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REPUBLIKA HRVATSKA
KRAPINSKO-ZAGORSKA ZUPANIJA

OPCINA STUBICKE TOPLICE
PREDSJEDNIK OPCINSKOG VIJECA

KLASA:940-01/17-01/07
URBROJ:2113/03-01-17-1
Stubitke Toplice, 17.10.2017,

Na temelju ¢lanka 22. Poslovnika Opéinskog vije¢a Opéine Stubicke Toplice (,,SluZbeni

glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije, br. 16/09), predsjednik Opéinskog vijeéa Opéine
Stubicke Toplice donosi

ODLUKU
Clanak 1.

Utvrduje se prijedlog Odluke o upravljanju zgradom trZnica u Stubi¢kim Toplicama.
Clanak 2.

Sastavni dio ove Odluke je tekst prijedloga Odluke o upravljanju zgradom tr7nica i
ObrazloZenje, 1 nacrt Meduvlasnickog ugovora.

Clanak 3.

Prijedlog se upucuje na usvajanje Opéinskom vijeéu Opéine Stubicke Toplice.

Predsjednik Opcinskog vijeca
oS

)

ubitke Toplice

DOSTAVITL:
1. Opcinsko vijeée Opéine Stubicke Toplice
2. Arhiva, ovdje
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ObrazloZenje uz prijedlog Odluke o upravljanju zgradom trinica

PRAVNA OSNOVA: ¢lankom 25. t. 16. Statuta Opcéine Stubicke Toplice (Sluzbeni glasnik
Krapinsko-zagorske Zupanije br. 16/09 i 9/13) odredeno je da Opéinsko vijede donosi i druge
odluke koje su tom tijelu stavljene u nadleZnost.

Clankom 85. stavkom 2. Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (Nar, nov. br,
91/1996, 68/1998, 137/1999, 22/2000, 73/2000, 114/2001, 79/2006, 141/2006, 146/2008,
38/2009, 15372009, 90/2010, 143/2012, 152/2014) odredeno je da su suvlasnici duzni
sudjelovati u upravljanju nekretninom, odrediti osobu koja ée obavljati poslove zajedniékog
upravitelja i osnovati zajednicku pricuvu.

Clankom 384. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima odredeno je da su suvlasnici su
duzni meduvlasnicki ugovor iz ¢lanka 375. Zakona, ugovor u svezi sa zajednickim dijelovima
1z clanka 377. Zakona i ugovor s upraviteljem iz ¢lanka 378. Zakona zakljuéiti u roku od
dvanaest mjeseci od dana stupanja na snagu ovoga Zakona, koji rok je istekao.

Clankom 385. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima odredeno je da ako suvlasnici
nisu osigurali upravljanje nekretninom u roku iz ¢lanka 384. toga Zakona, jedinice lokalne
samouprave odredit e fizicku ili pravnu osobu koja ¢e obavljati poslove uprave tom
nekretninom (prinudni upravitelj), a da prinudni upravitelj ima sve ovlasti upravitelja
nekretninom propisane odredbama Zakona.

Opéina Stubicke Toplice suvlasnik je zgrade pod nazivom trznica, na adresi Viktora Sipeka
29A u Stubi¢kim Toplicama, sagradene na k.&br. 63/1, trinica i parkiraliste u Stubickim
Toplicama, UL V. Sipeka 29A, povriine 1765 m?, upisana u zk. ul. br, 3272 k.o, Oroslavje, za
koju je uspostavljeno etazno vlasnistvo,

Suvlasnici zgrade nisu sklopili meduvlasniki ugovor, a sve zajednicke prostore, kao i samu
zgradu trenutno odrZava Opéina Stubicke Toplice. Takoder, Opéina Stubicke Toplice viasnik
je sanitamog prostora koji koriste svi suvlasnici, a bez pla¢anja zakupnine ili trogkova utrodene
elekiri¢ne energije i vode Opéini,

Kako je zakonom propisano obvezno sklapanje meduvlasnitkog ugovora i povjeravanje
poslova upravljanja upravitelju, ovom odlukom se predlaze nudenje sklapanja meduvlasnickog
ugovora suvlasnicima, odnosno ukoliko to isti odbiju, predlaze se uvodenje prinudne uprave
sukladno odredbama Zakona o vlasnitvu i drugim stvamim pravima.

Predsjednik Opcinskog vijeca
Opéine Stubicke Toplice

Nedjeljko Cuk
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143/12, 152/14) i &lanka 25. t. 4. Statuta Optine Stubicke Toplice (Sluzbeni glasnik Krapinsko-zagorske
Zupanije br, 16/09 i 9/13) Opéinsko vijece Opéine Stubitke Toplice na svojoj 3. sjednici odrianoj dana
___. listopada 2017. godine donijelo je

ODLUKU O UPRAVLIANIU ZGRADOM TRZNICA

U STUBICKIM TOPLICAMA

Clanak 1.

Suvlasnicima zgrade pod nazivom trinica, na adresi Viktora Sipeka 29A u Stubitkim Toplicama,
sagradene na k.C.br. 63/1, trinica i parkiraliste u Stubiékim Toplicama, UL V. Sipeka 29A, povriine 1765
m2, upisana u zk. ul. br. 3272 k.o. Oroslavje uputiti ¢e se na potpisivanje Meduvlasnitki ugovor koji je
sastavni dio i prilog ove Odluke u roku od osam dana od dana donogenja ove Odluke.

Clanak 2.

Ukoliko suvlasnici zgrade iz ¢lanka 1. ove Odluke odbiju potpisati Meduviasniéki ugovor, odnasno ne
vrate ugovor u roku od 15 dana od datuma primitka, nad istom zgradom uspostavit ce se prinudna
uprava sukladno ¢l. 385. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima u daljnjem roku od 15 dana.

Meduvlasnicki ugovor se smatra skloplienim ukoliko ga potpise vecina suvlasnika ¢iji suvlasnicki dijelovi
Cine vise od pelovice vrijednosti svih posebnih dijelova nekretnine.

€lanak 3.

Za prinudnog upravitelja imenuje se trgovacko druétvo

Prinudni upravitelj ima sve ovlasti upravitelja nekretninom propisane odredbama Zakona o vlasnitvu
i drugim stvarnim pravima.

Clanak 4.

Odreduje se visina zajednicke pri€uve za vrijeme trajanja prinudne uprave u iznosu od 2,70 kn po m?
prostora. Uplacena sredstva, temeljem prinudne uprave, mogu se koristiti za hitne intervencije,
naknadu prinudnom upravitelju zgrade i zakonom obvezujuce poslove.

Clanak 5.

Prinudna uprava traje do odabira upravitelja zgrade od strane suvlasnika nakon potpisa
meduvlasnitkog ugovora.

Clanak 6.
Ova Odluka stupa na snagu danom donoZenja,
Predsjednik Opdinskog vijeca
Opcine Stubitke Toplice

Medjeljko Cuk
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NACRT MEPUVLASNICKOG UGOVORA

MNa temelju ¢lanka 375, Zakona o viasniztvu i drugim stvarnim pravima (Nar, nov. br. 91/1996, 68/1998,
137/1999, 22/2000, 73/2000, 114/2001, 79/2006, 141/2006, 146/2008, 38/2009, 153/2009, 80/2010,
143/2012, 152/2014) suvlasnici zgrade u Stubickim Toplicama, Viktora Sipeka 294, dana
. sklopili su

MEBUVLASNICKI UGOVOR
I. OPCE ODREDBE

Clanak 1.

Ovim ugovorom suvlasnici zgrade u Stubiékim Toplicama, Viktora Sipeka 29A, sagradene na k.é.br.

63/1, k.o. Oroslavje, povréine 1765 m2 ( u daljnjem tekstu: suvlasnici } ureduju uzajamne odnose u
svezi s upravljanjem i koriStenjem te zgrade.

Clanak 2.
Popis suvlasnika s utvrdenim suvlasnickim udjelima sastavni je dio ovog ugovora (prilog 2).

Suvlasnicima se smatraju osobe koje su u skladu sa zakonom stekle viasnistvo odredenog posebnog
dijela zgrade (stana, poslovne prostorije, garafe ili garaZnog mjesta), a prema popisu iz stavka 1. ovog
clanka, kao i sve osobe koje ¢e nakon sklapanja ovog ugovora stedi viasniétvo posebnog dijela zgrade.

Il. UPRAVLIANIE U ZGRADI

Clanak 3.

Suvlasnici upravljaju zajedniCkim dijelovima i uredajima zgrade na natin utvrden ovim ugovorom i
Zakonom o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima.

Popis zajednickih dijelova i uredaja zgrade sastavni je dio ovog ugovora (prilog 1: ZP 1 ZP 2 ).
U okviru redovnog upravljanja suvlasnici donose slijedece odluke:

— programu odriavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade;

= planu prihoda i rashoda zgrade;

~ prihvaéanju godi¥njeg izvjesca;

— odredivanju osobe ovladtene za predstavljanje i zastupanje suvlasnika;

— odredivanju subjekta kojemu ¢e povjeriti upravljanje zgradom (upravitelja);
— osiguranju zgrade;

— izboru nadstojnika, obavijanju nadstojnickih poslova i kori$tenju nadstojnickog stana;
— iznajmijivanju, davanju u zakup ili najam zajednickih prostorija;

~ uzimanju zajmova;

—=  kuénom reduy;

— stvaranju zajednicke pricuve;

— drugim pitanjima koje predioZi upravitel] ili najmanje 1/3 viasnika.

Odluke iz prethodnog stavka smatraju se donesenim kada se za njih izjasne suvlasnici &iji suvlasnicki
udjeli €&ine vide od polovice vrijednosti svih posebnih dijelova zgrade i iste obvezuju sve suvlasnike.

Clanak 4.
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Za odlutivanje o pitanjima koja prelaze okvire redovnog upravljanja (otudivanje, promjena namjene
zajednickih dijelova zgrade, radovi na zajednickim dijelovima i uredajima koji povecavaju vrijednost
zgrade) potrebna je suglasnost svih suvlasnika, izuzev sluajeva iz élanka 87, Zakona o viasnistvu i
drugim stvarnim pravima.

O pitanjima o kojima odluéuju suvlasnici, suviasnik se moie izjasniti i pismenim putem.
Clanak 5.
Zajednitke prostorije i zemljiste koje slufi zgradi suvlasnici ¢e koristiti na slijededi nacin:

— nafin koridtenja zajednickih prostorija: svi suvlasnici, njihovi gosti i ostale osobe se slobodno
krecu povriinom zajednickih prostorija, obzirom da se radi o necgradenom dijelu zgrade kojim
se pristupa posebnim dijelovima

— nacin koristenja zemljista: svi suvlasnici, njihovi gosti i ostale osobe se slobodno krecu
povriinom parkiralita, obzirom da se radi o neogradenom dijelu zgrade kojim se pristupa
posebnim dijelovima

— raspodjele trotkova Ciséenja zajednickih dijelova zgrade: troskove gitcenja zajednickih dijelova
suvlasnici snose sukladno veli€ini suvlasnickog dijela

— raspodjela trodkova potroinje elektriéne energije zajednickih dijelova: trodkove potrosnje
elektriéne energije suvlasnici snose sukladno velicini suvlasnickog dijela

Clanak 6.

Suvlasnici se sastaju najmanje jednom godiinje radi donosenja plana prihoda i rashoda za slijedede
razdoblje, prihvacanja izvieita o radu te donofenja programa rada za slijedec¢u godinu. U slutaju
potrebe suvlasnici se mogu sastajatii feéce.

Clanak 7.

Sastanke suvlasnika saziva, organizira | vodi upravitelj zgrade, a na prijediog osoba ovlaitene za
predstavljanje i zastupanje suvlasnika (u daljnjem tekstu: predstavnik suvlasnika), ili u njegovoj
odsutnosti osoba koju on ovlasti.

Upravitelj zgrade duan je sazvati sastanak kada to zatrail najmanje 1/3 suvlasnika.
Clanak 8.
Na sastancima suvlasnika vodi se zapisnik koji potpisuju predstavnik suvlasnika i zapisniéar,

Zapisnik mora sadriavati popis prisutnih suvlasnika i njihovih suvlasni¢kih udjela, dnevni red, predmet
odludivanja, donesene odluke i omjer glasova (suvlasnickih udjela) kojim su donesene.

Odluke suvlasnika potpisuje predstavnik suvlasnika.

Clanak 9.

Upravljanje zgradom suvlasnici povjeravaju koje je registrirano za poslove
upravljanja.

Elanak 10.

Suvlasnici za ovladtenog predstavnika suvlasnika imenuju:

Ime i prezime [ adresa
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stanovanja

(o]

Suvlasnici za zamjenika ovlastenog predstavnika suvlasnika imenuju:
Ime i prezime [ adresa

stanovanja

QIB

Clanak 11.

Predstavnik suvlasnika ovlasten je:

— sklopiti ugovor s upraviteljem o upravljanju zgradom;
— sklopiti ugovor o koriStenju, upravljanju i odriavanju zajedniékih dijelova i uredaja koji
suvlasnici koriste zajedno sa suvlasnicima zgrade
zastupati suvlasnike prema upravitelju i trecim osobama u poslovima vezanim za zajednicke
dijelove | uredaje zgrade, a koji nisu povjereni upravitelju;
- duZan je voditi brigu o provedenju kuénog reda, nafinu koristenja zajednickih prostorija i
zemljista koje slufi zgradi.
Clanak 12.

Predstavnik suvlasnika dufan je svim suvlasnicima najmanje jedanput godifnje podnijeti pismeno
izvjesce o svom radu.

Ukoliko odlukom vecine suvlasnika dode do promjene predstavnika iz stavka 1. ovog élanka, suvlasnici
ce takvu promjenu utvrditi i sklapanjem aneksa ovom ugovoru.

Clanak 13.

Za poslove koje predstavnik suvlasnika obavlja prema ovom ugovoru, odreduje se mjesecna naknada
u iznosu od kn netto, koja ¢e se uvrstiti u godisnji program odriavanja zgrade.

Upravitelj se obvezuje predstavniku suvlasnika isplacivati mjeseénu naknadu u netto iznosu do 20. u
mjesecu na njegov racun broj , kod banke.

Clanak 14.

Predstavnik suvlasnika sklopit ce u ime i za raCun suvlasnika s upraviteljem Ugovor o upravljanju kojim
ce se regulirati:

sadriaj i opseg poslova redovnog odriavanja zajednickih dijelova | uredaja zgrade prema

godiSnjem programu odriavanja zgrade;

- poduzimanje hitnih popravaka;

— sklopiti ugovor o osiguranju;

— pitanja u svezi posebnih zahvata na odriavanju i poboljianju zgrade kojima se povelava
vrijednost zgrade;

— nadin osiguranja sredstava za pokrice trofkova upravljanja i odriavanja;

— zastupanje suvlasnika pred sudom i drugim tijelima driavne vlasti u postupcima koji proizlaze
iz upravljanja;

— odpovornost za sluéaj neizvrsenja ugovornih obveza.
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Ill. OBVEZE SUVLASNIKA
Clanak 15.

Swvaki suvlasnik je ovlasten i duzan bez odgadanja prijaviti Stetu upravitelju na zajednickim dijelovima i
uredajima za koju je saznao, 2 koja je nastala u njegovom stanu ili na zgradi.

Kad prijeti opasnost od Stete svaki je suvlasnik ovlasten poduzeti mjere i bez pristanka ostalih.
0 poduzetim mjerama vlasnik je duZan izvijestiti upravitelja najkasnije u roku od tri dana.
Clanak 16.

Suvlasnik je dufan brinuti se za svoj stan ili posebnu prostoriju, te njima namijenjene uredaje kao | sve
druge pripadne elemente svog vlasnistva i tako ih odriavati i koristiti da drugim suvlasnicima ne
nastane nikakva Steta, u protivnom odgovara suvlasnicima ra nastalu Stetu.

Elanak 17.

Suvlasnik koji otudi svoj stan ili posebnu prostoriju, ili im promjeni namjenu, duZan je o tome odmah
obavijestiti upravitelja | predstavnika suvlasnika.

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

Clanak 18.

Suvlasnik je duZan dozvoliti ulazak u svoj stan, ili posebnu prostoriju i njihovu upotrebu, ako je to
potrebno za odriavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade,

IV. TROSKOVI UPRAVLIANIA | FINANCIRANIA
Clanak 19.

Naknada za rad Upravitelja zgrade iznosi kn po metru kvadratnom korisne povriine svakog
posebnog dijela. Isplata naknade Upravitelju zgrade vrii se jedanput mjeseZno najkasnije do 15.-0g u
mijesecu za tekudi mjesec.

Ostale odredbe o naknadi Upravitelju utvrdit ¢e se Ugovorom o upravijanju.
V. SREDSTVA
Clanak 20.

Godisnjim i visegodisnjim programom odriavanja utvrduju se sredstva potrebna za pokrice troskova
upravljanja i odriavanja (sredstva zajednicke pricuve],

sredstvima zajednitke pricuve raspolafe upravitelj na osnovi ugovora o upravijanju | u skladu s
odobrenim programom odrfavanja.

Clanak 21.

Svaki suvlasnik zgrade obvezan je na ime doprinosa za zajednitku pricuvu zgrade uplacivati mjeseéni
iznos od kune po metru kvadratnom korisne povriine svog posebnog dijela.

Sredstva iz stavka 1. ovoga €lanka suvlasnici su duini uplacivati najmanje u visini koja odgovara 0,54%
vrijednosti njihova posebnoga dijela, godiinje.
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Utvrdeni iznos sredstava zajednitke pricuve promijenit ¢e se aneksom Meduvlasnitkog ugovora

ukaliko dode do promjene istog za vise od 5%, a temeljem promjene elemenata na osnovu kojih su
utvrdena.

Svaki suvlasnik obvezan je placati mjeseénu pricuvu koji i to upravitelju do 20, u mjesecu za tekudi
mjesec.

Clanak 22.

Ako sredstva mjesecne priuve nisu dovoljna za pokri¢e neophodnih trotkova, potrebna sredstva
osigurat Ce se dodatnim uplatama suvlasnika, a prema principu utvrdenom u Elanku 21. OVOg Ugovora,

Suvlasnik koji ne izvréi uplatu u roku despijeca utvrdenom u stavku 2. ovog Elanka duZan je platiti i
zakonsku zateznu kamatu.

Clanak 23.

Ako se tijekom godine utvrdi da su nepodmirene obveze veée od raspolofivih sredstava, suvlasnici su
obvezni osigurati dodatna sredstva razmjerno svojim suvlasni¢kim udjelima.

Eventuaini visak prihoda prenosi se u slijedeéu godinu,
Clanak 24.
Sredstva zajednitke pricuve koriste se za:

— redovito adrzavanje

— poboljfanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade,

— hitne popravke zajednickih dijelova i uredaja zgrade,

— nuine popravke zajednickih dijelova i uredaja zgrade,

— osiguranje zgrade kod osiguravajuéeg drudtva,

— zamjenu postojecih i ugradnju novih zajednickih dijelova | uredaja zgrade,
— otplatu zajma za financiranje trodkova odriavanja i pobolj$anja zgrade,

— poslovanje Upravitelja zgrade.

Suvlasnici su obvezni snositi trofkove radova Eije izvrienje nalodi nadle¥no tijelo, razmjerno njihovim
suvlasnickim udjelima.

Clanak 25.

Sredstva zajednicke pricuve uplaéuju se na raéun zgrade koji ¢e otvoriti upravitelj zgrade/predstavnik
suvlasnika u banci.

Sredstvima zajednicke priCuve na rafunu zgrade raspolaZe upravitelj samo uz supotpis | suglasnost
ovladtenog predstavnika zgrade.

Platanje naknade za rad Upravitelja i premija osiguranja vréi se temeljem supotpisanog trajnog naloga
od strane upravitelja i ovladtenog predstavnika zgrade.

Clanak 26.

Komunalne usluge (naknada za utroSenu elektriénu energiju, plin, toplinsku energiju, vodu, odvoz
otpada i sliéno), a koji se utvrduju, odnosno rasporeduju na nadin utvrden odgovarajucim odlukama,
placaju suvlasnici zgrade na naéin kako to utvrde dobavljadi usluga.
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Ako je neka od naknada iz stavka 1. ovog ¢lanka nastala u svezi s koristenjem zajednickih dijelova i
uredaja u zgradi, raspored trodkova te naknade odreduje se razmjerno veliini suvlasnickog udjela.

VI. ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 27,

Prava i obveze utvrdene ovim ugovorom odnose se i na one suvlasnike koji su ga odbili sklopiti, ako je
isti ugovor sklopila vedina suvlasnika ¢iji suvlasnicki dio €ini vise od polovine vrijednasti svih posebnih
dijelova zgrade.

Odredbe ovog ugovora imaju ufinak i prema suvlasniku koji je pravo vlasnistva stekao nakon sklapanja
OVOE Ugovora.

Clanak 28.

Ma odnose koji nisu regulirani ovim ugovorom primjenjivat ¢e se Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima kao i drugi odgovarajudi zakonski propisi.

Clanak 29.

Eventualni sporovi iz ovog ugovora pokusat e se rijediti sporazumno, a ako do sporazuma ne dode
pred nadleinim sudom u Zlataru.

Clanak 30,
Ovaj ugovor mijenja se i dopunjuje na nacin i po postupku koji je propisan za njegovo donoienje.
Clanak 31.

Ovaj ugovor sastavljen je u tri primjerka, od kojih je jedan primjerak za predstavnika suvlasnika | dva
primjerka za upravitelja.

Predstavnik suvlasnika je obvezan svim suvlasnicima uruéiti presliku ovog Meduvlasniékog ugovora.

U Stubickim Toplicama, god.

potpisi

PRUEDLOG

Na temelju élanka 85. stavka 2., &lanka 385. st. 1. Zakona o vlasniétvu | drugim stvarnim pravima (Mar,
nov. 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,
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