-
¢iScavanje 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 uredeni
i neuredeni dijelovi gradevne Cestice zgrade i gradevne Cestice koji
pripadaju zgradi

32. drugi zajednicki uredaji i gradevine ili dijelovi zgrade.

Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade

Clanak 19.

Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade je skup aktivnosti ko-
jima se, osim u interesu suvlasnika, u javnom interesu odrZavaju
i unaprjeduju projektirana svojstva zgrade u pogledu ispunjavanja
temeljnih zahtjeva za gradevinu i uporabne vrijednosti u skladu s
vazecim propisima.

Ocuvanje temeljenih zahtjeva za gradevinu i naknadni radovi
na zajednickim dijelovima
Clanak 20.

(1) U zgradama koje su izgradene prije 1965. godine i u zgra-
dama koje su gradene bez armiranobetonskih vertikalnih i horizon-
talnih serklaza ne smiju se izvoditi prorezi za instalacije u zidovima
i ugradnja instalacijskih ormaric¢a ni za koju vrstu instalacija u no-
sivim zidovima zidanih zgrada.

(2) Na izgradenim zgradama ne smiju se izvoditi radovi nado-
gradivanja, natkrivanja i zatvaranja balkona, loda i terasa.

(3) Iznimno od stavka 2. ovoga ¢lanka, dozvoljeni su radovi
natkrivanja i zatvaranja balkona, loda i terasa ako se takvi radovi
izvode u skladu s propisima kojima se ureduje projektiranje, gra-
denje, uporaba i odrzavanje gradevina, kao i s propisima kojima je
propisana zastita kulturnih dobara, i to unificirano za cijelu zgradu.

(4) Na uli¢nim proceljima izgradenih zgrada ne smiju se po-
stavljati uredaji za hladenje, grijanje, obnovljive izvore energije te
antenski sustavi, kao ni cijevi, kabeli i pribor za te uredaje.

(5) Iznimno od stavka 4. ovoga ¢lanka, navedeni uredaji mogu
se postaviti na balkone, lode ili terase na nacin da nisu direktno
vidljivi s javne povrsine.

(6) Svi zamjenski elementi na proceljima izgradenih zgrada
moraju biti uskladeni s geometrijskim odnosima i bojom original-
nih elemenata.

(7) Na mjestima za punjenje elektri¢nih vozila u zgradama ili
na zgradama potrebno je primijeniti mjere zastite od pozara propi-
sane posebnim zakonom kojim se ureduje zastita od pozara.

(8) Svi gradevinski radovi na izgradenim zgradama moraju se
provoditi u skladu s propisima kojima se ureduje podrucje gradnje
i prostornoga uredenja.

Ugradnja dizala i uredaja za olaksan pristup za slabo
pokretne osobe

Clanak 21.

(1) Na temelju ovoga Zakona iz drzavnog proracuna sufinancira
se ugradnja dizala i uredaja za olaksan pristup za slabo pokretne
osobe u postojece zgrade koje kumulativno zadovoljavaju sljedece
uvjete:

- suvlasnici fizicke osobe u vlasnistvu imaju vise od 50 %
suvlasnickih dijelova zgrade upisanih u zemljiSne knjige odnosno
suvlasnici fizicke osobe u vlasni$tvu imaju vise od 50 % ukupne
vrijednosne povrsine zgrade u zgradama za koje nisu odredeni su-
vlasnicki dijelovi

- imaju najmanje tri kata ili u kojima stanuje suvlasnik odno-
sno ¢lan kucanstva suvlasnika koji je osoba s invaliditetom s najma-
nje 80-postotnim tjelesnim o$tecenjem na donjim ekstremitetima ili
osoba III. ili IV. stupnja funkcionalnog o$tecenja koje se odnosi na
tjelesno o$tecenje
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- izraden je glavni projekt ugradnje dizala ili uredaja za olaksan
pristup za slabo pokretne osobe sukladno propisima o gradnji

- natpolovi¢nom ve¢inom suvlasnika donesena je odluka o
ugradnji dizala ili uredaja za olaksan pristup za slabo pokretne osobe

- imaju osigurana financijska sredstva prema udjelu zajedni-
ce suvlasnika u ukupnim tro$kovima ugradnje dizala ili uredaja za
olaksan pristup za slabo pokretne osobe.

(2) Republika Hrvatska sufinancirat ¢e jednu tre¢inu ukupnih
troskova ugradnje dizala i uredaja za olakSan pristup za slabo po-
kretne osobe u postojece zgrade.

(3) Odluku o donosenju Programa ugradnje dizala i uredaja za
olaks$an pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade donosi
Vlada Republike Hrvatske na prijedlog Ministarstva.

(4) U Programu iz stavka 3. ovoga ¢lanka detaljno se razraduju
mjere za poticanje ugradnje dizala i uredaja za olaksan pristup za
slabo pokretne osobe u postojece zgrade radi povecanja kvalitete zi-
vota stanara, detaljno se propisuju uvjeti za sufinanciranje ugradnje
dizala i uredaja za olaksan pristup za slabo pokretne osobe u posto-
jece zgrade, potrebne suglasnosti, prioriteti prilikom sufinanciranja
ugradnje dizala i uredaja za olaksan pristup za slabo pokretne osobe
u postojece zgrade, mogucnost sudjelovanja jedinica lokalne samou-
prave u sufinanciranju ugradnje dizala i uredaja za olaksan pristup
za slabo pokretne osobe u postojece zgrade, nacin objave i sadrzaj
javnog poziva za sufinanciranje ugradnje dizala i uredaja za olak$an
pristup za slabo pokretne osobe u postojece zgrade, sustav bodova-
nja projekata ugradnje dizala i uredaja za olak$an pristup za slabo
pokretne osobe u postojece zgrade, sadrzaj ugovora o sufinanciranju
ugradnje dizala i uredaja za olaksan pristup za slabo pokretne osobe
u postojece zgrade i razlozi za raskid takvog ugovora.

(5) Odredbe ovoga ¢lanka ne odnose se na poslovne zgrade.

Uredenje procelja
Clanak 22.

(1) Na temelju ovoga Zakona iz drzavnog proracuna i prora-
¢una jedinica lokalne samouprave sufinancira se uredenje procelja
stambenih i stambeno-poslovnih zgrada koje kumulativno zadovo-
ljavaju sljedece uvijete:

- nalaze se unutar kulturno-povijesnih cjelina gradova

- izraden je glavni projekt uredenja procelja sukladno propi-
sima o gradnji

- ne sufinanciraju se po nekoj drugoj osnovi

- natpolovicnom vecinom suvlasnika donesena je odluka o
uredenju procelja

- imaju osigurana financijska sredstva prema udjelu zajednice
suvlasnika u ukupnim troskovima uredenja procelja.

(2) Republika Hrvatska sufinancirat ¢e jednu tre¢inu ukupnih
troskova uredenja procelja za postojece zgrade.

(3) Na temelju ovoga Zakona obveza je jedinice lokalne sa-
mouprave da sufinancira jednu tre¢inu ukupnih troskova uredenja
procelja postojece zgrade.

(4) Izvoda¢ odnosno druga osoba koju odredi izvoda¢ na te-
melju glavnog projekta za uredenje procelja postojece zgrade ima
pravo privremeno i bez naknade zauzeti javnu povrsinu ili drugo
zemljiSte nuzno za organizaciju gradilista, postavljanje skele i/ili je
koristiti za pristup gradili§tu te dovoz i odvoz gradevnih proizvoda
odnosno gradevinskog otpada.

(5) Odluku o donosenju Programa uredenja procelja za postojece
zgrade donosi Vlada Republike Hrvatske na prijedlog Ministarstva.

(6) U Programu iz stavka 5. ovoga ¢lanka detaljno se razraduju
mjere za poticanje uredenja procelja za postojece zgrade radi ocuva-
nja kulturnog, povijesnog i drustvenog obiljezja gradova, detaljno se
propisuju preduvjeti za sufinanciranje uredenja procelja za postojece
zgrade, potrebne suglasnosti, prioriteti prilikom sufinanciranja ure-
denja procelja za postojece zgrade, poticanje mjera energetske obno-
ve, nacin objave i sadrZaj javnog poziva za sufinanciranje uredenja
procelja za postojece zgrade, sustav bodovanja projekata uredenja
procelja za postojece zgrade, sadrzaj ugovora o sufinanciranju ure-
denja procelja za postojece zgrade i razlozi za raskid takvog ugovora.

(7) Odredbe ovoga ¢lanka ne odnose se na poslovne zgrade.

Vrste odrzavanja zajednickih dijelova zgrade

Clanak 23.

(1) Vrste odrzavanja zajednickih dijelova zgrade su redovito i
izvanredno odrzavanje.

(2) Izvanredno odrzavanje ukljucuje: hitne popravke, nuzne
popravke i investicijsko odrzavanje.

Redovito odrzavanje

Clanak 24.

(1) Redovito odrzavanje su aktivnosti koje se obavljaju redovito
radi ispunjavanja obveza propisanih vaze¢im propisima te odrzava-
nja zajednickih dijelova zgrade u funkcionalnom stanju u skladu s
izjavom izvodaca o izvedenim radovima i uvjetima odrZavanja gra-
devine, tehnickim uputama i specifikacijama, normama ili prema
ocitoj potrebi odnosno uobi¢ajeno razumnoj potrebi.

(2) Redovito odrzavanje obuhvaca:

1. servisne preglede, ispitivanja sigurnosti odnosno ispravnosti
na elektri¢noj instalaciji, vodovodnoj instalaciji, ukljucujuéi uredaj
za povecanje pritiska vode, kanalizaciji, uklju¢ujuéi prepumpne
uredaje, plinskoj instalaciji, instalaciji centralnog grijanja, instalaciji
ventilacije i klimatizacije, dizalu, antenskoj, telefonskoj i drugoj ka-
belskoj instalaciji, instalaciji zvona i internog govornog uredaja, pro-
tupozarnoj instalaciji i opremi, gromobranskoj instalaciji, sustavima
audiovideonadzora i protuprovalne zastite, proceljima, krovnoj kon-
strukeiji, limariji, dimnjaku, stolariji i bravariji zajednickih dijelova
zgrade, parkirali$nim i garaznim rampama, rasvjeti i zajednickim
dijelovima zgrade te postanskim sanduc¢i¢ima, zamjene odnosno
popravke pojedinih potro$nih ili dotrajalih dijelova zajednickih di-
jelova zgrade, bojenje zajednickih dijelova zgrade, ugadanje, Cisce-
nje, podmazivanje, servisiranje ugradene opreme i uredaja, provjeru
teku¢ina i druge aktivnosti koje su predvidene projektom zgrade i
dokumentacijom te opreme, uredaja ili instalacija zajednickog dijela
zgrade, otklanjanje nedostataka na zajednickim dijelovima zgrade
odnosno njezinim dijelovima na nacin i u opsegu potrebnom da se
zateCeno stanje zgrade uskladi s projektiranim stanjem zajednickih
dijelova zgrade

2. ¢idcenje stubista i drugih zajednickih dijelova zgrade, Cisce-
nje grafita na procelju zgrade, ¢iscenje i uredenje gradevne Cestice
zgrade, CiS¢enje snijega i leda na prolazima koji su zajednicki dijelovi
zgrade, deratizaciju i dezinsekciju.

Hitan popravak
Clanak 25.

(1) Hitan popravak je aktivnost kojom se otklanja uzrok opa-
snosti za zivot i zdravlje ljudi ili za o$tecenje stvari u zgradi ili izvan
zgrade odnosno aktivnost kojom se otklanja ugrozenost osnovnih
zivotnih uvjeta u zgradi.
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(2) Hitan popravak podrazumijeva dovodenje uzroka opasnosti
u kontrolirano stanje u najkra¢em mogucem roku.

(3) Hitnim popravkom smatra se poduzimanje radova na za-
jednickim dijelovima i uredajima zgrade u slucaju:

1. kvarova na plinskim instalacijama

2. kvarova na sustavu centralnog grijanja i toplovodnom su-
stavu

3. puknuca, o$tecenja i zacepljenja vodovodne i kanalizacijske
instalacije

4. kvarova na elektri¢noj instalaciji, ukljucujuci elektronicke
komunikacije i videonadzor

5. oStecenja dimnjaka i dimovodnih kanala

6. prodiranja oborinskih voda u zgradu, saniranja posljedica
prodora voda te ostecenja krova

7. narudene staticke stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova
zgrade

8. kvarova na dizalu, podiznoj platformi ili rampi

9. kvarova na mehanickoj ventilaciji zgrade i stabilnim susta-
vima zatite od pozara

10. otpadanja dijelova procelja, limarije i crjepova.

(4) Za troskove nastale hitnim popravkom odgovara zajednica
suvlasnika i zajedno s njom svi suvlasnici razmjerno veli¢ini svojih
suvlasnickih dijelova.

(5) Upravitelj koji je poduzeo hitan popravak o svom trosku
ima pravo na naknadu tog troska od zajednice suvlasnika i svih su-
vlasnika razmjerno veli¢ini njihovih suvlasnickih dijelova.

(6) Upravitelj moze obaviti hitne popravke i na posebnom di-
jelu zgrade i njegovu pripatku ako ih ne obavi vlasnik tog dijela
zgrade, a od njih prijeti opasnost ostalim dijelovima zgrade.

(7) U slucaju iz stavka 6. ovoga clanka utrodena sredstva za-
jednicke pri¢uve duzan je nadoknaditi suvlasnik tog dijela zgrade.

(8) Radi osiguranja razmjernog dijela naknade troska iz sta-
vaka 5. 1 6. ovoga ¢lanka upravitelj ima zakonsko zaloZno pravo na
svakom posebnom dijelu nekretnine, osim ako je taj razmjeran dio
naknade niZi od minimalnog iznosa trazbine koja se moze namiriti
ovrhom na nekretnini sukladno zakonu kojim se ureduje ovrha.

Nuzan popravak

Clanak 26.

(1) Nuzan popravak je aktivnost kojom se trajno otklanja uzrok
opasnosti za Zivot i zdravlje ljudi ili za ostecenje stvari u zgradi ili
izvan zgrade odnosno aktivnost kojom se trajno otklanja ugrozenost
osnovnih Zivotnih uvjeta u zgradi.

(2) Nuznim popravkom smatra se poduzimanje radova radi:

1. popravka ili rekonstrukcije krovne konstrukcije, pokrova,
nosivih zidova, stupova, medukatnih konstrukcija, temelja, svih in-
stalacija koje su zajednicki dio zgrade, procelja zgrade, dimnjaka i
dimovodnih kanala

2. postavljanja izolacije zidova, podova i temelja zgrade

3. sanacije Kklizista.

(3) Upravitelj zgrade za nalaz iz stavka 4. ovoga ¢lanka i nuZan
popravak treba imati suglasnost suvlasnika koji u vlasnistvu imaju
vise od jedne tre¢ine ukupne vrijednosne povrsine zgrade za zgrade
za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno suvlasnika koji u
vlasnistvu imaju viSe od jedne trecine suvlasnickih dijelova zgrade
upisanih u zemlji$ne knjige.

(4) Suglasnost iz stavka 3. daje se na temelju prethodno izrade-
nog nalaza stru¢ne osobe upravitelja.

(5) Nalaz stru¢ne osobe iz stavka 4. ovoga ¢lanka sastoji se od
tehnickog opisa predmeta s ocjenom stanja i karakteristi¢nih foto-
grafija zateCenog stanja.

(6) Za troskove nastale nuznim popravkom odgovara zajednica
suvlasnika i zajedno s njom svi suvlasnici razmjerno veli¢ini svojih
suvlasnickih dijelova.

(7) Upravitelj koji je poduzeo nuzan popravak iz stavka 1.
ovoga clanka o svom trosku ima pravo na naknadu toga troska od
zajednice suvlasnika i svih suvlasnika razmjerno veli¢ini njihovih
suvlasnickih dijelova.

(8) Radi osiguranja razmjernog dijela naknade troska iz stavka
7. ovoga ¢lanka upravitelj ima zakonsko zalozno pravo na svakom
posebnom dijelu nekretnine, osim ako je taj razmjeran dio naknade
nizi od minimalnog iznosa trazbine koja se moze namiriti ovrhom
na nekretnini sukladno zakonu kojim se ureduje ovrha.

(9) Ako upravitelj ne poduzme nuzne popravke na zajednickim
dijelovima i uredajima zgrade sukladno odredbama ovoga ¢lanka i
u primjerenom roku, ne duzem od 90 dana, trajno ne otkloni uzrok
opasnosti za Zivot i zdravlje ljudi ili za o$tecenje stvari u zgradi ili
izvan zgrade odnosno uzrok ugrozavanja osnovnih Zivotnih uvjeta
u zgradi, takve nuzne popravke moze poduzeti jedinica lokalne sa-
mouprave na c¢ijem se podrucju zgrada nalazi, na temelju nalaza iz
stavka 4. ovoga ¢lanka ili nalaza koji je izradila stru¢na osoba jedini-
ce lokalne samouprave i odluke suvlasnika iz stavka 3. ovoga ¢lanka.

(10) U slucaju iz stavka 9. ovoga ¢lanka jedinica lokalne samou-
prave ima pravo naknaditi troskove koji su joj nastali poduzimanjem
nuznih popravaka od zajednice suvlasnika odnosno svih suvlasni-
ka razmjerno njihovim suvlasnickim dijelovima na isti nacin kao
i upravitelj.

(11) Na pravo jedinice lokalne samouprave iz stavka 10. ovoga
¢lanka na odgovarajudi se nacin primjenjuju odredbe stavaka 7. i 8.
ovoga clanka.

Investicijsko odrZavanje

Clanak 27.

(1) Investicijsko odrzavanje obuhvaca aktivnosti kojima je cilj
unaprjedenje projektiranih odnosno postignutih svojstava zgrade za
koje je potrebno izdvojiti nov¢ana sredstva u iznosu viSem od sred-
stava pricuve koja su suvlasnici duzni uplatiti tijekom jedne godine.

(2) Zahvat investicijskog odrzavanja koji po svojoj prirodi ili
opsegu premasuje okvire redovitog odrZavanja nekretnine smatra
se poboljsicom u smislu zakona kojim se ureduje vlasnistvo i druga
stvarna prava, osim ako ovim Zakonom nije drukcije propisano.

Zajednicka pricuva
Clanak 28.

(1) Zajednicka pri¢uva su nov¢ana sredstva namijenjena odr-
zavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade i upravljanju zgradom
odnosno dijelom zgrade.

(2) Doprinose za zajednicku pri¢uvu radi pokrica troskova odr-
Zavanja i poboljSavanja zgrade te za otplacivanje zajma za pokrice
tih troskova snose svi suvlasnici razmjerno svojim suvlasnickim di-
jelovima, ako nije druk¢ije odredeno.

(3) Zajednicka pri¢uva obracunava se prema vrijednosnoj po-
vr$ini posebnih dijelova zgrade i njihovih pripadaka odnosno prema
udjelu suvlasnickih dijelova upisanih u zemlji$ne knjige.
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(4) Meduvlasnickim ugovorom moze se odrediti da se za poje-
dine poslovne prostore koji se koriste za obavljanje poslovne djelat-
nosti, posebne dijelove zgrade koji se koriste za kratkoro¢an najam
i/ili najam za veci broj osoba placa pri¢uva u iznosu dva puta visem
od onoga koji placaju vlasnici stanova.

(5) Suvlasnici mogu odrediti druk¢iji klju¢ raspodjele troskova
i doprinosa zajednickoj pricuvi od onoga propisanog u stavcima 3.
i 4. ovoga clanka, i to:

- odlukom veéine suvlasni¢kih dijelova, kad je rije¢ o trosko-
vima za odrZavanje onih uredaja nekretnine koji nisu u podjedna-
kom omjeru korisni svim suvlasnicima, kao $to su troskovi za di-
zalo, centralno grijanje i dr., ako takvu odluku opravdavaju razlicite
mogucnosti pojedinih suvlasnika da te uredaje rabe i nemoguénost
utvrdivanja stvarnoga potroska svakoga pojedinog suvlasnika

- suglasnom odlukom svih suvlasnika, u pisanom obliku, gle-
de svih ostalih troskova za odrzavanje i pobolj$avanje nekretnine te
doprinosa zajednickoj pricuvi.

(6) Svaki suvlasnik moze zahtijevati od suda da utvrdi odgovara
li nacin raspodjele troskova pravilima iz stavaka 3., 4. 1 5. ovoga
¢lanka i jesu li valjane odluke suvlasnika donesene prema ovlastima
iz stavaka 4. 1 5. ovoga clanka, a kad nema valjane odluke o ras-
podjeli troskova za odrzavanje onih uredaja nekretnine koji nisu u
podjednakom omjeru korisni svim suvlasnicima, da po pravednoj
ocjeni utvrdi klju¢ za raspodjelu troskova s obzirom na razli¢itu
mogucnost uporabe tih uredaja.

(7) Ako troskovi za zgradu budu podmireni iz zajednicke pricu-
ve u skladu s njezinom namjenom, oni se nece dijeliti na suvlasnike
koji su uplatili svoje doprinose u tu pricuvu.

(8) Odredba stavka 4. ovoga ¢lanka ne primjenjuje se na po-
slovne prostorne koji imaju poseban ulaz s javno dostupne povrsine.

(9) Sredstva zajednicke pricuve koriste se za provedbu aktiv-
nosti iz godi$njeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade
odnosno visegodi$njeg programa odrzavanja i upravljanja zgradom,
a posebice za pokrice tro$kova redovitog odrzavanja, hitnih i nuznih
popravaka, poboljsica, osiguranja zgrade, naknade za rad upravite-
lju zgrade, naknade za rad predstavnika suvlasnika, nabave alata za
CiS¢enje i odrzavanje, kao i sitnog potrosnog materijala, za placanje
zajednickih troskova od potro$nje elektricne energije, otplate zajma
za financiranje troskova redovitog odrzavanja, za potrebe vodenja
upravnih i sudskih postupaka te za odvjetnicke troskove zastupanja.

(10) Sredstva zajednicke pricuve mogu se, u skladu s visego-
diSnjim programom odrzavanja i upravljanja zgradom, koristiti i za
pokrice troskova investicijskog odrzavanja i/ili otplate zajma za fi-
nanciranje tih troskova, ako se time ne dovodi u pitanje financiranje
troskova iz stavka 9. ovoga clanka.

(11) Ako su raspoloziva sredstva zajednicke pricuve veca od
troskova predvidenih za aktivnosti iz stavaka 9. i 10. ovoga c¢lanka,
moguce ih je, odlukom natpolovi¢ne vecine suvlasnika, koristiti i za
druge potrebe u zgradi.

Minimalan iznos i nacin placanja zajednicke pricuve
Clanak 29.

(1) Sredstva zajednicke pricuve suvlasnici su obvezni uplacivati
na poseban racun zajednicke pricuve u iznosu utvrdenom godisnjim
programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade odnosno visego-
di$njim programom odrzavanja i upravljanja zgradom.

(2) Sredstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka suvlasnici su duzni upla-
¢ivati mjesecno.

(3) Minimalan iznos zajednicke pri¢uve po Cetvornome metru
vrijednosne povrdine stana godi$nje iznosi 0,54 % etalonske cijene
gradenja koju objavljuje Ministarstvo. Podatak o etalonskoj cijeni
gradenja objavljuje se u »Narodnim novinamac.

(4) Godisnjim programom odrZavanja zajednickih dijelova
zgrade odnosno visegodi$njim programom odrzavanja i upravljanja
zgradom ne moze se utvrditi mjesecni iznos zajednicke pricuve koji
je manji od 1/12 iznosa propisanog stavkom 3. ovoga ¢lanka.

(5) Ako godisnji program odrzavanja zajednickih dijelova zgra-
de odnosno viSegodisnji program odrzavanja i upravljanja zgradom
nije donesen, suvlasnici su sredstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka duzni
uplacivati u peterostrukom iznosu od iznosa zadnje usvojene za-
jednicke pricuve koja ne moze biti manja od propisane stavkom 3.
ovoga ¢lanka.

Obveza osiguranja zgrade

Clanak 30.

Zajednica suvlasnika putem upravitelja obvezna je osigurati
zajednicke dijelove zgrade od osnovnih rizika odnosno od pozara,
oluje, udara groma, izljeva vode iz vodovodnih i kanalizacijskih ci-
jevi, kao i od odgovornosti za Stetu prema tre¢im osobama.

Kuéni red

Clanak 31.

(1) Ku¢ni red zgrade sastoji se od op¢ih i posebnih pravila.

(2) Suvlasnici 1 svi koji se koriste zgradom obvezni su pridrza-
vati se ku¢nog reda.

(3) Suvlasnik je odgovoran za pridrzavanje kuénog reda za sve
trece osobe koje se koriste njegovim posebnim dijelom zgrade ili su
kod njega u posjetu.

(4) Nepridrzavanje pravila ku¢nog reda smatra se neurednim
izvr$avanjem obveza iz meduvlasnickog ugovora.

(5) Ministar nadlezan za prostorno uredenje i graditeljstvo
pravilnikom propisuje op¢a pravila ku¢nog reda koja se odnose na
koristenje zajednickih prostora u zgradi, dopustenu razinu buke u
koristenju posebnih dijelova zgrade, sprjecavanje skupljanja otpada
u posebnim dijelovima zgrade, satnicu ku¢nog mira, kao i odstupa-
nja u iznimnim slucajevima, obveze vlasnika stanova koji iznajmlju-
ju svoje stanove te po potrebi i druga pitanja.

Povrede kucnog reda

Clanak 32.

(1) Svaki suvlasnik koji primijeti povredu ku¢nog reda moze ta-
kvu povredu dokumentirati na primjeren nacin i zatim inicirati pri-
kupljanje potpisa ili izjasnjavanje elektronickom postom, uz dokaz
identiteta ili s kvalificiranim elektronickim potpisom na obrazlozenu
odluku, kojom ¢e suvlasnici takvu odluku potvrditi.

(2) Povreda kuénog reda utvrdena je kada suvlasnici koji imaju
natpolovi¢nu vecinu potpiSu ili potvrde elektronickom postom, uz
dokaz identiteta ili s kvalificiranim elektronickim potpisom, odluku
o nepridrzavanju pravila ku¢nog reda.

(3) Upravitelj zgrade ¢e, nakon $to je donesena odluka iz stavka
1. ovoga clanka, na zahtjev jednog suvlasnika, uputiti opomenu o
obvezi pridrzavanja kuénog reda onome suvlasniku koji se ne pri-
drzava ku¢nog reda.

(4) Ako se radi o povredi ku¢nog reda trajnije naravi, u opo-
meni je potrebno odrediti rok za otklanjanje povrede.
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(5) U slucaju iz stavka 4. ovoga ¢lanka nova opomena moze se
uputiti nakon isteka roka za izvrenje obveze.

(6) Upravitelj zgrade obvezan je uputiti opomenu iz stavka 3.
ovoga ¢lanka u roku od deset radnih dana od zaprimanja zahtjeva.

(7) Meduvlasnickim ugovorom moguce je propisati obvezu pla-
¢anja naknade za povrede kuénog reda.

(8) Ako meduvlasnicki ugovor sadrzi klauzulu iz stavka 7. ovo-
ga ¢lanka, upravitelj zgrade ¢e suvlasniku kojem u razdoblju od dvije
godine uputi tri opomene, uz trecu i svaku sljede¢u opomenu u tom
razdoblju izdati odluku o naknadi za nepridrzavanje ku¢nog reda.

(9) Naknada iz stavka 7. ovoga ¢lanka mozZe se propisati u me-
duvlasni¢kom ugovoru u rasponu od 50,00 do 500,00 eura.

(10) Odluku o naplati naknade iz stavka 8. ovoga ¢lanka provodi
upravitelj zgrade na temelju odluke natpolovi¢ne vecine suvlasnika.

(11) Naknada iz stavka 9. ovoga clanka uplacuje se na racun
zajednicke pricuve.

(12) Opomene iz stavka 3. ovoga clanka unose se u Registar
zajednica suvlasnika na zahtjev upravitelja zgrade.

(13) Opomene iz stavka 3. ovoga ¢lanka briSu se iz Registra
zajednice suvlasnika nakon proteka dvije godine od unosa u Registar
zajednica suvlasnika.

Obavljanje gospodarske djelatnosti u stambenim zgradama

Clanak 33.

(1) U stanovima u viSestambenim i stambeno-poslovnim zgra-
dama mogu se, osim stanovanja, obavljati registrirane tihe i mirne
djelatnosti.

(2) Osim djelatnosti iz stavka 1. ovoga ¢lanka, u stanovima u
viSestambenim 1 stambeno-poslovnim zgradama mogu se obavljati
i druge registrirane djelatnosti ako je za njihovo obavljanje utvr-
dena promjena namjene stana, sukladno odredbama propisa kojim
se ureduje prostorno uredenje, i dobivena suglasnost dvotre¢inske
vecine suvlasnika, uz dodatni uvjet da suglasnost obvezno moraju
dati i svi suvlasnici te zgrade ¢iji zidovi, podovi ili stropovi granice
sa stanom u kojem se takva djelatnost obavlja.

(3) Suvlasnici daju suglasnost iz stavka 2. ovoga ¢lanka na odre-
deni rok koji ne smije biti kraci od pet godina.

(4) Suglasnost iz stavka 2. ovoga ¢lanka moze se opozvati i prije
roka na koji je dana ako se obavljanjem djelatnosti iz stavka 2. ovo-
ga clanka tri i viSe puta unutar dvije godine kr$i ku¢ni red i prava
ostalih suvlasnika.

(5) Opoziv suglasnosti iz stavka 4. ovoga ¢lanka donosi se nat-
polovi¢nom ve¢inom suvlasnika.

(6) Suglasnost iz stavka 2. ovoga ¢lanka i rokovi u kojima je ona
dana vezu i svakog buduceg vlasnika stana.

(7) Nijedan suvlasnik nije duzan trpjeti da ga se obavljanjem
poslovne djelatnosti u stanu u visestambenoj ili stambeno-poslovnoj
zgradi uznemirava na nadin da je izlozen prekomjernoj buci ili vi-
bracijama i ovlasten je zahtijevati da takvo uznemiravanje prestane
te da mu se nadoknadi pretrpljena $teta.

Stanovi za kratkorocan najam

Clanak 34.

(1) Vlasniku stana i svakoj trecoj osobi koja namjerava koristiti
stan za kratkorocan najam potrebna je prethodna pisana suglasnost
dvotre¢inske vecine suvlasnika, uz dodatan uvjet da suglasnost ob-
vezno moraju dati i svi suvlasnici te zgrade ¢iji zidovi, podovi ili
stropovi granice s njegovim stanom koji se namjerava koristiti za
kratkorocan najam.

(2) Prilikom prikupljanja suglasnosti iz stavka 1. ovoga ¢lanka
smatra se da su s takvom namjenom Koristenja stana suglasni svi
suvlasnici posebnih dijelova koji se koriste za kratkoro¢an najam.

(3) Vlasnik stana duzan je brinuti se da se njegov stan ne koristi
za kratkoro¢an najam bez potrebne suglasnosti iz stavka 1. ovoga
¢lanka te se ne oslobada prekrsajne odgovornosti ako je stan dao u
najam trecoj osobi ili osobama.

(4) Suvlasnici daju suglasnost iz stavka 1. ovoga ¢lanka na odre-
deni rok koji ne smije biti kraci od pet godina.

(5) Suglasnost iz stavka 4. ovoga ¢lanka moze se opozvati i prije
roka na koji je dana ako se obavljanjem djelatnosti iz stavka 1. ovo-
ga clanka tri i viSe puta unutar dvije godine krsi ku¢ni red i prava
ostalih suvlasnika.

(6) Opoziv suglasnosti iz stavka 5. ovoga ¢lanka donosi se nat-
polovi¢nom vec¢inom suvlasnika.

(7) Suglasnost iz stavka 1. ovoga ¢lanka i rokovi u kojima je ona
dana vezu i svakog buduceg vlasnika stana.

Najam za veci broj osoba

Clanak 35.

(1) Vlasniku posebnog dijela zgrade i svakoj trecoj osobi koja
namjerava koristiti svoj poseban dio zgrade za smjestaj vise od cetiri
punoljetne osobe koje nisu rodbinski povezane u uspravnoj liniji
ili u pobo¢noj liniji do zaklju¢no drugog stupnja srodstva potrebna
je prethodna pisana suglasnost dvotrecinske vecine suvlasnika, uz
dodatan uvjet da suglasnost obvezno moraju dati i svi suvlasnici te
zgrade Ciji zidovi, podovi ili stropovi koji granice s njegovim poseb-
nim dijelom koji se namjerava koristiti za najam za veci broj osoba.

(2) Vlasnik posebnog dijela zgrade duzan je brinuti se da se
njegov poseban dio ne koristi za najam bez potrebne suglasnosti iz
stavka 1. ovoga ¢lanka te se ne oslobada prekrsajne odgovornosti ako
je stan dao u najam trecoj osobi ili osobama.

(3) Suvlasnici daju suglasnost iz stavka 1. ovoga ¢lanka na odre-
deni rok koji ne smije biti kraci od pet godina.

(4) Suglasnost iz stavka 3. ovoga ¢lanka moze se opozvati i prije
roka na koji je dana ako se obavljanjem djelatnosti iz stavka 1. ovo-
ga clanka tri i viSe puta unutar dvije godine krsi kucni red i prava
ostalih suvlasnika.

(5) Opoziv suglasnosti iz stavka 4. ovoga ¢lanka donosi se nat-
polovi¢nom veéinom suvlasnika.

(6) Suglasnost iz stavka 1. ovoga ¢lanka i rokovi u kojima je ona
dana vezu i svakog buduceg vlasnika stana.

DIO TRECI
SUVLASNICI ZGRADE I PREDSTAVNIK SUVLASNIKA
ZGRADE

Meduvlasnicki ugovor

Clanak 36.

(1) Prava, obveze i medusobne odnose suvlasnika zgrade u
zajednici suvlasnika u pogledu upravljanja i odrzavanja zgrade ili
funkcionalne cjeline zgrade suvlasnici su duzni urediti meduvlasnic-
kim ugovorom.

(2) Meduvlasnicki ugovor sadrzi:

- veli¢inu suvlasnickih dijelova nekretnine

- uvjete i nacin prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajed-
nicke pri¢uve
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- mogu¢nost zastupanja zajednice suvlasnika od strane pred-
stavnika suvlasnika, po punomoci

- obveze pridrzavanja kuénog reda

- mogucnost odredivanja naknade za nepridrzavanje ku¢nog
reda te visinu naknada

- uvjete i nacin koriStenja zajednickih prostorija te uredaja i
zemljista koji pripadaju odredenoj nekretnini

- druge odredbe potrebne za uredenje medusobnih odnosa
suvlasnika zgrade.

(3) Meduvlasnicki ugovor smatra se sklopljenim kada ga pot-
pise natpolovi¢na vecina suvlasnika, a odluke koje proizlaze iz me-
duvlasnickog ugovora obvezuju sve suvlasnike, ako nije drukcije
propisano ovim Zakonom.

(4) Meduvlasni¢ki ugovor predstavnik suvlasnika duzan je do-
staviti upravitelju zgrade u roku od 15 dana od njegova sklapanja.

(5) Upravitelj zgrade obvezan je meduvlasnicki ugovor dostaviti
u Registar zajednica suvlasnika.

Sastanak suvlasnika

Clanak 37.

(1) Odluke o upravljanju zgradom u svrhu provedbe meduvla-
snickog ugovora i u skladu s propisima zajednica suvlasnika donosi
na sastanku suvlasnika.

(2) Sastanak suvlasnika saziva predstavnik suvlasnika.
(3) Sastanak suvlasnika mogu sazvati i:

- suvlasnici koji u vlasni$tvu imaju viSe od jedne tre¢ine su-
vlasnickih dijelova upisanih u zemljiSne knjige ili suvlasnici koji u
vlasni$tvu imaju viSe od jedne treéine vrijednosne povr$ine zgrade
za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi ako zgrada ima
manje od 20 samostalnih uporabnih cjelina

- suvlasnici koji u vlasni$tvu imaju viSe od jedne petine su-
vlasnickih dijelova upisanih u zemljiSne knjige ili suvlasnici koji u
vlasni$tvu imaju viSe od jedne petine vrijednosne povrsine zgrade
za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi ako zgrada ima
vise od 20, a manje od 50 samostalnih uporabnih cjelina

- suvlasnici koji u vlasni$tvu imaju vise od jedne desetine su-
vlasnickih dijelova upisanih u zemljiSne knjige ili suvlasnici koji u
vlasni$tvu imaju viSe od jedne desetine vrijednosne povrsine zgrade
za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi ako zgrada ima
vise od 50 samostalnih uporabnih cjelina.

(4) Sastanak suvlasnika moze sazvati i upravitelj zgrade.

(5) Poziv za sastanak suvlasnika dostavlja se najmanje pet dana
prije sastanka, pisanim putem, u po$tanski pretinac suvlasnika u
zgradi ili na adresu prebivaliSta odnosno boravista suvlasnika ili pu-
tem elektronicke poste, prema dogovoru natpolovicne vecine suvla-
snika, uz dodatan obvezan uvjet objavom na oglasnoj ploci zgrade.

(6) Poziv za sastanak sadrzi podatke o osobi ili osobama koje
sazivaju sastanak, mjestu, vremenu i na¢inu odrzavanja sastanka te
dnevni red sastanka.

(7) Na pocetku sastanka suvlasnika nazo¢ni suvlasnici ve¢inom
glasova dogovaraju tko ¢e od njih biti zapisnicar.

(8) O sastanku suvlasnika vodi se zapisnik koji potpisuje ili pu-
tem elektronicke poste daje suglasnost na sadrzaj zapisnika osoba
koja je sastanak sazvala, zapisnicar, svi nazo¢ni suvlasnici zgrade i
upravitelj zgrade ako je nazocan sastanku.

(9) Zapisnik sa sastanka suvlasnika sadrzi podatke o stambe-
noj zgradi, mjestu i vremenu odrZavanja sastanka suvlasnika, nacinu

odrzavanja sastanka, nazo¢nim osobama, dnevnom redu sastanka,
iznesenim prijedlozima, donesenim odlukama i nacinu glasanja su-
vlasnika.

(10) Donesena odluka obvezujuca je za sve suvlasnike ako je
potpisana ili je za nju dao suglasnost ovim Zakonom propisani broj
suvlasnika.

Ulestalost odrzavanja sastanka suvlasnika

Clanak 38.

Sastanak suvlasnika obvezno se odrzava najmanje jedanput go-
disnje i na njemu se raspravlja o svim pitanjima vaznim za uprav-
ljanje zgradom, a posebno o godi$njem izvjestaju o upravljanju i
odrzavanju, donosenju godi$njeg programa odrzavanja zajednickih
dijelova zgrade za idu¢u godinu te visegodi$njem programu odrza-
vanja zgrade.

Odluke suvlasnika u upravljanju zgradom

Clanak 39.

(1) Odluka u upravljanju zgradom donesena je kad se o odluci
pozitivno izjasni natpolovicna vecina suvlasnika.

(2) Odluka iz stavka 1. ovoga ¢lanka smatra se poslom redovite
uprave sukladno zakonu kojim se ureduje vlasni$tvo i druga stvarna
prava.

(3) Odluke o upravljanju zgradom odluke su o:

1. izboru i promjeni predstavnika suvlasnika, zamjenika pred-
stavnika suvlasnika, kao i vijeca suvlasnika

2. izboru i promjeni upravitelja zgrade

3. godi$njem programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade

4. viSegodi$njem programu odrZavanja zgrade

5. godi$njem izvjestaju o upravljanju zgradom

6. osiguravatelju zajednickih dijelova zgrade

7. visini pric¢uve

8. obnovi zgrade nakon djelovanja elementarne ili katastrofalne
nepogode

9. energetskoj obnovi zgrade, koja moze ukljucivati i sveobu-

hvatnu obnovu zgrade, zatim primjeni mjera energetske ucinkovi-
tosti, ugradnji sustava koji se koriste obnovljivim izvorima energije

10. postavljanju kanalske infrastrukture i mjesta za punjenje
elektri¢nih vozila, vode¢i ra¢una o sigurnosti u slucaju pozara

11. uredenju procelja

12. ugradnji i postavljanju dizala te koristenju zajednickog pro-
stora i zemljiSta za tu namjenu

13. unaprjedenju pristupacnosti osobama s invaliditetom i sma-
njene pokretljivosti uredajima za nesmetan pristup na zajednickim
dijelovima zgrade s kojima se omogucava nesmetan pristup, kretanje
i rad osobama smanjene pokretljivosti

14. unaprjedenju ispunjenja temeljnih zahtjeva za gradevinu

15. primjeni mjera zelene infrastrukture na zgradi i na gradev-
noj Cestici zgrade te na gradevnoj Cestici koja pripada zgradi

16. primjeni mjera odrzive urbane mobilnosti na zgradi i na
gradevnoj Cestici zgrade te na gradevnoj Cestici koja pripada zgradi

17. primjeni mjera za smanjenje potro$nje vode

18. nacinu koristenja zajednickih dijelova zgrade

19. posebnim odredbama u ku¢nom redu i o naknadama za
povrede
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20. uzimanju kredita za financiranje odrzavanja zgrade

21. pravnom zastupanju

22. naknadi za rad predstavnika suvlasnika

23. davanju zajednickih dijelova u zakup ili najam do jedne
godine

24. drugim pitanjima povezanim s upravljanjem zgradom o
kojima, prema meduvlasnickom ugovoru ili vaze¢im propisima, od-
lu¢uju suvlasnici u okviru redovitog odrzavanja.

(4) Kvalificiranom vecinom donose se odluke o:

1. poslovima iz ¢lanka 27. ovoga Zakona

2. prenamjeni zajednickih dijelova u poseban dio zgrade ako ¢e
suvlasnici cijele nekretnine postati suvlasnici tog posebnog dijela u
istom suvlasnickom omjeru

3. dogradnji i/ili nadogradnji zgrade ako ¢e suvlasnici cijele ne-
kretnine postati suvlasnici tog dogradenog i/ili nadogradenog dijela
zgrade u istom suvlasnickom omjeru

4. davanju zajednickih dijelova u zakup ili najam na dulje od
jedne godine

5. osnivanju zaloznog prava na zgradi ako se zaloznim pravom
osigurava trazbina koja se koristi za poboljsice zgrade, i to u onoj
visini za koju je povecana vrijednost zgrade.

(5) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanaka, u slu¢aju izvr$enja nuz-
nih popravaka iz ¢lanka 26. stavka 2. ovoga Zakona odluka o s tim
povezanom povecanju iznosa pricuve moze se donijeti uz suglasnost
suvlasnika koji u vlasnistvu imaju viSe od jedne tre¢ine ukupne vri-
jednosne povrsine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnic-
ki dijelovi odnosno suvlasnika koji u vlasnistvu imaju vise od jedne
tre¢ine suvlasnickih dijelova zgrade upisanih u zemljisne knjige.

(6) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, odluke o davanju su-
glasnosti za obavljanje djelatnosti u zgradi koje se ne mogu sma-
trati mirnim i tihim djelatnostima, odluke o davanju suglasnosti za
kratkoro¢an najam i najam za veci broj osoba donose se uz uvjete
propisane ¢lancima 33., 34. i 35. ovoga Zakona.

(7) Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, odluka o izboru pred-
stavnika suvlasnika koji nije jedan od suvlasnika ili brac¢ni ili izva-
nbracni drug ili Zivotni partner ili neformalan Zivotni partner ili
srodnik u ravnoj liniji suvlasnika koji Zive u istoj zgradi donosi se
dvotrec¢inskom vecinom.

(8) Upravitelj zgrade obvezan je sve odluke suvlasnika u uprav-
ljanju zgradom dostaviti u Registar zajednica suvlasnika.

Donosenje odluke prikupljanjem potpisa
Clanak 40.

(1) Ako se zbog veli¢ine zgrade ili zbog drugih opravdanih ra-
zloga ne moze sazvati sastanak suvlasnika s potrebnom vecinom za
donosenje odluke iz ¢lanka 37. ovoga Zakona, predstavnik suvlasni-
ka ili drugi zainteresirani suvlasnik za donosenje odluke pribavit e
suglasnost suvlasnika prikupljanjem potpisa na napisanu odluku ili
putem elektronicke poste, ako suvlasnik to zatrazi, uz dokaz identi-
teta ili s kvalificiranim elektroni¢kim potpisom.

(2) Odluka donesena na nacin propisan u stavku 1. ovoga ¢lan-
ka obvezujuca je za sve suvlasnike.

(3) Predstavnik suvlasnika obvezan je odluku donesenu na na-
¢in propisan odredbom stavka 1. ovoga clanka objaviti na oglasnoj
plodi ili dostaviti putem elektronicke poste, ako suvlasnik to zatrazi.

Obveze suvlasnika

Clanak 41.
(1) Suvlasnik je obvezan:

1. ponasati se u skladu s ovim Zakonom i drugim vaze¢im
zakonima, meduvlasnickim ugovorom, ku¢nim redom i odlukama
suvlasnika

2. omogucavati upravljanje i odrzavanje zgrade
3. odrzavati svoj poseban dio zgrade

4. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjenama vezanim
uz suvlasnistvo zgrade odnosno vlasnistvo posebnog dijela zgrade u
roku od 30 dana od dana nastanka promjene

5. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni broja osoba
koje se koriste posebnim dijelom zgrade, ako o tome ovisi raspo-
djela zajednickih troskova zgrade, najkasnije u roku od 15 dana od
nastanka promjene

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

7. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni namjene sta-
na najkasnije u roku od 15 dana od nastanka promjene

8. dopustiti ulaz u svoj poseban dio zgrade upravitelju zgrade
odnosno osobi koju upravitelj zgrade odredi ako je to potrebno radi
odrzavanja zajednickih dijelova zgrade ili otklanjanja o$tecenja ili
kvara koji uzrokuje ili bi mogao uzrokovati Stetu zajednickom dijelu
zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika

9. omoguciti izvodenje radova u svojem posebnom dijelu zgra-
de koji se odnose na hitne popravke, kao i na radove koji se odnose
na odrzavanje, obnovu i unaprjedenje svojstava zgrade za koju je
izradena projektna dokumentacija i donesena vazeca odluka zajed-
nice suvlasnika

10. osigurati nesmetan pristup zajednickim dijelovima zgrade
ovlastenim sluzbenim osobama nadleznih tijela i sluzbi pri obavlja-
nju sluzbenih radnji

11. obavijestiti nadlezno tijelo ili sluzbu o slucajevima i stanji-
ma koji bi mogli ugroziti zdravlje ili sigurnost ljudi

12. obavijestiti predstavnika suvlasnika o svojoj adresi prebiva-
lista ako ne stanuje u zgradi u kojoj je suvlasnik

13. prije prikupljanja potrebnih potpisa obavijestiti predstavni-
ka suvlasnika o svojoj namjeri da stan daje u kratkoro¢an najam ili
u najam za viSe osoba.

(2) Suvlasnik na svom posebnom dijelu zgrade ne smije izvoditi
radove kojima se nanosi $teta ili se umanjuje svojstvo zajednickog
dijela zgrade ili posebnog dijela zgrade drugog suvlasnika.

(3) Gradevinski radovi na zgradi smiju se izvoditi samo suklad-
no propisima kojim se ureduje podrucje gradnje.

(4) Ako je zajednica suvlasnika donijela vaze¢u odluku o prijavi
na program sufinanciranja za odrzavanje, obnovu ili unaprjedenje
svojstava zgrade, a pojedini suvlasnik svojim necinjenjem onemo-
gucava prikupljanje nuzne dokumentacije potrebne za prijavu na taj
program sufinanciranja, isti je odgovoran za tetu koja nastane zbog
gubitka prava na sufinanciranje.

(5) Ako suvlasnik onemogucava mirno odrzavanje sastanaka
suvlasnika, natpolovi¢na veéina suvlasnika moze donijeti odluku
o prestanku pozivanja istoga na sastanke i tomu prilagoditi nacin
pozivanja na sastanak suvlasnika, a prema potrebi poduzeti i druge
pravno dopustive mjere u svrhu odrzavanja mirnih sastanka i ucin-
kovitog upravljanja zgradom.
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(6) Ako se na sastanku suvlasnika ocekuje remecenje javnog
reda i mira, policija ¢e, na poziv predstavnika suvlasnika, u skladu
sa zakonom kojim se ureduju ovlasti policije, svojom nazo¢no$cu
sprijeciti remecenje javnog reda i mira i osigurati da se sastanak
suvlasnika odrzi.

Predstavnik suvlasnika

Clanak 42.

(1) Predstavnik suvlasnika je poslovno sposobna fizicka osoba
koja je jedan od suvlasnika ili bra¢ni ili izvanbra¢ni drug ili Zivot-
ni partner ili neformalan Zivotni partner ili srodnik u ravnoj liniji
suvlasnika koji Zive u istoj zgradi, izabran na nacin da odluku o
njegovu izboru donesu suvlasnici natpolovi¢nom ve¢inom.

(2) Ako nije moguce izabrati predstavnika suvlasnika na nacin
predviden stavkom 1. ovoga clanka, predstavnik suvlasnika moze
biti i treca poslovno sposobna fizicka osoba koja ima prebivaliste
ili boraviste u gradu ili op¢ini na ¢ijem se podruéju zgrada nalazi.

(3) Odluka o izboru predstavnika suvlasnika iz stavka 2. ovoga
¢lanka donosi se dvotre¢inskom vecinom.

(4) Predstavnik suvlasnika ima sljedeca prava i obveze:

1. predstavljati suvlasnike u svezi s upravljanjem i odrzavanjem
zgrade u okviru ovlasti propisane ovim Zakonom, zakonom kojim
se ureduje vlasni$tvo i druga stvarna prava te meduvlasnickim ugo-
vorom

2. sazivati i voditi sastanak suvlasnika

3. koordinirati i dogovarati s upraviteljem zgrade izradu i pro-
vedbu godi$njeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade,
viSegodiSnjeg programa odrZavanja zgrade i pojedinih poslova u
svezi s odrzavanjem zgrade

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

5. nadzirati ispunjavanje obveza upravitelja zgrade iz ugovora o
upravljanju i o tome po potrebi izvjestavati suvlasnike

6. izraditi kratak izvje$taj o svom radu u protekloj kalendarskoj
godini koji dostavlja suvlasnicima putem oglasne ploce ili elektro-
nickom postom do 1. veljace iduce godine

7. potpisati ugovor za CiS¢enje zgrade

8. izvijestiti suvlasnike o izdacima u iznosu ve¢em od 2000,00
eura (bez PDV-a) koji nisu bili planirani u godisnjem planu uprav-
ljanja

9. imati pravo uvida u promet po racunu zgrade i druge podat-
ke vezano uz taj raun

10. druga prava i obveze propisane ovim Zakonom, zakonom
kojim se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava i odredene medu-
vlasnickim ugovorom.

(5) Predstavnik suvlasnika ne odgovara za odluke suvlasnika
donesene u skladu s odredbama ovoga Zakona.

(6) Meduvlasni¢kim ugovorom moze se predvidjeti moguénost
da predstavnik suvlasnika, bez suglasnosti ostalih suvlasnika, svr-
hovito i namjenski raspolaze iznosima do najvise 2000,00 eura po
pojedinom poslu.

(7) Ako suvlasnici nisu izabrali predstavnika suvlasnika, upra-
vitelj je sve suvlasnike duzan pisano upozoriti da to ucine u roku od
60 dana od dana dostave pisanog upozorenja upravitelja.

(8) Ako suvlasnici ne postupe u skladu s pisanim upozorenjem
upravitelja iz stavka 7. ovoga ¢lanka, upravitelj ¢e imenovati pri-
nudnog predstavnika suvlasnika do obavijesti suvlasnika o izboru
predstavnika suvlasnika.

(9) Prinudni predstavnik suvlasnika, kojeg imenuje upravitelj,
mora biti poslovno sposobna fizicka osoba koja ima prebivaliste u
jedinici lokalne samouprave u kojoj se zgrada nalazi te mora imati
visoku stru¢nu spremu iz podrucja drustvenih ili tehnickih znanosti,
uz uvjet da se protiv te osobe ne vodi kazneni postupak.

(10) Upravitelj je duzan u roku od 15 dana obavijestiti sve su-
vlasnike o imenovanju osobe prinudnog predstavnika suvlasnika.

(11) Prava i obveze predstavnika suvlasnika iz ovoga Zakona ne
mogu se prenijeti na trece osobe.

(12) Prinudni predstavnik suvlasnika ima sva prava i obveze
predstavnika suvlasnika iz stavka 4. ovoga ¢lanka te ostvaruje pravo
na nov¢anu naknadu za svoj rad.

Trajanje mandata predstavnika suvlasnika

Clanak 43.
(1) Mandat predstavniku suvlasnika prestaje:
- opozivom
- ostavkom ili
- smrcu.

(2) Predstavnik suvlasnika podnosi ostavku u pisanom obliku i
o podnosenju ostavke duzan je istoga dana izvijestiti sve suvlasnike
pisanim putem, postom ili putem oglasne ploce i elektronickom po-
$tom, a upravitelja zgrade pisanim putem, postom ili elektronickom
postom.

(3) Predstavnik suvlasnika koji je podnio ostavku ili je opozvan
duzan je suvlasnicima podnijeti izvjes¢e o izvr$enju programskih i
ugovornih obveza koje se odnose na upravljanje i odrzavanje zgrade,
sa stanjem na dan podnosenja ostavke.

(4) Predstavnik suvlasnika koji je podnio ostavku ili je opozvan,
osim izvje$¢a iz stavka 3. ovoga ¢lanka, duzan je u roku od tri radna
dana predati upravitelju zgrade svu dokumentaciju, isprave, Sifre,
kljuceve i ostalu imovinu, o ¢emu se sastavlja poseban primopre-
dajni zapisnik.

(5) Dokumentaciju, isprave, Sifre, kljuceve i ostalu imovinu iz
stavka 4. ovoga ¢lanka upravitelj je duzan zadrzati do obavijesti su-
vlasnika o imenovanju novoga predstavnika suvlasnika.

(6) Opoziv odluke o izboru predstavnika suvlasnika donosi se
natpolovi¢nom vecinom.

Naknada za rad predstavnika suvlasnika

Clanak 44.
(1) Meduvlasnickim ugovorom moguce je predvidjeti mjese¢nu
naknadu za rad i naknadu materijalnih troskova za predstavnika
suvlasnika.

(2) Predstavnik suvlasnika koji prima naknadu za svoj rad, a
grubo zanemaruje svoje obveze duZan je u zajednicku pricuvu upla-
titi sredstva u iznosu od jedne do najvise 12 mjese¢nih naknada koje
je primio za rad i moze biti opozvan.

(3) Ako predstavnik suvlasnika grubo zanemaruje svoje obve-
ze, suvlasnici koji u vlasnistvu imaju viSe od jedne tre¢ine ukupne
vrijednosne povr$ine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni su-
vlasnicki dijelovi odnosno suvlasnici koji u vlasniStvu imaju vise
od jedne trecine suvlasnickih dijelova zgrade upisanih u zemlji$ne
knjige uputit ¢e upozorenje predstavniku suvlasnika u kojem ¢e biti
naveden rok, koji ne moze biti kra¢i od osam dana, da postupi u
skladu sa svojim obvezama.
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(4) Ako predstavnik suvlasnika ne postupi u skladu s upozo-
renjem iz stavka 3. ovoga c¢lanka, suvlasnici mogu donijeti odluku
kojom ¢e utvrditi grubo zanemarivanje obveze od strane predstav-
nika suvlasnika iz stavka 3. ovoga ¢lanka i odrediti iznos mjese¢nih
naknada sukladno stavku 2. ovoga ¢lanka koje je predstavnik suvla-
snika duzan uplatiti u zajednicku pric¢uvu.

(5) Odluka o naknadama za predstavnika suvlasnika i odluke o
naknadi za grubo zanemarivanje za predstavnika suvlasnika donose
se natpolovi¢nom ve¢inom suvlasnika.

(6) Grubim zanemarivanjem obveza predstavnika suvlasnika
smatra se:

1. ako predstavnik suvlasnika ne pokusa sazvati i odrzati sasta-
nak suvlasnika najmanje jednom godi$nje

2. ako ne obavijesti ostale suvlasnike o novonastalim okolnosti-
ma o kojima je morao obavijestiti suvlasnike, a osobito o izdacima u
iznosu vecem od 2000,00 eura (bez PDV-a) koji nisu bili planirani u
godi$njem planu upravljanja

3. ako godis$nji program odrzavanja zajednickih dijelova zgra-
de ili viSegodisnji program odrzavanja zgrade i pojedinih poslova
u vezi s odrzavanjem zgrade nije donesen krivnjom predstavnika
suvlasnika

4. ako mu suvlasnik ili stanar prijavi $tetu koja nastaje na po-
sebnim ili na zajednickim dijelovima zgrade zbog neispravnosti na
zajednickim dijelovima zgrade, a krivnjom predstavnika suvlasnika
nastane $teta u ve¢em obujmu od $tete koja bi nastala da je pred-
stavnik suvlasnika pravodobno obavijestio upravitelja

5. ako predstavnik suvlasnika upravitelju ne dostavi odluku
suvlasnika donesenu u vezi sa suvlasnickim upravljanjem i odrza-
vanjem zgrade

6. ako predstavnik suvlasnika potpise nalog za isplatu sredstava
iz zajednicke pri¢uve koji nije bio ovlasten potpisati

7. ako ne izradi izvje$taj o svom radu u protekloj kalendarskoj
godini i ne dostavi ga suvlasnicima putem oglasne ploce ili elektro-
ni¢kom postom

8. ako u ime i za ra¢un suvlasnika zgrade ne prijavi projekte za
sufinanciranje odrzavanja, obnove ili unaprjedenja svojstava zgrade,
ako je za to bio zaduzen

9. ako prilikom prestanka obveza predstavnika suvlasnika ne
postupi u skladu s ¢lankom 43. ovoga Zakona.

Vijece suvlasnika

Clanak 45.

(1) Ako se tako predvidi meduvlasnickim ugovorom, unutar
zajednice suvlasnika moZe se osnovati Vijece suvlasnika koje pruza
stru¢nu pomoc¢ predstavniku suvlasnika u obavljanju njegovih zada-
¢a te nadzire rad predstavnika suvlasnika i upravitelja.

(2) Clan vije¢a suvlasnika moze biti jedan od suvlasnika ili

partner ili srodnik u ravnoj liniji suvlasnika koji Zive u istoj zgra-
di, izabran na nacin da odluku o njegovu izboru donesu suvlasnici
natpolovi¢nom ve¢inom.

(3) Ako se osniva Vijeca suvlasnika, meduvlasni¢kim ugovorom
potrebno je propisati:

- mogucnost da se formira Vijece suvlasnika

- koje cjeline zgrade zastupaju pojedini ¢lanovi Vijeca suvla-
snika

- koliko najmanje i koliko najvise ¢lanova moze imati Vijece
suvlasnika

- nacin izbora ¢lanova i predsjednika Vijeca suvlasnika

- nacin rada Vijeca suvlasnika

- kvorum i potrebne vecine za donosenje odluka.

(4) Meduvlasnickim ugovorom moguce je predvidjeti da Vijece
suvlasnika donosi odluke koje su suvlasnici ovlasteni donositi jed-
notrec¢inskom i natpolovi¢nom vecinom, kao i ograni¢enja u odlu-
kama koje Vije¢e moze donijeti.

(5) Odluku o izboru ¢lanova Vije¢a suvlasnika za svaku pojedi-
nu cjelinu donose suvlasnici te cjeline.

(6) Clanovi Vije¢a suvlasnika medu sobom, natpolovi¢nom
ve¢inom izabranih ¢lanova Vijeca, biraju i opozivaju predsjednika
Vijeca.

(7) Vijece suvlasnika konstituira se izborom predsjednika Vi-
jeca suvlasnika na prvoj sjednici koja se mora odrzati najkasnije 30
dana od dana donosenja Odluke o izboru Vije¢a suvlasnika.

(8) Vijece suvlasnika o svojem radu podnosi suvlasnicima krat-
ko pisano izvjesce najkasnije do 1. veljaCe tekuce godine za proteklu
godinu.

(9) O sastanku Vijec¢a suvlasnika vodi se zapisnik koji potpisuje
predsjednik Vijeca suvlasnika ili druga osoba koja je sazvala sasta-
nak i zapisnicar.

Zamjenik predstavnika suvlasnika

Clanak 46.

(1) Zamjenik predstavnika suvlasnika mijenja predstavnika su-
vlasnika u slucaju njegove sprijecenosti i ima ista prava i obveze kao
i predstavnik suvlasnika dok obavlja zamjenu te ga se bira odlukom
natpolovi¢ne vecine suvlasnika.

(2) Moguénost imenovanja zamjenika suvlasnika, njegove ovla-
sti i naknada za njegov rad propisuju se meduvlasni¢kim ugovorom.

DIO CETVRTI
UPRAVLJANJE ZGRADOM

Obveza povjeravanja upravljanja zgradom

Clanak 47.

(1) Suvlasnici zgrade odnosno dijela zgrade obvezni su poslove
upravljanja zgradom povjeriti upravitelju zgrade.

(2) Investitor novoizgradene zgrade obvezan je poslove uprav-
ljanja zgradom povijeriti upravitelju zgrade u roku od 30 dana od
dana pravomocnosti uporabne dozvole, osim u slucajevima kada
nakon izgradnje investitor ostane jedini vlasnik.

(3) Obveza iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne odnosi se na zgrade s
jednim vlasnikom i zgrade ¢iji su suvlasnici bra¢ni drugovi ili izvan-
bra¢ni drugovi ili Zivotni partneri ili neformalni Zivotni partneri i/ili
osobe u medusobnom krvnom ili tazbinskom srodstvu.

Ugovor o upravljanju zgradom

Clanak 48.
(1) Poslovi upravljanja zgradom povjeravaju se upravitelju zgra-
de ugovorom o upravljanju zgradom (u daljnjem tekstu: ugovor o
upravljanju) koji suvlasnici zgrade u pisanom obliku, zastupani po
predstavniku suvlasnika, sklapaju s upraviteljem zgrade izabranim
odlukom donesenom na temelju ovoga Zakona.

(2) Ugovor o upravljanju sadrzi:
1. ugovorne strane
2. mjesto i datum sklapanja
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3. podatke o odluci suvlasnika o izboru odnosno promjeni
upravitelja zgrade

4. zemljiSnoknjizne i katastarske oznake ako su zgrade upisane
u zemljisnu knjigu 1 katastar, adresu i osobni identifikacijski broj
zajednice suvlasnika

5. prava, obveze i odgovornosti upravitelja zgrade, suvlasnika i
zajednice suvlasnika

6. iznos naknade za rad upravitelja zgrade

7. ime i prezime predstavnika suvlasnika i druge osobe ovlaste-
ne za predstavljanje suvlasnika prema upravitelju zgrade, ako takve
ima, te granice njegovih ovlasti

8. uvjete i nacin upravljanja zgradom

9. uvjete i nacin prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajed-
ni¢ke pri¢uve

10. opis zgrade i gradevne Cestice zgrade

11. popis posebnih dijelova zgrade i vlasnika posebnih dijelova
zgrade s veli¢inom suvlasnickih dijelova nekretnine

12. nacin dostave informacija upravitelju zgrade nuznih za
upravljanje zgradom

13. pravila o prestanku ugovora i otkaznim rokovima

14. druga pitanja.

Upravitelj zgrade
Clanak 49.

(1) Upravitelj zgrade moze biti pravna ili fizicka osoba registri-
rana za obavljanje djelatnosti upravljanja nekretninama.

(2) Upravitelj zgrade upravlja zgradom u ime i za racun su-
vlasnika u granicama ovlasti propisanih ovim Zakonom i zakonom
kojim se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava te utvrdenih me-
duvlasni¢kim ugovorom i ugovorom o upravljanju.

(3) Upravitelj zgrade zastupa suvlasnike u svezi s upravljanjem
zgradom u postupcima pred javnopravnim tijelima, ako ugovorom
o upravljanju nije druk¢ije odredeno.

(4) Upravitelj zgrade raspolaze sredstvima zajednicke pri¢uve
prema godisnjem programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade,
viSegodiSnjem programu odrzavanja zgrade, meduvlasnickom ugo-
voru i ugovoru o upravljanju zgradom te odluci suvlasnika.

Prinudni upravitelj zgrade

Clanak 50.

(1) U zgradama u kojima suvlasnici nisu izabrali upravitelja
zgrade na nacin propisan ovim Zakonom prinudnog upravitelja
zgrade, u roku od $est mjeseci od saznanja, imenovat Ce rjeSenjem
gradonacelnik odnosno op¢inski nacelnik na ¢ijem se podrucju
zgrada nalazi.

(2) Za imenovanje upravitelja iz stavka 1. ovoga ¢lanka grado-
nacelnik odnosno opéinski nacelnik raspisuje javni poziv u kojem
¢e predvidjeti uvjete koje moraju ispunjavati prinudni upravitelji.

(3) Ponudu na javni poziv iz stavka 2. ovoga ¢lanka mogu pod-
nijeti sve fizicke i pravne osobe koje su registrirane za obavljanje
djelatnosti upravljanja zgradama i koje imaju uvjete propisane ovim
Zakonom.

(4) Ako jedinica lokalne samouprave na svojem podrudju ima
vise zgrada za koje je potrebno imenovati prinudnog upravitelja, u
javnom pozivu iz stavka 2. ovoga ¢lanka navodi se broj potrebnih
ponuditelja koji ¢e se imenovati za prinudnog upravitelja.

(5) Ako se na javni poziv odazove vise upravitelja nego Sto ima
zgrada, za svaku e se zgradu imenovati drugi prinudni upravitelj
prema redoslijedu zaprimljenih ponuda, osim u slucaju kada jedna
zgrada ima viSe funkcionalnih cjelina, tada se odabire postojeci ili
prevladavajuci upravitelj te zgrade.

(6) Ako na javni poziv ne pristigne niti jedna ponuda, za pri-
nudnog upravitelja imenovat ¢e se trgovacko drustvo u vlasnistvu
jedinice lokalne samouprave na ¢ijem se podrucju zgrada nalazi, a
koja treba ispunjavati uvjete za upravitelja zgrade propisane ovim
Zakonom.

(7) Prinudni upravitelj zgrade na temelju rjeSenja iz stavka 1.
ovoga clanka upravlja zgradom s pravima i obvezama upravitelja,
dok zgradu na upravljanje ne preuzme novoizabrani upravitelj zgra-
de.

(8) Protiv rjesenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne moze se izjaviti
zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor.

(9) Prijedlog za imenovanje prinudnog upravitelja gradonacel-
niku odnosno op¢inskom nacelniku moze podnijeti svaki suvlasnik
ili upravitelj kojem je prestao ugovor o upravljanju, ali samo ako
suvlasnici do dana prestanka ugovora nisu imenovali novog upra-
vitelja.

(10) Prinudni upravitelj zgrade ima sva prava i obveze upravi-
telja zgrade iz clanka 49. ovoga Zakona.

Ukidanje rjesenja o prinudnom upravitelju zgrade i
odredivanje novog prinudnog upravitelja zgrade

Clanak 51.

(1) Gradonacelnik odnosno op¢inski nacelnik na ¢ijem se po-
drucju zgrada nalazi rjeSenjem ce ukinuti rjeSenje o prinudnom
upravitelju zgrade ako:

1. suvlasnici sklope ugovor o upravljanju u skladu s ovim Za-
konom ili

2. prinudni upravitelj zgrade ne upravlja zgradom u skladu s
ovim Zakonom.

(2) U slucaju iz stavka 1. tocke 2. ovoga ¢lanka gradonacelnik
grada odnosno op¢inski nacelnik na ¢ijem se podrucju zgrada nalazi
rjeSenjem ce odrediti novog prinudnog upravitelja zgrade.

(3) Protiv rjesenja iz ovoga ¢lanka ne moze se izjaviti zalba, ali
se moze pokrenuti upravni spor.

Prava i obveze upravitelja zgrade

Clanak 52.

(1) Upravitelj zgrade u obavljanju svoje djelatnosti ima sljedeca
prava i obveze:

1. otvoriti i voditi poseban racun ili racun posebne namjene
za svaku zgradu te osigurati vodenje poslovanja svake zajednice
suvlasnika odvojeno od racuna upravitelja i ostalih racuna kojima
upravitelj upravlja

2. osigurati poduzimanje aktivnosti radi redovitog odrzavanja
i nuznih popravaka u skladu s godi$njim programom odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade ili u slu¢aju potrebe, ako je to u skladu
§ propisima

3. osigurati poduzimanje aktivnosti radi investicijskog odrzava-
nja u skladu s viSegodi$njim programom odrzavanja zgrade

4. osigurati poduzimanje aktivnosti u posebnom dijelu zgra-
de radi otklanjanja uzroka $tete ili umanjenja svojstva zajednickog
dijela zgrade ili drugog posebnog dijela zgrade, na trosak vlasnika
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posebnog dijela, ako to vlasnik posebnog dijela ne otkloni sam u
roku od 15 dana od dana primitka poziva upravitelja zgrade

5. osigurati mogu¢nost poduzimanja aktivnosti radi hitnih po-
pravaka svaki dan u godini tijekom 24 sata

6. osigurati hitan popravak najkasnije u roku od tri sata od
prijave potrebe popravka, a iznimno kasnije, ¢im to okolnosti na
koje upravitelj nema utjecaja dopuste

7. osigurati provedbu redovitih pregleda i izvanrednih pregleda
zgrade u skladu s propisima o gradnji na kojima sudjeluju upravitelj
zgrade i predstavnik suvlasnika

8. predloziti iznos primjerene zajednicke pricuve za provedbu
programa odrZavanja

9. azurno voditi evidenciju suvlasnika odnosno vlasnika poseb-
nih dijelova zgrade

10. rasporedivati na suvlasnike i naplaéivati troskove zajednic-
ke pri¢uve i druge zajednicke troskove nekretnine koji se placaju iz
zajednicke pricuve

11. obavijestiti predstavnika suvlasnika i, po potrebi, poduzeti
daljnje aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a neplaéenih obroka zajed-
nicke pri¢uve i drugih zajednickih tro$kova nekretnine

12. redovito podmirivati zajednicke troskove zgrade prema tre-
¢im osobama sredstvima zajednicke pricuve

13. izraditi prijedlog godiSnjeg programa odrzavanja zajednic-
kih dijelova zgrade, u skladu s visegodi$njim programom odrzavanja
zgrade, obvezama iz sudskih sporova i u skladu s propisima kojima
se ureduje podrucje gradnje te ga dostaviti predstavniku suvlasnika
najkasnije do 15. studenoga tekuce kalendarske godine

14. izraditi prijedlog viSegodi$njeg programa odrzavanja zgra-
de u skladu s propisima kojima se ureduje podrucje gradnje te ga
dostaviti predstavniku suvlasnika najkasnije do 31. prosinca tekuce
kalendarske godine

15. ishoditi zajmove potrebne za financiranje odrzavanja zgrade
u skladu s odlukom suvlasnika

16. sklopiti ugovor o osiguranju u skladu s odlukom suvlasnika

17. na zahtjev suvlasnika dati stru¢no pravno i tehnicko mislje-
nje u vezi s upravljanjem i odrzavanjem zgrade

18. u ime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekte za su-
financiranje odrzavanja, obnove ili unaprjedenja svojstava zgrade te
sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekata

19. otvoriti poseban racun za provedbu projekata odrzavanja,
obnove ili unaprjedenja svojstava zgrade

20. obavjestavati suvlasnike zgrade putem predstavnika suvla-
snika o obavljenim poslovima u roku od 30 dana od dana izvrsenja
poslova

21. izraditi i suvlasnicima putem predstavnika suvlasnika do-
staviti do veljace tekuce godine godisnji izvjestaj za proteklu godinu
o upravljanju zgradom koji, medu ostalim, obvezno sadrzi pregled
pojedina¢nih prihoda i rashoda zajednicke pric¢uve te podatke o na-
¢inu grijanja po stambenoj jedinici

22. u suradnji s predstavnikom suvlasnika utvrditi i izraditi za-
pisnik o stanju novcanih sredstava u zajednickoj pricuvi, dugovima
zgrade 1 potrazivanju nov¢anih sredstava za koja nisu pokrenuti i za
koja su pokrenuti sudski postupci

23. na zahtjev suvlasnika dati na uvid i dostavu isprava na
kojima se temelji godisnji izvjestaj o upravljanju zgradom i druge
dokumente vezane uz upravljanje zgradom u roku od 15 dana od
dana od kojeg to suvlasnik zatrazi

24. minimalno jednom godisnje pregledati zgradu radi provjere
ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevine, zbog izrade prijedloga
visegodisnjeg i godi$njeg programa odrzavanja zajednickih dijelova
zgrade

25. obavljati druge poslove odredene ovim Zakonom, zakonom
kojim se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava ili ugovorene me-
duvlasnickim ugovorom ili drugim ugovorima

26. u rokovima predvidenim ovim Zakonom podnijeti zahtjeve
za upis u Registar zajednica suvlasnika i u Registar upravitelja zgra-
da te prijaviti promjene koje utje¢u na sadrzaj registara

27. podnijeti zahtjev za upis opomene o nepridrzavanju ku¢nog
reda u Registar zajednica suvlasnika.

(2) Za obavljanje poslova iz stavka 1. ovoga ¢lanka upravitelj
zgrade ima pravo na naknadu sukladno ugovoru o upravljanju od-
nosno sukladno cjeniku upravitelja.

(3) U slucaju stecaja ili ovrhe protiv upravitelja sredstva koja
su na racunu zgrade nisu predmet steCajne mase i na njima se ne
motze provesti ovrha.

Nacin ostvarivanja prava i ispunjavanja obveza u obavljanju
djelatnosti upravitelja zgrade

Clanak 53.

(1) Prava i obveze iz ¢lanka 52. ovoga Zakona upravitelj zgrade
moze ostvarivati odnosno ispunjavati vlastitim radom, ako za to is-
punjava propisane uvjete, ili putem druge osobe koja za to ispunjava
propisane uvjete, a koju je u tu svrhu ovladten opunomociti kada je
to potrebno.

(2) Za radove i druge poslove na odrzavanju zgrade cija je vri-
jednost veca od 2500,00 eura upravitelj zgrade obvezan je zatraZiti
najmanje tri neovisne i usporedive ponude.

(3) Prilikom ispunjavanja obveza iz ovoga ¢lanka upravitelj

zgrade obvezan je pridrzavati se uputa predstavnika suvlasnika, ako
ih je dobio.

Preuzimanje zgrade na upravljanje

(Clanak 54.

(1) Upravitelj zgrade preuzima zgradu na upravljanje na teme-
lju ugovora o upravljanju.

(2) U slucaju promjene upravitelja novi upravitelj zgrade ne
moze preuzeti upravljanje ako prija$njem upravitelju zgrade nije
otkazan ugovor o upravljanju odnosno ako nije raskinut, ponisten
ili utvrden nitetnim.

(3) Prethodno izabrani upravitelj zgrade duzan je sredstva za-
jednicke pri¢uve utvrdena zapisnikom iz ¢lanka 52. stavka 1. tocke
22. ovoga Zakona staviti na raspolaganje novoizabranom upravitelju
zgrade u roku od 30 dana od dana od kojega je novi upravitelj pre-
uzeo upravljanje zgradom.

(4) Prijasnji upravitelj duzan je novom upravitelju predati do-
kumentaciju vezanu uz predmete naplate zajednicke pricuve te svu
tehnicku, financijsku i drugu dokumentaciju koju je posjedovao, a
koja se odnosi na zgradu, u roku od 30 dana od dana kada je novi
upravitelj preuzeo upravljanje zgradom.

DIO PETI
NADZOR

Clanak 55.
Nadzor nad provedbom ovoga Zakona provodi Ministarstvo.
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Ovlasti komunalnih redara

Clanak 56.

(1) Komunalni redari imaju ovlast obavljanja nadzora nad pro-
vedbom odredbi ovoga Zakona u skladu s ovlastima koje proizlaze
iz zakona kojim se ureduje odrzavanje komunalnog reda.

(2) Mjere za otklanjanje uocenih nepravilnosti ili druge mjere
propisane ovim Zakonom fizi¢kim i pravnim osobama rjeSenjem
nareduje komunalni redar.

(3) Protiv rjesenja koje donosi komunalni redar moze se izjaviti
zalba o kojoj odlucuje upravno tijelo Zupanije nadlezno za poslove
komunalnog gospodarstva, a o zalbama protiv rje$enja koje donosi
komunalni redar Grada Zagreba odlucuje sredi$nje tijelo drzavne
uprave nadlezno za poslove komunalnoga gospodarstva.

(4) Zalba izjavljena protiv rjesenja komunalnog redara ne od-
gada njegovo izvrienje.

(5) Optuzni prijedlog za prekrsaj propisan ovim Zakonom koji
u nadzoru utvrdi komunalni redar podnosi nadlezno upravno tijelo
jedinice lokalne samouprave.

DIO SESTI
PREKRSAJNE ODREDBE

Prekrsaji upravitelja
Clanak 57.

(1) Nov¢anom kaznom u iznosu od 700,00 do 5500,00 eura ka-
znit Ce se za prekrsaj upravitelj zgrade pravna osoba ako:

1. nadleznom podru¢nom uredu za katastar odnosno Gradskom
uredu za katastar i geodetske poslove Grada Zagreba u elektronic-
kom obliku putem Zajednickog informacijskog sustava zemlji$nih
knjiga i katastra ne podnese zahtjev za upis u Registar zajednica
suvlasnika i u Registar upravitelja zgrada odnosno ako ne prijavi
svaku promjenu upisanih podataka u propisanom roku (¢lanak 10.
stavci 1.1 3. 1 ¢lanak 12. stavci 1.1 3.)

2. ne otvori, ne vodi i ne upravlja posebnim racunom na koji
su polozena sredstva zajednice suvlasnika te ne osigura vodenje po-
slovanja svake nekretnine odvojeno od racuna upravitelja (¢lanak
52. stavak 1. tocka 1.)

3. ne osigura hitan popravak najkasnije u roku od tri sata od
prijave potrebe popravka, osim ako to nije bio u mogucnosti zbog
okolnosti na koje upravitelj nema utjecaja (¢lanak 52. stavak 1. tocka
6.)

4. ne osigura provedbu redovitog pregleda ili izvanrednog pre-
gleda zgrade u skladu s propisima o gradnji na kojima sudjeluju
upravitelj zgrade i predstavnik suvlasnika (¢lanak 52. stavak 1. tocka
7.)

5. ne vodi azurno evidencije suvlasnika odnosno vlasnika po-
sebnih dijelova zgrade (¢lanak 52. stavak 1. tocka 9.)

6. ne rasporeduje ili ne naplacuje troskove zajednicke pricuve ili
druge zajednicke troskove nekretnine na suvlasnike koji se placaju
iz zajednicke pricuve (¢lanak 52. stavak 1. tocka 10.)

7. ne poduzme potrebne aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a ne-
placenih obroka zajednicke pricuve i drugih zajednickih troskova
nekretnine koje placaju suvlasnici (¢lanak 52. stavak 1. tocka 11.)

8. ne izradi prijedlog godi$njeg programa odrzavanja zajednic-
kih dijelova zgrade i ne dostavi ga predstavniku suvlasnika najka-
snije do 15. studenoga tekuce kalendarske godine (¢lanak 52. stavak
1. tocka 13.)

9. ne izradi prijedlog visegodi$njeg programa odrzavanja zgra-
de i ne dostavi ga predstavniku suvlasnika najkasnije do 31. prosinca
tekuce kalendarske godine (¢lanak 52. stavak 1. tocka 14.)

10. na zahtjev predstavnika suvlasnika ne da stru¢no pravno i
tehnicko misljenje u vezi s upravljanjem i odrzavanjem zgrade (¢la-
nak 52. stavak 1. tocka 17.)

11. u ime i za racun suvlasnika zgrade ne prijavi projekte za
sufinanciranje odrzavanja, obnove ili unaprjedenja svojstava zgrade
te ne sklopi ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekata (¢la-
nak 52. stavak 1. tocka 18.)

12. ne otvori poseban racun za provedbu projekata odrzavanja,
obnove ili unaprjedenja svojstava zgrade (¢lanak 52. stavak 1. tocka
19.)

13. ne izradi ili suvlasnicima, putem predstavnika suvlasnika,
ne dostavi do veljace tekuce godine godisnji izvjestaj o upravljanju
zgradom ili ako taj izvjestaj ne sadrzi pregled pojedinacnih prihoda
i rashoda zajednicke pricuve te podatke o nacinu grijanja po stam-
benoj jedinici (¢lanak 52. stavak 1. tocka 21.)

14. u suradnji s predstavnikom suvlasnika ne utvrdi ili ne izradi
zapisnik o stanju nov¢anih sredstava u zajednickoj pri¢uvi, dugovi-
ma zgrade i potraZivanju nov¢anih sredstava za koja nisu pokrenuti i
za koja su pokrenuti sudski postupci (¢lanak 52. stavak 1. tocka 22.)

15. na zahtjev suvlasnika ne da na uvid ili ne omogu¢i dostavu
isprava na kojima se temelji godi$nji izvjestaj o upravljanju zgradom
ili druge dokumente vezane uz upravljanje zgradom u roku od 15
dana od dana od kojeg to suvlasnik zatrazi (¢lanak 52. stavak 1.
tocka 23.)

16. ne izvr$i minimalno jednom godisnje pregled zgrade radi
provjere ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevine, zbog izrade
prijedloga viSegodisnjeg i godi$njeg programa odrzavanja zajednic-
kih dijelova zgrade (¢lanak 52. stavak 1. tocka 24.)

17. ne podnese zahtjev za upis opomene o nepridrzavanju ku¢-
nog reda u Registar zajednica suvlasnika (¢lanak 52. stavak 1. tocka
27.)

18. ne izda opomenu i odluku o naknadi za nepridrzavanje ku¢-
nog reda (¢lanak 32. stavci 3.1 8.)

19. prethodno izabrani upravitelj ne stavi na raspolaganje
sredstva zajednicke pricuve novom upravitelju u roku od 30 dana
od dana od kojega je novi upravitelj preuzeo upravljanje zgradom
(¢lanak 54. stavak 3.)

20. prethodno izabrani upravitelj ne preda novom upravitelju
dokumentaciju vezanu uz predmete naplate zajednicke pricuve te
svu tehnicku, financijsku i drugu dokumentaciju koju je posjedovao,
a koja se odnosi na zgradu, u roku od 30 dana od kojega je novi
upravitelj preuzeo upravljanje zgradom (clanak 54. stavak 4.)

21. ne dostavi jedinici lokalne samouprave, u roku od 90 dana
od stupanja na snagu pravilnika iz ¢lanka 67. stavka 2. ovoga Zako-
na, evidenciju s nuznim podacima o vaze¢im ugovorima o upravlja-
nju zgradama (c¢lanak 66. stavak 3.)

22. ne dostavi svim zgradama kojima upravlja u roku od 180
dana od stupanja na snagu ovoga Zakona vaze¢i kucni red i ne
postavi ga u obliku zidne plo¢e na vidljivu mjestu u zajednickom
prostoru zgrade (¢lanak 66. stavak 4.)

23. ne podnese zahtjev za upis u Registar zajednica suvlasnika i
Registar upravitelja zgrada u roku od Sest mjeseci od njihova ustro-
javanja (¢lanak 66. stavak 5.).
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(2) Ako je upravitelj zgrade fizicka osoba, za prekr$aj propisan
stavkom 1. ovoga ¢lanka kaznit ¢e se novéanom kaznom u iznosu
od 350,00 do 2750,00 eura.

(3) Prije izricanja kazne iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka komu-
nalni redar ¢e upravitelju izre¢i prethodnu pisanu opomenu, koja
nije prekrsajno pravna sankcija, i dodijeliti mu primjeren rok da
svoje postupanje uskladi s odredbama ovoga Zakona, a kazna ce se
izreci tek ako upravitelj u dodijeljenom roku ne postupi po zahtjevu
komunalnog redara.

(4) Ako se izrekne kazna iz stavka 1. ovoga ¢lanka, nov¢anom
kaznom u iznosu od 100,00 do 1000,00 eura kaznit ce se za prekrsaj
i odgovorna osoba u pravnoj osobi upravitelju zgrade.

(5) Naplacene kazne iz ovoga clanka prihod su proracuna jedi-
nice lokalne samouprave na Cijem se podru¢ju zgrada nalazi.

Prekriaji suvlasnika

Clanak 58.

(1) Nov¢anom kaznom u iznosu od 2000,00 do 10.000,00 eura
kaznit Ce se za prekrsaj suvlasnik pravna osoba ako:

- odmah, odnosno u najkra¢em mogucéem roku, ne dopusti
ulaz u svoj poseban dio zgrade upravitelju zgrade odnosno osobi
koju upravitelj zgrade odredi, ako je to potrebno radi odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade ili otklanjanja kvara koji uzrokuje ili bi
mogao uzrokovati Stetu zajednickom dijelu zgrade ili posebnom di-
jelu zgrade drugog suvlasnika (¢lanak 41. stavak 1. tocka 8.)

- odmah, odnosno u najkra¢em moguéem roku, ne omoguci
izvodenje radova u svojem posebnom dijelu zgrade koji se odnose
na hitne popravke, kao i one koji se odnose ne odrzavanje, obnovu
i unaprjedenje svojstava zgrade za koju je izradena projektna doku-
mentacija i donesena vazeca odluka zajednice suvlasnika (¢lanak 41.
stavak 1. tocka 9.).

(2) Za prekrsaje iz stavka 1. ovoga c¢lanka novéanom kaznom
u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura kaznit ¢e se suvlasnik fizicka
osoba.

(3) Novéanom kaznom u iznosu od 2000,00 do 10.000,00 eura
kaznit ce se za prekrsaj suvlasnik pravna osoba ako:

- na izgradenim zgradama izvede radove natkrivanja i zatvara-
nja balkona, loda i terasa (¢lanak 20. stavak 2.)

- na uli¢nim proceljima izgradenih zgrada postavi uredaje za
hladenje, grijanje i obnovljive izvore energije odnosno antenske su-
stave (¢lanak 20. stavak 4.)

- postavi zamjenske elemente na izgradenim zgradama koji
geometrijskim odnosima i bojom nisu uskladeni s originalnim ele-
mentima (¢lanak 20. stavak 6.).

(4) Za prekrsaje iz stavka 2. ovoga ¢lanka nov¢anom kaznom
u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura kaznit ¢e se suvlasnik fizicka
osoba.

(5) Nov¢éanom kaznom u iznosu od 1000,00 do 2000,00 eura
kaznit ¢e se za prekrsaj zajednica suvlasnika koja ne osigura zgradu
(¢lanak 30.).

(6) Nov¢anom kaznom u iznosu od 2000,00 do 10.000,00 eura
kaznit ce se za prekrsaj suvlasnici pravne osobe koji obavljaju dje-
latnosti bez suglasnosti propisane ¢lankom 33. stavkom 3. ovoga
Zakona.

(7) Nov¢anom kaznom u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura
kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnici fizicke osobe koji obavljaju dje-
latnosti bez suglasnosti propisane clankom 33. stavkom 2. ovoga
Zakona.

(8) Nov¢anom kaznom u iznosu od 2000,00 do 10.000,00 eura
kaznit ¢e se za prekr$aj suvlasnici pravne osobe koji iznajme stan
bez suglasnosti suvlasnika propisane ¢lankom 34. stavkom 1. ovoga
Zakona.

(9) Nov¢anom kaznom u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura
kaznit ce se za prekrsaj suvlasnici fizicke osobe koji obavljaju dje-
latnosti bez suglasnosti propisane clankom 34. stavkom 1. ovoga
Zakona.

(10) Nov¢anom kaznom u iznosu od 2000,00 do 10.000,00 eura
kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnici pravne osobe koji iznajme pose-
ban dio zgrade bez suglasnosti suvlasnika propisane ¢lankom 35.
stavkom 1. ovoga Zakona.

(11) Nov¢anom kaznom u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura
kaznit Ce se za prekrsaj suvlasnici fizicke osobe koji obavljaju dje-
latnosti bez suglasnosti propisane clankom 35. stavkom 1. ovoga
Zakona.

(12) Naplacene kazne iz ovoga ¢lanka prihod su proracuna jedi-
nice lokalne samouprave na ¢ijem se podrucju zgrada nalazi.

Prekrsaji izvodaca nezakonitih radova

Clanak 59.

(1) Pravna osoba kaznit ¢e se nov¢anom kaznom u iznosu od
5500,00 do 10.000,00 eura ako njezini djelatnici:

- u zgradama koje su izgradene prije 1965. godine odnosno u
zgradama koje su gradene bez armiranobetonskih vertikalnih i hori-
zontalnih serklaza izvedu proreze za instalacije u zidovima i ugrade
instalacijske ormarice za sve vrste instalacija u nosivim zidovima
zidanih zgrada (¢lanak 20. stavak 1.)

- na izgradenim zgradama izvedu radove natkrivanja i zatva-
ranja balkona, loda i terasa (¢lanak 20. stavak 2.)

- na uli¢nim proceljima izgradenih zgrada postave uredaje za
hladenje, grijanje, obnovljive izvore energije te antenske sustave (¢la-
nak 20. stavak 4.)

- postave zamjenske elemente na izgradenim zgradama koji
geometrijskim odnosima i bojom nisu uskladeni s originalnim ele-
mentima (¢lanak 20. stavak 6.).

(2) Nov¢anom kaznom u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura
kaznit ¢e se i odgovorna osoba u pravnoj osobi iz stavka 1. ovoga
¢lanka.

(3) Za prekrsaje iz stavka 1. ovoga ¢lanka novéanom kaznom u
iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura kaznit ¢e se fizicka osoba obrtnik
ili fizicka osoba koja obavlja samostalnu djelatnost.

(4) Naplacene kazne iz ovoga ¢lanka prihod su proracuna jedi-
nice lokalne samouprave na ¢ijem se podrucju zgrada nalazi.

DIO SEDMI
PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE

Ustrojavanje Registra zajednica suvlasnika i Registra
upravitelja zgrada
Clanak 60.
Registar zajednica suvlasnika i Registar upravitelja zgrada

ustrojava se u roku od $est mjeseci od dana stupanja na snagu ovo-
ga Zakona.

Meduvlasnicki ugovori i ugovori o upravljanju i odrzavanju
zgrade
Clanak 61.

(1) U roku od dvije godine od dana stupanja na snagu ovoga
Zakona suvlasnici su obvezni sklopiti nove meduvlasnicke ugovore
i ugovore o upravljanju zgradom.
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(2) Meduvlasnicki ugovori i ugovori sklopljeni s upraviteljima
zgrada u pogledu odrzavanja i upravljanja zgradom prije stupanja na
snagu ovoga Zakona vrijede do sklapanja novih ugovora, a najduze
do isteka roka iz stavka 1. ovoga clanka.

(3) Suvlasnici zgrade odnosno dijela zgrade koji nisu sklopili
ugovor s upraviteljem zgrade do dana stupanja na snagu ovoga Za-
kona obvezni su poslove upravljanja i odrzavanja zgrade povjeriti
upravitelju zgrade na nacin propisan ovim Zakonom u roku od 60
dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(4) Ako suvlasnici zgrade odnosno dijela zgrade ne postu-
pe sukladno odredbi stavka 2. ovoga ¢lanka, postupa se sukladno
odredbama ovoga Zakona kojima je uredeno odredivanje prinudnog
upravitelja.

Predstavnici suvlasnika i vijeca suvlasnika u prijelaznom
razdoblju

Clanak 62.

Predstavnici suvlasnika i vije¢a suvlasnika izabrani do dana stu-
panja na snagu ovoga Zakona nastavljaju s radom kao predstavnici
suvlasnika i vijeca suvlasnika izabrani na temelju ovoga Zakona.

Obveze suvlasnika u prijelaznom razdoblju

Clanak 63.

(1) Vlasnici stanova koji se na dan stupanja na snagu ovoga
Zakona koriste za obavljanje registrirane djelatnosti iz ¢lanka 33.
stavka 2. ovoga Zakona obvezni su prikupiti suglasnosti iz toga stav-
ka u roku od pet godina od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Vlasnici stanova koji se na dan stupanja na snagu ovoga Za-
kona koriste za kratkoro¢an najam obvezni su prikupiti suglasnosti
iz clanka 34. ovoga Zakona u roku od pet godina od dana stupanja
na snagu ovoga Zakona.

(3) Vlasnici posebnih dijelova zgrade koji se na dan stupanja na
snagu ovoga Zakona koriste za najam viSe osoba obvezni su prikupiti
suglasnosti iz ¢lanka 35. ovoga Zakona u roku od godine dana od
dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(4) Odredbe stavaka 1., 2.1 3. ovoga ¢lanka ne utje¢u na mogué-
nost zastite suvlasnika koju imaju prema odredbama zakona kojim
se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava.

Preinaka tuzbe u aktivnim sudskim i drugim postupcima
pred nadleznim tijelima

Clanak 64.

(1) U sudskim i drugim postupcima pred nadleznim tijelima
koji su zapoceti, a nisu dovr$eni do stupanja na snagu ovoga Zakona
tuzitelj moze sve do zakljuCenja glavne rasprave preinaciti tuzbu na
nacin da umjesto suvlasnika zgrade tuzi zajednicu suvlasnika nakon
upisa u registar zajednice.

(2) U sudskim i drugim postupcima pred nadleznim tijelima
koji su zapoceti, a nisu dovr$eni do stupanja na snagu ovoga Zakona,
sve do zakljucenja glavne rasprave, moguce je preinaciti tuzbu na
nacin da umjesto svih suvlasnika zgrade ili upravitelja zgrade u ime
suvlasnika zgrade kao tuzitelj bude navedena zajednica suvlasnika.

(3) Za preinake tuzbe prema stavcima 1. i 2. ovoga ¢lanka nije
potreban pristanak tuzenika niti je potreban pristanak zajednice su-
vlasnika ako ona stupa na mjesto tuzitelja.

(4) Zajednica suvlasnika koja stupa u parnicu umjesto suvla-
snika mora primiti parnicu u onom stanju u kakvu se ona nalazi u
trenutku kad u nju stupa.

(5) Protiv rjesenja kojim se dopusta preinaka tuzbe u smislu stav-
ka 1. ovoga ¢lanka posebna Zalba nije dopustena, vec se rjeSenje pr-
vostupanjskog suda moZe pobijati samo u zalbi protiv konacne odluke.

Prelazak racuna pricuve na zajednicu suvlasnika

Clanak 65.

Nakon osnivanja zajednice suvlasnika prava i obveze koje pro-
izlaze iz zajednicke pricuve kao racun pric¢uve prelaze s pojedinih
suvlasnika na zajednicu suvlasnika.

Upravitelji zgrade
Clanak 66.

(1) Upravitelji zgrade koji su djelatnost upravljanja zgradama
obavljali do stupanja na snagu ovoga Zakona nastavljaju obavljati
djelatnost kao upravitelji zgrade na temelju ovoga Zakona.

(2) Upravitelji zgrade iz stavka 1. ovoga ¢lanka duzni su svoj
rad uskladiti s ovim Zakonom u roku od 90 dana od dana stupanja
na snagu ovoga Zakona.

(3) Upravitelji zgrade duzni su evidenciju s nuznim podacima
0 vaze¢im ugovorima o upravljanju zgradama dostaviti jedinici lo-
kalne samouprave u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu
ovoga Zakona.

(4) Upravitelji zgrade duzni su u roku od 180 dana od dana
stupanja na snagu ovoga Zakona svim zgradama kojima upravljaju
dostaviti novi kucni red i postaviti ga u obliku fiksne zidne ploce za
trajno izlaganje u zajednickom prostoru zgrade kako bi bio vidljiv i
¢itljiv svakomu tko ulazi u zgradu.

(5) Upravitelji zgrade duzni su u roku od $est mjeseci od ustro-
javanja podnijeti zahtjeve za upis u Registar zajednice suvlasnika u
skladu s ¢lankom 10. stavkom 1. ovoga Zakona odnosno u Registar
upravitelja zgrada u skladu s ¢lankom 12. stavkom 1. ovoga Zakona.

Donosenje podzakonskih propisa

Clanak 67.

(1) Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e odluke iz c¢lanka 21.
stavka 3. i ¢lanka 22. stavka 5. ovoga Zakona u roku od Sest mjeseci
od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Ministar nadlezan za prostorno uredenje i graditeljstvo
donijet ce pravilnike iz ¢lanka 9. stavka 10., ¢lanka 11. stavka 7.
te clanka 31. stavka 5. ovoga Zakona u roku od 90 dana od dana
stupanja na snagu ovoga Zakona.

Postupci u tijeku
Clanak 68.

Postupci zapoceti do stupanja na snagu ovoga Zakona prema
odredbama Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (»Na-
rodne novine, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01.,
79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 90/10, 143/12., 152/14.,
81/15. 1 94/17.) i Uredbe o odrzavanju zgrada (»Narodne novine,
br. 64/97.) dovrsit ¢e se prema odredbama tih propisa.

Stupanje na snagu Zakona

Clanak 69.

Ovaj Zakon objavit ¢e se u »Narodnim novinamag, a stupa na
snagu 1. sije¢nja 2025.

Klasa: 022-02/24-01/61

Zagreb, 13. prosinca 2024.

HRVATSKI SABOR

Predsjednik
Hrvatskoga sabora
Gordan Jandrokovi¢, v. r.



