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                        Na temelju članka 375. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 22/00, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12) suvlasnici stambene zgrade u
Zagrebu, ______________ sagrađene na katastarskoj čestici broj _________ K.O. _______________
sklopili su dana ______________. ovaj
MEĐUVLASNIČKI
I
UGOVOR
OPĆE ODREDBE
Članak 1.
Popis suvlasnika s utvrđenim suvlasničkim dijelovima nad kojima je uspostavljeno vlasništvo
određenog posebnog dijela zgrade (stan, druga stambena prostorija i dr.) nalazi se u privitku ovog
Ugovora i čini njegov sastavni dio. (Ps-1)
Članak 2.
Suvlasnici stambene zgrade u Zagrebu, ____________________ ovim Međuvlasničkim ugovorom
uređuju svoje uzajamne (međusobne) odnose u svezi s upravljanjem i korištenjem te zgrade i
izvršavanjem prava, obveza i dužnosti koji u svezi s time nastaju.
Popis zajedničkih dijelova i uređaja stambene zgrade sastavni je dio ovog Ugovora. (Pdu-2)
Članak 3.
Svaki suvlasnik ima pravo sudjelovati u odlučivanju o svemu što se tiče zgrade koja je u suvlasništvu
zajedno s ostalim suvlasnicima.
Članak 4.
O poslovima koji se tiču samo redovitoga upravljanja zgradom odlučuju suvlasnici većinom glasova.
Većina glasova računa se po suvlasničkim udjelima, a ne po broju suvlasnika.
Članak 5.
Za poduzimanje poslova koji premašuju okvir redovitoga upravljanja (izvanredni poslovi) - naročito
dogradnja, nadogradnja, preuređenje i dr., te za donošenje odluke o poduzimanju poboljšice zajedničkih
dijelova i uređaja zgrade potreban je pristanak (suglasnost) svih suvlasnika zgrade, uz iznimke utvrđene
Zakonom.
Članak 6.
Suvlasnici su dužni sudjelovati u upravljanju zgradom, odrediti osobu koja će obavljati poslove
zajedničkog upravitelja i osnovati zajedničku pričuvu.
II
UVJETI I NAČIN UPRAVLJANJA ZGRADOM
Članak 7.
Poslovi redovite uprave cijelom zgradom su osobito:
redovito održavanje zajedničkih dijelova i uređaja zgrade, uključujući i građevne promjene nužne
radi održavanja,
stvaranja primjerene zajedničke pričuve za predvidive buduće troškove,
uzimanje zajmova radi pokrića troškova održavanja koji nisu pokriveni pričuvom, a potrebni su za
obavljanje poslova urednoga održavanja koji se ponavljaju u razmacima duljim od jedne godine,
primjereno osiguranje zgrade,
imenovanje i opoziv zajedničkog upravitelja,
određivanje i promjena kućnog reda,
iznajmljivanje i davanje u zakup, kao i otkazivanje zajedničkih prostorija, stanova, drugih
samostalnih prostorija i mjesta u zajedničkoj garaži ili zajedničkom parkiralištu.
Članak 8.
U okviru redovnog upravljanja suvlasnici mogu donositi sljedeće odluke:
programu predviđenih poslova redovitog održavanja zajedničkih dijelova i uređaja i poboljšica
zgrade,
planu troškova i opterećenja u narednoj kalendarskoj godini,
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ključu raspodjele troškova i doprinosa zajedničkoj pričuvi,
godišnjem izvješću - računu poslovanja,
izboru nadstojnika, obavljanju nadstojničkih poslova i korištenju nadstojničkog stana,
drugim pitanjima koje predloži upravitelj ili najmanje 1/3 suvlasnika.
O pitanjima o kojima odlučuju suvlasnici može se izjašnjavati i pismenim putem.
Članak 9.
Radi sudjelovanja u upravljanju i odlučivanju suvlasnici se sastaju najmanje jednom godišnje.
Sastanak suvlasnika saziva, organizira i vodi osoba ovlaštena za predstavljanje i zastupanje suvlasnika
(dalje u tekstu: predstavnik suvlasnika), a u njegovoj odsutnosti ili spriječenosti osoba koju on ovlasti.
Predstavnik suvlasnika dužan je sazvati sastanak kada to zatraži najmanje 1/3 suvlasnika ili upravitelj.
Na sastancima suvlasnika radi se zapisnik koji potpisuju predstavnik suvlasnika i zapisničar.
Odluke suvlasnika potpisuje predstavnik suvlasnika.
III
UPRAVITELJ
Članak 10.
Suvlasnici ovim Međuvlasničkim ugovorom suglasno povjeravaju upravljanje zgradom HRVATSKOM
POSLOVNOM CENTRU - stambeno poslovnom gospodarstvu, d.o.o. iz Zagreba, Srebrnjak 55,
poslovnica Vlaška 125/1, kao upravitelju zgrade.
IV
UPRAVITELJEVE DUŽNOSTI I OVLASTI
Članak 11.
Upravitelj upravlja zgradom i zajedničkom pričuvom kao zastupnik svih suvlasnika i to umjesto njih.
U upravljanju zgradom upravitelj je ovlašten voditi u ime svih suvlasnika zgrade postupke pred sudom
ili drugim tijelima vlasti, što uključuje i ovlasti da opunomoćuje stručne zastupnike za vođenje tih
postupaka.
Upravitelj je obvezan, koliko je najviše moguće, čuvati interese svih suvlasnika zgrade i u obavljanju
poslova redovite uprave slijediti upute većine, a izvanredne poslove poduzimati samo na temelju
suglasnosti svih suvlasnika ili odluke suda koja je zamjenjuje.
Upravitelj je osobito dužan:
položiti svakom suvlasniku uredan račun o poslovanju u prethodnoj kalendarskoj godini,
izraditi pregled predviđenih poslova za održavanje i poboljšice, kao i predvidivih troškova i
opterećenja u narednoj kalendarskoj godini, te to na prikladan način objaviti u kući najkasnije do
isteka tekuće kalendarske godine,
prikupiti više ponuda za poslove održavanja koji se ponavljaju u razmacima duljim od jedne godine,
kao i za veće radove radi poboljšice,
pokrenuti sve potrebne postupke pred nadležnim tijelima državne uprave i sudovima u svrhu upisa
zgrade na građevinskoj čestici i svih njezinih posebnih dijelova u zemljišnim knjigama.
V UVJETI I NAČIN PRIKUPLJANJA I RASPOLAGANJA SREDSTVIMA
ZAJEDNIČKE PRIČUVE
Članak 12.
Troškove za održavanje i za poboljšavanje zgrade snose svi suvlasnici zgrade razmjerno svojim suvlasničkim dijelovima, ako nije drukčije određeno.
Doprinose za zajedničku pričuvu radi pokrića troškova održavanja i poboljšavanja zgrade, te za
otplaćivanje zajma za pokriće tih troškova snose svi suvlasnici razmjerno svojim suvlasničkim dijelovima,
ako nije drukčije određeno.
Suvlasnici mogu odrediti drukčiji ključ raspodjele troškova i doprinosa zajedničkoj pričuvi nego u
stavku 1 i 2 članka i to:
odlukom većine suvlasničkih dijelova, kad je riječ o troškovima za održavanje onih uređaja zgrade
koji nisu u podjednakom omjeru korisni svim suvlasnicima, kao što su troškovi za dizalo, centralno
grijanje i dr., ako takvu odluku opravdavaju različite mogućnosti pojedinih suvlasnika da te uređaje
rabe i nemogućnost utvrđivanja stvarnog potroška svakog pojedinoga suvlasnika.
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suglasnom odlukom svih suvlasnika, u pisanom obliku, glede svih ostalih troškova za održavanje i
poboljšanje zgrade te doprinosa zajedničkoj pričuvi.
Članak 13.
Zajednička pričuva je namijenjena za pokriće troškova održavanja i poboljšavanja zgrade, te za
otplaćivanje zajma za pokrivanje tih troškova.
Zajedničku pričuvu tvore novčani doprinosi koje su suvlasnici uplatili na temelju odluke donesene
većinom suvlasničkih dijelova.
Zajedničkom pričuvom upravlja i raspolaže upravitelj zgrade kao imovinom odvojenom od imovine bilo
kojega suvlasnika.
Članak 14.
Sredstva zajedničke pričuve suvlasnici su dužni uplaćivati mjesečno na žiro-račun stambene zgrade do
20-tog u mjesecu za tekući mjesec, prema utvrđenom godišnjem, odnosno, višegodišnjem programu
kojim se utvrđuju sredstva potrebna za pokriće troškova upravljanja i održavanja.
Najmanja sredstva koje je dužan uplaćivati svaki suvlasnik iznose 0,54 % od vrijednosti njegova
posebnoga dijela, godišnje.
Članak 15.
Ako suvlasnici prikupe sredstva zajedničke pričuve u iznosu većem od 10 % vrijednosti zgrade, ta
sredstva privremeno nisu dužni izdvajati sve dok se njihov iznos smanji ispod propisanog minimuma.
Članak 16.
Dok se ne utvrde vrijednosti posebnih dijelova zgrade (stanova) udio vlasnika posebnog dijela zgrade
u troškovima upravljanja odredit će se na način da visina udjela odgovara udjelu korisne površine stana
ili druge samostalne prostorije koja je u njegovom vlasništvu prema zbroju korisnih površina svih stanova
i drugih samostalnih prostorija u zgradi.
Suvlasnici su suglasni da se površini posebnog dijela pribroji i površina koju pojedini suvlasnik koristi
bez valjanog pravnog temelja (proširenje na zajednički prostor zgrade), te da se udio u troškovima
upravljanja utvrđuje prema ukupnoj površini koju koristi.
Udio u troškovima upravljanja ne predstavlja osnovu za reguliranje vlasničkih prava.
Članak 17.
Ako sredstva mjesečnog doprinosa nisu dovoljna za pokriće neophodnih troškova, potrebna sredstva
osigurati će se dodatnim uplatama sredstava suvlasnika na koje će se rasporediti troškovi prema članku
16. Ugovora.
Ako se tijekom godine utvrdi da su neizmirene obveze veće od raspoloživih sredstava suvlasnici su
obvezni osigurati nedostatna sredstva razmjerno svojim suvlasničkim udjelima.
VI
PREDSTAVNIK SUVLASNIKA
Članak 18.
Predstavnik suvlasnika je
kojeg suvlasnici ovlašćuju za predstavljanje
i zastupanje suvlasnika prema upravitelju, odnosno trećim osobama. Predstavnik suvlasnika ima pravo na
naknadu za svoj rad koja će se regulirati posebnim ugovorom i predvidjeti u Godišnjem programu
upravljanja i održavanja zgrade.
Predstavnik suvlasnika ovlašten je:
sklopiti ugovor na određeno vrijeme s upraviteljem o upravljanju zgradom u skladu s ovim
Međuvlasničkim ugovorom i Zakonom o vlasništvu i drugim stvarnim pravima,
zastupati suvlasnike prema upravitelju i trećim osobama u poslovima vezanim za zajedničke dijelove
i uređaje stambene zgrade, a koji nisu povjereni upravitelju,
dužan je voditi brigu o provođenju kućnog reda, načinu korištenja zajedničkih prostorija i zemljišta
koje služe zgradi,
organizira i brine se o primopredaji relevantne tehničko - stručne dokumentacije od dosadašnjeg na
novog upravitelja zgrade,
obavlja poslove u svezi s prijenosom poslova s bivšeg na novog upravitelja zgrade, te prijenosu
sredstava zajedničke pričuve,
organizira i brine se o naplati zajedničkih troškova,
obavlja i druge poslove određene Zakonom odnosno odlukama suvlasnika,
ovjerava obavljene poslove u svezi s održavanjem zajedničkih dijelova i uređaja zgrade,
obavještava upravitelja o promjenama vlasništva,
obavještava suvlasnike - povremeno, a najmanje jednom godišnje o obavljenim poslovima i utrošku
sredstava zajedničke pričuve (Godišnje izvješće i račune poslovanja daje upravitelj zgrade),
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organizira raspravu i obavještava suvlasnike o programu predviđenih poslova redovitog održavanja
zajedničkih dijelova i uređaja zgrade i većih
zahvata, poboljšica zgrade kao i o planu troškova i opterećenja u narednoj kalendarskoj godini, te
računu poslovanja u prethodnoj godini (stručnu dokumentaciju izrađuje upravitelj zgrade),
saziva, organizira i vodi sastanke suvlasnika zgrade,
obavlja i druge poslove određene Zakonom, odnosno odlukama suvlasnika,
Za ostale poslove vezane za upravljanje i održavanje stambene zgrade koji nisu u skladu
sa Zakonom, odnosno odlukom suvlasnika, predstavnik suvlasnika nije ovlašten.
VII
DUŽNOSTI ODRŽAVANJA
Članak 19.
Svaki suvlasnik dužan je za svoj stan, odnosno drugu samostalnu prostoriju u njegovom vlasništvu, te
za njima namijenjene uređaje, osobito svjetlovodne, plinovodne, vodovodne, toplovodne i sanitarne
naprave, kao i sve druge pripatke toga posebnoga dijela brinuti se i tako ih održavati da drugim
suvlasnicima ne nastane nikakva šteta.
Za svaku štetu koji drugi suvlasnici pretrpe u svezi s izvršavanjem dužnosti iz stavka 1 ovog članka, ili
zbog njezina neizvršavanja, odgovara im onaj suvlasnik čija je to bila dužnost održavanja, a ako je to bila
dužnost više suvlasnika - oni odgovaraju za tu štetu solidarno.
Svaki suvlasnik dužan je dopustiti pristup u svoj stan, odnosno prostoriju i njihovu uporabu, ako je to
potrebno za održavanje zajedničkih dijelova zgrade. Imovinsku štetu koju u svezi s time pretrpi dužni su
mu primjereno naknaditi suvlasnici solidarno.
Članak 20.
Suvlasnici su obvezni snositi troškove radova čije izvršenje naloži građevinski inspektor, srazmjerno
njihovim suvlasničkim udjelima.
Članak 21.
Komunalne usluge (naknada za utrošenu električnu energiju, plin, toplinsku energiju, vodu, odvoz
otpada i sl.), a koje se utvrđuju, odnosno raspoređuju na način utvrđen odgovarajućim Odlukama
Skupštine grada Zagreba, plaćaju suvlasnici izravno dobavljačima, odnosno davateljima usluga.
Ako je neka od naknada iz stavka 1 ovog članka nastala u svezi s korištenjem zajedničkih dijelova i
uređaja u stambenoj zgradi, raspored troškova te naknade odredit će suvlasnici sporazumno, a ako do
sporazuma ne dođe, primijenit će se odgovarajuće odluke Skupštine grada Zagreba.
Članak 22.
Svaki suvlasnik održava svoj stan i drugu samostalnu prostoriju u svome trošku te snosi sve javne
obveze i terete u svezi s vlasništvom toga dijela, ako nije što drugo zakonom određeno.
Svaki suvlasnik dužan je obavijestiti upravitelja o točnoj adresi na kojoj se nalazi radi pravodobne
dostave uplatnica i računa za zajedničku pričuvu.
Članak 23.
Suvlasnik koji otuđi svoj stan ili promjeni namjenu dužan je o tome odmah obavijestiti upravitelja i
predstavnika suvlasnika.
Suvlasnik koji je otuđio svoj vlasnički dio zgrade nema pravo zahtijevati vraćanje svojeg doprinosa u
zajedničku pričuvu, nego taj ostaje i dalje u njoj kao doprinos tog vlasničkog dijela.
VIII UVJETI I NAČIN KORIŠTENJA ZAJEDNIČKIH PROSTORIJA
Članak 24.
Zajedničke prostorije, stan namijenjen za nadstojnika zgrade te uređaje i zemljište koje pripada
zgradi, suvlasnici će koristiti na sljedeći način:
___________________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________________
___________________________________________________________________________________
__________________________________________________________________________________
zajedničke prostorije koriste se u skladu s postojećim propisima.
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IX
POSEBNE ODREDBE
Članak 25.
Kod obračuna troškova upravljanja i održavanja zajedničkih dijelova i uređaja na zgradi razdioba
troškova obavlja se prema članku 16. Ugovora uz slijedeće korekcijske koeficijente*:
za
za
za
za
za
stambeni prostor
garažu
poslovni prostor
stanove koji se u cijelosti koriste kao poslovni prostor
parkirno mjesto
koeficijent
koeficijent
koeficijent
koeficijent
koeficijent
____
____
____
____
____
*odluku o visini koeficijenata donose suvlasnici većinom suvlasničkih dijelova
Svaki suvlasnik obvezan je plaćati mjesečni doprinos koji odgovara jednoj dvanaestini (1/12)
njegove obveze iz stavka 1 ovog članka i to upravitelju do 20 - tog u mjesecu za tekući mjesec.
Ako sredstva mjesečnog doprinosa nisu dovoljna za pokriće neophodnih troškova, potrebna sredstva
osigurat će se dodatnim uplatama suvlasnika a prema principu utvrđenom u stavci 1 ovog članka.
Suvlasnik koji ne izvrši uplatu u roku dospijeća utvrđenom u stavci 2 ovog članka dužan je platiti i
zakonsku zateznu kamatu.
X
ZAVRŠNE ODREDBE
Članak 26.
Odluke koje proizlaze iz ovog Međuvlasničkog ugovora obvezuju sve suvlasnike ako je ugovor sklopila
većina suvlasnika čiji suvlasnički dijelovi čine više od polovice vrijednosti svih posebnih dijelova zgrade.
Odredbe ovog Ugovora imaju učinak i prema suvlasniku koji je pravo vlasništva stekao nakon
sklapanja ovog ugovora.
Članak 27.
Na odnose koji nisu regulirani ovim Ugovorom primjenjivat će se Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim
pravima kao i drugi odgovarajući zakonski propisi.
Članak 28.
Eventulane sporove iz ovog ugovora suvlasnici će nastojati riješiti sporazumno, a u slučaju da do
sporazuma ne dođe, spor će se rješiti pred nadležnim sudom u Zagrebu.
Članak 29.
Ovaj Ugovor sastavljen je u četiri (4) primjerka, od kojih jedan (1) primjerak za predstavnika
suvlasnika, dva (2) primjerka za upravitelja, a jedan (1) primjerak se dostavlja bivšem upravitelju, od
kada prestaje i obveza plaćanja bivšem upravitelju, a nastaje obveza plaćanja novom upravitelju.
Suvlasnicima će biti uručeni preslici ovjerenog Ugovora.
U Zagrebu, _____________.
Broj Međuvlasničkog ugovora: 01-00_____
POTPISI SUVLASNIKA U PRILOGU:
Prilog 1 - Popis suvlasnika s utvrđenim suvlasničkim dijelom (Ps-1)
Prilog 2 - Popis zajedničkih dijelova i uređaja stambene zgrade (Pdu-2)
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