Dana 01.01.2025. na snagu je stupio novi Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada (NN 152/2024)
koji je donio neke novosti u donosenju odluka, obracdunu zajednicke pricuve, kao i samim pravima
i duznostima suvlasnika, a koje donosimo u nastavku.

Minimalan iznos zajednicke pricuve po ¢etvornome metru vrijednosne povrsine stana godisnje
iznosi 0,54 % etalonske cijene gradenja koju objavljuje Ministarstvo.

Trenutno je jos uvijek na snazi Podatak o etalonskoj cijeni gradenja iz kolovoza 2024.g. sukladno
kojem minimalni iznos zajednicke pri¢uve u skladu s gornjim izraCunom iznosi 0,36 EUR/m2.
Slijedom toga, ukoliko ste do sada plaéali niZiiznos po ¢etvornom metru, isti se od sijenja 2025.g.
automatizmom povecava na minimalni iznos u skladu s navedenom odredbom Zakona. Isto tako,
sa svakom sljedecom promjenom etalonske cijene gradenja, uskladivat ¢ée se i minimalni iznos
pri¢uve, te Ce se u skladu s tim obracunavati i napladivati i zajednicka pricuva zgrade.

Godisnjim programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade odnosno visegodisnjim
programom odrZavanja i upravljanja zgradom ne moZe se utvrditi mjesecni iznos zajednicke
pricuve koji je manji od 1/12 iznosa propisanog ovim ¢lankom.

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 zadnje usvojene zajednicke pricuve koja ne
moze biti manja od minimalnog iznosa.

Obveze suvlasnika zgrade
Suvlasnik je obvezan:

1. ponasati se u skladu s ovim Zakonom i drugim vazecim zakonima, meduvlasnickim
ugovorom, kuénim redom i odlukama suvlasnika

2. omogucdavati upravljanje i odrzavanje zgrade

3. odrzavati svoj poseban dio zgrade

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

5. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni broja osoba koje se koriste posebnim
dijelom zgrade, ako o tome ovisi raspodjela zajednickih troSkova zgrade, najkasnije u roku od 15
dana od nastanka promjene

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. dopustiti ulaz u svoj poseban 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. omogucditi izvodenje radova u svojem posebnom dijelu zgrade koji se odnose na hitne
popravke, kao i na radove koji se odnose na odrZzavanje, obnovu i unaprjedenje svojstava zgrade
za koju je izradena projektna dokumentacija i donesena vazeca odluka zajednice suvlasnika

10. osigurati nesmetan pristup zajednickim dijelovima zgrade ovlastenim sluzbenim
osobama nadleznih tijela i sluzbi pri obavljanju sluzbenih radnji

11. obavijestiti nadlezno tijeloili sluzbu o slu¢ajevima i stanjima koji bi mogli ugroziti zdravlje
ili sigurnost ljudi

12. obavijestiti predstavnika suvlasnika o svojoj adresi prebivalista ako ne stanuje u zgradi
u kojoj je suvlasnik

13. prije prikupljanja potrebnih potpisa obavijestiti predstavnika suvlasnika o svojoj namjeri
da stan daje u kratkoroc€an najam ili u najam za viSe osoba.
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.

Gradevinski radovi na zgradi smiju se izvoditi samo sukladno propisima kojim se ureduje podrucje
gradnje.

Ako je zajednica suvlasnika donijela vaze¢u odluku o prijavi na program sufinanciranja za
odrzavanje, obnovu ili unaprjedenje svojstava zgrade, a pojedini suvlasnik svojim necinjenjem
onemogucava prikupljanje nuine dokumentacije potrebne za prijavu na taj program
sufinanciranja, isti je odgovoran za Stetu koja nastane zbog gubitka prava na sufinanciranje.

Ako suvlasnik onemogucava mirno odrzavanje sastanaka suvlasnika, natpolovi¢éna vecina
suvlasnika mozZe donijeti odluku o prestanku pozivanja istoga na sastanke i tomu prilagoditi nacin
pozivanja na sastanak suvlasnika, a prema potrebi poduzeti i druge pravno dopustive mjere u
svrhu odrZavanja mirnih sastanka i u¢inkovitog upravljanja zgradom.

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, svojom
nazo¢noscu sprijeciti remecenje javnog reda i mira i osigurati da se sastanak suvlasnika odrzi.

Prekrsaji suvlasnika koji podrazumijevaju prekrsajne kazne

Novcanom kaznom u iznosu od 2000,00 do 10.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnik
pravna osoba ako:

—odmah, odnosno u najkracem mogucem roku, ne dopusti ulaz u svoj poseban 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 41. stavak
1. tocka 8.)

— odmah, odnosno u najkratéem moguéem roku, ne omoguci izvodenje radova u svojem
posebnom dijelu zgrade koji se odnose na hitne popravke, kao i one koji se odnose ne odrzavanje,
obnovu i unaprjedenje svojstava zgrade za koju je izradena projektna dokumentacija i donesena
vazeca odluka zajednice suvlasnika (¢lanak 41. stavak 1. tocka 9.).

Za prekrsaje iz stavka 1. ovoga ¢lanka nov€anom kaznom u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura
kaznit e se suvlasnik fizicka osoba.
Novcanom kaznom u iznosu od 2000,00 do 10.000,00 eura kaznit ¢ée se za prekrsaj suvlasnik
pravna osoba ako:

— na izgradenim zgradama izvede radove natkrivanja i zatvaranja balkona, loda i terasa
(¢lanak 20. stavak 2.)



—na uliénim proceljima izgradenih zgrada postavi uredaje za hladenje, grijanje i obnovljive
izvore energije odnosno antenske sustave (¢lanak 20. stavak 4.)

— postavi zamjenske elemente na izgradenim zgradama koji geometrijskim odnosima i
bojom nisu uskladeni s originalnim elementima (¢lanak 20. stavak 6.).

Za prekrsaje iz stavka 2. ovoga ¢lanka novéanom kaznom u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura
kaznit ¢e se suvlasnik fizicka osoba.

Novcanom kaznom u iznosu od 1000,00 do 2000,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj zajednica
suvlasnika koja ne osigura zgradu (¢lanak 30.).

Nov€anom kaznom u iznosu od 2000,00 do 10.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnici
pravne osobe koji obavljaju djelatnosti bez suglasnosti propisane ¢lankom 33. stavkom 3. ovoga
Zakona.

Novcanom kaznom u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnici fizicke
osobe koji obavljaju djelatnosti bez suglasnosti propisane ¢lankom 33. stavkom 2. ovoga Zakona.

Nov€anom kaznom u iznosu od 2000,00 do 10.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnici
pravne osobe koji iznajme stan bez suglasnosti suvlasnika propisane ¢lankom 34. stavkom 1.
ovoga Zakona.

Novcanom kaznom u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura kaznit e se za prekrsaj suvlasnici fizicke
osobe koji obavljaju djelatnosti bez suglasnosti propisane ¢lankom 34. stavkom 1. ovoga Zakona.

Novcanom kaznom u iznosu od 2000,00 do 10.000,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnici
pravne osobe koji iznajme poseban dio zgrade bez suglasnosti suvlasnika propisane ¢lankom 35.
stavkom 1. ovoga Zakona.

Novcanom kaznom u iznosu od 1000,00 do 5500,00 eura kaznit ¢e se za prekrsaj suvlasnici fizicke
osobe koji obavljaju djelatnosti bez suglasnosti propisane ¢lankom 35. stavkom 1. ovoga Zakona.

Naplaéene kazne iz ovoga ¢lanka prihod su proracuna jedinice lokalne samouprave na ¢ijem se
podrucju zgrada nalazi.

Kuéni red

Kuéni red zgrade sastoji se od opcih i posebnih pravila. Suvlasnici i svi koji se koriste zgradom
obvezni su pridrzavati se ku¢nog reda. Suvlasnik je odgovoran za pridrzavanje ku¢nog reda za sve
trece osobe koje se koriste njegovim posebnim dijelom zgrade ili su kod njega u posjetu.
Nepridrzavanje pravila ku¢nog reda smatra se neurednim izvrSavanjem obveza iz
meduvlasnickog ugovora.

Povrede kuénog reda

Svaki suvlasnik koji primijeti povredu kuénog reda moze takvu povredu dokumentirati na
primjeren nacin i zatim inicirati prikupljanje potpisa ili izjaSnjavanje elektronickom postom, uz
dokaz identiteta ili s kvalificiranim elektronickim potpisom na obrazloZzenu odluku, kojom ¢ée
suvlasnici takvu odluku potvrditi.

Povreda kuénog reda utvrdena je kada suvlasnici koji imaju natpolovicnu vecinu potpisu ili
potvrde elektronickom postom, uz dokaz identiteta ili s kvalificiranim elektronickim potpisom,
odluku o nepridrzavanju pravila kuénog reda.

Meduvlasnickim ugovorom moguce je propisati obvezu placanja naknade za povrede kuc¢nog
reda u rasponu od 50,00 do 500,00 eura i upladuje se na racun zajednicke pricuve.

Sastanak suvlasnika

Odluke o upravljanju zgradom u svrhu provedbe meduvlasni¢kog ugovora i u skladu s propisima
zajednica suvlasnika donosi na sastanku suvlasnika. Sastanak suvlasnika saziva predstavnik
suvlasnika.

Sastanak suvlasnika mogu sazvati i:

— suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise od jedne trecine suvlasnickih dijelova upisanih u
zemljidne knjige ili suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise od jedne trecine vrijednosne povrsine
zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi ako zgrada ima manje od 20
samostalnih uporabnih cjelina

— suvlasnici koji u vlasniStvu imaju viSe od jedne petine suvlasnickih dijelova upisanih u
zemljisne knjige ili suvlasnici koji u vlasniStvu imaju viSe od jedne petine vrijednosne povrsine
zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi ako zgrada ima vise od 20, a manje od
50 samostalnih uporabnih cjelina

— suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise od jedne desetine suvlasnickih dijelova upisanih u
zemljidne knjige ili suvlasnici koji u vlasniStvu imaju vise od jedne desetine vrijednosne povrsine
zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi ako zgrada ima viSe od 50 samostalnih
uporabnih cjelina.

Sastanak suvlasnika obvezno se odrzava najmanje jedanput godisSnje i na njemu se raspravlja
o svim pitanjima vaZznim za upravljanje zgradom, a posebno o godisSnjem izvjestaju o upravljanju
i odrzavanju, donosenju godisnjeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade za iducdu
godinu te visegodiSnjem programu odrZavanja zgrade.

Donosenje odluke prikupljanjem potpisa

Ako se zbog veli¢ine zgrade ili zbog drugih opravdanih razloga ne moZe sazvati sastanak
suvlasnika s potrebnom vec¢inom za donosenje odluke iz ¢lanka 37. ovoga Zakona, predstavnik
suvlasnika ili drugi zainteresirani suvlasnik za donosenje odluke pribavit ¢e suglasnost suvlasnika
prikupljanjem potpisa na napisanu odluku ili putem elektronicke poste, ako suvlasnik to zatrazi,
uz dokaz identiteta ili s kvalificiranim elektronickim potpisom.

Odluka donesena na nacin propisan u stavku 1. ovoga ¢lanka obvezujuca je za sve suvlasnike.

Predstavnik suvlasnika obvezan je odluku donesenu na nacin propisan odredbom stavka 1. ovoga
¢lanka objaviti na oglasnoj plodi ili dostaviti putem elektronic¢ke poste, ako suvlasnik to zatrazi.



