Na temelju ¢lanka 375. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima suvlasnici
stambeno/poslovne zgrade sagradene na k.C.br. 230/23, upisane u z.k.ul. 1668, k.o.
Lovran, u naravi stambeno/poslovna zgrada Villa Belverere, zakljucuju slijedeci:

MEDUVLASNICKI UGOVOR

OPCE ODREDBE
Clanak 1.

Ovim ugovorom ureduju se uzajamni odnosi suvlasnika stambene zgrade sagradene na
k.¢.br. 230/23, u svezi s upravljanjem, koriStenjem 1 odrzavanjem zgrade.

Clanak 2.

Suvlasnici utvrduju da se zgradom iz ovog ugovora smatra izgradeni stambeno/poslovni
objekat izgraden na k.¢.br. 230/23, k.o. Lovran, ¢ija povrSina je preteZzno namijenjena
stanovanju, a ¢ini jedinstvenu gradevinsku cjelinu 1 nalazi se na gradevinskoj parceli iz
naslova.

UVIETI (OVLASTI I DUZNOSTI) I NACIN UPRAVLJANJA
POSEBNIM DIJELOM NEKRETNINE

Clanak 3.

Svaki suvlasnik stana/poslovnog prostora sagradenog na Cestici iz ¢lanka 1. ovog
Ugovora (u daljnjem tekstu:Suvlasnik) upravlja svojim posebnim dijelom (stan/poslovni
prostor) samostalno, s istim ¢ini §to ga je volja 1 pripadaju mu svi plodovi 1 druge koristi
od tog dijela.

Duzan je taj posebni dio kao i svu pripadajucu instalaciju odrzavati na nacin da drugim
suvlasnicima ne nastane nikakva Steta.

Duzan je isti odrzavati o svom troSku, te snositi sve javne obveze i terete u svezi s
vlasniStvom tog dijela, kao 1 naknade za komunalne usluge dobavljaca, te jamci
dobavljacima da ¢e ispuniti sve obveze kada se posebni dio iskoriStava temeljem najma
ili zakupa.

Svaki suvlasnik duzan je dopustiti pristup u njegov posebni dio (stan/poslovni prostor)
nekretnine ako je to nuzno za odrzavanje zajednickih dijelova zgrade kao i radi
eventualne kontrole ispravnosti uredaja vezano za pogon zgrade.

Suvlasnici zgrade duZni su solidarno primjereno nadoknaditi svaku $tetu onom
suvlasniku koja bi nastala na njegovom stanu zbog odrzavanja zajednickih dijelova i
uredaja nekretnine.

Svaki suvlasnik nekretnine koji je vlasnik posebnog dijela nekretnine ovlasten je taj dio
ili pojedine njegove dijelove dati u najam ili zakup ne trazeéi za to odobrenje ostalih
suvlasnika.

Suvlasnik posebnog dijela nekretnine ovlasten je, ne traze¢i za to odobrenje od ostalih
suvlasnika, u skladu sa zaknom o gradenju o svom trosku izvrSiti prepravke u stanu ili



drugoj samostalnoj prostoriji, uklju¢ujuéi i promjenu namjene prostora, ali pritom ne
smije prouzrociti oStec¢enje zgrade i1 drugih dijelova nekretnine, osobito promjenu izgleda
zgrade, te ne smije ugroziti sigurnost osoba, zgrade ili drugih stvari.

Nije dozvoljena potpuna prenamjena stambenog prostora u poslovni prostor.

Svaki suvlasnik ovlasten je zabraniti svako zadiranje u zajednicke dijelove nekretnine
ako takvi radovi nisu uobicajeni ili ne sluze vaznom interesu vlasnika posebnog dijela.
Nije dopusteno zadirati u one dijelove nekretnine koji su kao posebni dio u vlasnistvu
drugog suvlasnika bez njegovog odobrenja, osim ako je to dopusteno zakonom.

Vlasnik posebnog dijela koji provodi promjene na svom dijelu duzan je dati primjerenu
naknadu drugom ¢ija je prava time povrijedio 1 kada je bio duzan trpjeti tu povredu. Za
Stetu koja bi nastala zbog neizvrSavanja duznosti iz ovog ¢lanka odgovara onaj suvlasnik
¢ija je to bila duznost 1 duzan je primjereno nadoknaditi nastalu Stetu.

UVIJETI (OVLASTI I DUZNOSTI) I NACIN UPRAVLJANJA
ZAJEDNICKIM DIJELOVIM ANEKRETNINE

Clanak 4.

Svaki suvlasnik je duzan i ima pravo odlucivati o svemu §to se tice nekretnine koja je u
suvlasnis$tvu, ve¢inom glasova (ra¢una se po suvlasnickim dijelovima, a ne po broju
suvlasnika). Svaki suvlasnik donosi odluke u svezi poslova redovitog upravljanja
nekretninom, osobito o:

- redovitom odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja nekretnine i gradevnim
promjenama nuznim radi odrzavanja

- stvaranju primjerene zajednicke pricuve za predvidive buduce troSkove

- uzimanju zajmova radi pokri¢a odrzavanja

- primjerenom osiguranju nekretnine

- imenovanju i opozivu zajedniCkog upravitelja kao i predstavnika suvlasnika

- donosenju, dopunama i promjenama kué¢nog reda
Ukoliko se ne moze posti¢i vecina, a poduzimanje nekog posla redovite uprave je nuzno
za odrzavanje zgrade, na zahtjev bilo kojeg od suvlasnika odluku ¢e donijeti sud.

Clanak 5.

Za poduzimanje izvanrednih poslova (veéi popravci, dogradnja, nadogradnja,
rekonstrukcija, otudenje cijele stvari, davanje cijele stvari u zakup ili najam dulje od
jedne godine, osnivanje hipoteke na cijeloj stvari, pravo gradenja na cijeloj stvari...)
suglasnost daju svi suvlasnici.

Za donoSenje odluke o poduzimanju poboljSice zajednickih dijelova i uredaja nekretnine
potreban je pristanak svih suvlasnika nekretnine.

[znimno od odredbe prethodnog stavka ako suvlasnici koji zajedno imaju vecinu
suvlasnickih dijelova odluce da se poboljsica ucini, a da ¢e oni sami snositi troskove ili se
ti troSkovi mogu pokriti iz pricuve ne ugrozavajuci pritom potrebu redovitog odrZavanja,
te ako te poboljSice nece i¢i suviSe na Stetu nadglasanih suvlasnika, nije potreban
pristanak svih suvlasnika nekretnine.



Clanak 6.

Suvlasnici su duzni sudjelovati u upravljanju nekretninom i obvezni su odluke donositi
pismenim putem (¢lanak (5. Z.0.v.i.d.s.p.). Suvlasnici su suglasni da ¢e u okviru
redovnog upravljanja kao i o pitanjima izvanrednih poslova raspravljati i odlu¢ivati
prema potrebi, odnosno najmanje jednom godisnje kada ¢e utvrditi plan za odrzavanje 1
koriStenje zajednickih dijelova i uredaja zgrade temeljem plana i programa kojeg
predlaze i donosi upravitelj zgrade. Suvlasnici su duzni izabrati predstavnika suvlasnika
da ih zastupa prema upravitelju i trecim osobama.

Sastanke suvlasnika saziva predstavnik suvlasnika (pismenim obavjeStavanjem na
oglasnoj ploci), a u slu¢aju njegove odsutnosti suvlasnik kojeg on odredi. ZapisniCara
imenuje predstavnik suvlasnika. Na zahtjev najmanje 1/3 suvlasnika ovlasSteni
predstavnik suvlasnika duzan je sazvati sastanak suvlasnika, kao i na zahtjev upravitelja
zgrade. Suvlasnici su duzni temeljem pismenog obrazlozenja predstavnika suvlasnika ili
upravitelja donositi odluke (ne mora se sazivati sastanak). Ako se odluka ne donese, a
zbog Cijeg nedonosenja se stvore posredni ili neposredni troskovi, iste snose oni
suvlasnici koji su to prouzrocili ne uzimajuci udjela u odlucivanju.

Svaki suvlasnik duzan je i obvezan bez odgadanja prijaviti upravitelju svaku Stetu koju je
opazi na zajedni¢kim dijelovima, kao 1 Stetu koju je opazio na posebnom dijelu gdje je
uspostavljeno vlasnistvo ako od toga prijeti opasnost ostalim dijelovima nekretnine, ili je
to opasno za sigurnost suvlasnika. Svaki je suvlasnik ovlasten poduzeti nuzne mjere kad
primijeti opasnost od Stete bez pristanka ostalih suvlasnika. O poduzetim mjerama
suvlasnik je duzan izvijestiti upravitelja zgrade najkasnije u roku od 3 dana.

Clanak 7.

Svaki suvlasnik nekretnine ima pravo i ovlasten je, neovisno o ostalima zahtijevati od
suda da svojom odlukom odredi:

- rok u kojem se trebaju obaviti neki od poslova iz ¢lanka 4., o kojima je ve¢inom
glasova donesena odluka,

- stvaranje primjerene zajedniCke pricuve povecane ili smanjene, te pricuve koju
je odredila vecina, te da se pritom vodi racuna i1 o imovinskom stanju svih suvlasnika,

- da se suvlasniku koji ne bi mogao odmah platiti dio troskova koji se javljaju u
vremenskim razmacima duljim od jedne godine, a nije pokriven pricuvom, dopusta platiti
u mjese¢nim obrocima u razdoblju ne duzem od deset godina, uz osiguranje hipoteke na
njegovom suvlasniCkom dijelu, s uobic¢ajenim kamatama na dug osiguran hipotekom,

- zaklju€enje osiguranja od pozara ili odgovornosti trecih osoba,

- postavljanje zajednickog upravitelja ili smjenjivanje upravitelja koji grubo
zanemaruje svoje duznosti,

- ukidanje ili zamjenu onih odredbi kué¢nog reda koje je donijela ve¢ina, ako one
vrijeduju interes tog suvlasnika koji zasluzuje zastitu,

Clanak 8.

Suvlasnici utvrduju i suglasni su da se zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade
smatraju:



- nosiva konstrukcija zgrade (temelji, nosivi zidovi, stupovi, medukatna ikrovna
konstrukcija i sl.)

- pokrov,

- procelje zgrade ukljucivo prozori i vrata,

- elementi zastite od vanjskih utjecaja na zajednickim dijelovima zgrade (kapci,
zaluzine, grilje isl.)

- krovna i ostala limarija na zajednickim dijelovima zgrade,

- dimnjaci i ventilacijski kanali, hidranti, protupozarni sustavi i instalacije
ukljucujuéi i protupozarne aparate u zajednickim dijelovima zgrade,

- zajednicki poStanski ormari¢i, oglasna ploca,

- zajednicka stubista ukljucujuci i ogradu stubista,

- pozarni prilazi, ljestve i stepenista,

- instalacije za dovod plina i elektri¢ne energije do brojila ili drugog posebnog
dijela zgrade,

- instalacije kanalizacije, glavni vertikalni i horizontalni vodovi i temeljne
instalacije ukljucivo reviziona okna,

- vodovodne instalacije od glavnog vodomjera za zgradu do odvajanja instalacije
za pojedini stan ili drugi posebni dio zgrade odnosno do vodomjera u stanu ili drugom
posebnom dijelu zgrade,

- sanitarni uredaji 1 instalacije vodovoda 1 kanalizacije u zajednickim dijelovima
zgrade,

- elektricne instalacije stubi$ne rasvjete i drugih trosila u zajednickim dijelovima
zgrade, glavna razvodna ploc¢a s uklopnim satom, elektri¢ne instalacije za stanove i
posebne dijelove zgrade do brojila za stan ili drugi posebni dio zgrade,

- nuzna 1 panik rasvjeta,

- radijatori 1 druga grijaca tijela u zajedniCkom dijelu zgrade,

- telefonske instalacije do mjesta razdvajanja u stan ili drugi posebni dio zgrade,

- zajednicke televizijske ili radio antenske instalacije ukljucujuci i kabelske 1
satelitske instalacije s pojacalom i svim drugim zajedni¢kim uredajima koji omoguéuju
redoviti prijem, do mjesta razdvajanja u stan ili drugi posebni dio zgrade

- instalacije 1 uredaji za zvonce, elektri¢ne brave 1 interni govorni uredaj od ulaza
u zgradu do stana ili drugog posebnog dijela zgrade odnosno do mjesta odvajanja
instalacije za pojedini stan ili drugi posebni dio zgrade,

- zajednicka hidroforska postrojenja i bunari za vodu, prepumpne stanice za
otpadnu vodu i pumpne stanice za vodu, elektri¢ni agregati, aku baterije 1 drugi uredaji za
rasvjetu i sl.,

- gromobranske instalacije.

OVLASTI I DUZNOSTI PREDSTAVNIKA SUVLASNIKA
U UPRAVLJANJU NEKRETNINOM
Clanak 9.

Suvlasnici utvrduju da je predstavnik suvlasnika ovlasten i duZzan obavljati slijedece
poslove:



- zakljuciti ugovor s upraviteljem zgrade i otvoriti racun sredstava zajednicke
priCuve zgrade,
- predstavljati suvlasnike prema upravitelju i nadzirati njegov rad
- zakljuc€iti ugovor u svezi zajednickih dijelova i uredaja s drugom zgradom
- moze imenovati komisiju za izbor upravitelja i ostalog po potrebi
- sazivati sastanke suvlasnika radi donosenja odluka (obrazlaze ono o ¢emu treba
odlucivati)
- donositi odluke na temelju izjasnjavanja — glasovanja suvlasnika
Suvlasnici su suglasni da se osim navedenih poslova predstavniku mogu povijeriti i drugi
poslovi od znacaja za suvlasnike u skladu sa zakonom i dopunom ovom ugovoru.

Clanak 10.

Suvlasnici su suglasni da se za predstavnika suvlasnika ovlaséuje gospodina/gospodu

OVLASTI, DUZNOSTI I ODGOVORNOST UPRAVITELJA
U UPRAVLJANJU NEKRETNINOM

Clanak 11.

Suvlasnici utvrduju da je upravitelj ovlasten 1 duzan obavljati slijedece poslove:

- organizira, prikuplja ponude i temeljem istih predlaze banku s najpovoljnijim
uvjetima za otvaranje raCuna pricuve

- upravlja nekretninom i raspolaze zajednickom pricuvom kao zastupnik svih
suvlasnika u skladu s meduvlasnickim ugovorom i ugovorom

- vodi poslove naplate zajedniCke priCuve

- utvrduje visinu pricuve po svakom suvlasniku

- koordinira i kontrolira platni promet sredstava zajednicke pricuve

- vodi i ¢uva svu dokumentaciju kao 1 knjigovodstveno — racunovodstvenu
evidenciju nekretnine

- vodi brigu 1 predlaze suvlasnicima da se slobodna sredstva na raCunu pricuve
oroce, pozajme (kratkoro¢no, dugoro¢no) radi povecanja novcane mase zajednicke
pricuve

- zaklju€uje ugovor s bankom radi kreditiranja poslova odrzavanja nekretnine

- izraduje program odrzavanja, rasporeda troSkova po suvlasnicima, te ugovaranje
osnovnih radova i usluga, kao Sto su hitne intervencije, servisi, dimnjacarske usluge,
deratizacija 1 slicno

- obavlja periodi¢ni i godi$nji tehnicki pregled nekretnine, izgraduje godi$nji i
viSegodinji program odrZavanja,

- izraduje troSkovnike i drugu potrebnu dokumentaciju, vrs$i ugovaranje, nadzor 1
preuzimanje radova redovnog odrzavanja

- izraduje godisnji 1 viSegodisnji program, vr§i ugovaranje, nadzor i preuzimanje
radova na poboljSicama

- naplacuje i rasporeduje druge troSkove nekretnine prema tre¢ima



- §titi interese svih suvlasnika nekretnine podjednako i u obavljanju poslova
redovne uprave slijedi upute veéine, a izvanredne poslove poduzima samo na temelju
suglasnosti svih suvlasnika, zakona ili odluke suda

- brine se i poduzima mjere da se svi zajednicki dijelovi nekretnine odrzavaju u
graditeljskom i funkcionalnom stanju

- ovlasten je voditi u ime svih suvlasnika nekretnine postupke pred sudom ili
drugim tijelima vlasti i ovlasten je opunomoditi stru¢ne osobe za vodenje tih sporova

- pokrece postupke na sudu na zahtjev veéine suvlasnika za sporove koji nisu
rijeSeni sporazumom

- pokrece postupke na sudu samostalno za ocite povrede ovog ugovora od strane
pojedinih suvlasnika i o istom izvjeS¢uje predstavnika suvlasnika

- polaze svakom suvlasniku racun o poslovanju (troskovima) na kraju tekuce
godine do zaklju¢no 30. lipnja naredne godine, pismenim putem

- izvjes¢uje suvlasnike o obavljenim poslovima na prikladan nacin (oglasnom
plocom)

- prikuplja ponude i zakljucuje ugovore u svezi poslova ku¢nog majstora na
odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja nekretnine

- prikuplja ponude 1 zakljucuje ugovore u svezi odrZzavanja zajednickih dijela na
okucnici 1 parkiraliStu uz nekretninu,

- zaklju€uje ugovor o osiguranju zajednickih dijelova i uredaja nekretnine (pozar
1 odgovornost tre¢ih osoba)

- dostavlja sva potrebna izvjes¢a upravnom odjelu nadleZznom za poslove
stanovanja grada Lovrana, statistickom zavodu, zupaniji itd.

- duzan je odazvati se svakom sastanku po pozivu predstavnika bez obzira u
kojem ¢e se dijelu dana isti odrzati (pretezno Ce se sastanci odrzavati u poslijepodnevnom
1 vecernjem terminu)

- odgovoran je za nekvalitetno izvedene radove za koje je znao ili mogao znati i
duzan je suvlasnicima podmiriti troSkove koje bi oni zbog istog imali.

U obavljanju poslova upravitelj se ravna po opéim pravilima zastupanja i sve poslove
obavlja u skladu sa zakonom, ovim ugovorom i ugovorom

Clanak 12.

Suvlasnici su suglasni da se poslovi u svezi sa pogonom zgrade mogu povjeriti
upravitelju ukoliko naknada za obavljanje tih poslova bude prihvatljiva ve¢ini suvlasnika,
ista naknada vodi se odvojeno od sredstava zajednicke pricuve.

Poslovi u svezi pogona zgrade osobito su obracuni i naplata svih zajednickih troskova u
Svezi:

- zajedniCke potrosnje vode

- zajednicke potroSnje elektri¢ne energije

- zajednickih troskova ¢iS¢enja stubista

- zajednicke potroSnje na odrZavanju okucnice 1 parkiraliSta

- obracuna naknade za uslugu predstavnika suvlasnika

- svih ostalih poslova koji nisu navedeni, a vezani su za pogon zgrade.



Clanak 13.

Suvlasnici su suglasni da se poslovi koji su od osobitog znacaja i vaznosti za suvlasnike
mogu povijeriti upravitelju, a to su:

- savjetodavni poslovi vezani za adaptaciju, rekonstrukciju etaznog vlasnistva

- vr$i zastupanje i poslovne usluge kod prodaje etaznog vlasnistva

- organizira, prikuplja ponude, ugovara izvodenje poslova na odrzavanju etaznog
vlasnistva (popravci dovoda i odvoda vode, soboslikarski radovi, li¢ilacki radovi,
parketarski, bravarski itd.)

- nadzire i1 obraunava izvedene radove na odrzavanju etaznog vlasnistva

- ¢iS¢enje zgrade 1 zajednickih objekata u naselju

- poslovi kuénog majstora

Clanak 14.

Suvlasnici su za upravitelja izabrali Projekt gradnju d.o.o. te su spomenutu tvrtku
ovlastili na obavljanje poslova iz ¢lanka 11. ovog ugovora temeljem ugovora o
kupoprodaji stana/poslovnog prostora sagradenog na nekretnini iz ¢lanka 1. ovog
ugovora na rok od 1 (jednu) godinu, do maksimalno 2 (dvije) godine. Istekom toga roka
suvlasnici mogu provesti postupak izbora novog upravitelja. Predstavnik suvlasnika
duzan je zakljuciti ugovor s upraviteljem. Ugovor mora sadrzavati:

a) Osnovne podatke o upravitelju te osobu koja ¢e ispred upravitelja biti ovlaStena za
kontakt sa suvlasnicima

b) Da prihvaca obavljati poslove (ovlasti, duznosti i odgovornosti) predvidene
¢lankom 11. meduvlasnickog ugovora za ukupnu mjese¢nu naknadu usluge upravljanja
nekretninom u kunama. Obvezno je u ponudi navesti koji ¢e se poslovi morati posebno
platiti ili nisu obuhvaéeni ponudenom naknadom.

C) Da prihvaca obavljati poslove predvidene ¢lankom 12. meduvlasni¢kog ugovora
za mjese¢nu naknadu u kunama (upravitelj nije obvezan nuditi obavljanje tih poslova)

d) Da prihvaca obavljanje poslova predvidenih ¢lankom 13. meduvlasnickog
ugovora, naknada se moze formirati odvojeno po poslovima (upravitelj nije obvezan
nuditi obavljanje tih poslova).

Potpisivanjem meduvlasnickog ugovora suvlasnici zgrade daju pristanak Projekt Gradnji
da ishodi sve potrebne dozvole i da zavrsi sve potrebne radove gradnje na zgradi i
okolisu.

UVIJETI, NACIN PRIKUPLJANJATI RASPOLAGANIJA
SREDSTVIMA ZAJEDNICKE PRICUVE

Clanak 15.



Sredstva zajednicke pri¢uve ¢ine novc¢ani udjeli svih suvlasnika koje isti mjese¢no
uplacuju na racun zgrade za pokrice troskova odrzavanja zajednickih dijelova 1 uredaja, a
u iznosima i rokovima kako je utvrdeno meduvlasnickim ugovorom.

Sredstva zajednicke priCuve suvlasnici koriste za:

1. redovito odrzavanje i poboljSavanje zajednickih dijelova i1 uredaja zgrade u
graditeljskom i funkcionalnom stanju i to:

- licenje 1 bojanje zidova, stropova, vanjske i unutarnje stolarije i tapetarski
radovi,

- licenje bravarije, radijatora, drugih grija¢ih 1 drugih odgovarajucih elemenata u
zgradi,

- premazivanje zidova i stropova vapnom,

- premazivanje dimnjaka,

- zamjena pokrova,

- keramicarski 1 drugi radovi na zavr$nim oblogama podova i zidovima,

- zamjena podnih obloga i premazivanje podova,

- popravak procelja,

- zamjena i popravak stolarije ukljucujuci i elemente zastite od vanjskih utjecaja
(kapci, zaluzine, grilje isl.)

- popravak pokrova i ravnog krova,

- odrzavanje rasvjete i drugih elektricnih uredaja (zamjena zarulja, prekidaca,
uti¢nica, zvonca, svjetiljki, internog govornog uredaja i sl.) kao 1 odrzavanje
vanjske rasvjete koja pripada zgradi,

- zamjena i popravak brava i drugih elemenata koji pripadaju zgradi,

- odrzavanje nasada, staza, opreme i drugih elemenata na zemljiStu koji pripadaju
zgradi (ograde, sprave za igru djece, okviri za ¢iS¢enje tepiha, Klupe i sl.) te
odrzavanje zelenih povrsina,

- redoviti servisi protupozarne instalacije 1 protupozarnih aparata u zgradi

- redoviti servisi agregata za rasvjetu, hidroforskih postrojenja i prepumpnih
stanica za otpadnu vodu i pumpnih stanica za vodu,

- redoviti servisi na antenskim uredajima, uredajima za prijem televizijskog
programa ukljucujuéi i uredaje za kabelsku i satelitsku TV,

- redoviti servisi na instalacijama vodovoda, kanalizacije, elektrike, plina i dr.,

- redoviti servisi ostalih aparata i uredaja u zgradi prema naputku proizvodaca,

- ¢iS¢enje dimnjaka i dimovodnih kanala (dimnjacarske usluge),

- dezinsekcija 1 deratizacija zajednickih prostora zgrade i posebnih dijelova zgrade
kada se obavlja u cijeloj zgradi i u cilju trajnog otklanjanja Steto¢ina i gamadi,

- ¢i8¢enje kanala za smece,

- ¢i8¢enje septiCkih jama,

- ¢iS¢enje odvodnih resetaka, vodovodnih grla i oluka,

- ¢iS¢enje 1 odrZavanje bazenskog kompleksa,

- ¢iS¢enje 1 odrZavanje sportskih igraliSta



2. hitnih popravaka zajednickih dijelova i uredaja zgrade, narocito u slucaju:

- kvarova na plinskim instalacijama,

- kvarova na sustav centralnog grijanja i toplovodnom sustavu,

- puknuca, oste¢enja i zacepljenja vodovodne i kanalizacione instalacije, radi
sprecavanja daljnjih Stetnih posljedica,

- kvarova na elektri¢noj instalaciji,

- znatnijih oste¢enja dimjaka i dimovodnih kanala,

- prodiranja oborinskih voda u zgradu i saniranja posljedica od istog, te znatnijeg
oStecenja krova

- naruSene statiCke stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova zgrade,

- otpadanja dijelova procelja

3. nuznih popravaka zajednickih dijelova i uredaja zgrade, osobito radi:

- sanacije krovne konstrukcije, nosivih zidova, stupova, medukatnih konstrukcija,
temelja,

- sanacije dimnjaka i dimovodnih kanala,

- sanacije ravnih i kosih krovova

- sanacije klizista

- zamjene instalacija na zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade (vodovodne,
kanalizacijske, elektri¢ne, plinske, centralnog grijanja i sl.),

- popravka procelja zgrade,

- izolacije zidova, podova i temelja zgrade

4. osiguranja zgrade kod osiguravajuceg drustva,

5. zamjene postojecih 1 ugradnje novih zajednickih dijelova 1 uredaja zgrade
6. otplate zajma za financiranje troSokva odrzavanja i poboljSavanja zgrade,
7. poslovanja upravitelja zgrade i to za:

- naknadu za uslugu upravljanja

- troSkove sitnog materijala (uplatnice, papir, registratori, kuverte 1 sl.)

- troskove prijevoza upravitelja (30% cijene litre benzina po prijedenom
Kilometru)

- upravne i sudske pristojbe (preslik kat. plana, izvadak iz zemljisne knjige,
zemljiSno-knjizne uknjizbe, sudski sporovi, ovjera potpisa kod javnog biljeznika i
sl.)

- troskove trecih (sudski vjestak, oglasi u javnim glasilima i sl.)

- preslik potrebne dokumentacije (rjesenja, odluke, zapisnici i sl.)

- porez na promet usluga, naknadu za uslugu FINA

Do utvrdivanja vrijednosti posebnih dijelova zgrade po suvlasnicima kao osnovice za
raspodjelu troskova odrzavanja zajednickih dijelova, instalacija i uredaja zgrade,



raspodjela tih troskova izvrsiti ¢e se na nac¢in da visina udjela odgovara udjelu korisne
povrsine stana ili druge samostalne prostorije prema ukupnoj korisnoj povrsini svih
stanova i drugih samostalnih prostorija zgrade. Vrijednost stana ili druge prostorije
izracunava se iz korisne povrsine stana ili druge prostorije i odgovarajuc¢ih dodataka ili
odbitaka, pri ¢emu te razlike povecavaju ili smanjuju vrijednost stana ili druge prostorije
prema drugim stanovima i prostorijama, a koje proizlaze iz namjene pojedinog prostora,
polozaja u zgradi i slicno.

Suvlasnici su suglasni da se razdioba troskova odrzavanja zajednickih dijelova 1 uredaja
zgrade utvrduje prema slijede¢im koeficijentima koji poveéavaju ili smanjuju korisnu
povrsinu stana.

A. poloZzaj stana ili poslovne prostorije u zgradi:
1,00 prizemlje
1,02  prvi kat
1,01  drugiitreci kat
1,00 stan u potkrovlju

B. Posebni dijelovi zgrade (stan, poslovni prostor) ili druge samostalne prostorije, te
sporedni dijelovi zgrade koji mogu pripadati posebnom dijelu zgrade ili drugoj
samostalnoj prostoriji:

1,00 sobe, ostali zatvoreni prostori u stanu osim loggie, balkona, terase i

poslovne prostorije visine do 4 m

1,50 poslovne prostorije visine 4 m i viSe

0,75 loggie

0,50 prizemne loggie, natkrite terase

0,25 balkoni, nenatkrite terase

C. Ostale samostalne prostorije i sporedni dijelovi zgrade:
0,75 garaze, spremista i druge prostorije s obradenim zidovima
0,50 parkirna mjesta u zatvorenom prostoru, prostorije za smjestaj goriva s
odijeljenim boksovima, natkrite krovne prohodne terase
0,25 parkirna mjesta na otvorenom za najvise 2 vozila po stanu ili po nekoj
drugoj samostalnoj prostoriji,
0,10 vrtovi uz stan

Clanak 16.

Sredstva zajednicke pri€uve suvlasnici su duzni uplacivati upravitelju na ziro racun koji
¢e se u tu svrhu otvoriti, najkasnije do 15-tog u mjesecu za tekuci mjesec.

Osnovicu za obra¢un visine naknade za upravljanje zajednickim dijelovima zgrade ¢ini
zbroj svih troskova nastalih u odrZavanju zgrade, pripadajucih prometnica, okolisa, §to
¢e se podijeliti sa omjerima vlasnistva pojedinih posebnih djelova nekretnine/zgrade, a na
taj nacin Ce se izraziti visina naknade za odrzavanje zajednickih dijelova zgrade i okoliSa
po metru ¢etvornom.



Naknada koju su suvlasnici obvezni mjesec¢no uplacivati upravitelju se dobiva
umnoskom povrs§ine stana/poslovnog prostora u ¢etvornim metarima sa osnovicom iz
stavka 2. ovog Clanka.

Pausalnom procjenom troskova odrzavanja zajednickih dijelova zgrade odnosno okolisa
utvrduje se osnovica u visini od _0.54% od vrijednosti stana pojedinog vlasnika u
eurima/protuvrijednost u kunama po srednjem te¢aju HNB po ¢etvornom metru. Pausalna
osnovica bit ¢e podloga za obracun visine naknade koju su suvlasnici duzni uplacivati
mjesecno tijekom prve godine upravljanja zgradom i okoliSem. Nakon toga ¢e, ovisno o
stvarnom utro$ku na odrzavanju zajednickih dijelova zgrade i objekata u naselju
primjenom obracuna iz stavka 2. ovog ¢lanka izraziti visina osnovice za obra¢un
naknade.

Svaki suvlasnik koji ne uplati mjesecni doprinos u utvrdenom roku dospijec¢a duzan je
platiti zakonske zatezne kamate u fond pri¢uve. Duzan je podmiriti troskove upravitelju
zbog opomene i obra¢una kamata. Nadalje, ako suvlasnik ni nakon opomene ne podmiri
svoje obveze u daljnjih 15 dana upravitelj je ovlaSten poduzeti sve potrebne radnje koje
mu stoje na raspolaganju u skladu s odredbama ovog ugovora radi naplate potrazivanja.
Ako sredstva mjesecnog doprinosa nisu dovoljna za pokrice troSkova odrzavanja,
potrebna sredstva moraju se osigurati dodatnim uplatama suvlasnika proporcionalno
njihovom udjelu u ukupnim troskovima. Suvlasnici su obvezni snositi 1 sve troskove
radova Cije izvrSenje je naredio nadlezni organ uprave. Doprinos za fond pric¢uve,
naknada za usluge upravitelju 1 naknada predstavniku suvlasnika moze se povecati ako se
troSkovi zivota povecaju za vise od 10%, §to se utvrduje godiSnjim programom
odrzavanja.

RAZDIOBA ZAJEDNICKIH POGONSKIH TROSKOVA ZGRADE
Clanak 17.

Potrosnja vode po stanu

Za potrebe svakog stana ugracdeni su posebni vodomjeri a obracun ce se vrsiti
o¢itavanjem svakog vodomjera posebno i vlasnik stana placa direktno Komunalcu prema
izdanom racunu.

Zajednicka potro$nja vode

Zajednicka potrosnja vode koja se ocitava na posebnom vodomjeru zgrade. lzracun
utroska vode ce se proporcionalno izracunavati prema velicini stana. Upravitelj zgrade
ce vrsiti izracun i ispostaviti racun svakom vlasniku stana koji ce vlasnik stana uplatiti
direktno Komunalcu svaki mjesec.

Zajednicka potrosnja elektri¢ne energije




Mjesec¢ni zajednicki utroSak elektricne energije u zgradi koji se ocitava na posebnom
mjerilu (osvijetljenje stubista, hodnika, vanjske rasvjete) rasporeduje se jednako po
suvlasnicima, odnosno jednako po svakom posebnom dijelu zgrade.

Zajedni¢ki troskovi ¢is¢enja stubisSta

Mjesecni troSak ¢is¢enja stubista rasporeduje se u jednakom iznosu po svakom posebnom
dijelu zgrade.

Obracun mjesecne naknade za uslugu predstavnika suvlasnika

Mjesecna naknada predstavnika rasporeduje se u jednakom iznosu po svakom posebnom
dijelu zgrade.

UVIJETI I NACIN KORISTENJA ZAJEDNICKIH
DIJELOVA NEKRETNINE

Clanak 18.

Uvjeti 1 nacin koriStenja zajednickih prostorija, povrSina, uredaja, instalacija i zemljista
koje pripada nekretnini rjeSavati ¢e se posebnim pismenim odlukama prema interesima 1
potrebama suvlasnika u okviru redovne uprave i biti ¢e privitak ovom Ugovoru. Svakom
suvlasniku dostaviti ¢e se preslik donesene odluke s obrazlozenjem.

Svi vlasnici stanova su ujedino i vlasnici odredenog spremista u podrumu. Raspored
spremista ce biti prikazan kao privitak meduvlasnickom ugovoru.

Vlasnici stanova u prizemlju ce imati ekskluzivro pravo koristenja ogradenog vrta ispred
stana. Vrt ce biti zasaden od strane investitora i odrzavan od strane poduzeca za
odrzavanje. Vlasnicima stanova u prizemlju nije dozvoljeno unistavanje, sadnja |
izmjena postojeceg biljnog materijala u vrtovima. Pristup u vrtove je dozvoljen osoblju
za odrzavanje vrtova.

Svim vlasnicima stanova ce biti dodjeljeno odredeno parkirno mjesto, koja ce biti
prikazano u privitku meduvlasnickog ugovora.

KUCNI RED
Clanak 19.

Suvlasnici su suglasni da se u zajednickim dijelovima zgrade kao i u posebnim
dijelovima zgrade ne smiju obavljati nikakve radnje koje bi remetile mir i odmor
suvlasnika u periodu od 21,00 do 8,00 i od 15,00 do 17,00 sati, osim u iznimnim
sluajevima 1 uz znanje i suglasnost suvlasnika. Radovi na posebnom dijelu nekretnine
kao 1 popravci na istom imaju se izvoditi s osobitom paZnjom i odmah otklanjati otpadni
materijali s prostora stubista i zajednickih povrsina nekretnine. Suvlasnici su suglasni da
se na povrsini neposredno uz zgradu takoder primjenjuje vrijeme ku¢nog mira. Nedoli¢no
ponasanje djece kao Sto su vika ili oSte¢enje zgrade loptom ili drugim predmetom uzeti ¢e
se za radnje roditelja ili staratelja.



Suvlasnici su suglasni da se svi zajednicki prostori namijenjeni za komunikaciju imaju
osloboditi od svih stvari kao §to su namjestaj, bicikli i slicno, od strane vlasnika tih
predmeta ili na njegov teret. Suvlasnici su suglasni da se ulazna vrata zgrade moraju u
svako doba zakljucavati.

Dozvoljeno je drzanje jednog veceg i manjeg kucnog ljubimca, ali uz slijedece uvijete:

a) Pas mora biti primjerno vezan i pod kontrolom vlasnika kada se nalazi u
zajednickim prostorijama zgrade i na okucnici. Vlasnik kucnog ljubimca je
odgovoran za pocinjenu stetu.

b) Vlasnik macke ne smije dozvoljavati macki da slobodno krecu zajednickim
prostorijama zgrade.

C) U slucaju da kuéni ljubimci (psi, macke, ptice) oneciste zajednicke dijelove
nekretnine (hodnik, stubiste 1 blizi okoli$ zgrade) vlasnik je duzan odmabh isto
temeljito pocistiti.

d) Ukoliko se vlasnik ne pridrzava odredbi ovog ¢lanka i ne drZi Zivotinje ¢istim
te mirisi 1 zvukovi Zivotinja uznemiravaju ostale suvlasnike, na zahtjev vecine
suvlasnika vlasnik je duzan Zivotinju ukloniti iz zgrade.

e) Osobito je zabranjeno bacanje otpadaka hrane ili smeca kroz otvore zgrade.

Zabranjena je bojenje fasade te montaza bilo kakvih elemenata na krov i fasadu bez
odobrenja suvlasnika, eventualno ve¢ montirano ce se ukloniti na teret vlasnika. Nije
dozvoljeno vjesanje i susenje rublja na balkonima, izvan prozora, niti na okucnici
zgrade.

Na balkonu nije dozvoljeno rostiljanje, postavljanje tendi, odlaganje krupnog namjestaja
niti kucanskih uredaja.

U zajednickim djelovima zgrade nije dozvoljeno odlaganje otpada, osobnih stvari I druge
imovine.

Nije dozvoljeno postavljanje otiraca ispred ulaznih vrata u stanove I, Il kata i potkrovlja.
Odlaganje otpada vrsi se u kontainere cija lokacija ce biti dogovorena s komunalnim
poduzecem.

Koristeje rostilja je dozvoljeno vlasnicima stanova u ekskluzivnom vrtu, a ostalim
vlasnicima stanova na odredenom mjestu u okolisu zgrade.

NACIN DONOSENJA ODLUKA SULASNIKA
Clanak 20.

Sve odlluke u principu se donose na sastanku svih ili vec¢ine suvlasnika, na prijedlog
predstavnika suvlasnika ili 1/3 suvlasnika, ili upravitelja, koji ih 1 obrazlaZzu. Odluka se
donosi ve¢inom glasova, odnosno pozitivnim izja$njavanjem svih suvlasnika kako je
utvrdeno odredbama ovog ugovora. O istom se vodi zapisnik kojeg ovjerava predstavnik
suvlasnika, zapisnicar i dva suvlasnika. Suvlasnici su suglasni da tako donesena odluka
stupa na snagu i primjenjuje se odmah po ovjeri zapisnika. Ako iz bilo kojeg razloga
nema mogucnosti odrZati sastanak suvlasnika, odluke se mogu donijeti i pojedina¢nim
izjaSnjavanjem pismenim putem, na na¢in da se svakom suvlasniku dostavlja dopis u
kojem se obrazlazu prijedlozi za koje treba donijeti odluku, a suvlasnici se svojim
potpisom uz prijedlog odluke izjasnjavaju o istom. Prije donosenja odluke suvlasnici



mogu usmenim putem zatraziti dodatna tumacenja o istom od predstavnika suvlasnika,
upravitelja ili inicijatora postupka ukoliko po njima postoje jos neke nejasnoce zbog kojih
ne mogu donijeti odluku. Pismene odluke suvlasnici dostavljaju upravitelju koji kona¢no
zajedno s predstavnikom suvlasnika i ovjeroviteljima utvrduje ispravnost provedenog
glasovanja, te izvjesée o istom dostavlja svakom suvlasniku. Sve poslove oko prijepisa
zapisnika, sastavljanja odluka, izvjes¢a suvlasnicima, preslika i dostave istog
suvlasnicima moze obaviti upravitel;.

KAZNENE ODREDBE (ISKLJUCENIJE IZ SUVLASNICKE ZAJEDNICE)

Clanak 21.
Isklju€enje na zahtjev veéine

Suvlasnici mogu ishoditi iskljucenje iz suvlasnicke zajednice onog suvlasnika koji u
izvrSavanju svojeg prava ne postupa osobito obzirno prema ostalima. Suvlasnika se moze
iskljuciti iz suvlasniCke zajednice, ako za to postoji razlog, na nacin da ga se prisili da
otudi svoj suvlasni¢ki dio i napusti posjed, u protivnom ¢e se njegov dio prodati na javnoj
drazbi. Razlozi za iskljucenje iz suvlasni¢ke zajednice na zahtjev vecine su:

- ako suvlasnik ne udovoljava duznostima koje proizlaze iz odredbi ovog ugovora,
osobito ako ne pla¢a duZne iznose (troskovi odrzavanja, troSkovi pogona
zgrade...),

- ako dijelove nekretnine koji su u njegovom vlasnistvu kao posebni dijelovi ili
dijelovi koje rabe 1 drugi suvlasnici, rabi na nacin koji znatno ide na Stetu interesa
drugih suvlasnika,

- ako svojim bezobzirnim, nepristojnim ili uop¢e nedoli¢nim ponasanjem ucini
tegobnim zajedniCko stanovanje ostalim suvlasnicima,

- ako pocini kaznjivo djelo protiv imovine, morala ili tjelesne cjelovitosti bilo
kojeg suvlasnika ili druge osobe koja stanuje u zgradi.

Radnje svih koji stanuju sa suvlasnikom — vlasnikom posebnog dijela, a koje je on
propustio sprijeciti uzimaju se za radnje tog suvlasnika, odnosno on se smatra
odgovornim za njih (npr. nedoli¢no ponasanje najmoprimca koje najmodavac — suvlasnik
nije sprijecio...)

Isklju¢enje na zahtjev manjine

Iskljucenje iz suvlasnicke zajednice moze ishoditi i manjina, a zbog i na slijede¢i nacin:

- ako je neki suvlasnik nekretnine drugoga suvlasnika, koji ga ni¢im nije izazvao,
povrijedio bezobzirnim, nepristojnim ili uopée nedoli¢nim ponasanjem, u¢inio mu
tegobnim zajedniCko stanovanje, ili je po€inio kaZznjivo djelo protiv njegove imovine,
morala ili tjelesne cjelovitosti ili nekoga od njegovih ukuc¢ana, a nije rije¢ o djelima tako
maloga znacaja da bi ih trebalo zanemariti, tada povrijedeni suvlasnik, ako nije diobio od
drugih dovoljnu podrsku da bi ve¢ina donijela odluku, moze tuzbom zahtijevati od ovoga
da se ubuduce suzdrzava od takvih postupaka,



- radnje 1 ponasanje suvlasnikova bra¢noga druga i drugih ¢lanova obitelji koji s
njim stanuju, kao i osobe koje s njegovim pristankom rabe dijelove nekretnine, a koje je
on propustio sprijeciti koliko je bilo moguce, uzimaju se za radnje toga suvlasnika,

- nastave li se takvi postupci i nakon pravomoénosti presude kojom je sud odlucio
da je tuzenik duzan suzdrzavati se od njih, povrijedeni suvlasnik moze i sam podnijeti
tuzbu, u tom ¢e se slu¢aju na odgovaraju¢i nacin primjenjivati odredbe koje inace vrijede
kada tuzbu podnose suvlasnici koji su donijeli odluku da ¢e zahtijevati iskljucenje.

ZAVRSNE ODREDBE, POPIS POSEBNIH DIJELOVA ZGRADE,
POTPIS SUVLASNIKA

Clanak 22.

Svaki vlasnik duzan je odmah obavijestiti upravitelja o prodaji, odnosno namjeri otudenja
svog posebnog dijela zgrade.

Clanak 23.

Suvlasnici su suglasni da se za potpisivanje dokumentacije platnog prometa ovlasti
predstavnik (zastupnik) vlasnika i upravitelj uz upotrebu otiska pe€ata upravitelja. Za
potpisivanje istog predstavnik vlasnika i upravitelj mogu posebnim odlukama samostalno
imenovati svoje zamjenike.

Clanak 24.

Ovaj ugovor smatra se zakljuCenim u ime svih suvlasnika zgrade kada ga potpiSe vecina
suvlasnika, ¢iji suvlasnicki dijelovi ¢ine vise od polovice vrijednosti svih posebnih
dijelova nekretnine, a obvezuje sve suvlasnike zgrade koja je predmet ovog ugovora.
Odredbe ovog ugovora imaju u¢inak i odnose se i na onu manjinu koja je odbila potpisati
(zakljuciti) ovaj ugovor, kao 1 na suvlasnika koji je vlasniStvo stekao nakon zaklju¢ivanja
ovog ugovora. Odnosi koji nisu regulirani ovim ugovorom ureduju se u skladu sa
Zakonom o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima i drugim zakonskim propisima i
uredbama.

Clanak 25.

Ugovor postaje pravovaljan kada ga potpiSe vec¢ina suvlasnika u skladu s prethodnim
¢lankom 1 svoje potpise ovjere kod javnog biljeznika, isti stupa na snagu odmah.

Clanak 26.

Eventualni sporovi suvlasnika rijesiti ¢e se sporazumno u skladu s odredbama ovog
ugovora, a ako do sporazuma ne dode, sporovi ¢e se rijesiti sudskim putem kod
nadleznog suda. Ovaj ugovor zakljucuje se na neodredeno vrijeme i isti se mijenja ili
dopunjava pismenim dopunama ovom ugovoru.



Clanak 27.

Suvlasnici su duzni prije konacne ovjere potpisa, kod javnog biljeznika, prouciti ovaj
ugovor, a u slu¢aju da im neke odredbe ugovora nisu jasne potraziti tumacenje autora
ugovora. Nakon konaéne ovjere potpisa kod javnog biljeznika smatrati ¢e se da je ovaj
ugovor jasan i protumacen suvlasnicima.

Clanak 28.

Ovaj ugovor sastavljen je u 4 ( Cetiri) istovjetna primjerka, od kojih 1 (jedan) primjerak
zadrzava predstavnik suvlasnika, 1 (jedan) primjerak javni biljeZnik 12 (dva) primjerka
upravitelj. Svaki suvlasnik dobiva 1 (jedan) primjerak preslika ugovora.

Clanak 29.

Ponuda za upravljanje zgradom prihvacena od vecine suvlasnika sadrzana je u Privitku
br. 1 ovog ugovora i ¢ini njegov sastavni dio.

Clanak 30.

Specifikacija posebnih dijelova zgrade, njihovih vlasnika, postotak u kojem odredeni dio
zgrade sudjeluje u troskovima odrzavanja zgrade svakog suvlasnika na nacin kako je to
utvrdeno ovim ugovorom, daje se u Privitku br. 2 ovog ugovora i predstavlja njegov
sastavni dio.

Svaki suvlasnik prihvaca ovaj meduvlasnicki ugovor sa svim pravima i obvezama Sto
potvrduje vlastoru¢nim potpisom na onom rednom broju u Privitku broj 2. koja sadrzi
osnovne podatke o tom suvlasniku i nekretnini.

U Lovranu, dana 2010. godine

POTPISI SUVLASNIKA :



