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ODRZAVANJU ZGRADA

LLUSTAVNA OSNOVA DONOSENJA ZAKONA

Ustavna osnova donoSenja ovoga Zakona sadrzana je u ¢lanku 2. stavku 4. podstavku 1. Ustava
Republike Hrvatske ("Narodne novine", broj 85/10 - prociséeni tekst i 5/14 - odluka Ustavnog
suda Republike Hrvatske).

II.LOCJENA STANJA I OSNOVNA PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE DONOSENJEM ZAKONA PROISTECI
Ocjena stanja

Stanovanje zauzima najveci dio urbaniziranog prostora i prevladavajuéi je sadrzaj naselja u
Republici Hrvatskoj. Nesporno je stoga da stanovanje kao 1 zgrade u kojima se ono odvija
zasluzuje iznimnu pozornost, kako kroz planiranje prostora, projektiranje i gradnju tako i kroz
zakonodavstvo, a sve s ciljem da se gradanima osigura dostojan i funkcionalan stan. Stanovanje
bi radi navedenog trebalo u pitanjima kao $to su dostupnost, osnovni standard kvalitete,
pristupacnost ranjivim skupinama 1 dr. biti druStveno regulirano i kontrolirano podrucje.
Spomenuto se postize i ostvaruje primjerice u okviru Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji
("Narodne novine", broj 109/01, 82/04, 76/07, 38/09, 86/12, 07/13, 26/15, 57/18 1 66/19) na
temelju kojeg se Zakona kontinuirano djeluje u pravcu priblizavanja mogucénosti zadovoljenja
stambenih potreba gradanima i poboljSanja standarda stanovanja. Takoder, isto je ucinjeno i
kroz Zakon o subvencioniranju stambenih kredita ("Narodne novine", broj 65/17, 61/18, i
66/19). Navedeni primjeri pokazuju potrebu da se kroz zakonodavnu aktivnost urede pitanja
koja se ti¢e problematike stanovanja.

Medutim, dosadaSnja zakonodavna aktivnost nije sustavno rijesila, ve¢ se samo dotakla pitanja
upravljanja 1 odrzavanja zgrada koje je nedvojbeno od suStinske vaZznosti za postizanje cilja
kvalitetnog stanovanja, ali 1 zaStite zdravlja i Zivota gradana Analizom stanja na podrucju
upravljanja, odrzavanja 1 koriStenja stambenih i poslovnih zgrada 1 provedbi propisa kojim su
u dijelu uredena ta pitanja i danas se primjenjuju odredbe Dijela devetog ("Prijelazne i zavrSne
odredbe"), Glave 3. ("lzvrSavanje ovlasti glede cijele nekretnine u prijelaznom razdoblju")
Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine", broj 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14 - u
daljnjem tekstu: ZV) koje su pripremljene za prijelazni period od dvanaest mjeseci. Takoder,
uoceno je da su spomenute odredbe ZV-a nedorecene, imaju pravne praznine te da je pojedina
pitanja moguce urediti na nacin koji ¢e biti jednostavniji 1 ucinkovitiji u provedbi te viSe
odgovarati stvarnim situacijama i potrebama. Vlada Republike Hrvatske je na temelju ZV-a
1997. donijela Uredbu o odrZavanju zgrada ("Narodne novine", broj 64/97) kojom su
djelomi¢no uredena pitanja odrzavanja zgrada, ali kojom nisu uredena pitanja upravljanja
zgradama kao 1 druga pitanja s tim u vezi slijedom cega ista nije podobna za primjenu kao
propis koji ureduje predmetnu problematiku.

Posljedica takvog stanja stvari je teSko i1 neucinkovito upravljanje zgradama $to ima za

daljnju posljedicu:

- otezano, odnosno onemoguceno ispunjavanje obveza vlasnika zgrada na
njithovom odrzavanju u skladu s propisima o gradnji Sto dovodi do neispunjavanja temeljnih
zahtjeva za gradevine 1 s time potencijalne ugroZenosti zdravlja i Zivota korisnika prostora u
zgradama ali 1 prolaznika



- smanjenje kvalitete 1 sigurnosti stanovanja u istima, a time i vrijednosti posebnih dijelova
zgrade

- otezano upravljanje zgradama i pripadaju¢im dijelovima, otezano odrzavanje ku¢nog reda,
odnosno upravljanja rezimima stambenih i drugih funkcija koji se odvijaju u zgradama i
pripadajuc¢im dijelovima

- neispunjavanje, odnosno djelomic¢no ili tesko ispunjavanje obveza prema javnopravnim
subjektima i drugim osobama

- otezano, odnosno onemoguéeno sudjelovanja u drustvenim (domacim i europskim) akcijama
poboljsanja tehnicke i druge kvalitete zgrada koje su Cesto subvencionirane.

S obzirom na navedeno i nedvojbenu pretezitost stanovanja u urbanom prostoru Republike
Hrvatske Sto je navedeno u poglavlju Stanje i procesi u prostoru, Strategije prostornog razvoja
Republike Hrvatske (NN 106/17), ukazuje se potreba da se odrzavanje i upravljanje zgradama
kao sastavni dijelovi u¢inkovite politike kvalitetnog stanovanja urede zakonom.

S time na umu pristupilo se je izradi ovoga Zakona pri ¢emu je za polaziSte uzeta potreba
definiranja zajednickih dijelova zgrade, minimalnog iznosa i nacina plac¢anja zajednicke
pricuve, nuznost odrzavanja zajedni¢kih dijelova zgrade, propisivanje nacina upravljanja
zgradom, osnovni sadrZaj ugovora o upravljanju zgradom te prava, obveze i odgovornosti
upravitelja zgrade, predstavnika suvlasnika i suvlasnika.

Imajué¢i u vidu sve prethodno navedeno izrada i donoSenje ovoga Zakona ukazuje se
neophodnim radi otklanjanja uocenih problema i njihovih posljedica na nacin da se urede
pitanja koja su klju¢na za uc¢inkovito i kvalitetno upravljanje i odrzavanje zgradama.

Osnovna pitanja koja se trebaju urediti Zakonom

Predmetnim Zakonom ureduju se sljedeca osnovna pitanja:

- zajednickih dijelova i uredaja zgrade i njihovo odrzavanje

- dodjele osobnog identifikacijskog broja (OIB) zajednici suvlasnika

- vrste odrzavanja zgrade i njihovo poblize definiranje

- hitnih 1 nuznih popravaka zgrade te investicijskog odrzavanja zgrade

- povezivanja s propisima iz podrucja gradnje i ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevine

- zajednicke pri¢uve te njezin minimalni iznos i nain pla¢anja

- osiguranja zgrade

- osnovnog sadrZaja ugovora o upravljanju zgradom

- obveza donoSenja 1 pridrzavanja kuénog reda

- naina 1 pobliZzeg definiranje odluka o upravljanju zgradom koje donose suvlasnici na
sastancima suvlasnika

- obveza suvlasnika i uredivanje pitanja vezanih uz predstavnika suvlasnika

- vezana uz upravitelja zgrade 1 obavljanje predmetne djelatnosti, njegova prava, obveze i
odgovornosti

- odredivanja prinudnog upravitelja zgrade

- odredivanje prinudnog predstavnika suvlasnika

- sufinanciranje ugradnje dizala u postojece zgrade

- prekrSajnih kazni za upravitelja zgrade i suvlasnika za povredu Zakona

- prijelaznih i zavrSnih odredbi koja ureduju dosadaSnje sklopljene meduvlasni¢ke ugovore i
ugovore o odrzavanju te dosada$nje upravitelje zgrade koji djelatnost upravljanja zgradama
obavljaju do stupanja na snagu ovoga Zakona, prestanak vazenja odredbi Glave 3. u Dijelu
devet ZV-a i prestanka vazenja Uredbe o odrzavanju zgrada u skladu s odredbom ¢lanka 21.
Jedinstvenih nomotehnickih pravila za izradu akata koje donosi Hrvatski sabor (,,Narodne
novine*, broj 74/15) te kriterijem specijalnosti (lex specialis derogat legi generali) i rokova za
donoSenje propisa, akata i dokumenata koji se donose na temelju ovoga Zakona te naposljetku
stupanje na snagu Zakona.



Odredbama ovoga Zakona propisuje se prestanak vazenja odredbi Glave 3. u Dijelu devet
Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima i prestanka vazenja Uredbe o odrzavanju zgrada
u skladu s odredbom ¢lanka 21. Jedinstvenih nomotehnickih pravila za izradu akata koje donosi
Hrvatski sabor (,,Narodne novine®, broj 74/15) te kriterijem specijalnosti (lex specialis derogat
legi generali).

Posljedice koje ¢e donoSenjem zakona proisteci

Donosenjem ovog Zakona otklonit ¢e se postojeca pravna praznina koja se odnosi na pravno
uredenje pitanja upravljanja i odrzavanja zgrada. Cilj donoSenja ovoga Zakona je da se bez
bitnih promjena sadrzaja i zadiranja u meduvlasnicke odnose uredenih ZV-om osigura
kvalitetnije upravljanje i odrzavanje zgrada kao 1 pitanja znacajna za postizanje toga cilja koja
ukljucuju definiranje kriterija za utvrdivanje visine pri¢uve i minimalni iznos priuve te kriterije
za koriStenje sredstava pri¢uve pri ¢emu se podrobnije definiraju prava i obveze te odgovornosti
upravitelja zgrade, predstavnika suvlasnika, zajednice suvlasnika i suvlasnika. Takoder, ovim
se Zakonom definira odrzavanje zajednickih dijelova zgrade i pripadajucih dijelova kao skup
aktivnosti koji je od javnog interesa. Istim je stoga kao obveza vlasnika posebnog dijela ovim
Zakonom propisana duznost da omoguéi, odnosno dozvoli upravitelju zgrade, odnosno
ovlastenoj osobi ulaz u svoj posebni dio zgrade ako je to potrebno radi odrzavanja zajednickih
dijelova zgrade ili otklanjanja kvara koji uzrokuje ili bi mogao uzrokovati Stetu zajednickom
dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika. Na taj na¢in je pravnom normom
navedeno uobli¢eno kao javni interes jer je prepoznato da isto ukljucuje opéu dobrobit, odnosno
interes drzave pri cemu isti takoder sluzi interesu pojedinca i nije mu u suprotnosti.

DonoSenje ovoga Zakona doprinijet ¢e sustavnom podizanju kvalitete stanovanja, efikasnijem
ispunjavanju temeljnih zahtjeva za gradevine, te unaprjedenju izgleda zgrada a s time i
unaprjedenje zivotnog i radnog okoliSa, kroz definiranje i uredivanje pitanja koja su bitna za
ucinkovito i adekvatno upravljanje zgradama od strane suvlasnika, odnosno upravitelja zgrada
kao 1 s time povezanim uredenjem pitanja odrzavanja zgrada. Jedan od bitnih elemenata za
ostvarivanje navedenog je propisivanje nacina donosenja odluka suvlasnika i povezivanje s
propisima iz podrucja gradnje, te propisivanje minimalnog iznosa i nacina placanja zajednicke
pricuve Sto je uredeno ovim Zakonom.

Ovaj Zakon ¢e omoguciti 1 efikasniju provedbu Dugorocne strategije obnove nacionalnog
fonda zgrada do 2050. godine (,,Narodne novine*, broj 140/2020) s posebnim naglaskom na
povecanje otpornosti zgrada na potres 1 pozar, kao i na zahtjeve energetske obnove zgrada sa
ciljem ne samo povecanja energetske ucinkovitosti zgrada ve¢ i uvodenja energetski ucinkovite
infrastrukture za grijanje i hladenje na obnovljive izvore energije, to jest izvore energije s manje
emisija staklenickih plinova, u skladu sa zahtjevima ublaZavanja 1 prilagodbe klimatskim
promjenama. Osim navedenoga, olakSava se donoSenje odluka o ugradnji dizala i na taj nacin
povecava kvaliteta stanovanja posebno za starije osobe i osobe s poteskocama u kretanju. Ovim
se Zakonom propisuju i prekr$ajne kazne za upravitelje zgrade ¢ime ¢e se doprinijeti povecanju
odgovornosti upravitelja zgrade za zakonito izvrSavanje svojih duznosti 1 obveza.

Takoder, donoSenjem ovog Zakona, pokrenut ¢e se nuZni koraci prema ostvarivanju kvalitetne
1 odgovarajuce stambene politike u Republici Hrvatskoj.

II.OCJENA 1 IZVORI SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVEDBU ZAKONA
Za provedbu ovoga Zakona sredstava za uspostavu Registra zajednice suvlasnika osigurana su
u Drzavnom proracunu.

Za sufinanciranje ugradnje dizala potrebno je osigurati dodatna sredstva u proracunu za 2025.
12026. godinu 1 to u iznosu od 5.000.000 eura za 2025. 1 5.000.000 eura za 2026. godinu.
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DIO PRVI

OPCE ODREDBE

Predmet Zakona

Clanak 1.

Ovim se Zakonom ureduje podrucje upravljanja i odrZavanja viSestambenih zgrada, stambeno-
poslovnih zgrada 1 poslovnih zgrada, kao 1 odnosi izmedu sudionika u tom podrucju, odreduju
se zajednicki dijelovi zgrade, minimalni iznos i nacin plac¢anja zajednicke pricuve , odrZzavanje
zajednickih dijelova zgrade, upravljanje zgradom, te prava, obveze 1 odgovornosti upravitelja
zgrade, predstavnika suvlasnika i suvlasnika s tim u vezi.

Provedba Zakona u interesu Republike Hrvatske i javhom interesu

Clanak 2.

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

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

(3) Vlada, na prijedlog drzavnog tijela nadleznog za prostorno uredenje 1 gradnju, donosi
srednjoroc¢ni akt strateSkog planiranja iz podru¢ja stanovanja.

(4) U svrhu razrade mjera za provedbu posebnih ciljeva i prioriteta akta strateSkog planiranja
iz stavka 3. ovog Clanka, izraduje se akcijski plan za njegovu provedbu.

(5) Izvjestavanje, pracenje 1 vrednovanje akta strateSkog planiranja iz stavka 3. ovog Clanka
provodi se u skladu s propisom koji ureduje podrucje strateSkog planiranja i upravljanja
razvojem Republike Hrvatske.



Pojmovi

Clanak 3.
(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona imaju sljedece znacenje:

a. funkcionalna cjelina zgrade je dio viSestambene, stambeno-poslovne zgrade ili poslovne
zgrade koji ¢ini samostalnu tehnicko-tehnolosku cjelinu

b. korisna povrsina stana je neto podna povrSina stana koja se racuna prema tocki 5.1.7. HRN
ISO 9836 uz primjenu koeficijenata korisne vrijednosti povrsina

c. kvalificirana vecina suvlasnika je ve¢ina onih suvlasnika koji u vlasnistvu imaju vise od 80%
ukupne korisne povrSine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi, odnosno
suvlasnici koji u vlasniStvu imaju vise od 80% suvlasnic¢kih dijelova upisanih u zemljiSne
knjige.

d. natpolovi¢na vecéina suvlasnika je veéina onih suvlasnika koji u vlasniStvu imaju vise od 50%
ukupne korisne povrSine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi
odnosno suvlasnici koji u vlasniStvu imaju vise od 50% suvlasnickih dijelova zgrade upisanih
u zemljiSne knjige

e. Ministarstvo je tijelo drzavne uprave nadlezno za poslove prostornoga uredenja i graditeljstva
f. pomoc¢ne prostorije su prostorije koje se nalaze izvan posebnog dijela zgrade, a sluZe njegovoj
uporabi

g. posebni dijelovi zgrade su stan, poslovni prostor i drugi dijelovi na kojima je uspostavljeno
vlasniStvo posebnog dijela zgrade

h. poslovni prostor je samostalna uporabna cjelina namijenjena obavljanju djelatnosti koja se
sastoji od jedne ili viSe prostorija

1. stambeno-poslovna zgrada je zgrada koja se sastoji od najmanje tri stana i jednog poslovnog
prostora

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

k. upravljanje zgradom je djelatnost kojom se osigurava ispunjavanje obveza u skladu s
propisima i1 dokumentima glede odrzavanja zgrada te odrzavanja istih u stanju podobnom za
uporabu

1. viSestambena zgrada je zgrada namijenjena stanovanju, a sastoji se od najmanje Cetiri stana
m. zgrada je viSestambena zgrada, stambeno-poslovna zgrada ili poslovna zgrada

(2) Pojmovi uporabljeni u ovom Zakonu imaju znacenje odredeno zakonom kojim se ureduju
vlasni$tvo 1 druga stvarna prava te zakonima kojima se ureduju prostorno uredenje i gradnja,
ako ovim Zakonom nije propisano drukcije.

Rodno znacenje pojmova

Clanak 4.
Izrazi koji se koriste u ovom Zakonu, a imaju rodno znacenje, odnose se jednako na muski i
zenski rod.

Primjena propisa o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
Clanak 5.

Na pitanja koja nisu uredena ovim Zakonom na odgovaraju¢i se nacin primjenjuju odredbe
zakona kojim se ureduju vlasniStvo i1 druga stvarna prava.



Zajednica suvlasnika

Clanak 6.

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

(2) Zajednica suvlasnika upravlja zajednickom imovinom u zgradi te je pravna osoba s pravnom
osobnoscu.

(3) Zajednica suvlasnika svoja prava, obveze i medusobne odnose ureduje meduvlasnickim
ugovorom.

(4) Zajednica suvlasnika moze stjecati prava i obveze te tuziti i biti tuZena u stvarima koje se
odnose na upravljanje imovinom.

(5) Zajednica suvlasnika sudjeluje u pravnom prometu u svrhu odrzavanja i upravljanja
zgradom identificiraju¢i se s osobnim identifikacijskim brojem kojeg dodjeljuje Ministarstvo
financija, Porezna uprava razmjenom podataka u realnom vremenu s Registrom zajednice
suvlasnika.

Pravna osobnost zajednice suvlasnika

Clanak 7.
(a) Zajednica suvlasnika stjece pravnu osobnost danom upisa u Registar zajednice
suvlasnika.

(b) Zajednica suvlasnika gubi pravnu osobnost brisanjem iz Registra zajednice suvlasnika
uslijed nastupa okolnosti propisanih ¢lankom 13. ovog Zakona.

(c) Zajednica suvlasnika predstavlja se osobnim identifikacijskim brojem i nazivom
kojim je upisana u Registar zajednice suvlasnika.

(d) Naziv zajednice suvlasnika je pojam ,,Zgrada“ uz navodenje adrese sjedista.

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

Registar zajednice suvlasnika
Clanak 8.

(a) Registar zajednice suvlasnika s odredenim i dodijeljenim osobnim identifikacijskim
brojevima vodi DrZzavna geodetska uprava.

(b) Registar zajednice suvlasnika je elektroni¢ka baza podataka koja se vodi jedinstveno za sve
zajednice suvlasnika u Republici Hrvatsko;j.

(c) Za potrebe odredivanja 1 dodjeljivanja osobnog identifikacijskog broja zajednici
suvlasnika, Drzavna geodetska uprava odreduje jedinstveni identifikator zgradi i svakom
posebnom dijelu zgrade.

(d) Ministar nadlezan za poslove prostornoga uredenja 1 graditeljstva propisat pravilnikom
sadrzaj Registra suvlasnika zgrada, nacin njegova vodenja, obrasce zahtjeva za upis, obrasce
zahtjeva za upis promjena podataka te nacin 1 postupak odredivanja jedinstvenih identifikatora.



Clanak 9.

(a) Upravitelj zgrade duzan je podnijeti zahtjev za upis u Registar zajednice suvlasnika
mjesno nadleznom podru¢nom uredu za katastar, odnosno Gradskom uredu za katastar i
geodetske poslove Grada Zagreba.

(b) Zahtjev za upis u Registar zajednice suvlasnika sadrzi etazni elaborat zgrade.

(c) Iznimno od stavka 2. ovoga ¢lanka, ako nije izraden etazni elaborat zgrade, uz zahtjev za
upis prilaze se skica svih tlocrta zgrade po etazama zgrade s podacima o korisnim povrSinama
posebnih dijelova zgrade i podacima o knjiznim i izvanknjiznim vlasnicima zgrade.

(d) Upravitelj zgrade duzan je u roku od osam dana od saznanja za nastale promjene
u Registar zajednice suvlasnika prijaviti svaku promjenu upisanih podataka.

Clanak 10.

(1) Ako zgrada ima viSe funkcionalnih cjelina sa zasebnim ulazima 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 slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ako su potrebni radovi na dijelovima zgrade koji su
zajednicki za viSe funkcionalnih cjelina, kao i za odlucivanje o nainu upravljanja i odrzavanja
zajednickog zemljista, odluke se donose za cjelovitu nekretninu.

(3) Za odvajanje, odnosno za formiranje zasebne zajednice suvlasnika potrebna je natpolovi¢na
veéina funkcionalne cjeline koja se odvaja.

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

(5) Ako je na istoj zemljiSnoknjiznoj Cestici formirano viSe zajednica suvlasnika, duzne su
zajednicke troskove snositi razmjerno veli¢inama korisnih 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 11.

(1) Zajednica suvlasnika odgovara za Stetu koja nastane zbog neizvrSenja ili nepravilnog
izvrSenja poslova koje se odnose na odrZzavanje zgrade.

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

(3) U slucaju iz stavaka 1. 1 2. ovoga cClanka, zajedno sa zajednicom suvlasnika za Stetu
odgovaraju solidarno svi vlasnici posebnih dijelova 1 upravitelj ako se dokaze da je Steta nastala
kao posljedica upraviteljevog nepridrZzavanja obveza propisanih ovim zakonom.

Pripajanje zajednice suvlasnika

Clanak 12.

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

(2) Odluku o pripajanju zajednice suvlasnika donosi se natpolovicnom ve¢inom suvlasnika
svake od zajednica suvlasnika u postupku.



(3) Zajednice suvlasnika o pripajanju potpisuju sporazum o pripajanju kojim reguliraju
medusobna prava i obveze.

Prestanak postojanja zajednice suvlasnika

Clanak 13.

(1) Razlozi za prestanak postojanja zajednice suvlasnika:

1. ako se broj suvlasnika smanjio na jednog suvlasnika

2. pripajanje drugoj zajednici suvlasnika

(2) U slucaju iz stavka 1. ovoga ¢lanka, likvidator je duzan mjesno nadleznom podru¢nom uredu
za katastar, odnosno Gradskom 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 o prestanku postojanja zajednice suvlasnika.

(3) Likvidator je upravitelj zgrade.

(4) Likvidator zastupa zajednicu suvlasnika u postupku likvidacije te se otvaranjem
likvidacijskog postupka upisuje u registar zajednica suvlasnika kao osoba ovlaStena za
zastupanje zajednice suvlasnika do okoncanja postupka likvidacije i brisanja zajednice
suvlasnika iz registra zajednice suvlasnika.

(5) Na rad, poslovanje i druga pitanja koja nisu uredena meduvlasni¢kim ugovorom i ovim
Zakonom, odgovarajuce se primjenjuje odredbe zakona i drugih propisa o udrugama.

Sudski postupci i primjena propisa o parnicnom postupku

Clanak 14.

(1) Zajednica suvlasnika je stranka u postupcima prisilne naplate pricuve, iskljucenja iz
suvlasnicke zajednice te u poreznim postupcima, a u postupku je zastupa upravitelj zgrade.

(2) Prije zapoc€injanja sudskih postupaka, osim u postupcima prisilne naplate pricuve i
privremenih mjera, zajednica suvlasnika obvezna je provesti postupak mirenja, sukladno
propisu koji ureduje postupke mirenja.

(3) U sudskim postupcima u kojima bi, prema odredbama zakona koji ureduje parnicni
postupak, trebali biti tuzeni svi suvlasnici zgrade ili bi jedan ili viSe suvlasnika trebao tuziti
ostale suvlasnike, a osnova za pokretanje postupka je odgovornost za Stetu koja je nastala loSim
odrzavanjem zgrade, naplata potroSnje energenata i usluga u zajedni¢kim prostorijama zgrade,
nadoknada tro§kova za nuzne i hitne popravke na zajednickim dijelovima zgrade, stranka na
strani tuzenika moze biti 1 zajednica suvlasnika.

(4) U sudskim postupcima zajednicu suvlasnika zastupa upravitelj zgrade ili opunomocenik
kojeg zajednica suvlasnika na to ovlasti poStujuci sva ograni¢enja propisana zakonom koji
ureduje parni¢ni postupak.

(5) ZarjeSavanje sporova po ovome Zakonu mjesno je nadleZan sud na ¢ijem podrucju se nalazi
zgrada.

DIO DRUGI

ZAJEDNICKI DIJELOVI | UREDAJI ZGRADE, NJIHOVO ODRZAVANJE,
ZAJEDNICKA PRICUVA | OBVEZA OSIGURANJA ZGRADE

Zajednicki dijelovi i uredaji zgrade



Clanak 15.

Zajednickim dijelovima i1 uredajima zgrade (u daljnjem tekstu: zajednicki dijelovi zgrade), ako
suvlasnici zgrade meduvlasnickim ugovorom ne urede druk¢ije, smatraju se:

a. nosiva konstrukcija zgrade

b. pokrov

c. prohodne 1 neprohodne zajednicke terase

d. procelja zgrade

e. vrata, prozori i krovni prozori na prostorijama koje predstavljaju zajednicke dijelove zgrade
f. toplinski omotac zgrade

g. elementi zaStite od vanjskih utjecaja na zajednic¢kim dijelovima zgrade

h. krovna i ostala limarija na zajednickim dijelovima zgrade

i. dimnjaci i1 ventilacijski kanali, hidranti, protupozarni sustavi i instalacije ukljucujuci i
protupoZzarne aparate u zajednickim dijelovima zgrada

J- zajednicka stubista 1 hodnici, s pripadaju¢om opremom

k. prostorije koje sluze uporabi svih posebnih dijelova zgrade

1. prostori kroz koje prolaze ili se u njima nalaze instalacije koje su zajednicki dijelovi 1 uredaji
zgrade te prostori izmedu temelja, izmedu zadnje medukatne konstrukcije i pokrova i drugi
prostori koji nisu projektirani za boravak ljudi ili ostavljanje stvar

m. poZarni prilazi, ljestve 1 stubista

n. dizala u zajednickim dijelovima zgrade s instalacijama i uredajima koji omoguc¢avaju njihovu
redovitu uporabu

o. instalacije za dovod plina i elektri¢ne energije do brojila posebnog dijela zgrade

p. instalacije kanalizacije, glavni vertikalni 1 horizontalni vodovi i temeljne instalacije ukljucivo
reviziona okna

g. vodovodne instalacije od glavnog vodomjera ili glavnog ventila za zgradu do odvajanja
instalacije za pojedini posebni dio zgrade, odnosno do vodomjera u posebnom dijelu zgrade

r. sanitarni uredaji 1 instalacije vodovoda i kanalizacije u zajednickim dijelovima zgrade
s. elektri¢ne instalacije stubiSne rasvjete i drugih troSila u zajednickim dijelovima zgrade,

glavna razvodna ploc¢a s uklopnim satom, elektricne instalacije za posebne dijelove zgrade do
brojila za posebni dio zgrade



t. nuzna i panik rasvjeta

u. zajedniCke instalacije centralnog grijanja i centralne pripreme tople vode do radijatorskog
ventila, odnosno ventila trosila u posebnom dijelu zgrade

v. radijatori 1 druga grijaca tijela u zajednickom dijelu zgrade
w. zajedniCke televizijske ili radio antenske instalacije ukljucuju¢i i kabelske i1 satelitske
instalacije s pojacalom i svim drugim zajedni¢kim uredajima koji omogucuju redoviti prijam

do mjesta razdvajanja u posebni dio zgrade

X. instalacije 1 uredaji za zvonce, elektricne brave i1 interni govorni uredaj od ulaza u zgradu do
posebnog dijela zgrade odnosno do mjesta odvajanja instalacije za posebni dio zgrade

y. zajedniCka kotlovnica i toplinska podstanica

z. zajednicki sustavi suncanih kolektora, fotonaponskih modula i izmjenjivaca topline

aa. zajednicka hidroforska postrojenja 1 bunari za vodu, prepumpne stanice za otpadnu vodu i
pumpne stanice za vodu, elektri¢ni agregati, akumulatorske baterije 1 drugi uredaji za rasvjetu,
pokretanje dizala.

bb. gromobranske instalacije

cc. kanali 1 uredaji za transport smeca

dd. portafoni, uredaji i oprema za video nadzor i protuprovalnu zastitu zajednickih dijelova
zgrade

ee. septicke, sabirne jame 1 drugi individualni uredaji za prociS¢avanje otpadnih voda
ograda gradevne Cestice zgrade, staze, potporni zidovi, smetlarnici 1 druge gradevine na
gradevnoj Cestici koje sluze uporabi zgrade, osim posebnih dijelova zgrade te uredeni i

neuredeni dijelovi gradevne Cestice zgrade.

33. drugi zajednicki uredaji 1 gradevine ili dijelovi zgrade

Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade

Clanak 16.

Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade je skup aktivnosti kojima se, osim u interesu
suvlasnika, u javnom interesu odrzavaju i unaprjeduju projektirana svojstva zgrade u pogledu
ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu 1 uporabne vrijednosti na razini propisanoj
vaze¢im propisima.

Ocuvanje temeljenih zahtjeva za gradevinu i naknadni radovi na zajedni¢kim dijelovima

Clanak 17.



(1) U zgradama koje su izgradene prije 1965. godine 1 u zgradama koje su gradene bez
armirano-betonskih vertikalnih i horizontalnih serklaza ne smiju se izvoditi prorezi u zidovima
1 ugradnja instalacijskih ormarica za sve vrste instalacija u nosivim zidovima zidanih zgrada.
(2) Na izgradenim zgradama ne smiju se izvoditi radovi natkrivanja i zatvaranja balkona, loda
1 terasa.

(3) Nauli¢nim proceljima izgradenih zgrada ne smiju se postavljati uredaji za hladenje, grijanje,
obnovljive izvore energije, te antenski sustavi.

(4) Iznimno od stavka 3. ovoga ¢lanka, navedeni uredaji mogu se postaviti na balkone, lode ili
terase na nacin da nisu direktno vidljivi s ulice.

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

Ugradnja dizala

Clanak 18.

(1) Na temelju ovoga Zakona iz drzavnog proracuna sufinancira se ugradnja dizala u
postojece zgrade:

- u kojima suvlasnici fizicke osobe u vlasnistvu imaju vise od 50% suvlasnickih dijelova zgrade
upisanih u zemljiSne knjige, odnosno u kojima suvlasnici fizicke osobe u vlasni$tvu imaju vise
od 50% ukupne korisne povrsine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi,

- koje imaju najmanje tri kata,

- za koje je izraden glavni projekt ugradnje dizala sukladno propisima o gradnji,

- u kojima natpolovi¢énom vecéinom suvlasnika donesena odluka o ugradnji dizala,

- koje imaju osigurana financijska sredstva prema udjelu zajednice suvlasnika u ukupnim
troSkovima ugradnje dizala.

(2) Republika Hrvatska ¢e sufinancirati jednu tre¢inu ukupnih troskova ugradnje dizala u
postojece zgrade.

(3) Program ugradnje dizala 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 u postojece zgrade s ciljem povecanja kvalitete zivota stanara, detaljno se propisuju
preduvjeti za sufinanciranje ugradnje dizala u postojece zgrade, potrebne suglasnosti, prioriteti
prilikom sufinanciranja ugradnje dizala u postojece zgrade, mogucénost sudjelovanja jedinica
lokalne samouprave u sufinanciranju ugradnje dizala u postojece zgrade, nacin objave 1 sadrzaj
javnog poziva za sufinanciranje ugradnje dizala u postojece zgrade, sustav bodovanja projekata
ugradnje dizala u postojece zgrade, sadrzaj ugovora o sufinanciranju ugradnje dizala u
postojece zgrade i razloge za raskid takvog ugovora.

Vrste odrZavanja zajednickih dijelova zgrade

Clanak 19.

(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 20.

(1) Redovito odrzavanje su aktivnosti koje se obavljaju redovito radi ispunjavanja obveza
propisanih vaZeéim propisima te odrzavanja zajedniCkih dijelova zgrade u funkcionalnom



stanju u skladu s izjavom izvodaca o izvedenim radovima i1 uvjetima odrzavanja gradevine,
tehniCkim uputama i specifikacijama, normama ili prema ocitoj potrebi, odnosno uobicajeno
razumnoj potrebi.

(2) Redovito odrzavanje obuhvaéa osobito:

1. servisne preglede, ispitivanja sigurnosti odnosno ispravnosti na elektro instalaciji,
vodovodnoj instalaciji, uklju¢ujuéi uredaj za povecanje pritiska vode, kanalizaciji ukljucujuci
prepumpne uredaje, plinskoj instalaciji, instalaciji centralnog grijanja, instalaciji ventilacije 1
klimatizacije, dizalu, antenskoj, telefonskoj i drugoj kablovskoj instalaciji, instalaciji zvona i
internog govornog uredaja, protupozarnoj instalaciji i opremi, gromobranskoj instalaciji,
sustavima audio-video nadzora i protuprovalne zastite, fasadi, krovnoj konstrukeiji, limariji,
dimnjaku, stolariji i bravariji zajednickih dijelova zgrade, parkiraliSnim i garaznim rampama,
rasvjeti 1 zajedniCkim dijelovima zgrade te poStanskim sanduci¢ima., zamjene/popravke
pojedinih potrosnih ili dotrajalih dijelova zajednickih dijelova zgrade, bojanje zajednickih
dijelova zgrade, ugadanje, ¢iS¢enje, podmazivanje, servisiranje ugradene opreme i uredaja,
provjera tekucina 1 druge aktivnosti koje su predvidene projektom zgrade 1 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. CiS¢enje stubista 1 drugih zajednickih dijelova zgrade, ¢ iS¢enje grafita na fasadi zgrade,
¢iS¢enje 1 uredenje gradevne Cestice zgrade, ¢iS¢enje snijega i leda na javnoj povrsini uz zgradu,
odnosno gradevnu Cesticu zgrade, deratizaciju 1 dezinsekciju.

lzvanredno odrzavanje
Hitni popravak

Clanak 21.

(1) Hitni popravak je aktivnost kojom se otklanja uzrok neposredne opasnosti za zivot 1 zdravlje
ljudi ili za oStecenje stvari u zgradi ili izvan zgrade, odnosno aktivnost kojom se otklanja
ugrozenost osnovnih Zivotnih uvjeta u zgradi.

(2) Hitni popravak podrazumijeva dovodenje uzroka opasnosti u kontrolirano stanje u
najkracem mogucem roku.

(3) Hitnim popravkom smatra se poduzimanje radova na zajedni¢kim dijelovima i uredajima
zgrade osobito u slucaju:

1. kvarova na plinskim instalacijama

2. kvarova na sustavu centralnog grijanja 1 toplovodnom sustavu

3. puknuca, oStecenja i zacepljenja vodovodne i1 kanalizacijske instalacije

4. kvarova na elektri¢noj instalaciji ukljucivo elektroni¢ke komunikacije 1 videonadzor

5. znatnijih oStecenja dimnjaka i dimovodnih kanala

6. prodiranja oborinskih voda u zgradu, saniranja posljedica istog prodora, te znatnijeg
ostec¢enja krova

7. narusene statiCke stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova zgrade

8. kvarova na dizalu

9. otpadanja dijelova fasade, limarije i crijepova.

(4) Upravitelj zgrade za hitni popravak treba imati suglasnost predstavnika suvlasnika i
suglasnost suvlasnika koji u vlasnis$tvu imaju viSe od 20% ukupne korisne povrsine zgrade za
zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno suvlasnika koji u vlasniStvu imaju
viSe od 20% suvlasnickih dijelova zgrade upisanih u zemljiSne knjige.



(5) Za troskove nastale hitnim popravkom odgovara zajednica suvlasnika i zajedno s njom svi
suvlasnici razmjerno veli¢ini svojih suvlasnic¢kih dijelova. Upravitelj koji je poduzeo hitni
popravak o svom trosku ima pravo na naknadu tog troska od zajednice suvlasnika i svih
suvlasnika razmjerno veli¢ini njihovih suvlasnickih dijelova.

(6) Radi osiguranja razmjernog dijela naknade troSka iz stavka 5. ovog Clanka upravitelj ima
zakonsko zalozno pravo na svakom posebnom dijelu nekretnine.

NuZni popravak

Clanak 22.

(1) Nuzni popravak je aktivnost kojom se trajno otklanja uzrok neposredne 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 osobito radi:

1. popravka ili rekonstrukcije krovne konstrukcije, pokrova, nosivih zidova, stupova,
medukatnih konstrukcija, temelja, svih instalacija koje su zajednicki dio zgrade, fasade zgrade
2. postavljanja izolacije zidova, podova i temelja zgrade

3. sanacije klizista.

(3) Upravitelj zgrade za nuzni popravak treba imati suglasnost predstavnika suvlasnika i
suglasnost suvlasnika koji u vlasni$tvu imaju viSe od 33% ukupne korisne povrSine zgrade za
zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno suvlasnika koji u vlasniStvu imaju
viSe od 33% suvlasnickih dijelova zgrade upisanih u zemljiSne knjige.

(4) Suglasnost se daje na temelju prethodno izradenog nalaza ovlastene osobe.

(5) Nalaz ovlastene osobe iz stavka 4. ovoga ¢lanka sastoji se od tehnickog opisa predmeta s
ocjenom stanja i karakteristi¢nih fotografija 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 nuzni popravak iz stavka 1. ovoga ¢lanka o svom troSku ima
pravo na naknadu tog troSka od zajednice suvlasnika 1 svih suvlasnika razmjerno velicini
njihovih suvlasnickih dijelova.

(8) Radi osiguranja razmjernog dijela naknade troSka iz stavka 6. ovog Clanka upravitelj ima
zakonsko zalozno pravo na svakom posebnom dijelu nekretnine.

Investicijsko odrZavanje

Clanak 23.

(1) Investicijsko odrZzavanje obuhvaca aktivnosti koje imaju za cilj unaprjedenje projektiranih
odnosno postignutih svojstava zgrade za koje je potrebno izdvojiti nov€ana sredstva u iznosu
viSem od sredstava pricuve koja su suvlasnici duzni uplatiti tijekom jedne godine.

(2) Zahvat investicijskog odrzavanja koji po svojoj prirodi ili opsegu premasuje okvire
redovitog odrzavanja nekretninom smatra se poboljSicom u smislu zakona kojim se ureduje
vlasniStvo i1 druga stvarna prava, osim ukoliko ovim zakonom nije drugacije propisano.

Zajednicka pricuva
Clanak 24.

(1) Zajednicka pricuva su nov€ana sredstva namijenjena odrzavanju zajednickih dijelova i
uredaja zgrade i upravljanju zgradom, odnosno dijelom zgrade.



(2) Sredstva zajednicke pricuve koriste se prema godiSnjem programu odrzavanja zajednickih
dijelova zgrade, odnosno visegodi$njem programu odrzavanja i upravljanja zgradom za pokrice
troSkova redovitog odrzavanja, hitnih popravaka, nuznih popravaka, osiguranja zgrade,
naknade za rad upravitelju zgrade , nabave alata za ¢iS¢enje i odrzavanje, kao i sitnog potro$nog
materijala, otplate zajma za financiranje troSkova redovitog odrzavanja, hitnih i nuznih
popravaka te odvjetnic¢kih troSkova zastupanja.

(3) Sredstva zajednicke pricuve mogu se u skladu s visegodiSnjim programom odrzZavanja i
upravljanja zgradom koristiti i za pokrice troSkova investicijskog odrzavanja i/ili otplate zajma
za financiranje tih troskova, ako se time ne dovodi u pitanje financiranje troSkova iz stavka 2.
ovoga Clanka.

Minimalniiznos i nacin placanja zajednicke pricuve

Clanak 25.

(1) Sredstva zajednicke pri¢uve suvlasnici su obvezni uplacivati na posebni racun zajednicke
pricuve u iznosu utvrdenom godiSnjim programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade,
odnosno viSegodisnjim programom odrZavanja i upravljanja zgradom.

(2) Sredstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka suvlasnici su duzni uplacivati mjesecno.

(3) Minimalni iznos zajednicke pri¢uve po metru kvadratnom korisne povrSine stana godiSnje
iznosi 0,54% etalonske cijene gradenja koju objavljuje Ministarstvo. Podatak o etalonskoj cijeni
gradenja objavljuje se u Narodnim novinama.

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

(5) Ako godiSnji program odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno viSegodisnji
program odrzavanja i upravljanja zgradom nije donesen, suvlasnici su sredstva iz stavka 1.
ovoga ¢lanka duzni uplacivati u peterostrukom iznosu od iznosa zajednicke pri€uve propisanom
stavkom 3. ovoga Clanka.

Obveza osiguranja zgrade
Clanak 26.

Suvlasnici su putem upravitelja obvezni osigurati zajednic¢ke dijelove zgrade od osnovnih
rizika, odnosno pozara, oluje, udara groma, izljeva vode iz vodovodnih i kanalizacijskih cijevi
kao 1 od odgovornosti za Stetu prema tre¢im osobama.

Kuéni red

Clanak 27.

(1) Kuéni red zgrade sastoji se od op¢ih 1 posebnih odredbi.

(2) Suvlasnik koji se ne pridrzava odredaba kuénog reda iz stavka 1. ovoga ¢lanka duzan je
sredstva iz Clanka 25. stavka 1. ovoga Zakona, za mjesec u kojem mu je utvrdena povreda
kuénog reda, uplaéivati u trostrukom iznosu od iznosa zajednicke pricuve propisanom ¢lankom
25. stavkom 1. ili 5. ovoga Zakona.

(3) Ukoliko bi se od strane istog suvlasnika opetovano ponavljale povrede kuénog reda,
suvlasnici mogu pokrenuti 1 druge pravne mehanizme za postivanje odredbi ku¢nog reda.

(4) Povredu ku¢nog reda iz stavka 1. ovoga cClanka utvrduje predstavnik suvlasnika uz
odobrenje natpolovicne vecine suvlasnika.



(5) Posebne odredbe ku¢noga reda suvlasnici svake zgrade mogu dodatno propisati u okviru
redovite uprave, ali one ne mogu odstupati od op¢ih odredbi.

(6) Opce odredbe kuénoga reda u zgradama propisuje ministar nadleZan za prostorno uredenje
i graditeljstvo pravilnikom.

(7) Pravilnikom iz stavka 6. ovoga ¢lanka, propisat ¢e se uredno koristenje zajednickih prostora
u zgradi, dozvoljeni nivo buke u koristenju posebnih dijelova zgrade, sprjeCavanje skupljanja
otpada u posebnim dijelovima zgrade, vremenski period ku¢nog mira kao i odstupanja u
ograni¢enim slucajevima, obveze vlasnika stanova koji iznajmljuju svoje stanove, a sve kako
bi se stanarima omogucio mir u koriStenju stanova.

DIO TRECI

SUVLASNICI ZGRADE | PREDSTAVNIK SUVLASNIKA ZGRADE

Meduvlasnicki ugovor

Clanak 28.

(1) Prava, obveze i medusobni odnosi suvlasnika zgrade u zajednici suvlasnika, u pogledu
upravljanja i odrzavanja zgrade ili funkcionalne cjeline zgrade, suvlasnici su duzni urediti
meduvlasni¢kim ugovorom (dalje u tekstu: meduvlasnicki ugovor).

(2) Meduvlasnicki ugovor sklapa se u pisanom obliku.

(3) Meduvlasnicki ugovor sadrzi osobito:

- veli¢inu suvlasnickih dijelova nekretnine

- uvjete i nacin upravljanja nekretninom

- poblize podatke o osobi koja ¢e upravljati nekretninom

- opseg poslova koje ¢e obavljati ta osoba i odgovornost za obavljanje poslova

- uvjete 1 nadin prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajednicke pricuve

- ime suvlasnika ovlaStenog za predstavljanje 1 zastupanje zajednice suvlasnika prema
upravitelju zgrade, odnosno tre¢im osobama 1 granice njegove ovlasti

- mogucénost osnivanja vijeca suvlasnika koje pomaze predstavniku suvlasnika

- mogu¢énost naknade za rad predstavnika suvlasnika

- uvjete 1 nacin koristenja zajedniCkih prostorija, te uredaja i zemljisSta koje pripada odredenoj
nekretnini.

(4) Odluke koje proizlaze iz meduvlasnickog ugovora obvezuju sve suvlasnike ako je ugovor
sklopila natpolovi¢na vecina suvlasnika.
(5) Meduvlasnicki ugovor predstavnik suvlasnika duZan je dostaviti upravitelju zgrade u roku
od 15 dana od stupanja na snagu istoga.

Sastanak suvlasnika

Clanak 29.

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

(2) Sastanak suvlasnika saziva predstavnik suvlasnika, suvlasnici ¢ija povrSina posebnih
dijelova zgrade €ini viSe od jedne treine korisne povrSine zgrade za zgrade za koje nisu
odredeni suvlasnicki dijelovi odnosno sukladno suvlasni¢kim omjerima upisanim u zemljiSne
knjige koji su veci od jedne trecine ili upravitelj zgrade.



(3) Poziv za sastanak suvlasnika dostavlja se izmedu pet 1 deset dana prije sastanka, pisanim
putem u postanski pretinac suvlasnika u zgradi ili na adresu prebivalista, odnosno boravista
suvlasnika ili putem elektronicke poste, prema dogovoru vecéine suvlasnika, uz dodatni obvezni
uvjet objavom na oglasnoj ploci zgrade .

(4) Poziv za sastanak sadrzi podatke o osobi koja saziva sastanak, mjestu i vremenu odrzavanja
sastanka i dnevni red sastanka.

(5) Ako se sastanak suvlasnika nije mogao odrzati dva puta za redom u razmaku od 15 dana
zbog nedolaska potrebnog broja suvlasnika za donosSenje odluka, tada se saziva izvanredni
sastanak najranije sedam, a najkasnije 30 dana od dana kada je zadnji sastanak trebao biti
odrzan, s istim predlozenim dnevnim redom ili se odluke potvrduju prikupljanjem potpisa.

(6) O sastanku suvlasnika vodi se zapisnik, kojeg potpisuju osoba koja je sastanak sazvala,
zapisnicar, svi nazo¢ni suvlasnici zgrade i upravitelj zgrade ako je nazo¢an sastanku.

(7) Zapisnik sa sastanka suvlasnika sadrzi podatke o stambenoj zgradi, mjestu 1 vremenu
odrzavanja sastanka suvlasnika, nazo¢nim osobama, dnevnom redu sastanka, iznijetim
prijedlozima, donesenim odlukama i na¢inu glasanja suvlasnika.

(8) Donesena odluka je obvezujuca za sve suvlasnike ako je potpisana od ovim Zakonom
propisanog broja suvlasnika.

Ucestalost odrZzavanja sastanka suvlasnika

Clanak 30.

Sastanak suvlasnika obavezno se odrzava najmanje jedanput godi$nje i na istome se raspravlja
0 svim pitanjima vaznim za upravljanje zgradom, a posebno o godiSnjem izvjeStaju o
upravljanju i odrzavanju, donosi godiSnji program odrzavanja zajednickih dijelova zgrade za
iducu godinu te viSegodis$nji program odrzavanja zgrade.

Odluke suvlasnika u upravljanju zgradom

Clanak 31.

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

Takve odluke su osobito odluke o:

a. izboru 1 promjeni predstavnika suvlasnika kao 1 vije¢a suvlasnika

b. izboru i promjeni upravitelja zgrade

c. godiSnjem programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade

d. viSegodiSnjem programu odrzavanja zgrade

e. godiSnjem izvjestaju o upravljanju zgradom

f. osiguravatelju zajednickih dijelova zgrade

g. visini pricuve

h. obnovi zgrade nakon djelovanja elementarne ili katastrofalne nepogode

1. energetskoj obnovi zgrade, ugradnji sustava na obnovljive izvore energije, postavljanju
kanalske infrastrukture i mjesta za punjenje elektri¢nih vozila

J. obnovi fasade

k. ugradnji dizala u zgradu

1. poboljSicama i uredajima za nesmetan pristup na zajedni¢kim dijelovima zgrade s kojima se
omogucava nesmetan pristup, kretanje i rad osobama smanjene pokretljivosti

m. nacinu koriStenja zajednickih dijelova zgrade

n. kuénom redu

0. uzimanju kredita za financiranje odrzavanja zgrade

p. pravnom zastupanju



g. drugim pitanjima vezanim uz upravljanje zgradom o kojima prema meduvlasnickom ugovoru
ili vaze¢im propisima odlucuju suvlasnici u okviru redovitog odrzavanja.

(2) Kvalificiranom ve¢inom donose se odluke:
1. o promjeni namjene zajednickog dijela zgrade u posebni dio zgrade
2. o poslovima iz ¢lanka 23. ovog Zakona.

Donosenje odluke prikupljanjem potpisa

Clanak 32.

(1) Ako se zbog veli¢ine zgrade ili iz drugih opravdanih razloga ne moze sazvati sastanak
suvlasnika s potrebnom vecéinom za donosenje odluke iz ¢lanka 29. stavka 1. ovoga Zakona,
predstavnik suvlasnika ili drugi zainteresirani suvlasnik ¢e za donoSenje odluke pribaviti
suglasnost suvlasnika prikupljanjem potpisa na napisanu odluku ili putem elektronicke poste
ako suvlasnik to zatrazi uz dokaz identiteta ili s elektroni¢kim potpisom.

(2) Odluka donesena na nacin iz stavka 1. ovoga ¢lanka je obvezujuca za sve suvlasnike.

(3) Predstavnik suvlasnika obvezan je odluku donesenu na nacin propisan odredbom stavka 1.
ovoga ¢lanka objaviti na oglasnoj plo¢i ili dostaviti putem elektroni¢ke poste ako suvlasnik to
zatrazi.

Obveze suvlasnika

Clanak 33.

(1) Suvlasnik je obvezan:

1. ponasati se u skladu sa zakonom i meduvlasni¢kim ugovorom, kuénim redom 1 odlukama
suvlasnika

2. omogucavati upravljanje i odrZzavanje zgrade

3. odrzavati svoj posebni dio zgrade

4. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjenama vezanim uz suvlasniStvo zgrade, odnosno
vlasni$tvu posebnog dijela zgrade u roku od 30 dana od dana nastanka promjene

5. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni broja osoba koje koriste posebni dio zgrade
ako o tome ovisi raspodjela zajednickih troSkova zgrade najkasnije u roku od 15 dana od
nastanka promjene. Promjena broja korisnika na manje se ne evidentira ako ¢e biti kraca od tri
mjeseca bez prekida

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

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

8. dozvoliti ulaz u svoj posebni dio zgrade upravitelju zgrade , odnosno osobi koju upravitelj
zgrade odredi ako je to potrebno radi odrzavanja zajednickih dijelova zgrade ili otklanjanja
oStecenja ili kvara koji uzrokuje ili bi mogao uzrokovati Stetu zajedniCkom dijelu zgrade ili
posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika

9. osigurati nesmetani pristup zajedniCkim dijelovima zgrade ovlastenim sluzbenim osobama
nadleZnih tijela i sluzbi pri obavljanju sluzbenih radnji

10. obavijestiti nadlezno tijelo ili sluZbu o slu¢ajevima i stanjima koji bi mogli ugroziti zdravlje
ili sigurnost ljudi

11. obavijestiti predstavnika suvlasnika o svojoj adresi prebivanja ukoliko ne stanuje u zgradi
u kojoj je suvlasnik.



(2) Suvlasnik na svom posebnom dijelu zgrade ne smije izvoditi radove kojima se nanosi Steta
ili se umanjuje svojstvo zajednickog dijela zgrade ili posebnog dijela zgrade drugog suvlasnika.
(3) Ako suvlasnik nanese Stetu ili umanji svojstvo zajednickog dijela zgrade ili posebnog dijela
zgrade drugog suvlasnika iste je obvezan otkloniti ili podmiriti troSkove popravka, sukladno
propisima koji ureduju obvezne odnose.

(4) Gradevinski radovi na zgradi smiju se izvoditi samo sukladno propisima koji ureduju
podrucje gradnje.

(5) U slucaju da je zajednica suvlasnika donijela vazecu odluku o prijavi na program
sufinanciranja za odrzavanje, obnovu ili poboljSicu zgrade, a pojedini suvlasnik svojim
nefinjenjem onemogucava prikupljanje nuzne dokumentacije potrebne za prijavu na taj
program sufinanciranja, isti je odgovoran za Stetu koja nastane zbog gubitka prava na
sufinanciranje.

(6) U slucaju da suvlasnik onemoguc¢ava mirno odrzavanje kuénih sastanaka, natpolovicna
vec¢ina suvlasnika moze donijeti odluku o prestanku pozivanja istoga na sastanke, a prema
potrebi poduzeti i druge pravno dopustive mjere u svrhu odrzavanja mirnih sastanka i efikasnog
upravljanja zgradom.

(7) 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, svojim
prisustvom omoguciti da ne dode do remecenja javnog reda i mira i da se sastanak suvlasnika
odrzi.

Predstavnik suvlasnika

Clanak 34.

(1) Predstavnik suvlasnika je jedan od suvlasnika izabran na na¢in da odluku o njegovom izboru
donesu suvlasnici natpolovi¢énom vec¢inom.

(2) Predstavnik suvlasnika ima sljedeca prava i obveze:

1. zastupati suvlasnike u svezi s upravljanjem i odrzavanjem zgrade u okviru ovlasti propisane
ovim Zakonom, zakonom kojim se ureduju vlasniStvo i druga stvarna i meduvlasni¢kim
ugovorom

2. sazivati 1 voditi sastanak suvlasnika

3. koordinirati 1 dogovarati s upraviteljem zgrade izradu i1 provedbu godiSnjeg programa
odrZavanja zajednickih dijelova zgrade, viSegodiSnjeg programa odrZavanja zgrade 1 pojedinih
poslova u svezi s odrzavanjem zgrade

4. supotpisivati sa upraviteljem zgrade radne naloge vezane uz odrZavanje zgrade i kontrolirati
njegovo izvrsenje

5. dostavljati upravitelju zgrade odluke suvlasnika i druge dokumente potrebne za rad
upravitelja zgrade

6. nadzirati ispunjavanje obveza upravitelja zgrade iz ugovora o upravljanju i o tome po potrebi
1zvjeStavati suvlasnike

7. u ime 1 za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekt energetske obnove zgrade te sklopiti
ugovore koji su potrebni za provedbu projekta ako to ne ucini upravitelj zgrade

8. u ime 1 za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekte kojima se doprinosi ve¢oj otpornosti
zgrada na poZzar 1 potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu projekta ako to ne
ucini upravitelj zgrade

9. otvoriti poseban racun za provedbu projekata energetske obnove zgrade, projekata ugradnje
sustava na obnovljive izvore energije, odnosno sustava grijanja i hladenja s manjim emisijama
staklenickih plinova, projekata kojima se doprinosi vecoj otpornosti zgrada na pozar i potres te
sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekta ako to ne u€ini upravitelj zgrade



10. izraditi kratki izvjeStaj o svom radu u protekloj kalendarskoj godini koji dostavlja
suvlasnicima putem oglasne ploce ili putem elektronicke poste do 1. veljace idu¢e godine

11. potpisati ugovor za ¢iS¢enje zgrade

12. druga prava i obveze propisane ovim Zakonom, zakonom kojim se ureduju vlasnistvo i
druga stvarna i odredene meduvlasnickim ugovorom.

(3) Iznimno ako suvlasnici nisu izabrali predstavnika suvlasnika, upravitelj je sve suvlasnike
duzan pisano upozoriti da to u¢ine u roku od 60 dana od dana dostave pisanog upozorenja
upravitelja.

(4) Ako suvlasnici ne postupe u skladu s pisanim upozorenjem upravitelja iz stavka 3. ovoga
Clanka, upravitelj preuzima prava i obveze predstavnika suvlasnika do obavijesti suvlasnika o
izboru predstavnika suvlasnika. Upravitelj je duzan obavijestiti sve suvlasnike o preuzimanju
prava i obveza predstavnika suvlasnika i imenovanju osobe prinudnog predstavnika suvlasnika.
(5) Prinudni predstavnik suvlasnika ima sva prava 1 obveze predstavnika suvlasnika iz stavka
2. ovoga Clanka te ostvaraju pravo na nov¢anu naknadu za svoj rad.

DIO CETVRTI
UPRAVLIANJE ZGRADOM
Obveza povjeravanja upravljanja zgradom

Clanak 35.

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

(2) Investitor novo izgradene zgrade obvezan je poslove upravljanja zgradom povjeriti
upravitelju zgrade u roku od 30 dana od dana pravomoc¢nosti uporabne dozvole, osim u
slucajevima kada nakon izgradnje investitor ostane jedini vlasnik.

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

Ugovor o upravljanju zgradom

Clanak 36.

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

(2) Ugovor o upravljanju obvezno sadrzi:

a. ugovorne strane

b. mjesto 1 datum sklapanja

c. podatke o odluci suvlasnika o izboru, odnosno promjeni upravitelja zgrade 1

d. zemljiSnoknjizne i katastarske oznake ako su zgrade upisane u zemljiSnu knjigu 1 katastar,
adresu 1 osobni identifikacijski broj zgrade.

e. iznos naknade za rad upravitelja zgrade i

f. ime 1 prezime predstavnika suvlasnika 1 druge osobe ovlasten za predstavljanje suvlasnika
prema upravitelju zgrade ako takve ima, te granice njegovih ovlasti

g. uvjeti 1 nacin upravljanja zgradom

h. uvjeti i na¢in prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajednicke pricuve

1. opis zgrade 1 gradevne Cestice zgrade



J. popis suvlasnika zgrade sa veli¢inom suvlasnickih dijelova nekretnine
k. popis posebnih dijelova i njihovih etaznih vlasnika

(3) Ugovorom o upravljanju se, po potrebi, razraduju:

a. prava, obveze i odgovornost upravitelja zgrade i suvlasnika

b. nacin dostave informacija upravitelju zgrade nuznih za upravljanje zgradom
c. pravila o prestanku ugovora i otkaznim rokovima

d. druga pitanja.

Upravitelj zgrade

Clanak 37.

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

(2) Upravitelj zgrade upravlja zgradom u ime i za racun suvlasnika u granicama ovlasti
propisanih ovim Zakonom i zakonom kojim se ureduju vlasnistvo i druga stvarna te utvrdenih
meduvlasni¢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 zajednic¢ke pricuve prema godiSnjem programu
odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, viSegodiSnjem programu odrzavanja zgrade,
meduvlasni¢kom ugovoru i ugovoru o upravljanju zgrade te odluci suvlasnika.

Prinudni upravitelj zgrade

Clanak 38.

(1) U zgradama u kojima suvlasnici nisu izabrali upravitelja zgrade na nacin propisan ovim
Zakonom, op¢inski nacelnik odnosno gradonacelnik jedinice lokalne samouprave na cijem
podrucju se nalazi zgrada (u daljnjem tekstu: JLS) obvezan je u roku od Sest mjeseci od saznanja
rjeSenjem imenovati prinudnog upravitelja zgrade .

(2) Za prinudnog upravitelja zgrade moze se imenovati samo osoba koja ispunjava uvjete za
upravitelja zgrade propisane ovim Zakonom.

(3) Prinudni upravitelj zgrade na temelju rjeSenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka upravlja zgradom s
pravima i obvezama upravitelja do preuzimanja zgrade na upravljanje od strane novog
upravitelja zgrade .

(4) Protiv rjeSenja 1z stavka 1. ovoga ¢lanka se ne mozZe izjaviti Zalba, ali se moZe pokrenuti
upravni spor pred mjesno nadleZznim upravnim sudom.

(5) Prijedlog za imenovanje prinudnog upravitelja moze JLS-u podnijeti svaki suvlasnik ili
upravitelj kojem je prestao ugovor o upravljanju, ali samo ako suvlasnici do dana prestanka
ugovora nisu imenovali novog upravitelja.

(6) Prinudni upravitelj zgrade ima sva prava i obveze upravitelja zgrade iz ¢lanka 40. ovoga
Zakona.

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

Clanak 39.
(1) JLS ¢e rjeSenjem ukinuti rjeSenje o prinudnom upravitelju zgrade ako:



a. suvlasnici sklope ugovor o upravljanju u skladu s ovim Zakonom ili
b. prinudni upravitelj zgrade ne upravlja zgradom u skladu s ovim Zakonom.

(2) Posebnim rjeSenjem odreduje se novi prinudni upravitelj zgrade.

(3) Protiv rjeSenja iz stavka 1. 1 2. se ne moZze izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred mjesno nadleznim upravnim sudom.

Prava i obveze upravitelja zgrade

Clanak 40.

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

a. otvoriti 1 voditi poseban racun, podracun ili racun posebne namjene, te osigurati vodenje
poslovanja svake nekretnine odvojeno od racuna upravitelja

b. osigurati poduzimanje aktivnosti radi redovitog odrzavanja i nuznih popravaka u skladu s
godis$njim programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno kada je to u skladu s
propisima

c. osigurati poduzimanje aktivnosti radi redovitog odrzavanja i hitnih popravaka kada je to
potrebno

d. osigurati poduzimanje aktivnosti radi investicijskog odrzavanja u skladu s viSegodi$njim
programom odrzavanja zgrade

e. osigurati poduzimanje aktivnosti u posebnom dijelu zgrade radi otklanjanja uzroka Stete ili
umanjenja svojstva zajednickog dijela zgrade ili drugog posebnog dijela zgrade, na troSak
vlasnika posebnog dijela, ako vlasnik posebnog dijela isti ne otkloni sam u roku od 15 dana od
dana primitka poziva upravitelja zgrade

f. osigurati moguénost poduzimanja aktivnosti radi hitnih popravaka svaki dan u godini tijekom
24 sata

g. osigurati hitni popravak najkasnije u roku od tri sata od prijave potrebe popravka, odnosno
¢im to okolnosti na koje upravitelj nema utjecaja dopuste

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

1. predloZiti iznos primjerene zajednicke pricuve

J- azurno voditi evidenciju suvlasnika, odnosno vlasnika posebnih dijelova zgrade

k. rasporedivati na suvlasnike i1 naplacivati troSkove zajednicke priCuve i druge zajednicke
troskove nekretnine (zajednicka potroSnja struje, vode, ¢iS¢enje zgrade i dr.) koji se placaju iz
zajednicke pricuve

1. poduzeti potrebne aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a neplacenih obroka zajednicke pricuve i
drugih zajednickih troSkova nekretnine koje plac¢aju suvlasnici nakon §to nisu plac¢ena Sest
obroka

m. redovno podmirivati zajednicke trosSkove zgrade prema tre¢ima sredstvima zajednicke
pricuve

n. izraditi prijedlog godiSnjeg programa odrZavanja zajednickih dijelova zgrade, u skladu s
viSegodi$njim programom odrZavanja zgrade, obvezama iz sudskih sporova i u skladu s
propisima koji ureduju podrucje gradnje te ga dostaviti predstavniku suvlasnika najkasnije do
15. studenog tekuce kalendarske godine

o. izraditi prijedlog viSegodiSnjeg programa odrzavanja zgrade u skladu s propisima koji
ureduju podrucje gradnje, te ga dostaviti predstavniku suvlasnika najkasnije do 31. prosinca
tekuce kalendarske godine

p. pokrenuti sve potrebne postupke pred nadleznim javnopravnim tijelima u svrhu upisa zgrade
1 njezinih posebnih dijelova u zemljiSne knjige 1 katastar



g. ishoditi zajmove potrebne za financiranje odrzavanja zgrade u skladu s odlukom suvlasnika
r. sklopiti ugovor o osiguranju u skladu s odlukom suvlasnika

s. u ime 1 za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekt energetske obnove zgrade. odnosno
projekt ugradnje sustava grijanja i hladenja na obnovljive izvore energije te sklopiti ugovore
koji su potrebni za provedbu tog projekta,

t. u ime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekte kojima se doprinosi vecoj otpornosti
zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekata

u. otvoriti poseban ra¢un za provedbu projekata energetske obnove zgrade, odnosno projekata
ugradnje sustava grijanja i hladenja na obnovljive izvore energije i projekata kojima se
doprinosi vecoj otpornosti zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za
provedbu tih projekta

v. obavjestavati suvlasnike zgrade putem predstavnika suvlasnika o obavljenim poslovima u
roku od 30 dana od dana izvrSenim poslovima.

w. izraditi i suvlasnicima putem predstavnika suvlasnika dostaviti do veljace tekuc¢e godine
godisnji izvjestaj za proteklu godinu o upravljanju zgradom koji, uz ostalo, obavezno sadrzi
pregled pojedinac¢nih prihoda i rashoda zajednicke pricuve, te podatke o nadinu grijanja i
potro$nji energenata po stambenoj jedinici.

X. u suradnji s predstavnikom suvlasnika utvrditi i izraditi zapisnik o stanju novc¢anih sredstava
u zajednickoj pricuvi, dugovima zgrade i potrazivanju novCanih sredstava za koja nisu
pokrenuti i za koja su pokrenuti sudski postupci

y. na zahtjev suvlasnika dati na uvid i omoguciti kopiranje 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 kada to suvlasnik zatrazi

z. minimalno jednom godiSnje pregledati zgradu radi provjere ispunjavanja temeljnih zahtjeva
za gradevine, zbog izrade prijedloga visegodiSnjeg 1 godiSnjeg programa odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade

aa. obavljati druge poslove odredene ovim Zakonom, zakonom kojim se ureduju vlasnistvo i
druga stvarna ili ugovorene meduvlasnickim ugovorom ili drugim ugovorima

bb. upisati zabiljeZbu imenovanja ili opoziva upravitelja u zemljiSne knjige u

cc. dostaviti JLS svaki potpisani ugovor o upravljanju zgradom.

(2) Upravitelj zgrade je obvezan dostaviti izvjeS€a iz stavka 1. tocke 23. ovoga Clanka
nadleznim tijelima JLS-a.

(3) Za obavljanje poslova iz stavka 1. ovoga ¢lanka upravitelj zgrade ima pravo na naknadu
sukladno ugovoru o upravljanju, odnosno sukladno cjeniku upravitelja.

(4) U slucaju stecaja ili ovrhe protiv upravitelja, sredstva koja su na racunu zgrade nisu predmet
steCajne mase 1 na njima se ne moze provesti ovrha.

Nacin ostvarivanja prava i ispunjavanja obveza u obavljanju djelatnosti upravitelja
zgrade

Clanak 41.

(1) Prava i obveze iz ¢lanka 40. ovoga Zakona upravitelj zgrade moZe ostvarivati, odnosno
ispunjavati vlastitim radom ako za to ispunjava propisane uvjete ili putem druge osobe koja za
to ispunjava propisane uvjete, a koju je u tu svrhu ovlasten opunomoditi kada je to potrebno.
(2) Za radove 1 druge poslove na odrzavanju zgrade ¢ija je vrijednosti ve¢a od 2.500,00 eura
upravitelj zgrade je obvezan prikupiti najmanje tri neovisne i1 usporedive ponude.



(3) Prilikom ispunjavanja obveza iz stavka 1. i1 2. ovoga clanka upravitelj zgrade je obvezan
pridrzavati se uputa predstavnika suvlasnika ako je iste dobio.

Preuzimanje zgrade na upravljanje

Clanak 42.

(1) Upravitelj zgrade preuzima zgradu na upravljanje na temelju ugovora o upravljanju.

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

(3) Ranije izabrani upravitelj zgrade je duzan sredstva zajednicke pricuve utvrdena zapisnikom
iz Clanka 40. stavka 1. tocke 24. ovoga Zakona staviti na raspolaganje novoizabranom
upravitelju zgrade u roku od 30 dana od dana od kojega je novi upravitelj preuzeo upravljanje
zgradom.

(4) Raniji upravitelj duzan je novom upravitelju predati dokumentaciju vezanu uz predmete
naplate zajednicke pri¢uve te svu tehnicku, financijsku i drugu dokumentaciju vezanu uz zgradu
koju je posjedovao u roku od 30 dana od kojega je novi upravitelj preuzeo upravljanje zgradom.

DIO PETI

NADZOR

Clanak 43.
Nadzor nad provedbom ovoga Zakona provodi Ministarstvo.

DIO SESTI

PREKRSAJNE ODREDBE

Clanak 44.
(1) Nov€anom kaznom u iznosu od 700,00 do 5.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrSaj pravna
osoba u svojstvu upravitelja zgrade ako:

a. ne podnese zahtjev upis u Registar zajednice suvlasnika (¢lanak 9. stavak. 1)

b. ne otvori poseban racun, podracun ili raCun posebne namjene (¢lanak 40. stavak 1. tocka 1.)
c. ne osigura hitni popravak najkasnije u roku od tri sata od prijave potrebe popravka (¢lanak
40. stavak 1. tocka 7.)

d. ne osigura provedbu redovitog pregleda ili izvanrednog pregleda zgrade u skladu s propisima
o gradnji na kojima sudjeluju upravitelj zgrade 1 predstavnik suvlasnika (¢lanak 40. stavak 1.
tocka 8.)

e. ne rasporeduje ili ne naplacuje troSkove zajednicke pricuve ili druge zajednicke troskove
nekretnine na suvlasnike (zajednicka potroSnja struje, vode, ¢iS¢enje zgrade 1 dr.) koji se plac¢aju
1z zajednicke priCuve (Clanak 40. stavak 1. tocka 11.)

f. ne poduzme potrebne aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a neplacenih obroka zajednicke pricuve
1 drugih zajednickih tro§kova nekretnine koje placaju suvlasnici nakon $to nije placeno Sest
obroka (¢lanak 40. stavak 1. tocka 12.)



g. ne izradi prijedlog godiSnjeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade i ne dostavi
ga predstavniku suvlasnika najkasnije do 15. studenog tekuce kalendarske godine (¢lanak 40.
stavak 1. tocka 14.)

h. ne izradi prijedlog viSegodiSnjeg programa odrzavanja zgrade i ne dostavi ga predstavniku
suvlasnika najkasnije do 31. prosinca tekuce kalendarske godine (Clanak 40. stavak 1. tocka
15.)

1. u ime 1 za racun suvlasnika zgrade ne prijavi projekt energetske obnove zgrade odnosno
projekt ugradnje sustava grijanja i hladenja na obnovljive izvore energije te ne sklopi ugovore
koji su potrebni za provedbu tog projekta (Clanak 40. stavak 1. tocka 19.)

j- uime i za racun suvlasnika zgrade ne prijavi projekte kojima se doprinosi vecoj otpornosti
zgrada na pozar i potres te ne sklopi ugovore koji su potrebni za provedbu tih projekata (¢lanak
40. stavak 1. toc¢ka 20.)

k. ne otvori poseban racun za provedbu projekata energetske obnove zgrade odnosno projekata
ugradnje sustava grijanja 1 hladenja na obnovljive izvore energije i projekata kojima se
doprinosi vecoj otpornosti zgrada na pozar 1 potres (¢lanak 40. tocka 21.)

1. ne izradi ili suvlasnicima, putem predstavnika suvlasnika, ne dostavi godisnji izvjestaj o
upravljanju zgradom ili ako taj izvjeStaj ne sadrzi pregled pojedina¢nih prihoda i rashoda
zajednicke pricuve (Clanak 40. stavak 1. tocka 23.)

m. u suradnji s predstavnikom suvlasnika ne utvrdi ili ne izradi zapisnik o stanju novc¢anih
sredstava u zajednic¢koj pric¢uvi, dugovima zgrade i potrazivanju novcanih sredstava za koja
nisu pokrenuti i za koja su pokrenuti sudski postupci (¢lanak 40. stavak 1. tocka 24.)

n. na zahtjev suvlasnika ne da na uvid ili ne omogu¢i kopiranje isprava na kojima se temelji
godisnji izvjestaj o upravljanju zgradom ili druge dokumente vezane uz upravljanje zgradom u
roku od 15 dana od dana od kada to suvlasnik zatrazi (¢lanak 40. stavak 1. tocka 25.).

0. ne izvrsi godisnji pregled zgrade (¢lanak 40. stavak 1. tocka 26.)

p. ne dostavi JLS svaki potpisani ugovor o upravljanju zgradom (¢lanak 40. stavak 1. tocka 29.)
g. ranije 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 42. stavak 3.)

r. ranije izabrani upravitelj ne preda novom upravitelju dokumentaciju vezanu uz predmete
naplate zajednicke pricuve te svu tehnicku, financijsku i drugu dokumentaciju vezanu uz zgradu
koju je posjedovao u roku od 30 dana od kojega je novi upravitelj preuzeo upravljanje zgradom
(¢lanak 42. stavak 4.)

s. ne dostavi evidenciju s nuznim podatcima o vaze¢im ugovorima o upravljanju zgradama
dostaviti JLS u roku od 90 dana od stupanja na snagu ovoga Zakona (¢lanak 52. stavak 3.)

t. ne dostavi svim suvlasnicima u roku od 120 dana od stupanja na snagu ovoga zakona vazeci
kuéni red 1 ne izlozi isti u obliku zidne table njegovo na vidljivom mjestu u zajedni¢kom
prostoru zgrade (€lanak 52. stavak 4.)

u. u roku Sest mjeseci od dana stupanja na snagu ovoga Zakona ne podnese zahtjev za upis u
Registar zajednice suvlasnika (¢lanak 52. stavak 5.)

(2) Novcanom kaznom u iznosu od 100,00 do 1.500,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj 1 odgovorna
osoba u pravnoj osobi za prekrsaje propisane stavkom 1. ovoga ¢lanka.

(3) Novcanom kaznom u iznosu od 200,00 do 2.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrSaj fizicka
osoba u svojstvu upravitelja zgrade za prekrSaje propisane stavkom 1. ovoga ¢lanka.



Clanak 45.

(a) Nov¢anom kaznom u iznosu od 400,00 do 5.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrSaj suvlasnik
ako ne dozvoli ulaz u svoj posebni 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 dijelu
zgrade drugog suvlasnika (¢lanak 33. stavak 1. tocka 8.).

(2) Novéanom kaznom u iznosu od 1.000,00 do 5.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrSaj suvlasnik
ako:

- na izgradenim zgradama izvede radove natkrivanja i zatvaranja balkona, loda i terasa (¢lanak
17. stavak 2.)

- na ulicnim proceljima izgradenih zgrada postavi uredaje za hladenje i grijanje odnosno
antenske sustave (Clanak 17. stavak 4.)

(3) Nov¢anom kaznom u iznosu od 1.000,00 do 2.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnici
koji ne osiguraju zgradu (¢lanak 26.)

(4) Naplac¢ene kazne iz stavka 1. i 2. ovoga Clanka prihod su prorauna jedince lokalne
samouprave na ¢ijem podrucju se nalazi zgrada.

Clanak 46.

(1) Pravna osoba kaznit ¢e se novéanom kaznom u iznosu od 5.000,00 eura do 10.000,00 eura,
ako njezini djelatnici:

- u zgradama koje su izgradene prije 1965. godine odnosno u zgradama koje su gradene bez
armirano-betonskih vertikalnih i horizontalnih serklaza izvedu proreze u zidovima i ugrade
instalacijske ormarica za sve vrste instalacija u nosivim zidovima zidanih zgrada (¢lanak 17.
stavak 1.)

- na izgradenim zgradama izvedu radove natkrivanja i zatvaranja balkona, loda i terasa (¢lanak
17. stavak 2.)

- na uliénim proceljima izgradenih zgrada postave uredaje za hladenje 1 grijanje odnosno
antenske sustave (Clanak 17. stavak 3.)

(2) Nov¢anom kaznom od 1.000,00 do 5.000,00 eura kaznite ¢e se i odgovorna osoba u
pravnoj osobi iz stavka 1. ovoga Clanka.

Clanak 47.

(a) KrSenje prekrsajnih odredbi ovog Zakona ovlasteni su kontrolirati komunalni redari.

(b) Komunalni redar ima pravo 1 obvezu rjeSenjem ili na drugi propisani nacin narediti fizickim
1 pravnim osobama mjere za otklanjanje uocenih nepravilnost ili druge mjere propisane ovim
Zakonom.

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

DIO SEDMI

PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Meduvlasnicki ugovori i ugovori o upravljanju i odrZzavanju zgrade

Clanak 48.
(1) Meduvlasnicki ugovori i ugovori sklopljeni s upraviteljima zgrada u pogledu odrzavanja i
upravljanja zgradom do stupanja na snagu ovoga Zakona smatraju se meduvlasnickim



ugovorima, odnosno ugovorima o upravljanju sklopljenim na temelju ovoga Zakona 1 vaze do
sklapanja novih odgovarajuéih ugovora.

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

(3) Ako suvlasnici zgrade, odnosno dijela zgrade ne postupe sukladno odredbi stavka 2. ovog
¢lanka postupa se sukladno odredbama ovog Zakona kojim je uredeno odredivanje prinudnog
upravitelja.

Predstavnici suvlasnika

Clanak 49.
Predstavnici suvlasnika izabrani do stupanja na snagu ovoga Zakona nastavljaju s radom kao
predstavnici suvlasnika izabrani na temelju ovoga Zakona.

Preinaka tuzbe u aktivnim sudskim postupcima

Clanak 50.

(1) U sudskim postupcima koji su u tijeku nakon stupanja na snagu ovoga Zakona, tuzitelj moze
sve do zaklju€enja glavne rasprave preinaciti tuzbu na na¢in da umjesto suvlasnika zgrade tuzi
zajednicu suvlasnika.

(2) Za preinaku tuzbe prema stavku 1. ovog ¢lanka nije potreban pristanak zajednice suvlasnika
niti prethodno tuzenih suvlasnika.

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

(4) Protiv rjeSenja kojim se dopusta preinaka tuzbe u smislu stavka 1. ovog clanka, posebna
zalba nije dopustena, ve¢ se rjeSenje prvostupanjskog suda moze pobijati samo u zalbi protiv
konacne odluke.

Prelazak raCcuna priCuve na zajednicu suvlasnika

Clanak 51.
Nakon osnivanja zajednice suvlasnika prava i obveze koje proizlaze iz zajednicke pricuve kao
racun pricuve prelaze s pojedinih suvlasnika na zajednicu suvlasnika.

Upravitelji zgrade

Clanak 52.

(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 podatcima o vazeéim ugovorima o
upravljanju zgradama dostaviti JLS u roku 90 dana od stupanja na snagu ovoga Zakona.

(4) Upravitelji zgrade duzni su u roku od 120 dana od stupanja na snagu ovoga Zakona svim
suvlasnicima dostaviti novi vaze¢i kuéni red 1 omoguciti u obliku zidne table njegovo trajno
izlaganje na vidljivom mjestu u zajednickom prostoru zgrade.



(5) Upravitelji zgrade duzni su u roku 6 mjeseci od dana stupanja na snagu ovoga Zakona
podnijeti zahtjev za upis u Registar zajednice suvlasnika.

DonosSenje podzakonskih propisa

Clanak 53.

(1) Program za ugradnju dizala Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e u roku od 6 mjeseci od
stupanja na snagu ovog Zakona.

(1) Ministar nadlezan za prostorno uredenje i graditeljstvo ¢e pravilnik iz ¢lanka 26. stavka 6.
donijeti roku 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(2) Ministar nadlezan za prostorno uredenje i graditeljstvo ¢e, uz suglasnost ministra nadleznog
za financije 1 ravnatelja Drzavne geodetske uprave, donijeti pravilnik iz ¢lanka 8. stavka 4. u
roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Prestanak vaZenja propisa

Clanak 54.

(1) Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaju vaziti odredbe Glave 3. IZVRSAVANIJE
OVLASTI GLEDE CIJELE NEKRETNINE U PRIJELAZNOM RAZDOBLIJU u Dijelu devet,
PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima
(,,Narodne novine®, broj 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06.,
146/08., 38/09., 153/09., 143/12. 1 152/14.)

(2) Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Uredba o odrZavanju zgrada
(,,Narodne novine*, broj 64/97.).

Stupanje na snagu Zakona

Clanak 55.

Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u »Narodnim novinama«. osim
odredbi ¢lanka 6. stavka 5., odredbi ¢lanaka 7.,8.,9., te odredbi ¢lanaka 11.,12., 1 13. koje
stupaju na snagu 1. sijecnja 2025.



ObrazloZenje
Uz ¢lanak 1.
Odredbama ovoga Clanka propisuje se predmet i cilj ovoga Zakona, na nacin da se ovim
Zakonom ureduje podruc¢je upravljanja i odrzavanja upravljanja i odrzavanja viSestambenih
zgrada, stambeno-poslovnih zgrada i poslovnih zgrada i odnosi izmedu sudionika u tom
podrucju, odreduju se zajednicki dijelovi zgrade, minimalni iznos i na¢in placanja zajednicke
pricuve, odrzavanje zajednickih dijelova zgrade, upravljanje zgradom, te prava, obveze i
odgovornosti upravitelja zgrade, predstavnika suvlasnika i suvlasnika.
Uz ¢lanak 2.
Odredbama ovoga utvrduje se kako je provedba ovoga Zakona u interesu Republike Hrvatske
1u javnom interesu.
Uz ¢lanak 3.
Odredbama ovoga ¢lanka odreduju se pojmovi koji se koriste u ovome Zakonu i dane su
definicije istih. Tako je ovim ¢lankom, medu ostalim, propisano kako je funkcionalna cjelina
zgrade dio viSestambene, stambeno-poslovne zgrade ili poslovne zgrade koji ¢ini samostalnu
tehnicko-tehnolosku cjelinu. Primjerice: dilatacija, lamela. 1 sli¢no
Uz ¢lanak 4.
Odredbom ovog ¢lanka se propisuje rodna neutralnost izraza koji se koriste u ovom Zakonu.
Uz ¢lanak 5.
Odredbom ovoga ¢lanka uredeno je pitanje supsidijarne primjena Zakona o vlasnis$tvu i drugim
stvarnim pravima na pitanja koja nisu odredena ovim Zakonom.
Uz ¢lanak 6.
Odredbom ovoga ¢lanka propisuje se da zajednicu suvlasnika ¢ine vlasnici posebnih dijelova
zgrade te da je zajednica suvlasnika pravna osoba s pravnom osobnosc¢u. Nadalje, ovim
¢lankom ureduje nacin dodjele osobnog identifikacijskog broja koji dodjeljuje Ministarstvo
financija, Porezna uprava razmjenom podataka u realnom vremenu s Registrom suvlasnika
zgrade. U kontekstu stjecanja pravne osobnosti zajednice suvlasnika, postavalja se pitanje 1
poreznog tretmana zajednicu suvlasnika. Naime, zajednica suvlasnika ne smatra se poreznim
obveznikom poreza na dobit osim ako u skladu s posebnim propisima obavlja odredenu
gospodarsku djelatnost ¢ije bi neoporezivanje dovelo do stjecanja neopravdanih povlastica na
trziStu. Navedeno znaci da se zajednicu suvlasnika moZze promatrati kao i ostale neprofitne
pravne osobe §to znaci da ako obavlja samo djelatnost za koju je osnovana (dobila je pravnu
osobnost) nije obveznik poreza na dobit. Medutim, ako uz tu djelatnost obavlja i neku
gospodarsku djelatnost, obveznik je poreza na dobit samo za tu gospodarsku djelatnost. Naime
Clanak 2. stavak 1. Zakona o porezu na dobit propisuje da je porezni obveznik trgovacko drustvo
1 druga pravna 1 fizika osoba rezident Republike Hrvatske koja gospodarsku djelatnost obavlja
samostalno, trajno i radi ostvarivanja dobiti, dohotka ili prihoda ili drugih gospodarskih
procjenjivih koristi. Nadalje, ¢lanak 2. stavak 1. Pravilnika o porezu na dobit dodatno propisuje
da porezni obveznik u smislu navedenog ¢lanka Zakona jest trgovacko drustvo i druga pravna
osoba. Za prosudbu o tome je li druga pravna osoba koja nije navedena u ¢lanku 2. stavku 6.
toga Zakona porezni obveznik, bitno je obavlja li djelatnost radi stjecanja dobiti, bez obzira na
vrstu djelatnosti 1 njezin pravni status. Obavlja li takva osoba djelatnost radi stjecanja dobiti,
treba utvrditi na temelju akata o osnivanju i poslovanju te na temelju podataka o djelatnosti
koju stvarno obavlja, rezultatu poslovanja i postupanju s ostvarenim rezultatom
Uz ¢lanak 7.



Odredbom ovoga clanka ureduje se nacin stjecanja i gubitka pravne osobnosti zajednice
suvlasnika. Nadalje, propisuju se elementi potrebni za upis u Registar zajednice suvlasnika a to
su: osobni identifikacijski broj, naziv i sjediste zajednice suvlasnika.

Uz ¢lanak 8.

Odredbama ovoga c¢lanka ureduju nadleznost Drzavne geodetske uprave za vodenje Registra
zajednice suvlasnika te se isti vodi kao elektronicka baza podataka.

Uz ¢lanak 9.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se ovlast za podnoSenje zahtjeva za upis u Registar zajednice
suvlasnika. Tako se propisuje da je upravitelj zgrade duzan podnijeti zahtjev za upis u Registar
zajednice suvlasnika kao i za svaku promjenu upisanih podataka. Uz zahtjev za upis podnosi se
etazni elaborat. Ako za zgradu nije izraden etazni elaborat uz zahtjev se moze podnijeti i skica
tlocrta zgrade s podacima o korisnim povrSinama posebnih dijelova zgrade i podacima o
knjiznim izvanknjiznim vlasnicima zgrade.

Uz ¢lanak 10.

Ovim c¢lankom se ureduju se nacin uspostave zajednice suvlasnika ako zgrada ima vise
funkcionalnih cjelina sa zasebnim ulazima (viSe ulaza u zgradi) ili se na jednoj
zemljiSnoknjiznoj Cestici nalazi vise odvojenih zgrada, svaka od njih moze uspostaviti zasebnu
zajednicu suvlasnika. Za odvajanje odnosno za formiranje zasebne zajednice suvlasnika
potrebna je natpolovi¢na vecina funkcionalne cjeline koja se odvaja. Zajednice suvlasnika koje
se odvajaju preuzimaju sva prava i obveze razmjerno svojim suvlasnickim dijelovima.

Uz ¢lanak 11.

Odredbama ovoga clanka ureduju se odgovornost za Stetu koja nastane zbog neizvrSenja ili
nepravilnog izvrSenja poslova koje se odnose na odrzavanje zgrade. Zajednica suvlasnika
odgovara za Stetu koja je nastala zbog neizvrSenja ili nepravilnog izvrSenja poslova koje se
odnose na odrzavanje zgrade. Kao i kada nije moguce utvrditi od kojeg posebnog dijela je Steta
nastala. U tome slucaju, zajednica suvlasnika zajedno sa svim suvlasnicima posebnih dijelova
i upraviteljem odgovaraju za Stetu solidarno. Intencija je ove odredbe propisati odgovornost za
Stetu prema tre¢ima ne samo zajednici suvlasnika ve¢ i vlasnicima posebnih dijelova zgrade (i
upravitelju), a sve u svrhu ucinkovitog odrzavanja zajednickih dijelova zgrade.

Uz ¢lanak 12.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduju se statusne promjene zajednice suvlasnika. Naime, zajednice
suvlasnika mogu donijeti odluku o pripajanju jedne zajednice drugoj. U praksi se pokazalo da
za pojedine zajednice suvlasniku, da bi mogle bolje upravljati svojim zgradama, postoji potreba
pripajanja jedne ili viSe zajednica. Odluku o pripajanju donosi se natpolovi¢énom ve¢inom svih
suvlasnika u zajednici. Obzirom je pripajanje izraz volja zajednica suvlasnika koje se pripajaju,
o navedenom je potrebno sklopiti sporazum te istim urediti prava i obveze zajednica koje se
pripajaju.

Uz ¢lanak 13.

Odredbama ovoga cClanka ureduje se prestanak postojanja zajednice suvlasnika. Zajednica
suvlasnika prestaje postojati ako se broj suvlasnika smanjio na samo jednog suvlasnika ili
pripajanjem drugoj zajednici suvlasnika. U slucaju prestanka nad zajednicom suvlasnika
provodi se likvidacija, a upravitelj zgrade je likvidator. Nakon okoncanja postupka likvidacije
zajednica suvlasnika briSe se iz registra zajednice suvlasnika. Takoder, ovom se odredbom
propisuje supsidijarna primjena odredaba zakona i drugih propisa o udrugama.

Uz ¢lanak 14.

Odredbom ovoga ¢lanka definiraju se sudski postupci u kojim zajednica suvlasnika moze biti
stranka kao 1 primjena propisa o parnicnom postupku.

Uz ¢lanak 15.



Odredbom ovoga ¢lanka propisuju se zajednicki dijelovi zgrade. Tako se primjerice propisuje
da je zajednicki dio zgrade nosiva konstrukcija zgrade u koju spadaju: temelji, nosivi zidovi,
stupovi, medukatna konstrukcija i krovna konstrukcija. Nadalje, propisuje se da se zajednickim
dijelovima zgrade smatraju i elementi zaStite od vanjskih utjecaja na zajednickim dijelovima
zgrade kao Sto su: sjenila, kapci, Zaluzine i grilje samo ukoliko nisu dio prozora ve¢ element
fasade. Isto tako, medu ostalim, zajednickim dijelovima smatraju se prostorije koje sluze
uporabi svih posebnih dijelova zgrade kao Sto su prostor za odlaganje otpada, pranje i/ili susenje
rublja, spremista bicikla i djec¢jih kolica te drugi zajednicki uredaji i gradevine ili dijelovi zgrade
primjerice: pjeSacki mostovi, rampe, trgovi i drugo.

Uz ¢lanak 16 .

Odredbom ovoga ¢lanka propisuje se da je odrzavanje zajednickih dijelova zgrade aktivnost
koja je u javnom interesu te kojima se odrzavaju projektirane osobine zgrade kao i da isto
osobito ukljucuje ocuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu i uporabne vrijednosti na razini
propisanoj vaze¢im propisima.

Uz ¢lanak 17.

Odredbama ovoga c¢lanka propisuje se obveza oCuvanja temeljenih zahtjeva za gradevinu i
izvodenje gradevinskih radova. Naime, u praksi se pokazalo da izvodenje proreza i ugradnja
instalacijskih ormari¢a u nosivim zidovima zgrada izgradenih prije 1965. utjece na stabilnost
tih zgrada. Ovo se osobito pokazalo problemom nakon potresa koji su 2020.godine pogodili
Republiku Hrvatsku. Zgrade na ¢ijim su nosivim zidovima izvodeni navedeni radovi (prorezi),
znatno su viSe oSte¢ene u potresu. Stoga se, a u svrhu zastite od uruSavanja takvih zgrada,
zabranjuje izvodenje navedenih radova na zgradama koje su izgradene prije 1965. godine kao i
u zgradama koje su gradene bez armirano-betonskih vertikalnih 1 horizontalnih serklaza.
Nadalje, ovom odredbom propisuje se i zabrana izvodenja radova natkrivanja i zatvaranja
balkona, loda i terasa te postavljanje uredaja za hladenje, grijanje obnovljive izvore energije te
antenskih sustava na uli¢nim proceljima zgrada.

Bitno je napomenuti da ova odredba, kao i cijeli Zakon, nema retroaktivno djelovanje te da ista
nema utjecaj na ocjenu zakonitost radova i preinaka napravljenih do dana stupanja na snagu
ovog Zakona. Takvi radovi/preinake nisu predmet ovog c¢lanka Zakona te se njihova
uskladenost s propisima moze promatrati isklju¢ivo kroz pozitivnopravne propise koji su bili
na snazi u vrijeme kad su radovi poduzeti.

Uz ¢lanak 18.

Odredbom ovoga ¢lanka omogucava se sufinanciranje ugradnje dizala u postojece zgrade.
Naime, brojne viSekatne zgrade u Republici Hrvatskoj nemaju dizala Sto starijim osobama,
osobama s invaliditetom te drugim osobama smanjenje pokretljivosti utjeCe na kvalitetu
zivota. Veliki broj viSekatnih zgrada u Republici Hrvatskoj graden je u vrijeme kada ugradnja
dizala nije bila obveza. Stoga je potrebno potaknuti gradnju dizala u postojece zgrade. Ovom
odredbom propisuje se da se ugradnja dizala sufinancira u postoje¢im zgradama u kojima
suvlasnici fizicke osobe u vlasniStvu imaju vise od 50% suvlasni¢kih dijelova zgrade upisanih
u zemljiSne knjige, odnosno u kojima suvlasnici fizicke osobe u vlasni$tvu imaju vise od 50%
ukupne korisne povrSine zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi, koje imaju
najmanje tri kata, za koje je izraden glavni projekt ugradnje dizala sukladno propisima o gradnji,
u kojima natpolovicnom veéinom suvlasnika donesena odluka o ugradnji dizala i koje imaju
osigurana financijska sredstva prema udjelu zajednice suvlasnika u ukupnim troS§kovima
ugradnje dizala. Republika Hrvatska sufinancirat ¢e jednu tre¢inu ukupnih troskova ugradnje
dizala. U tu svrhu Vlada Republike Hrvatske donijet ¢e Programa ugradnje dizala za postojece
zgrade. U navedenom Programu ¢e se, medu ostalim, propisati i mogucénost sudjelovanja
jedinica lokalne samouprave u sufinanciranju ugradnje dizala u postojece zgrade.

Uz ¢lanak 19.



Odredbom ovoga Clanka definiraju se vrste odrzavanje zgrade na nacin da su iste redovito i
izvanredno odrzavanje.

Uz ¢lanak 20.

Odredbama ovoga clanka poblize se ureduje redovito odrzavanje zgrade na nacin da se
propisuje da je isto aktivnost koja se obavlja radi radi ispunjavanja obveza propisanih vazeé¢im
propisima te odrzavanja zajednickih dijelova zgrade u funkcionalnom stanju u skladu s izjavom
izvodaca o izvedenim radovima i uvjetima odrzavanja gradevine, tehnickim uputama i
specifikacijama, normama ili prema ocitoj potrebi. Ujedno se propisuje $to osobito obuhvaca
redovito odrzavanje zgrade.

Uz ¢lanak 21.

Odredbom ovoga ¢lanka odreduju se hitni popravci koji spadaju u izvanredno odrzavanje. U
svakodnevnom Zivotu pojave se kvarovi na zajedni¢kim dijelovima zgrade koji mogu dovesti
do neposredne opasnosti za zivot i zdravlje ljudi u zgradi ili izvan nje. Stoga je ovom odredbom
propisano koje je radnje u svrhu otklanjanja takvih kvarova, nuzno hitno poduzeti. Isto
tako propisuje se tko snosi troskove nastale hitnim popravkom. Tako je popisano da zajednica
suvlasnika i zajedno s njom svi suvlasnici, razmjerno veli¢ini svojih suvlasnickih dijelova,
odgovaraju za troSkove nastale hitnim popravkom. Kao dodatno propisuje se $to u situacijama
kada sam upravitelj o svom trosku izvrsi odredeni popravak. U tom slucaju, ima pravo na
naknadu tog troSka od zajednice suvlasnika i svih suvlasnika razmjerno veli¢ini njihovih
suvlasnickih dijelova. Da bi osigurao naknadu troskova, upravitelju ovom odredbom se daje
mogucnost zakonskog zaloznog prava na svakom posebnom dijelu nekretnine.

Uz ¢lanak 22.

Odredbama ovoga cClanka definiraju se nuzni popravci zgrade koji spadaju u izvanredno
odrzavanje kao aktivnost kojom se trajno otklanja uzrok neposredne 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 te se ujedno propisuje koje radove isti
osobito obuhvacaju. Takoder se radi svrsishodnosti ovom odredbom propisuje da upravitelj
zgrade za nuzni popravak treba imati suglasnost vise od jedne tre¢ine suvlasnika dobivene na
temelju prethodno izradenog nalaza ovlastene osobe. Nadalje, ovim ¢lankom propisuje se i
odgovornost za troskove nastale nuznim popravkom. Tako se propisuje da za troSkove nastale
nuznim popravcima odgovara zajednica suvlasnika te solidarno s njom i1 svi suvlasnici
razmjerno veli€ini svojih suvlasnickih dijelova.

Uz ¢lanak 23.

Odredbama ovoga Clanka definira se investicijsko odrzavanje zgrade kao aktivnosti kojima je
cilj povecanje energetske ucinkovitosti zgrade ili unaprjedenje projektiranih svojstava zgrade
za koje je potrebno izdvojiti novCana sredstva u iznosu visem od sredstava pricuve koja su
suvlasnici duzni uplatiti tijekom jedne godine. Ujedno se ovom odredbom ureduje da se zahvat
investicijskog odrzavanja smatra poboljSicom u smislu Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim
pravima.

Uz ¢lanak 24.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduju se pitanja zajedni¢ke pricuve na nacin da istu odreduje kao
nov€ana sredstva namijenjena odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade 1 upravljanju
zgradom, odnosno dijelom zgrade. Takoder se propisuje za financiranje kojih aktivnosti,
odnosno troskova se ista koristi te se ujedno ureduje da se ona mogu koristiti za troskove
pokric¢a investicijskog odrzavanja u skladu s viSegodi$njim programom odrzavanja i upravljanja
zgradom ako se time ne dovodi u pitanje financiranje tekuc¢ih troSkova odrzavanja zajednickih
dijelova 1 uredaja zgrade i1 upravljanja zgradom iz godi$njeg programa odrZavanja zajednickih
dijelova zgrade.

Uz ¢lanak 25.



Odredbama ovoga c¢lanka ureduju se pitanja u vezi s na¢inom 1 iznosom placanja zajednicke
pricuve. Sredstva zajednicke pricuve suvlasnici su obvezni mjesecno uplaéivati na posebni
racun zajednicke pricuve. Iznos pricuve utvrduje se godiSnjim programom odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade, odnosno viSegodiSnjim programom odrzavanja i upravljanja
zgradom. Ujedno se propisuje minimalni iznos zajednicke pricuve na nacin da isti iznosi 0,54%
etalonske cijene gradenja za primjenu u Zakonu o drustveno poticanoj stanogradnji te se s tim
u vezi propisuje da se godisnjim programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno
viSegodis$njim programom odrzavanja i upravljanja zgradom ne moze utvrditi mjesecni iznos
zajednicke pricuve koji je manji od 1/12 iznosa propisanog minimalnog iznosa zajedniCke
pricuve. Intencija je odredbe da se zajednicka pricuva uvijek naplaéuje obzirom je ista nuzna
za odrzavanja zgrade. Stoga je i ovom odredbom za sve suvlasnike odnosno zgrade koje ne
donesu godis$nji program odrzavanja zajedni¢kih dijelova zgrade, odnosno viSegodiSnji
program odrzavanja i upravljanja zgradom, propisano da su suvlasnici duzni uplacivati pricuvu
u peterostrukom iznosu od minimalne zajednicke pricuve. Ovo stoga §to je intencija da se
donose programi odrazavanja i upravljanja zgradama te time 1 obveza plac¢anja pricuve.

Uz ¢lanak 26.

Odredbom ovoga ¢lanka propisuje se obveza suvlasnicima zgrade da osiguraju zajednicke
dijelove zgrade od osnovnih rizika te od odgovornosti za Stetu prema tre¢im osobama.

Uz ¢lanak 27.

Odredbama ovoga clanka propisuje sadrzaj kuénog reda te obveza njegova pridrzavanja.
Obzirom da se pokazalo kako unato¢ propisanom kué¢nom redu u zgradama cesto postoje od
strane stanara krSenja njegovih odredbi. Stoga se ovim odredbama propisuju i kazne u slucaju
ne pridrzavanja kuénog reda. Tako se propisuje da je suvlasnik obvezan uplacivati priuvu u
trostrukom iznosu od utvrdenje zajednicke pricuve. U svrhu ujednacavanja sadrzaja kuénog
reda, propisuje se da ¢e se ministar nadlezan za prostorno uredenje i graditeljstvo donijeti
pravilnik kojim ¢e se urediti opée odredbe ku¢nog reda u zgradama.

Uz ¢lanak 28.

Odredbama ovoga clanka ureduju se obveza sklapanja meduvlasni¢kog ugovora kojim
suvlasnici ureduju svoja prava, obveze i medusobne odnose suvlasnika zgrade u zajednici
suvlasnika.

Uz ¢lanak 29.

Odredbama ovoga ¢lanaka ureduje se da odluke o upravljanju zgradom u svrhu provedbe
meduvlasni¢kog ugovora i1 vazec¢ih propisa suvlasnici donose na sastanku suvlasnika. Ujedno
se odredbom pobliZe definira tko i na koji nacin saziva predmetne sastanke te se propisuje da
se o sastancima vodi zapisnik na nacin odreden tom odredbom kao i da je odluka donesena na
predmetnim sastancima obvezujuca za sve suvlasnike ako je potpisana od ovim Zakonom
propisanog broja suvlasnika. Dodatno se ovim c¢lankom propisuje i obveza sazivanja
izvanrednog sastanka kada se redoviti sastanak suvlasnika nije mogao zbog nedolaska
potrebnog broj suvlasnika.

Uz ¢lanak 30.

Odredbom ovoga ¢lanka ureduje se pitanje ucestalosti odrzavanja sastanaka suvlasnika na na¢in
da se isti odrZzava po potrebi, ali najmanje jednom godiSnje kada se na istome raspravlja o
godi$njem izvjestaju o upravljanju te donosi godis$nji program odrZavanja zajednickih dijelova
zgrade za iducu godinu te visSegodi$nji program odrzavanja zgrade.

Uz ¢lanak 31.

Odredbama ovoga c¢lanka poblize se propisuje Sto je predmet odluke suvlasnika, odnosno o
kojim stvarima oni odlucuju te kojom vec¢inom se donose odluke o upravljanju zgradom.

Uz ¢lanak 32.



Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se pitanje donoSenja odluke suvlasnika u slucaju u kojem nije
moguce sazvati sastanak suvlasnika s potrebnom ve¢inom za donosSenje odluke na nacin da u
tom slucaju predstavnik suvlasnika ili drugi zainteresirani suvlasnik za donosenje odluke moze
pribaviti suglasnost suvlasnika prikupljanjem potpisa na napisanu odluku ili putem elektronicke
poste ako suvlasnik to zatrazi uz dokaz identiteta ili elektronickim potpisima. Dokaz identiteta
suvlasnika utvrdit ¢e se uvidom u osobnu iskaznicu koja se moZze dostaviti i putem elektronicke
poste. Ujedno se propisuje da je odluka donesena na taj nacin obvezujuca za sve suvlasnike te
da istu predstavnik suvlasnika obvezano odluku objavljuje na oglasnoj ploc¢i ili putem
elektronicke poste ako suvlasnik to zatrazi.

Uz ¢lanak 33.

Odredbama ovoga ¢lanka pobliZe se propisuju obveze suvlasnika s obzirom na predmet ovoga
Zakona. Ovom se odredbom propisuje, uz ostalo, da je suvlasnik obvezan dozvoliti ulaz u svoj
posebni dio zgrade upravitelju, odnosno osobi koju upravitelj 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 dijelu zgrade drugog suvlasnika.
Ujedno se ovom odredbom odreduje zabrana suvlasniku da na svom posebnom dijelu zgrade
izvodi radove kojima se nanosi Steta ili se umanjuje svojstvo zajednickog dijela zgrade ili
posebnog dijela zgrade drugog suvlasnika te se ujedno propisuje obveza suvlasnika da isto
otkloniti ili podmiri $tetu ako to ucini.

Uz ¢lanak 34.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se pitanje osobe predstavnika suvlasnika, nacin njegovog
izbora te njegova prava i obveze.

Uz ¢lanak 35.

Odredbama ovoga clanka propisuje se obveza suvlasnicima da upravljanje zgradom povjere
upravitelju te slucajevi iznimke od predmetne obveze.

Uz ¢lanak 36.

Odredbama ovoga ¢lanka poblize se definira obvezni sadrzaj ugovora o upravljanju zgradom
kojeg suvlasnici zgrade u pisanom obliku, zastupani po predstavniku suvlasnika, sklapaju s
upraviteljem izabranim odlukom donesenom na temelju ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 37.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se pitanje osobe upravitelja zgrade na nacin da on moze biti
pravna ili fizicka osoba registrirana za obavljanje djelatnosti upravljanja nekretninama koja je
osigurana od odgovornosti za Stetu koju bi mogla pociniti obavljanjem djelatnosti upravljanja
zgradom. Ujedno se ovom odredbom odreduje da upravitelj upravlja zgradom u ime 1 za racun
suvlasnika u granicama ovlasti propisanih ovim Zakonom i zakonom kojim se ureduju
vlasni§tvo 1 druga stvarna te utvrdenih ugovorom o upravljanju. Takoder, propisuje se da
upravitelj zastupa suvlasnike u svezi s upravljanjem zgradom u postupcima pred javnopravnim
tijelima, ako ugovorom o upravljanju nije drukcije odredeno kao 1 da raspolaze sredstvima
zajednicke pricuve prema godiSnjem programu odrzavanja zajednickih dijelova zgrade,
viSegodiSnjem programu odrZavanja zgrade, meduvlasnickom ugovoru i ugovoru o upravljanju
zgrade te sukladno odluci suvlasnika.

Uz ¢lanak 38.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se situacija u kojoj suvlasnici nisu izabrali upravitelja
sukladno ovome Zakonu. U tome slucaju op¢inski nacelnik odnosno gradonacelnik jedinice
lokalne samouprave na ¢ijem podrucju se nalazi zgrada, donijet ¢e rjeSenje kojim ¢e odrediti
upravitelja zgrade. Naime, intencija je ovoga Zakona da sve zgrade imaju upravitelja jer upravo
na taj nacin iste ¢e biti odrzavane te ¢e se time pridonijeti 1 njihovoj sigurnosti u prostoru.

Uz ¢lanak 39.

Odredbama ovoga clanka propisuju se situacija kada ¢e jedinica lokalne samouprave staviti
rjeSenjem ukinuti rjeSenje o imenovanju prinudnog upravitelja. Pa se tako propisuje da ¢e se



takvo rjeSenje donijeti kada suvlasnici sami izaberu upravitelja, obzirom je intencija ovoga
Zakona da suvlasnici samostalno donesu odluku o imenovanju upravitelja. Nadalje, JLS ¢e
donijeti odluku o stavljanju van snage odluke o imenovanju upravitelja, ako imenovani
ravnatelja (od strane JLS-a) ne upravlja zgradom u skladu s ovim Zakonom.

Uz ¢lanak 40.

Odredbama ovoga ¢lanka poblize se definiraju prava i obveze upravitelja zgrade. Tako je jedna
od obveza otvorenja i vodenje posebnog racuna, podracuna ili ra¢una posebne namjene, te
osiguranje vodenja poslovanja svake nekretnine odvojeno od racuna upravitelja. Pravo
upravitelja je ostvariti naknadu sukladno ugovoru o upravljanju odnosno sukladno cjeniku
upravitelja.

Uz ¢lanak 41.

Odredbama ovoga ¢lanka ureduje se nain ostvarivanja i ispunjavanja obveza upravitelja
propisanih ovim Zakonom na nacin da upravitelj isto moze ispunjavati vlastitim radom ako za
to ispunjava propisane uvjete ili putem druge osobe koja za to ispunjava propisane uvjete i koju
je u tu svrhu ovlasten opunomoditi kada je to potrebno. Ujedno se odreduje obveza upravitelja
da za radove i druge poslove na odrzavanju zgrade ¢ija je vrijednosti ve¢a od 2.500,00 eura
upravitelj je obvezan prikupiti najmanje tri neovisne i usporedive ponude. Takoder se ovom
odredbom propisuje obveza upravitelju da postupa sukladno uputama suvlasnika ako je iste
dobio.

Uz ¢lanak 42.

Odredbama ovoga clanka uredeno je pitanje preuzimanje zgrade na upravljanje od strane
upravitelja koji to ¢ini na temelju ugovora o upravljanju. U sluc¢aju promjene upravitelja
odreduje se da novi upravitelj ne moze preuzeti upravljanje ako ranijem upravitelju nije otkazan
ugovor o upravljanju odnosno ako taj ugovor raskinut, ponisten ili utvrden nistetnim. Ujedno
se ovom odredbom ureduje pitanje sredstava zajednicke pricuve u slu¢aju preuzimanja zgrade
na upravljanje od strane novoizabranog upravitelja.

Uz ¢lanke 43.

Odredbom ovoga ¢lanka propisuje se da upravni nadzor nad provedbom ovoga Zakona provodi
Ministarstvo nadleZzno za poslove graditeljstva i prostornoga uredenja.

Uz ¢lanak 44.

Odredbom ovog ¢lanaka propisuju se prekrSajne kazne za upravitelja zgrade.

Uz ¢lanak 45.

Odredbom ovog ¢lanaka propisuju se prekrSajne kazne za suvlasnike zgrade. Tako se, medu
ostalim propisuje, nov€ana kazna za suvlasnika ako ne dozvoli ulaz u svoj posebni dio zgrade
upravitelju zgrade, odnosno osobi koju upravitelj zgrade odredi ako je to potrebno radi
odrzavanja zajednic¢kih dijelova zgrade ili otklanjanja kvara koji uzrokuje ili bi mogao
uzrokovati Stetu zajednickom dijelu zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika.
Ovom odredbom ogranicava se pravo vlasnistvo, ali u skladu s legitimnim ciljem koji se Zeli
postici a to je je zaStita Zivota i sigurnost svih suvlasnika u zgradi. Naime, zgrada je zajednica
suvlasnika u kojoj svi trebaju doprinijeti sigurnom Zzivotu u zajednici $to se postize kroz
odrzavanje zajedniCkih dijelova zgrade. Naime, tijekom razornih potresa koji su pogodili u
2020. godini Republiku Hrvatsku, pokazalo se da su zgrade koje su ostecene bile prili¢no
neodrZavane te su stoga nakon potresa predstavljale opasnost kako za suvlasnike koji u njima
zive tako 1 za susjedne gradevine 1 gradane. Kako bi se u buduce sprijecilo ovako
,heodrzavanje* zgrada, ovim se Zakonom odnosno ovom se odredbom propisuje prekrSajna
kazna za sve suvlasnike koji ne dozvole ulaz u svoj posebni dio i to radi odrzavanja zajednickog
dijela ili otklanjanja kvarova. Cilj je legitiman, a to je sigurnost gradana i imovine. Mjera,
propisana ovom odredbom je prikladna, buduéi da se pravo vlasniStva ograni¢ava samo iz



razloga kako bi se odrzavali posebni dijelovi odnosno otklonili kvarovi koji mogu ugroziti
sigurnost i zivote ljudi u zajednici.

Uz ¢lanak 46.

Ovim ¢lankom propisuje se nov€ana kazna za pravne osobe.

Uz ¢lanak 47.

Odredbom ovoga ¢lanka propisuje se ovlast komunalnih redara u provedbi ovoga Zakona.

Uz ¢lanke 48., 49.,50.,51.,52. i 53.

Odredbama ovih ¢lanka, koje su prijelaznog karaktera, ureduju se pitanja koja se odnose na
sklopljene meduvlasnicke ugovore, izabrane predstavnike suvlasnika, preinaka tuzbe u
aktivnim sudskim postupcima; prelazak racuna pri€uve na zajednicu suvlasnika; dosadasnje
upravitelje zgrada te rokovi 1 nadleznost za donoSenje akata i dokumenata koji se donose na
temelju ovoga Zakona.

Uz ¢lanak 54.

Odredbama ovoga ¢lanka propisuje se prestanak vazenja odredbe Glave 3. u Dijelu devet
Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima i prestanka vazenja Uredbe o odrzavanju zgrada
u skladu s odredbom ¢lanka 21. Jedinstvenih nomotehnickih pravila za izradu akata koje donosi
Hrvatski sabor (,,Narodne novine®, broj 74/15) te kriterijem specijalnosti (lex specialis derogat
legi generali).

Uz ¢lanak 55.

Odredbom ovoga ¢lanka odreduje se stupanje na snagu Zakona.



