SUVLASNICI stambene zgrade u Osijeku, Sjenjak 28 zastupani po ovlastenom predstavniku
suvlasnika Deanu Cikovac, mag.educ.phil., mag.paed (OIB 88199953839),

UPRAVITELJ j.d.o.0. ( OIB 36685657686 ) iz Osijeka, Vijenac Gorana Zobundzije 16, zastupan po
direktoru Zlatku Polih

UGOVOR O UPRAVLJANJU STAMBENOM ZGRADOM
Sjenjak 28, k.€.br.6159/4 k.o. Osijek
Broj ugovora 18/04/01

I. OPCE ODREDBE
Clanak 1.

Utvrduje se da su suvlasnici stambene zgrade u Osijeku , Sjenjak 28 sagradene 1979. godine na k.¢. br.
6159/4 ( u daljnjem tekstu : suvlasnici) temeljem odluke suvlasnika poslove upravljanja zgradom povijerili
tvrtki UPRAVITELJ j.d.o.o. Osijek (udaljnjem tekstu : upravitelj) registriranoj za obavjanje te djelatnosti.

Il. OVLASTENJA | OBVEZE UPRAVITELJA
Clanak 2 .

Suvlasnici obvezuju upravitelja da u njihovo ime i za njihov racun obavlja slijedeée poslove:

1.

No

10.

11.

12.
13.

14.

organizira redovito odrzavanje i otklanjanje prijavljenih neispravnosti zajednickih dijelova i
uredaja da budu u graditeljskom i funkcionalnom stanju te vodi evidenciju o prijavi i otklanjanju
neispravnosti na zgradi (popis zajednickih dijelova i uredaja utvrden je meduvlasnic¢kim
ugovorom),

obavlja povremeni preglad nekretnine radi praéenja stanja zajednickih dijelova nekretnine, radi
utvrdenja uzroka prijavljenih neispravnostii i godidnji pregled prije izrada godiSnjegq ili
viSegodiSnjeg programa te o tome sastalja zapisnik i dostavlja predstavniku suvlasnika,
utvrduje visinu sredstava zajedniCke pricuve koji snosi pojedini suvlasnik,

otvori ziro-raun sredstava zajednicke priuve suvlasnika kod poslovne banke gdje ima
upravitelj zgrade Ziro - raéun za vlastito poslovanje,

vrSi obracun rezijskih troSkova vezanih uz zajednicke dijelove zgrade (zavisno od broja ¢lanova
domacinstva). Broj ¢lanova domacinstva upravitelju dostavlja predstavnik suvlasnika do
dvadesetog u mjesecu

do desetog u mjesecu dostavlja uplatnice suvlasnicima za pri€uvu uve€anu za rezijske troSkove,
raspolaze sredstvima zajedni¢ke pri€uve suvlasnika supotpisom predstavnika suvlasnika, koje
suvlasnici izdvajaju za pokri¢e troSkova odrZavanja zajednickih dijelova i uredaja, uklju€ujuéi i
trodkove upravljanja u skladu s godi$njim programom,

iz sredstava zajedniCke pri€uve suvlasnika supotpisom placa odrzavanje zajednickih dijelova
zgrade, rezijske troSkove vezane uz zajednicke dijelove zgrade te naknadu upravitelju i
predstavniku suvlasnika,

vrSi knjizenje uplata i isplata s racuna zajednickle priCuve suvlasnika te vrsi knjizenje uplata
suvlasnika u sredstva zajednicke pri€uve i dostavlja financijsko izvje§ée Predstavniku suvlasnika
svaki mjesec do 05. u mjesecu sa stanjem zadnjeg dana od prethodnog mjeseca,

vodi brigu o naplati dugovanja za priCuvu, Salje opomenu suvlasnicima koji neredovito pla¢aju
pricuvu, a za ve¢a dugovanja pokreée ovrsni postupak vodeci brigu o zastari dugovanja te o
tome izvjeStava predstavnika suvlasnika,

uzima kredite radi osiguranja dodatnih sredsteva za pokri¢e troSkova odrZzavanja zgrade ,a na
temelju odluke suvlasnika,

osigurava zajednicke dijelove i uredaje od rizika prema godiSnjem planu,

zastupa suvlasnike pred sudom | drugim tijelima drZavne vlasti u postupcima koji proizlaze iz
upravljanja te osigurava pravnu pomo¢ Predstavniku suvlasnika,

ugovara redoviti mjesecni servis dizala a toplinske podstanice i hidrostanice prema potrebi,



15. organizira realizaciju zakonom propisanih obveza suvlasnika proisteklih iz suvlasnitva nad
nekretninom ( npr. upis nekretnine u ZK, povecanje energetske ucinkovitosti nekretnine i drugih
zakonom propianih obveza ),

16. iznajmljuje, odnosno daje u zakup ili najam,te otkazuje koristenje samostalnih prostorija i
preuredenih zajednickih dijelova u zgradi glede kojih nije uspostavljeno vlasnistvo posebnog
dijela, a na temelju odluke suvlasnika ciji suvlasnicki dijelovi prelaze 50% ukupne vrijednosti
suvlasnickih dijelova kada je u pitanju iznajmljivanje, davanje u zakup do jedne godine, a na
dulje vrijeme temeljem suglasnosti svih suvlasnika,

17. izvrS8ava naloge suvlasnika, Predstavnika suvlasnika sukladno s MVU,

18. ugovara jamstvene rokove za izvedene radove,

19. vrSi nadzor nad radovima, kontolira obraCun radova u pogledu kvalitete i kvantite radova,

20. vrSi isplatu naknade predstavnika suvlasnika do 10-og u mjesecu za predhodni mjesec, iz
sredstva zajednicke pricuve sukladno ¢l. 9 MVU ( 9 kn po stanu ) i odluke VS ( 1 kn po stanu za
vodenije i dostavu evidencije o br. ¢l. domacinstva radi obra¢una rez. troskova )

21. ugovara ¢isc¢enje zajednickih dijelova zgrade u dogovoru s predstavnikom suvlasnika,

22. ugovora obavljanje poslove nadstojnika zgrade i davanje na koriStenje stana za nadstojnika.

Za raspolaganje sredstvima na ziro-racunu te pravo potpisa racuna i sve ovlasti u svezi financija
ovlascéuje se dvojnim potpisom:

za upravitelja: direktor Zlatko Polih

za suvlasnike: predstavnik suvlasnika Dean Cikovac

Clanak 3.

Upravitelj se obvezuje organizirati hitni popravak u slucaju:

- puknuéa ili propustanja vodovodne instalacije ili prekida rada hidriforskog postrojenja,

- propustanja ili zaCepljenja kanalizacije,

- puknuca ili propustanja instalacije grijanja ili prekida rada toplinske podstanjce,

- kvarova elektri¢e instalacije,

- kvarova na dizalima.
U svrhu izvrSenja poslova iz stavka 1 ovog €lanka upravitelj ¢e organizirati cjelodnevno dezurstvo,
ukljuujuéi nedjelje, drzavne blagdane i neradne dane.

Clanak 4.
Upravitelj ¢e obavljati i druge poslove na zahtjev suvlasnika koji ¢e se regulirati anexom ugovora a kojim
¢e se urediti i odgovarajuéa naknada upravitelju.

Clanak 5.
Poslove odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade upravitelj preuzima u stanju u kojem se nalaze u
vrijeme sklapanja ovog ugovora, a sto se utvrduje zapisnikom o primopredaji koji je sastavni dio ovog
ugovora.

Clanak 6.
Obavljanje poslova odrZzavanja upravitelj je ovladten povjeriti tre¢cim osobama registriranim za obavljanje
takovih djelatnosti, a sam obaviti nadzor nad izvr§enim radovima .
Za poslove iz €lanka 3. upravitelj se obvezuje prikupiti najmanje tri ponude, te ugovor o obavljanju tih
poslova sklopiti sa najpovoljnijim ponuda¢em, uz suglasnost predstavnika suvlasnika za najpovoljniju
ponudu do 5000,00 kn, uz suglasnost predstavnika suvlasnika i njegovog zamjenika za ponude do
10000,00 kn, a preko tog iznosa temeljem odluke suvlasnika Ciji suvlasnicki dijelovi prelaze 50% ukupne
vrijednosti suvlasnickih dijelova.

Clanak 7.
Upravitelj se obvezuje poslove koji su predmet ovog ugovora obavljati paZznjom dobrog gospodara, Sto
znaci Cuvati interese svih suvlasnika zgrade koja mu je povjerena na upravljanje, upozoriti na poslove koji
se moraju obaviti radi funkcionalnosti gradevine, te radove Cija obveza proizlazi iz zakonskih i drugih
propisa,kao i na izvanredne poslove, te predvidjeti troSkove odrZzavanja.



Suvlasnici preuzimaju odgovornost za eventualnu Stetu zbog neizvrSenja poslova na koje su upozoreni, a
nisu donijeli odluku o poduzimanju poslova, niti osigurali sredstva za izvrSenije istih.

Clanak 8.
Upravitelj se obvezuje izraditi:
- prijedlog programa rada, koji e sadrzavati popis planiranih poslova i plan potrebnih sredstava za
idu¢u godinu, najkasnije do 30. studenog tekuée godine,
- za svaki planirani posao koji se obavlja tijekom godine izraditi tro8kovnik, voditi tehniki nadzor i
preuzeti radove,
- izvjeSc¢e o radu u prethodnoj godini, najkasnije do 28. veljaCe tekuc¢e godine,
- zavrsni racun za prethodnu godinu, najkasnije do 28. veljae tekuce godine,
- evidenciju suvlasnika.
Prijedlog programa upravitelj ¢e preko ovlastenog predstavnika dostaviti suvlasnicima na usvajanje, a
suvlasnici se obvezuju, najkasnije do 31. prosinca tekuc¢e godine, dostaviti utvdeni program za iduc¢u
godinu. Ako suvlasnici ne dostave upravitelju program rada do utvrdenog roka,upravitelj ¢e do usvajanja
programa obavljati poslove koji su nuzni radi osiguranja funkcionalne sposobnosti zajednickih dijelova i
uredaja, te radove Cija obveza proizlazi iz zakonslih i drugih propisa, a suvlasnici su tijekom tog vremena
duzni osigurati sredstva najmanje u visini utvrdenoj programom rada za prethodnu godinu.

Clanak 9.
Izvje$¢e o radu upravitelj je obvezan dostaviti predstavniku suvlasnika.

[ll. OBVEZE SUVLASNIKA
Clanak 10.

Svaki je suvlasnik obvezan odmah po uo¢avanju prijaviti upravitelju svaki kvar ili o§te€enje zajednickih
dijelova i uredaja zgrade. Povecéan opseg Stete na stanu pojedinog vlasnika koji ie nastao zbog
nepravodobne prijave nece se otkloniti iz sredstava zajedniCke priCuve. Razliku Stete duzan je snositi sam
suvlasnik.
Svaki suvlasnik duzan je brinuti o svom stanu i pripatcima svog vlasnistva te ih koristiti i odrzavati ih tako
da drugim vlasnicima ne nanese nikakovu Stetu. U suprotnom odgovara ostalim suvlasnicima za nastalu
Stetu.

Clanak 11.
Suvlasnik koji otudi svoj stan duzan je o tome odmabh izvjestiti upravitelja i predstavnika suvlasnika.
Suvlasnik koji otudi svoj suvlasni¢ki dio nekretnine nema pravo zahtijevati vrac¢anje svog doprinosa u
zajednicku pri€uvu, nego taj ostaje i dalje u njoj kao doprinos tog suvlasnic¢kog dijela.

Clanak 12.
Suvlasnik je duzan dopustiti izvodenje radova u svom stanu i drugoj samostalnoj prostoriji radi otklanjanja
kvarova koji uzrokuju Stetu na zajedni¢kim dijelovima zgrade ili imovini ostalih suvlasnika uz uvjet da mu
se eventualna Steta zbog tih radova otkloni.

V. SREDSTVA
Clanak 13.

Zajednicka priCuva je zajednicka imovina svih suvisnika i namjenjena je za pokri¢e troSkova odrzavanja i
poboljSica te za pokri¢e zajma za pokrice tih troSkova.
Godisniji iznos sredstva zajednicke priCuve utvrduje se odlukom suvlasnika &iji suvisnicki dijelovi ¢ine viSe
od polovice vrijednosti svih posebnih dijelova nekretnine.
Upravitelj je je duzan uvrditi udio koji snosi svaki suvlasnik , temeljem povrsine stana i iznosa pricuve
1,85 kn / m? stana (koji je utvrden 2009,g odlukom suvisnika) i ispostaviti suvlasnicima uplatnice do 10 u
mjesecu za priCuvu i reZije .
Obrac&un, odnosno podjela rezijskih troSkova vrsi se prema br. ¢lanova domacinstva .



Plac¢anje troSkova sa Ziro raCuna zgrade upravitelj moze vrsiti uz supotpis predstavnika suvlsnika i Zig
zgrade.

Clanak 14.
Suvlasnici su suglasni da ¢e za poslove utvrdene ovim ugovorom upravitelju platiti mjeseénu naknadu od
0,30 kuna po ¢etvornom metru stambenog ili poslovnog prostora. Naknada za rad upravitelja pla¢a se iz
doprinosa sredstava zajednicke pricuve do 10-0g u mjesecu za prethodni mjesec temeljem ispostavljenog
raCuna s prilozenom kratkom specifikacijom izvrSenih obveza.

Clanak 15.
Naknada upravitelju za zastupanje suvlasnika pred sudom i drugim tijelima vlasti utvrduje se prema
propisima o nagradama i naknadama koje su odredene zakonom kada po punomoci zastupa pravne
osobe. Upravitelj ¢e angazirati odvjetnika za pravne poslove prema dogovoru s predstavnikom
suvlasnika. Sudske i ostale pristojbe, sudski troSkovi vezani uz spor, te naknada upravitelju terete
sredstva zajednicke pricuve. U slu¢aju Uspjeha u sporu naknada upravitelju, sudske i ostale pristojbe, kao
i eventualne kamate, vracaju se u sredstva zajedniCke pri€uve.

V. ZAVRSNE ODREDBE
Clanak 16.
Za Stetu nastalu neizvrenjem obveza iz ovog ugovora ugovorne strane odgovaraju po op¢im propisima o
naknadi Stete.(Zakon o obveznim odnosima)

Clanak 17.
Upravitelj odgovara umjesto suvlasnika tre¢cima samo glede poslova utvrdenih godis$njim programom
rada, te u sluaju da su suvlasnici pravodobno osigurali sredstva za izvrSenje tog programa.

Clanak 18.
Za sve $to nije izri€ito ugovoreno ovim ugovorom vrijede i primjenjuju se odredbe Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima, Uredbe o odrzavanju zgrada, Zakona o obveznim odnosima, Zakona o
prostornom uredenju i gradnji te ostalih zakonskih propisa koji ureduju to podrucje.

Clanak 19.
Ugovorne strane su suglasne da sve moguce sporove iz ovog ugovora rieSavaju prvenstveno mirnim
putem, a u sluaju da se ne moze posti¢i sporazum, ugovaraju nadleZznost suda u Osijeku.

Clanak 20.
Ovaj ugovor sklopljen je na vrijeme od 5 (pet) godina, a stupa na snagu danom potpisa ugovora. Ugovor
se produzava na daljnji rok od pet godina, ako niti jedna od ugovorenih strana najkasnije mjesec dana
prije isteka roka pismeno ne izvijesti drugu stranu da ne zeli produljenje ugovora. Ugovor se moze
raskinuti pismenim putem i prije isteka pet godina, ako bilo koja ugovorena strana ne ispunjava svoje
obveze iz ovog ugovora, uz otkazni rok od 3 mjeseca.

Clanak 21.
Ovaj ugovor sastavljen je u 3 (tri) primjerka, od kojih 2 (dva) zadrZava upravitelj a 1 (jedan) osoba
ovlastena za predstavljanje i zastupanje suvlasnika.

U OSIJEKU,01.04.2018.

ZA UPRAVITELJA: ZA SUVLASNIKE :
direktor predstavnik suvlasnika

Zlatko Polih Dean Cikovac





