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Uvodna rijec

QULTd VNAOAN

Postovane kolegice, poStovani kolege,

Zelimo vam dobrodoglicu u jos jedan broj Pro bona, &asopisa Pravne klinike.

Novi se broj bavi novim Zakonom o upravljanju i odrZavanju zgrada koji uvodi mnoge promjene. Donosimo
intervju s Tomislavom Juki¢em, magistrom prava ovlaStenim za obavljanje poslova ravnatelja Uprave za pro-
vedbu stambene politike, kvalitetu stanovanja i komunalno gospodarstvo. Zahvaljuju¢i gospodinu Jukicu, iz
prve smo ruke saznali detalje o cijelom procesu donoSenja ovog Zakona, dok su se nase kolegice klinic¢arke
potrudile i temeljito objasnile novosti i nac¢in primjene svakog dijela ovog Zakona u naSem pravnom sustavu.

U ovom broju moZete procitati i razgovore s naSim biv§im klini¢arima Barbarom Grli¢ i Filipom Babura-
kom, koji su izvjesno vrijeme tijekom studija posvetili upravo volontiranju u Pravnoj klinici. Vjerujemo kako
¢e vam Citanje njihovih iskustava i savjeta biti zanimljivo, korisno i motivirajuce.

Nadamo se da ¢ete u novom broju uZivati i pone$to novo nauciti.

Sara Tonkovic¢

Urednica ¢asopisa
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Intervju: Tomislav Jukic

Prije svega, Zelimo Vam zahvaliti Sto ste pri-
stali sudjelovati u intervjuu za nas ¢asopis Pro
bono. Buduéi da ste bili student prava, postoji
li neSto Sto Vam nedostaje iz tog razdoblja i
mislite li da je studentsko doba doista najljep-
Se, kao Sto se prica?

Hvala Vam na pozivu.

Studentsko doba je zaista najljepSe, zato sam se i
potrudio biti student ¢im duZze. Salim se, naravno,
ali je Cinjenica da studiranje u Zagrebu nudi zaista
mnoge prilike, od odli¢nih studentskih poslova do
mnogobrojnih kulturnih sadrZaja glavnoga grada.
Naravno, bilo je tu puno zabave — putovanja i izla-
zaka, Cega se rado sjetim.

Iz studentskih dana mi najviSe nedostaje slobodno
vrijeme, odnosno osjecaj da si gospodar svog vre-
mena. Bilo je dana kada bih s kolegama satima ra-
spravljao o raznim temama, od najvecih trivijalnos-
ti do ozbiljnih tema vezanih uza struku. Tada smo
zdravo za gotovo uzimali tu privilegiju, a zapravo
je kasnije u Zivotu, izmedu obiteljskih i poslovnih
obveza, jako tesko pronadi vrijeme za takva dru-
Zenja.

Kako biste u nekoliko rijeci opisali put od
studenta do magistra prava? Je li na Vasem
profesionalnom putu postojala neka stepeni-
ca koju je bilo osobito tesko prijeci?

Moj je put bio dosta specifian, najvise zato $to sam
radio uz studiranje. To je dosta dobro funkcionira-
lo do trece godine fakulteta, a tada je postalo tezZe.
Neki kolege uspijevali su polagati i ispite s kasnijih
godina uz rad, ja, moram priznati, nisam imao te
kapacitete.

U svakom slucaju, to su bili poceci implementaci-
je bolonjskoga procesa pa se dogadalo da studenti
nisu osjetili prednosti (kao $to je mogucnost pola-
ganja ispita putem kolokvija), a itekako su osjeti-
li lose strane tog procesa (teza odjava ispita, rjedi
ispitni rokovi, komisije, gubitak studentskih prava,
nemogucnost studiranja ako se ispit padne viSe
puta i sli¢no). Koliko ¢ujem, sada je situacija bolja,
ispiti se mogu kolokvirati, ne moraju se polagati tri
ili Cetiri ispita u mjesec dana, a i ve¢a je prolaznost
na ispitima. Opéenito, mislim da sustav studiranja
u kojem se od studenta traZi da za ispit napamet

nauci nekoliko stotina ili tisuca stranica, a bez bilo
kakve prakse, nije dobar niti je primjeren 21. sto-
ljecu, i nadam se da je u meduvremenu napusten.

Nedavno je donesen novi Zakon o upravljanju
i odrzavanju zgrada. Zasto je bilo vazno doni-
jeti novi zakon? Sto biste istaknuli kao najve-
¢e novine u odnosu na stari zakon?

Opcenito, moj je dojam da stanje zgrada i kultu-
ra zivljenja u Republici Hrvatskoj nisu na visokoj
razini kada se usporeduju sa Zapadnom Europom.
Takvo stanje ima svoje korijene u dogadajima iz
nasSe proslosti, kada su stanovi bili drustveni, odno-
sno pripadali su svima, a ujedno i nikomu.

Potresi u Zagrebu i na Banovini razotkrili su to
na dosta surov nacin, te je drZava morala reagira-
ti. Iznimno je vazno da ljudi osvijeste Cinjenicu da
su zgrade njihovo vlasniStvo, §to se tice prava, ali i
obveza. Nije prihvatljivo da dijelovi fasade padaju
na ulicu, nije prihvatljivo da susjedu u potkrovlju
curi u stan svaki put kad kisi ili da susjed u prize-
mlju stalno ima poplave za koje su krive zajednic-
ke instalacije. Zajednicka pri¢uva jesu zajednicka
sredstva koja moraju biti dostatna za primjereno
odrZavanje zgrade.

Pravno je, po meni, najzanimljivije to §to je u hr-
vatski pravni sustav uvedena nova pravna osoba —
zajednica suvlasnika, $to ¢e znatno ubrzati upravne
i sudske postupke te olakSati zgradama apliciranje
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za sredstva iz fondova. Ovaj institut u Zapadnoj Eu-
ropi postoji odavno, a uveden je i u velikom broju
drzava bivSeg isto¢nog bloka, pa i u Sloveniji, BiH
i Srbiji. Nadalje, Zakon o upravljanju i odrzavanju
zgrada definira ulogu upravitelja, a posebice ulogu
predstavnika suvlasnika koja dosad nije bila de-
finirana te je u Zakonu precizno navedeno $to su
zajednicki dijelovi zgrade, Sto je takoder izazivalo
poteskoce u praksi.

Uvedena su ogranienja za radove na izgradenim
zgradama. Zabranjuje se buSenje i ruSenje nosivih
zidova na zgradama izgradenima prije 1964., §to je
osobito prepoznato kao problem prigodom potresa
u Zagrebu. Jasno su propisane prekrSajne sankci-
je za postavljanje uredaja za grijanje i hladenje na
procelja koja gledaju na ulicu ili trg, kao i za nele-
galno zatvaranje balkona i loda.

Smanjene su potrebne vecine glasova suvlasnika za
donosenje odluka jer je praksa pokazala da se zbog
nezainteresiranosti suvlasnika vazne odluke cesto
ne donose. Velika je novost i potreba prikupljanja
suglasnosti za obavljanje djelatnosti koje stvaraju
buku i vibracije u stanovima (tihe i mirne djelat-
nosti su i nadalje dopustene bez ogranicenja), krat-
koro¢ni najam stana, kao i za najam za viSe osoba
(pet 1 viSe rodbinski nepovezanih osoba). U me-
duvremenu je donesen i Pravilnik o kuénom redu
u zgradama, suvlasnici imaju mogucénost naplate
ugovorne kazne onima koji u€estalo krse kuéni red
(tri opomene u dvije godine).

Vazno je napomenuti da navedeno predstavlja ve-
like novine u naSem pravnom sustavu i da je pod-
neseno nekoliko prijedloga za ocjenu ustavnosti
pojedinih odredbi Zakona (velika veéina radi ogra-
nicenja kratkoro¢nog najma) te je, s pravne strane,
ovo iznimno zanimljiva tema.

Kako ukratko izgleda postupak donoSenja
novog zakona? Koliko taj proces traje i koliko
ljudi sudjeluje? Postoji li nesto o cemu se po-
sebno dugo raspravljalo?

Proces donoSenja potpuno novog zakona traje u pro-
sjeku dvije godine, ako je rije¢ o redovitom postupku.
Prvi je korak osnivanje radne skupine u koju moraju
biti ukljucena sva tijela drzavne uprave na rad ko-
jih Ce taj zakon utjecati, strucna javnost (ponajprije
profesori prava, a u manjoj mjeri i suci i odvjetnici),
nevladine organizacije, strukovna udruZenja, udruge
i sli¢no. Radne skupine imaju od 20 do 50 ¢lanova,
ovisno o temi koja se zakonom obraduje.

Nakon $to se nacrt zakona usuglasi unutar radne
skupine, Salje se na javno savjetovanje u kojem

2

svatko moze komentirati odredbe zakona, a stru¢ne
sluzbe nadleZnog tijela drZavne uprave (u pravilu su
to ministarstva), obvezne su dati odgovor na svaki
komentar. Naravno, neki komentari se usvajaju kao
prijedlozi i ugraduju u tekst zakona. Sa sjednice
Vlade, kada postoji konsenzus ministara, prijedlog
zakona Salje se na prvo Citanje u Hrvatski sabor.
Ako prihvati u prvom ¢itanju, prijedlog zakona do-
raduje se u skladu s primjedbama dobivenima od
nadleznih odbora Hrvatskoga sabora i sugestijama
zastupnika na plenarnoj sjednici. Onda je na redu
drugo cCitanje u Hrvatskome saboru, opet na prijed-
log Vlade, koje je i konacno, i u toj se fazi zakono-
davnog procesa zakon moZe mijenjati samo putem
amandmana.

Ovo kako vam navodim je dosta pojednostavnje-
no, ako se uzme da je predlagatelj zakona Vlada
RH, sto najcesce i jest slucaj. Zakon o odrzavanju
1 upravljanju zgrada ima dosta novina i rasprave
su bile zaista sadrZajne, kako na radnim skupina-
ma tako i na saborskim odborima i na plenarnoj
sjednici.

Postoji li nesto za Sto smatrate da je ipak tre-
balo urediti drukcije?

Svaki put kada se donosi novi zakon, potrebno je
vidjeti kako ¢e se nove odredbe zakona pokazati
u praksi.

S obzirom na veliku vaZnost ovog Zakona za
svakodnevni zivot gradana, svakako ¢emo, kao
nadleZzno Ministarstvo, uci u postupak naknadne
procjene ucinaka Zakona, vidjeti koji su benefi-
ti novoga uredenja, ali i koje stvari je potrebno
doraditi. U ovoj fazi provedbe Zakona, imajucu u
vidu da je Zakon na snazi tek osam mjeseci, ipak
je prerano govoriti koje ée se odredbe mijenjati,
odnosno dopunjavati.

Medutim, velika je stvar §to je problem adekvatnog
odrZzavanja zgrada, koji je desetlje¢ima bio zane-
marivan, doSao u fokus javnosti i $to ljudi postaju
svjesni da su zajednicki dijelovi zgrade odgovor-
nost suvlasnika.

U novom je zakonu predvideno uvodenje ra-
zlicitih vrsta veéina suvlasnika za donoSenje
odluka. Sto to konkretno u praksi znaci za su-
vlasnike — hoce li donoSenje odluka sada biti
olaksano ili otezano?

Donosenje odluka trebalo bi biti dosta olaksano jer
su smanjene potrebne veline za donoSenje velike
vecéine odluka koje se donose prigodom upravlja-



nja zgradom te su uvedene procedure prikupljanja
potpisa i online izja$njavanja, koje dosad nisu bile
uredene.

U medijima se puno pricalo o kratkoro¢nom
najmu po novim pravilima — mislite li da su
stanari zgrada zadovoljni novim uredenjem?

Prema reakcijama koje imamo i koje svakodnev-
no pristizu, stanari su jako zadovoljni. U ograni-
¢enja se iSlo jer smo dobivali mnogobrojne upite,
komentare i mailove iz kojih je bilo vidljivo da je u
pojedinim zgradama u Republici Hrvatskoj stanje
jako teSko, a postojala je pravna praznina jer takvi
stanari nisu imali gotovo nikakvu pravnu zastitu.
Stambene zgrade, a osobito starije, ipak nisu pro-
jektirane za kratkoro¢ni najam, a istodobno je ta
pojava pocela negativno utjecati na ponudu stanova
u dugoro¢nom najmu.

Naravno, suvlasnici koji su dosad iznajmljivali nisu
toliko zadovoljni, ali ne smatram da su uvjeti ne-
mogudi i oni iznajmljivaci koji se Zele baviti tom
djelatnosti, pazeéi pritom na dobrosusjedske odno-
se, to ¢e modi Ciniti i dalje.

Naposljetku, kakav je Vas stav prema novom
zakonu — jeste li zadovoljni novim rjeSenjima
ili ima joS mjesta za napredak?

Novi Zakon je ve¢ sada polucio velike rezultate.
Podigla se ponuda stanova za dugoro¢ni najam, su-
vlasnici se raspituju o svojim pravima i aktivnije
sudjeluju u upravljanju zgradama, u izradi su regi-
stri iz kojih ¢emo prvi put imati uvid u broj stambe-
nih zgrada i stanova, broj upravitelja, itd. Najveca
¢e promjena biti vidljiva kada zaZive zajednice su-
vlasnika, Sto ¢e se dogoditi tijekom 2026. godine.

Kada govorimo o propisima, posao pravnika nikad
nije gotov i mjesta za napredak i kvalitetnije defi-
niranje zakonskih odredbi uvijek ima. Isto tako,
drustvene i Zivotne okolnosti se mijenjaju. Ne postoji
zakon koji je savrSen i za koji se u jednom trenutku
nece pokazati potreba za noveliranjem. Ako krenete
od zakona koji su najvaZniji za mlade pravnike, pri-
mijetit éete da je Zakon o vlasniStvu i drugim stvar-
nim pravima noveliran 15 puta, Kazneni zakon 10
puta, Zakon o trgovackim drustvima 18 puta. Da ne
govorim o procesnim zakonima, kao $to su zakoni o
parni¢nom postupku ili o kaznenom postupku.

U sluc¢aju Zakona o upravljanju i odrzavanju zgra-
da moramo napraviti kvalitetnu analizu i procjenu
njegovih ucinaka te ¢emo, ovisno o zakljuccima,
Zakon doradivati.
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Uvod: Je li novi Zakon o
upravljanju zgradama u sukobu

s Ustavom?

NIKA DRAGIC

Od 1. sije¢nja 2025. u Hrvatskoj je na snazi novi Za-
kon o upravljanju i odrZavanju zgrada. lako donosi
niz dobrodoslih novina, njegov ¢lanak 34. otvara
ozbiljnu sumnju u ustavnu dopustenost ogranicenja
prava vlasniStva.

POZADINA: NOVI ZAKON - STARI
PROBLEM

Zakon o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Narodne
novine*, broj: 152/2024. dalje — ZUOZ) napokon je
uredio podrucje koje je desetlje¢ima bilo zanema-
reno. Stambene zgrade, koje Cine temelj urbanoga
Zivota u Hrvatskoj, dosad su bile pravno uredene
samo djelomi¢no — Zakonom o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima te Uredbom iz doba SFRJ. Novi

zakon donosi jasnija pravila za upravljanje zgrada-
ma, ugradnju dizala, odrZavanje procelja, upravlja-
nje pricuvom i nadzor upravitelja.

Medutim, u zakonski okvir usao je ¢lanak 34. koji
bi mogao imati ozbiljne pravne i ekonomske poslje-
dice, a prije svega — dovesti u pitanje uskladenost s
Ustavom Republike Hrvatske.

CLANAK 34.-STO ON TOCNO
KAZE?

ZUOZ u clanku 34. regulira kratkoro¢ni najam
stanova, tj. iznajmljivanje na nekoliko dana ili tje-
dana — uglavnom putem platformi poput Airbnba.
Novi zakon ne zabranjuje takav najam, ali ga stro-
go uvjetuje: (1) potrebna je suglasnost dvotrecinske




vecine svih suvlasnika zgrade, (2) suglasnost mora-
ju dati i svi oni ¢iji zidovi, podovi ili stropovi gra-
nice s predmetnim stanom, (3) suglasnost vrijedi
najmanje pet godina, (4) iznajmljiva¢ moZe izgubiti
pravo na najam ako tri puta u dvije godine prekrsi
kuéni red te (5) novi vlasnici nasljeduju obveze sta-

rog vlasnika, bez moguénosti neposredne revizije.

Na prvi pogled — detaljna regulacija. No, s ustav-
nopravnog aspekta — ozbiljan problem.

PRAVO VLASNISTVA: ZASTICENO,
ALI OGRANICENO?

Prema ¢l. 3. i 48. Ustava Republike Hrvatske, vla-
sniStvo je nepovredivo. MoZe se ograni€iti samo
zakonom, i to radi zaStite sloboda i prava drugih
ljudi te pravnoga poretka, javnoga morala i zdrav-
lja. Osim toga svako ogranicenje mora biti razmjer-
no cilju koji se Zeli posti¢i.

U ovom se slucaju postavlja pitanje razmjernosti.
Je li stvarno potrebno da svaki vlasnik stana, kako
bi mogao iznajmljivati vlastiti prostor na nekoliko
dana, trazi dvotreéinsku vecinu zgrade i suglasnost
svih susjeda? To u praksi znaci da vlasnici de fa-
cto gube pravo raspolaganja svojom imovinom, jer
u velikim zgradama ovakvu suglasnost Cesto nije
moguce prikupiti.

PRIKRIVENA ZABRANA?

Pravo vlasnika da raspolaze svojim stanom — uk-
ljuCujuéi najam — temeljna je dimenzija vlasniStva.
Mnogi vlasnici koriste se kratkoro¢nim najmom
kao primarnim ili dodatnim izvorom prihoda.
Ograniciti takvu slobodu znaci zadrijeti u srZ usta-
vom zajamcenog prava, i to bez stvarne naknade, a
Cesto 1 bez jasne mogucnosti pravne zastite.

PROTUUSTAVNA RAZMJERA -U
CEMU JE PROBLEM?

Zakonodavac opravdava ¢lanak 34. javnim intere-
som — zastitom kvalitete stanovanja, sprjecavanjem
buke, ocuvanjem reda i dostupno$¢u stanovanja.
Medutim, ¢ak i kada takvi ciljevi postoje, ograni-
¢enja moraju biti proporcionalna.

Postoje blaZe mjere koje bi jednako u€inkovito po-
stigle cilj, a manje ograniCile prava vlasnika: (1)
uvodenje licenciranja za iznajmljivace, (2) propisi-
vanje tehnickih uvjeta (zvucna izolacija), (3) regu-
lacija putem turistickoga zakonodavstva te (4) jaca
kontrola krSenja kuénoga reda.

SIRE POSLJEDICE

Ova zakonska intervencija ne donosi problem samo
za vlasnike stanova. Posljedice su Sire: (1) pad tr-
ZiSne vrijednosti nekretnina, (2) destimulacija ula-
ganja, (3) porast cijena smjeStaja te (4) smanjenje
konkurentnosti lokalnoga turizma.

Zakljucak: ustavna je kontrola nuZna i neizbjez-
na. Clanak 34. ZUOZ-a otvara prostor za ozbiljnu
ustavnopravnu raspravu. lako je cilj zaStita Sirega
drustvenog interesa, nacin na koji je to provedeno
nije razmjeran ni pravno odrziv. Za ocekivati je da
ova odredba postane predmetom ocjene ustavnosti.
Do tada nuZno je otvoreno propitivati zakon koji
zadire u srzZ prava koja definiraju naSu slobodu.

Izvori:

1. Zakon o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Na-
rodne novine®, broj: 152/2024.)

2. Ustav Republike Hrvatske (,,Narodne novine®,
broj: 59/1990., 135/1997., 08/1998., 113/2000.,
124/2000., 28/2001., 41/2001., 55/2001., 76/2010.,
85/2010., 05/2014.)
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Pravna osobnost zajednice

suvlasnika

LUCIJA PAPESA

UVOD

Zakon o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Narod-
ne novine*, broj: 152/2024. dalje — ZUOZ), koji je
stupio na snagu 1. sijec¢nja 2025., donio je cjelovitu
regulativu upravljanja i odrZavanja viSestambenih,
stambeno-poslovnih i poslovnih zgrada, kao i blo-
kovskih garaza. Jedna od klju¢nih novina jest pri-
znavanje zajednici suvlasnika pravne osobnosti. To
znaci da ona samostalno stjece prava i preuzima
obveze, sklapa ugovore te da biva strankom u prav-
nim postupcima. Prije ZUOZ-a, zajednica suvla-
snika nije imala pravnu osobnost, §to je otezavalo
upravljanje zajedni¢kom imovinom i stvaralo prav-
nu nesigurnost u odnosima izmedu suvlasnika i tre-
¢ih osoba. Ovaj zakon stoga predstavlja znacajan
iskorak u pravnom uredenju suvlasnickih odnosa i
pridonosi transparentnosti, odgovornosti i odrZivo-
sti upravljanja zgradama.

ZAJEDNICA SUVLASNIKA

Prije stupanja na snagu ZUOZ-a 1. sijecnja 2025.
godine, odnose medu suvlasnicima uredivao je is-
klju¢ivo Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pra-

vima (,,Narodne novine®, broj: 91/1996., 68/1998.,
137/1999., 22/2000., 73/2000., 114/2001., 79/2006.,
141/2006., 146/2008.,38/2009., 153/2009., 143/2012.,
94/2017., 152/2014., 81/2015., 94/2017.), koji sada
ima ulogu opéeg propisa. Prema njemu zajednica
suvlasnika nije imala pravnu osobnost, $to je zna-
¢ilo da su suvlasnici djelovali kao fizicke osobe bez
mogucénosti samostalnog sklapanja ugovora, osim
meduvlasnickoga, ili tuzbi.

Stranacku sposobnost imaju pravne i fizicke osobe,
kao i drugi subjekti kojima je ista priznata posebnim
zakonom. No, za postupke zajednice suvlasnika,
vazna je odredba o priznavanju stranacke sposob-
nosti onim oblicima udruZivanja koji nemaju stra-
nacku sposobnost. Ako se utvrdi da, s obzirom na
predmet spora, takvo udruzenje u sustini udovoljava
bitnim uvjetima za stjecanje stranacke sposobnost
te ima imovinu nad kojom se moZe provesti ovrha,
onda stjeCe stranacku sposobnost. Na taj je nacin
zajednica suvlasnika mogla sudjelovati u parnici (¢l.
77. st. 1. — 3. Zakona o parni¢nom postupku ,,Sluz-
beni list SFRJ”; broj: 4/77., 36/77., 36/80., 6/80.,
69/82., 43/82., 58/84., 74/87., 57/89., 20/90., 27/90.,
35/91., ,,Narodne novine®, broj: 53/1991., 91/1992.,

)




112/1999., 129/2000., 88/2001., 117/2003., 88/2005.,
2/2007., 96/2008., 84/2008., 123/2008., 57/2011.,
148/2011. — sluzbeni prociseni tekst, 25/2013.,
89/2014., 70/2019., 80/2022., 114/2022., 155/2023.
— dalje: ZPP). Budu¢i da je ZUOZ-om zajednici su-
vlasnika priznata pravna osobnost i da je s time ste-
kla stranacku sposobnost, navedena se odredba vise
ne mora primjenjivati. Takoder, odgovornost za Ste-
tu bila je uglavnom na pojedinacnim suvlasnicima
ili upraviteljima, bez jasnog pravnog okvira za za-
jednicu kao cjelinu, kao i nejasno pitanje zastupanja
suvlasnika ili upravljanja zajednickom imovinom.

Donosenjem ZUOZ-a postavljeni su pravni okviri
za rjeSavanje navedenih problema. Zajednicu su-
vlasnika €ine svi vlasnici posebnih dijelova zgrade
(etaZzno vlasniStvo) (Cl. 7. st. 1. ,,Narodne novine*,
broj: 152/2024. dalje — ZUOZ). Odredbama ¢l. 7.
st. 2. 1 3. ZUOZ-a propisano je da je zajednica su-
vlasnika pravna osoba koja upravlja zajednickom
imovinom zgrade i da zajedniCku imovinu Cine
sva sredstva koja suvlasnici upla¢uju u zajednic¢ku
priuvu. Zajednic¢ka pricuva su novCana sredstva
namijenjena odrZavanju i upravljanju zgradom od-
nosno dijelom zgrade. Ako nije drukcije uredeno,
suvlasnici su duZni uplacivati u zajedni¢ku pricuvu
razmjerno svojim suvlasni¢kim dijelovima po sta-
nju upisanom u zemljiSne knjige (¢l. 28. st. 1. — 3.
ZUQZ-a). Takoder, kako su zajednice suvlasnika
pravne osobe, a pravne osobe nastaju s odredenim
ciljem ulaska u pravni promet, cilj je dobivanja
pravne osobnosti zajednice suvlasnika sudjelovanje
u pravnom prometu, i to u svrhu odrZavanja i uprav-
ljanja zgradama. Identificiraju se nazivom pod ko-
jim je upisana u Registar zajednica suvlasnika te
osobnim identifikacijskim brojem koji dodjeljuje
Ministarstvo financija, Porezna uprava razmjenom
podataka u realnom vremenu s Registrom zajedni-
ca suvlasnika. Naziv zajednice suvlasnika je Zgra-
da te se uz naziv navodi i sjediste, a to je adresa na
kojoj se zgrada nalazi (Cl. 8. st. 3. — 5. ZUOZ-a).

NASTANAK ZAJEDNICE
SUVLASNIKA

Kako vecina pravnih osoba stje¢e pravnu osobnost
upisom u propisani registar, tako i zajednica su-
vlasnika stjece pravnu osobnost upisom u Registar
zajednica suvlasnika, a gubi je brisanjem zbog na-
stupa odredenih zakonskih pretpostavki (Cl. 8. st.
1. — 3. ZUOZ-a). ZUOZ-om je ustrojen navedeni
novi registar u koji se moraju upisati sve zajednice
suvlasnika. Zajednica suvlasnika prestaje postojati
zbog smanjenja ukupnog broja suvlasnika na jed-
nog vlasnika ili zbog pripajanja drugoj zajednici su-
vlasnika (¢l. 16. st. 1. ZUOZ-a). Stjecanjem pravne

osobnosti, zajednica suvlasnika moZe stjecati prava
1 obveze te tuziti i biti tuZena (Cl. 7. st. 5. ZUOZ-a).

REGISTAR ZAJEDNICE
SUVLASNIKA

Registar zajednica suvlasnika, u kojem se eviden-
tiraju podaci o zajednicama i njihovim identifika-
cijskim brojevima, vodi drzavno tijelo nadleZno
za geodetske i katastarske poslove, javan je i vodi
se u elektroniCkom obliku (Cl. 9. st. 1. ZUOZ-a). U
registru se vode i odrZavaju podaci o zajednicama
suvlasnika, njihovim osobnim identifikacijskim
brojevima, upraviteljima zgrada, zgradama i poseb-
nim dijelovima zgrada te identifikacijskim brojevi-
ma zgrade, podaci o vlasnicima posebnih dijelova
zgrade, obveznicima placanja priCuve i povrSinama
posebnih dijelova zgrade te podaci o opomenama
za nepridrZavanje kuénog reda u zgradi, pohranju-
ju se meduvlasnicki ugovor i sve naknadne odluke
suvlasnika u upravljanju zgradom te drugi podaci.

Zahtjev za upis u Registar upravitelj zgrade podno-
si nadleZnom podru¢nom uredu za katastar elektro-
nicki, putem Zajednickog informacijskog sustava
zemljiSnih knjiga i katastra. Ako zajednica suvla-
snika nije upisana u Registar zajednica suvlasnika,
upravitelj zgrade duZan je podnijeti zahtjev za upis
zajednice suvlasnika u Registar zajednica suvlasni-
ka u roku od 90 dana od preuzimanja upravljanja
zgradom (¢l. 10. st. 6. ZUOZ-a).

MEDPUVLASNICKI UGOVOR

Meduvlasnicki ugovor nije novost ZUOZ-a jer je
ZV-om vec propisano da se odluke o poslovima re-
dovite i izvanredne uprave donose pisanim putem,
dok se medusobni odnosi mogu odrediti pisanim
sporazumom (meduvlasni¢kim ugovorom). Razlika
je u tome Sto je ZUOZ-om propisana obveza skla-
panja takvog ugovora, dok je prethodno bila propi-
sana kao moguénost, a ne obveza (¢l. 85. st. 4. Za-
kona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, ,,Na-
rodne novine®, broj: 91/1996., 68/1998., 137/1999.,
22/2000., 73/2000., 114/2001., 79/2006., 141/2006.,
146/2008., 38/2009., 153/2009., 143/2012., 152/2014.,
81/2015.,94/2017. — dalje: ZV).

Meduvlasnicki ugovori se takoder upisuju u Regi-
star zajednice suvlasnika, ali oni nisu javno dostu-
pni. To je tako jer se njime ureduju prava i obveze
te medusobni odnosi suvlasnika. Suvlasnici su duz-
ni urediti prava i obveze te medusobne odnose u
zajednici suvlasnika u pogledu upravljanja i odrza-
vanja zgrade (€l. 36. st. 1. ZUOZ-a). Meduvlasnicki
ugovor mora sadrzavati: (1) veliinu suvlasnickih
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dijelova nekretnine, (2) uvjete i nacin prikuplja-
nja i raspolaganja sredstvima zajednicke pricuve,
(3) mogucnost zastupanja zajednice suvlasnika od
strane predstavnika suvlasnika, po punomocdi, (4)
obveze pridrZzavanja kuénog reda, (5) mogucénost
odredivanja naknade za nepridrZzavanje kucnog
reda te visinu naknada, (6) uvjete i nacin koriste-
nja zajednickih prostorija te uredaja i zemljista koji
pripadaju odredenoj nekretnini te (7) druge odred-
be potrebne za uredenje medusobnih odnosa suvla-
snika zgrade (Cl. 36. st. 2. ZUOZ-a).

Meduvlasnicki ugovor se, u pravilu, smatra sklo-
plienim kada ga potpise natpolovicna vecina svih
suvlasnika i obvezujuéi je za sve suvlasnike. Pred-
stavnik suvlasnika duzan je dostaviti meduvlasnic-
ki ugovor upravitelju zgrade u roku od 15 dana od
sklapanja, a upravitelj zgrade duzan ga je dostavi-
ti u Registar zajednica suvlasnika (¢l. 36. st. 3. — 5.
ZUOZ-a).

STATUSNE PROMJENE ZA JEDNICE
SUVLASNIKA

U Registar zajednica suvlasnika unose se i sve sta-
tusne promjene koje se odnose na pripajanje, odva-
janje i prestanak zajednice. Ako zgrada ima viSe
funkcionalnih cjelina ili se na jednoj katastarskoj
Cestici nalazi viSe odvojenih zgrada, svaka od njih
moZe uspostaviti zasebnu zajednicu suvlasnika (¢l.
13. st. 1. ZUOZ-a). Za odvajanje u zasebne zajed-
nice suvlasnika potrebna je natpolovi¢na vecina,
ali suvlasnika funkcionalne cjeline koja se odva-
ja. Nova odvojena zajednica suvlasnika preuzima
sva prava i obveze razmjerno svojim suvlasnickim
dijelovima. Primjerice, u sklopu jedne katastarske
Cestice nalazi se pet ulaza, svaki s vlastitim brojem
i prikljuccima. Radi lakSeg upravljanja, tri ulaza
formiraju vlastitu zajednicu, uz suglasnost natpolo-
vi¢ne vecine unutar te cjeline.

Zajednice suvlasnika mogu potpisati sporazum o
pripajanju kojim ureduju medusobna prava i obveze
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te svaku zajednicu predstavlja osoba koja je odre-
dena za zastupanje. Kako bi doSlo do pripajanja,
potrebna je natpolovicna vecina suvlasnika svake
od zajednice suvlasnika koja sudjeluje u pripajanju.
Pripajanje zajednice/a suvlasnika drugoj zajednici
suvlasnika upisuje se u Registar zajednice suvlasni-
ka (¢l. 15. st. 1. — 3., ZUOZ-a).

Zajednica suvlasnika prestaje postojati:

1. kada dode do smanjenja ukupnog broja suvlasni-
ka na jednog vlasnika te

2. kada dode do pripajanja zajednice drugoj zajed-
nici suvlasnika.

Medutim, iako je zajednica suvlasnika prestala po-
stojati, to ne znaci da su rijeSeni njezini imovinsko-
pravni odnosi. Oni se rjeSavaju u postupku likvida-
cije. Upravitelj zgrade zastupa zajednicu suvlasnika
u postupku likvidacije te se otvaranjem likvidacij-
skog postupka upisuje u Registar zajednica suvla-
snika kao osoba ovlaStena za zastupanje zajedni-
ce suvlasnika do okoncanja postupka likvidacije i
brisanja zajednice suvlasnika iz Registra zajednica
suvlasnika (Cl. 16. ZUOZ-a).

ODGOVORNOST ZA STETU

Zajednica suvlasnika ZUOZ-om je stekla pravnu
osobnost 1 kao takva odgovara za Stetu koja nastane
zbog neizvrSenja ili nepravilnog izvrSenja poslova
koji se odnose na odrzZavanje zgrade. Isto tako, za-
jednica snosi odgovornost i kada Steta nastane zbog
nekog posebnog dijela zgrade, ali nije moguce toc-
no utvrditi kojeg.

Ako dode do Stete prema tre¢ima, zajedno za za-
jednicom suvlasnika solidarno odgovaraju svi su-
vlasnici zgrade i upravitelj zgrade. Primjerice, ako
voda procuri iz zajedni¢kog dijela zgrade i prou-
zroci Stetu tre¢oj osobi, a ne moZe se utvrditi iz
kojeg posebnog dijela zgrade dolazi curenje, odgo-
vornost snosi zajednica suvlasnika kao pravna oso-
ba. Medutim, upravitelj zgrade moZe se osloboditi



odgovornosti za Stetu ako je prije Stetnog dogadaja
pisanim putem predloZio izvodenje potrebnih rado-
va kako bi se otklonila opasnost, a suvlasnici takav
prijedlog nisu prihvatili. Ako je doSlo do odvaja-
nja zajednica suvlasnika, tj. na istoj je katastarskoj
Cestici formirano vise zajednica suvlasnika, kada
nastane Steta prema tre¢ima od dijelova koji su im
zajednicki ili za zajednicke obveze prema tre¢ima,
zajednice suvlasnika odgovaraju solidarno (¢l. 13.
ZUQZ-a).

Osim ZUOZ-a, posredno se primjenjuje i Zakon o
obveznim odnosima, kao opéi propis koji ureduje
opca pravila odgovornosti za Stetu Zakon o obve-
znim odnosima (,,Narodne novine*, broj: 35/2005.,
41/2008., 125/2001., 78/2015., 29/2018., 126/2021.,
114/2022., 156/2022., 155/2023.).

POSTUPCI PRED NADLEZNIM
TIJELOM

Upravitelj zgrade ili opunomocenik kojeg zajedni-
ca suvlasnika meduvlasnickim ugovorom ili poseb-
nom odlukom suvlasnika na to ovlasti zastupa za-
jednicu suvlasnika u svim postupcima koji se vode
pred nadleznim tijelima. Odluke se donose nat-
poloviénom vecinom. Zajednica suvlasnika moze,
prije zapocinjanja postupka, provesti postupak me-
dijacije. Mjesna nadleZnost za rjeSavanje sporova u
vezi s upravljanjem i odrZzavanjem zgrada je sud na
podrudju kojega se zgrada nalazi.

ZAKLJUCAK

Stjecanjem pravne osobnosti, zajednica suvlasnika
vise nije tek skup fizickih osoba povezanih etaz-
nim vlasniStvom zgrade, ve¢ je postala samostalni
pravni subjekt sposoban za djelovanje u pravnom
prometu. ZUOZ iz 2025. godine time uvodi vaznu
institucionalnu i pravnu novost koja znatno poveca-
va pravnu sigurnost u upravljanju viSestambenim
zgradama. Pravna osobnost omogucuje zajednici
suvlasnika da stjece prava, preuzima obveze, skla-
pa ugovore, sudjeluje u parnicama, kao i da snosi
odgovornost za Stetu. Time se otklanjaju dosadas-
nje pravne praznine koje su otezavale zastupanje i
upravljanje zajednickom imovinom. Jasno uredenje
registara, statusnih promjena, meduvlasni¢kih od-
nosa i odgovornosti za Stetu dodatno osnaZuje ucin-
kovitost i transparentnost sustava.

Ipak, puna provedba ovih odredbi u praksi zahti-
jevat ¢e znatan stupanj informiranosti, edukacije i
suradnje medu svim uklju€enim dionicima: suvla-

snicima, upraviteljima, javnim tijelima i pravnim
stru¢njacima. Izazovi mogu nastati kod uskladiva-
nja postojecih zgrada s novim zakonskim reZimom,
sklapanja meduvlasnickih ugovora, kao i u slucaje-
vima pasivnosti ili sukoba medu suvlasnicima.

Stoga pravna osobnost zajednice suvlasnika nije
samo tehnicka ili administrativna reforma, vec te-
melj za daljnju profesionalizaciju i modernizaciju
sustava upravljanja zgradama u Republici Hrvat-
skoj. Ona otvara prostor za kvalitetnije stanovanje,
bolju zastitu imovine i ucinkovitije koriStenje za-
jednickih sredstava, ali zahtijeva i odgovorno po-
stupanje svih ukljucenih.

Izvori:

1. Zakon o parni¢nom postupku (,,SluZbeni list
SFRIJ* br. 4/77.,36/77., 36/80., 6/80., 69/82., 43/82.,
58/84., 74/87., 57/89., 20/90., 27/90., 35/91., ,,Na-
rodne novine“, broj: 53/1991., 91/1992., 112/1999.,
129/2000., 88/2001., 117/2003., 88/2005., 2/2007.,
96/2008., 84/2008., 123/2008., 57/2011., 148/2011.,
25/2013., 89/2014., 70/2019., 80/2022., 114/2022.,
155/2023.)

2. Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada (,,Na-
rodne novine®, broj: 152/2024.)

3. Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravi-
ma (,,Narodne novine®“, broj: 91/1996., 68/1998.,
137/1999., 22/2000., 73/2000., 114/2001., 79/2006.,
141/2006., 146/2008., 38/2009., 153/2009., 143/2012.,
94/2017., 152/2014., 81/2015., 94/2017.)

4. Zakon o obveznim odnosima (,,Narodne novi-
ne, broj: 35/2005., 41/2008., 125/2001., 78/2015.,
29/2018.,126/2021.,114/2022.,156/2022.,155/2023.)

5. Ceri¢, Marin, Zajednica suvlasnika i poslovi
upravljanja zgradom prema novom zakonskom ure-
denju, Pravo i porezi, br. 2,2025., str. 38—44.
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Duznosti upravitelja zgrade

GABRIELA SUKMAN

Ako ste se naSli u ulozi upravitelja zgrade ili vas
zanima S§to ta funkcija danas podrazumijeva, novi
Zakon o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Narodne
novine*, broj: 152/2024. dalje — ZUQOZ) pruza kon-
kretne odgovore. Ovaj Zakon uvodi niz promjena
s ciljem povecanja ucinkovitosti, transparentnosti i
pravne sigurnosti u upravljanju zgradama. Njegove
odredbe jasno definiraju duZnosti upravitelja ¢ime
se smanjuje prostor za nejasnoée u obavljanju po-
slova i omogudéuje brze rjesavanje mogudih proble-
ma. Upravljanje zgradom sada poprima ¢vrst prav-
ni okvir koji omogucuje da se odgovornosti lakSe
utvrde, a problemi u¢inkovitije i brze rijese.

TEMELJNE OBVEZE UPRAVITELJA
ZGRADE

Upravitelj zgrade moZe biti fizicka ili pravna oso-
ba registrirana za obavljanje djelatnosti upravljanja
nekretninama. Njegova temeljna i najvaZnija ob-
veza jest upravljanje zgradom u skladu s vaze¢im
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zakonskim propisima, meduvlasni¢kim ugovorom
i ugovorom o upravljanju zgradom. Potonji ugovor
upravitelj sklapa sa suvlasnicima, ¢ime se forma-
lizira njihov medusobni odnos i precizira opseg
obveza upravitelja (Cl. 49. st. 1. 1 st. 2. ZUOZ-a).
Za obavljanje poslova svog djelokruga, upravitelj
zgrade ima pravo na naknadu u skladu s ugovorom
o upravljanju odnosno u skladu s cjenikom upravi-
telja (CL. 52. st. 2. ZUQOZ-a).

Jedna od klju¢nih duZnosti upravitelja zgrade jest
raspolaganje sredstvima zajednicke pricuve (Cl. 49.
st. 4. ZUOZ-a). Na temelju toga upravitelj moZe
predloziti iznos pricuve koji ¢e biti primjeren po-
trebama zgrade s ciljem osiguravanja sredstava za
provedbu programa redovitog i izvanrednog odrza-
vanja (€l. 52. st. 1. to€. 8. ZUQOZ-a).

U clanku 52. stavku 1. ZUOZ-a zakonodavac jasno
definira obveze upravitelja kroz niz numeriranih
to¢aka razmotrenih u nastavku.




RASPOLAGANJE SREDSTVIMA
ZAJEDNICKE PRICUVE

Sredstvima iz ve¢ spomenute zajednicke priCuve
koristi se u skladu s godiSnjim programom odrZa-
vanja zajednickih dijelova zgrade te viSegodiSnjim
programom odrzavanja na temelju odluke suvlasni-
ka. Na taj se nacin upravitelj, uz prethodno odo-
brenje suvlasnika i u okviru programa odrZavanja,
moZe Koristiti sredstvima pri¢uve za razliite ra-
dove kao §to su primjerice popravak dotrajalih vo-
dovodnih cijevi, obnova fasade, sanacija krovista,
popravak dizala ili zamjena zajednicke stolarije.

PLANIRANJE GODISNJEG I
VISEGODISNJEG ODRZAVANJA

Upravitelj izraduje prijedlog godiSnjeg programa
odrzavanja zajednickih dijelova zgrade uzimajuci
u obzir viSegodi$nji program odrzavanja, obveze
proizasle iz sudskih sporova te vazeée propise iz
podrucja gradnje. Prijedlog dostavlja predstavni-
ku suvlasnika najkasnije do 15. studenoga tekuce
godine. Takoder, upravitelj priprema prijedlog vi-
SegodiS$njeg programa odrZavanja zgrade u skladu
s relevantnim propisima iz podrucja gradnje, koji
dostavlja predstavniku suvlasnika najkasnije do 31.
prosinca tekuce godine.

INTERVENCIJE I HITNI POPRAVCI

Upravitelj ima ovlast intervenirati i u posebnim di-
jelovima zgrade ako ti dijelovi prouzroce Stetu dru-
gima. To znaci da, ako vlasnik stana ne ukloni kvar
u svom dijelu zgrade koji izaziva Stetu u zajednic-
kim prostorijama ili drugim stanovima, upravitel;j
moze vlasniku uputiti poziv na otklanjanje Stete.
Ako vlasnik ne postupi po pozivu u roku od 15
dana, upravitelj je ovlasten sam poduzeti nuzne ra-
dove, a troSkovi se potom napladuju vlasniku koji je
odbio izvrsiti potrebne radnje. Na primjer, ako zbog
ostecenja vodovodne cijevi voda iz kupaonice curi
i oSteduje strop stana ispod, upravitelj moze upo-
zoriti vlasnika stana s kvarom da izvrSi popravak
u zadanom roku. Ako vlasnik ne reagira, upravitel;j
moZe organizirati popravak i troskove naplatiti od-
govornom vlasniku.

Upravitelj zgrade duzan je u svako vrijeme biti
pripravan reagirati na kvarove koji su hitne naravi.
Bez obzira na dan u godini ili doba dana i nodi,
upravitelj mora osigurati pravodobnu intervenciju
kako bi se sprijecila Steta na imovini, ugroza sigur-
nosti osoba ili poremecaj osnovnih funkcija zgrade,
poput ostecenih instalacija ili kvara dizala. Tako-
der, upravitelj zgrade hitan popravak mora osigura-
ti najkasnije u roku od tri sata od prijave problema,
a ako to nije u stanju uciniti iz razloga koji su izvan
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njegove kontrole, mora osigurati popravak §to je
prije moguce.

SURADNJA S PREDSTAVNIKOM
SUVLASNIKA I OSTALI
FINANCIJSKI POSLOVI

U suradnji s predstavnikom suvlasnika, upravitelj
je duZan utvrditi 1 izraditi zapisnik o stanju nov-
Canih sredstava u zajednickoj pricuvi, o dugovima
zgrade te o potraZivanjima nov€anih sredstava.
Jednako tako, zajedno s predstavnikom suvlasnika,
upravitelj zgrade mora osigurati provedbu redovitih
i vremenski odredenih pregleda zgrade, u skladu s
propisima o gradnji. Osim toga, odgovoran je i za
organizaciju izvanrednih pregleda zgrade koji se
provode zbog nenadanih dogadaja, poput poZara ili
potresa.

Prema tre¢ima upravitelj je obvezan podmirivati
zajednicke troskove zgrade iz sredstava zajednicke
pricuve te mora obavjeStavati predstavnika suvla-
snika i prema potrebi reagirati u slucaju ovrhe do-
spjelih, a neplacenih obroka zajednicke pricuve te
drugih zajednickih troSkova nekretnine.

Uime suvlasnika zgrade duZzan je prijaviti projekte
za sufinanciranje odrZavanja, obnove ili unaprjede-
nja svojstava zgrade te u skladu s istima sklopiti po-
trebne ugovore. U svrhu provodenja takvih projeka-
ta, upravitelj je obvezan otvoriti i poseban racun.

INFORMIRANJE SUVLASNIKA I
TRANSPARENTNOST RADA

Upravitelj ima obvezu obavjeStavanja suvlasnika
zgrade o provedenim radovima u roku od 30 dana
od izvrSenja poslova, a to ¢ini putem predstavnika
suvlasnika. Takoder, mora izraditi i godisnji izvje-
Staj za proteklu godinu o upravljanju zgradom koji
treba uruciti suvlasnicima putem predstavnika su-
vlasnika najkasnije do veljace tekuce godine. Izvje-
Staj sadrZzava pregled pojedinacnih prihoda i rasho-
da zajednicke pricuve te podatke o nacinu grijanja
po stambenoj jedinici. Na zahtjev suvlasnika, du-
Zan je dati stru¢no pravno, ali i tehni¢ko misljenje u
vezi s upravljanjem i odrZavanjem zgrade. Jednako
tako, ako netko od suvlasnika to zatraZi, upravitelj

zgrade duZan je u roku od 15 dana dati na uvid i do-
stavu isprave na kojima se temelji godisnji izvjestaj
o upravljanju zgradom te druge dokumente vezane
uz upravljanje zgradom.

TEHNICKI PREGLEDI 1
PLANIRANJE ODRZAVANJA

Upravitelj je obvezan najmanje jednom na godinu
pregledati zgradu kako bi se uvjerio da su ispunjeni
svi temeljni zahtjevi za gradevinu. Taj pregled sluZi
kao osnova za izradu prijedloga viSegodisnjeg i go-
diSnjeg programa odrZavanja zajednickih dijelova
zgrade.

Upraviteljeve aktivnosti, dakle, obuhvaéaju redovi-
to odrZavanje, nuZne popravke te investicijsko odr-
Zavanje zgrade koje se planira dugoro¢no, prema
viSegodiSnjem programu. Na taj nacin upravitelj
ne samo da osigurava svakodnevnu funkcionalnost
zgrade ve¢ pridonosi i njezinu ocuvanju i unaprje-
denju. Upravitelj osigurava pravodobno rjeSavanje
problema koji mogu utjecati na sigurnost, funkcio-
nalnost, ali 1 vrijednost nekretnine u cjelini. Osim
toga, klju¢na je i njegova suradnja u obavljanju po-
slova sa suvlasnicima jer se osigurava bolju organi-
zaciju i provedbu zadataka Sto pridonosi poboljsa-
nju kvalitete stanovanja u zgradi.

IZVOR:

Zakon o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Narodne
novine®, broj: 152/2024.)
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Hitni i nuzni popravci
— Sto su i kako se obavljaju?

LARA SUBOTICANEC

Novi Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada (,,Na-
rodne novine*, broj: 152/2024. — dalje: ZUOZ), koji
je na snazi od 1. sije¢nja 2025. godine, preciznije
ureduje obveze suvlasnika viSestambenih zgrada,
stambeno-poslovnih zgrada, poslovnih zgrada i

vezane uz hitne i nuzne popravke.

Hitan popravak aktivnost je kojom se otklanja
uzrok opasnosti za Zivot i zdravlje ljudi ili za oSte-
¢enje stvari u zgradi ili izvan zgrade odnosno ak-
tivnost kojom se otklanja ugroZenost osnovnih Zi-
votnih uvjeta u zgradi. Pritom hitan popravak po-
drazumijeva dovodenje uzroka opasnosti u kontro-
lirano stanje u najkratem mogucem roku (¢lanak
25. stavak 1.1 2. ZUOZ-a). ZUOZ nadalje nabraja
kvarove i oSteenja sanacija kojih se smatra hitnim
popravkom, a to su:

1. kvarovi na plinskim instalacijama

2. kvarovi na sustavu centralnog grijanja i toplo-
vodnom sustav

3. puknuca, oStecenja i zacepljenja vodovodne i
kanalizacijske instalacije

4. kvarovi na elektri¢noj instalaciji, ukljucujuéi
elektronicke komunikacije i videonadzor

5. ostecenja dimnjaka i dimovodnih kanala

6. prodiranje oborinskih voda u zgradu, saniranja
posljedica prodora voda te oStecenja krova

7. naruSenje staticke stabilnosti zgrade ili pojedi-
nih dijelova zgrade

8. kvarovi na dizalu, podiznoj platformi ili rampi

9. kvarovi na mehanickoj ventilaciji zgrade i sta-
bilnim sustavima zastite od poZara

10. otpadanje dijelova procelja, limarije i crjepova

(Clanak 25. stavak 3. ZUOZ-a).

Vjerojatno najvaZnije pitanje za suvlasnike jest tko
je 1 u kojem iznosu duzan podmirivati troSkove
hitnih popravaka. Odgovor na to jest — svaki su-
vlasnik, i to razmjerno veli¢ini svojeg suvlasnickog
dijela (Clanak 25. stavak 4. ZUOZ-a). Ako upravi-
telj poduzme hitan popravak o svom trosku, onda
isti ima pravo potraZivati naknadu tog troSka od
svakog suvlasnika, razmjerno veli¢ini suvlasnic-
kog dijela pojedinog suvlasnika (¢lanak. 25. sta-
vak 5. ZUQOZ-a). Osim na zajedni¢kim dijelovima
nekretnine, upravitelj je ovlasten poduzimati hitne
popravke i na posebnom dijelu zgrade i njegovu
pripatku (npr. etaZirani stan) jedino ako ih ne oba-
vi vlasnik tog dijela zgrade, a propust sanacije ta-
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kvih kvarova predstavlja opasnost za ostale dijelove
zgrade (Clanak 25. stavak 6. ZUOZ-a). Ako upravi-
telj poduzme hitan popravak o svom trosku na po-
sebnom dijelu zgrade i njegovu pripatku, onda ima
pravo potrazivati naknadu tog troska od vlasnika
tog dijela zgrade (Clanak 25. stavak 7. ZUOZ-a).

Zbog pasivnosti i inertnosti ostalih suvlasnika, po-
nekad Cak i upravitelja zgrade, moZe nastati situaci-
ja u kojoj jedan suvlasnik o svom troSku poduzima
hitne popravke. Tada taj suvlasnik takoder ima pra-
vo potrazivati naknadu troSkova od ostalih suvla-
snika, kao Sto je to potvrdio Opéinski gradanski
sud u Zagrebu kada je presudio u korist suvlasnika
koji je sam podmirio troSkove sanacije dimnjaka,
naloZzivsi ostalim suvlasnicima da tuZzitelju isplate
iznos troSkova popravka razmjerno njihovim su-
vlasnickim dijelovima (presuda Op¢inskog gradan-
skog suda u Zagrebu, poslovni broj P-1712/2022-32
od 2. travnja 2025.).

S druge strane, nuZan popravak je aktivnost kojom
se trajno otklanja uzrok opasnosti za Zivot i zdravlje
ljudi ili za oStecenje stvari u zgradi ili izvan zgrade
odnosno aktivnost kojom se trajno otklanja ugro-
Zenost osnovnih Zivotnih uvjeta u zgradi. NuzZnim
popravkom smatra se poduzimanje radova radi:

1. popravka ili rekonstrukcije krovne konstrukci-
je, pokrova, nosivih zidova, stupova, medukat-
nih konstrukcija, temelja, svih instalacija koje
su zajednicki dio zgrade, procelja zgrade, dim-
njaka i dimovodnih kanala

2. postavljanja izolacije zidova, podova i temelja
zgrade

3. sanacije kliziSta (Clanak 26. stavak 1. i 2.
ZUQZ-a).

Odgovornost za troSkove jednaka je kao i kod hit-
nih popravaka — svaki suvlasnik duZan je podmi-
riti troSak razmjerno svojem suvlasnickom dijelu.
Upravitelj za izradu nalaza stru¢ne osobe na teme-
lju kojeg se obavlja nuzni popravak kao i za samo
poduzimanje nuznog popravka treba imati sugla-
snost suvlasnika koji u vlasniStvu imaju vise od
jedne treéine ukupne vrijednosne povrSine zgrade
za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelo-
vi odnosno suvlasnika koji u vlasniStvu imaju vise
od jedne tre¢ine suvlasnickih dijelova zgrade upi-
sanih u zemljiSne knjige (¢lanak 26. stavak 3. i 4.
ZUQZ-a). Upravitelj takoder moZe poduzeti nuZni
popravak o svojem trosku te ¢e, kao i za hitne po-
pravke, imati pravo na naknadu troskova od ostalih

suvlasnika, razmjerno njihovim suvlasnickim dije-
lovima (Clanak 26. stavak 7. ZUQOZ-a). Za razliku
od hitnih popravaka, ako upravitelj ne poduzme
nuZne popravke na zajednickim dijelovima i ure-
dajima zgrade te u primjerenom roku, ne duljem
od 90 dana, trajno ne otkloni uzrok opasnosti za
Zivot i zdravlje ljudi ili za oStecenje stvari u zgradi
ili izvan zgrade odnosno uzrok ugroZavanja osnov-
nih Zivotnih uvjeta u zgradi, takve nuZne poprav-
ke moze poduzeti jedinica lokalne samouprave na
podrucju koje se zgrada nalazi (Clanak 26. stavak
9. ZUOZ-a). U tom ¢e slucaju jedinica lokalne sa-
mouprave koja je poduzela nuZne popravke imati
pravo na naknadu troskova od suvlasnika, razmjer-
no njihovim suvlasnickim dijelovima (¢lanak 26.
stavak 10. ZUOZ-a).

Konacno, klju¢na razlika izmedu hitnih i nuZnih
popravaka jest u tome da se nuzni popravak moze
odgoditi, dok hitni popravak zahtijeva trenutacnu
intervenciju. U predmetu pred Zupanijskim sudom
u Zadru potvrden je naveden kriterij razlikovanja
gdje je sud utvrdio da je sanacija krova koji blago
prokiSnjava nuzni popravak, pogotovo uzevsi u ob-
zir da se u stanu u potkrovlju zgrade moglo stano-
vati bez opasnosti za Zivot ili zdravlje (presuda Zu-
panijskog suda u Zadru, poslovni broj Gz-477/17-2
od 23. sijecnja 2018.).

Izvori:

1. presuda Zupanijskog suda u Zadru, poslovni broj
GZz-477/17-2 od 23. sije¢nja 2018.

2. presuda Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu,
poslovni broj P-1712/2022-32 od 2. travnja 2025.
3. Zakon o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Na-
rodne novine®, broj: 152/2024.)
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Tko 1 kako donosi odluke
upravljanja zgradom?

LUCIJA DUNATOV GLEDIC

Zakon o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Narod-
ne novine®, broj: 152/2024. dalje — ZUOZ), koji je
na snazi od 1. sijecnja 2025., jasno definira tko i
kako donosi odluke vezane uz upravljanje zgradom
te ureduje prava, obveze i odgovornosti svih sudio-
nika u tom procesu, odnosno suvlasnika, predstav-
nika suvlasnika i upravitelja zgrade. Zakon jasno
naglasava da je njegova provedba u interesu Re-
publike Hrvatske i u javnom interesu, te da su sva
tijela i sudionici duzni hitno postupati u skladu s
njegovim odredbama (¢l. 2. ZUOZ-a). Time se na-
stoji osigurati kvalitetno i u€inkovito upravljanje i
odrzavanje zgrada, zastita prava suvlasnika i dugo-
ro¢na odrzivost zgrada.

Osnovni subjekt donoSenja odluka u upravljanju
zgradom su suvlasnici zgrade, koji zajednicki odlu-
cuju o svim vaznim pitanjima upravljanja i odrza-
vanja. Odluke se donose na sastancima suvlasnika,
koji se moraju odrzavati najmanje jedanput na go-
dinu, a na njima se raspravlja o kljunim temama
poput godiSnjeg izvjesStaja o upravljanju, godiSnjeg
i viSegodiSnjeg programa odrZavanja zajednickih

dijelova zgrade (¢l. 38 ZUOZ-a). Sastanak suvla-
snika mogu sazvati: predstavnik suvlasnika, su-
vlasnici pod odredenim pretpostavkama (Cl. 37. st.
3. ZUOZ-a) te upravitelj zgrade. Suvlasnici mogu
izabrati i svog predstavnika koji ih zastupa u odre-
denim poslovima. Odluke se donose ve¢inom gla-
sova suvlasnika, pri ¢emu je potrebna natpolovi¢na
vedina suvlasni¢kih udjela da bi odluka bila valjana
i obvezujuca za sve suvlasnike (¢l. 39. ZUOZ-a). To
znaci da odluka mora imati potporu vise od 50%
ukupnih suvlasnic¢kih udjela, a ne samo vecinu po
broju osoba. Donesena odluka obvezujuca je za sve
suvlasnike ako je potpisana ili je za nju dao sugla-
snost ovim Zakonom propisani broj suvlasnika.
Ovaj nacin odlucivanja osigurava proporcionalnost
utjecaja suvlasnika u skladu s njihovim vlasnickim
udjelom.

Predstavnik suvlasnika je poslovno sposobna fizi¢-
ka osoba koja je jedan od suvlasnika ili bracni ili
izvanbracni drug ili Zivotni partner ili neformalan
Zivotni partner ili srodnik u ravnoj liniji suvlasnika
koji Zive u istoj zgradi, izabran na nacin da odluku
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0 njegovu izboru donesu suvlasnici natpolovi¢nom
veéinom, a u slucaju da se na takav nacin predstav-
nik ne moze izabrati, to moZe biti i treca poslov-
no sposobna fizicka osoba koja ima prebivaliSte
ili boraviste u gradu ili opéini na podrucju koje se
zgrada nalazi te se ta odluka donosi dvotre¢inskom
ve¢inom. Predstavnik suvlasnika ima odredene
duZznosti i obveze koje u skladu sa Zakonom mora
ispunjavati, od kojih su neke: sazivanje i vodenje sa-
stanka suvlasnika, predstavljanje suvlasnika u vezi
s upravljanjem i odrZavanjem zgrade, nadziranje
ispunjavanja obveza upravitelja zgrade te podnose-
nja mnogobrojnih izvjes¢a u vezi s upravljanjem i
odrzavanjem zgrade (¢l. 42. ZUOZ-a).

Upravitelj zgrade je pravna ili fizicka osoba re-
gistrirana za obavljanje djelatnosti upravljanja
nekretninama. On upravlja zgradom u ime i za
raun suvlasnika, ali samo u granicama ovlasti
koje mu propisuje Zakon i ugovor o upravljanju
zgradom koji sklapa s predstavnikom suvlasnika.
Upravitelj je duzan provoditi odluke suvlasnika te
voditi evidenciju i izvjeStavati o svim aktivnosti-
ma upravljanja (¢l. 2 i ¢l. 3. ZUOZ-a). Upravitelj

takoder mora dostavljati odluke suvlasnika u Re-
gistar zajednica suvlasnika. Poslovi upravljanja
povjeravaju se upravitelju putem pisanog ugovora
koji sklapaju suvlasnici zastupani po predstavniku
suvlasnika. Ugovor mora sadrZavati prava, obveze
i odgovornosti upravitelja, suvlasnika i zajednice
suvlasnika, te druge bitne elemente poput podata-
ka o zgradi i odluci o izboru upravitelja. Zaklju¢-
no, upravljanje zgradom temelji se na kolektivhom
donoSenju odluka suvlasnika, koji odlucuju veci-
nom suvlasnickih udjela na sastancima. Odluke
se provode uz pomo¢ predstavnika suvlasnika i
upravitelja koji su zakonski odgovorni za kvali-
tetno upravljanje i odrzavanje zgrade. Zakonski
okvir osigurava transparentnost, odgovornost i
pravnu sigurnost svih sudionika u procesu uprav-
ljanja zgradom, ¢ime se Stite interesi suvlasnika i
odrzava vrijednost nekretnine.

Izvor:

Zakon o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Narodne
novine®, broj: 152/2024.)
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Obveze 1 duznosti suvlasnika

JANA SAMBOLEC

Suvlasnicke obveze stanara stambenih zgrada u
Republici Hrvatskoj dosad su se, neovisno o tome
je 1i rije¢ o rezimu zgrade unutar etaznog vlasnis-
tva ili zajedni¢kom vlasniStvu, nacelno uredivale
odredbama Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima. Novim Zakonom o upravljanju i odrZa-
vanju zgrada (,,Narodne novine®, broj: 152/2024.
dalje — ZUQZ) detaljnije se razraduju postojece i
konkretiziraju neke nove duznosti suvlasnika. U
nastavku su izloZene kljucne odredbe novog Za-
kona koje se ticu suvlasnickih obveza u viSestam-
benim zgradama, stambeno-poslovnim zgradama,
poslovnim zgradama i blokovskim garaZama.

Suvlasnicke obveze i prava naj¢e$¢e su predmetom
meduvlasni¢kih ugovora. Svrha njegova zakljuciva-
nja jest uredivanje medusobnih odnosa suvlasnika
u vezi s upravljanjem i koriStenjem nekretnine (npr.
posjed pojedinih stanova), odnosno olakSavanje
upravljanja stambenom zgradom. Sklapanjem ta-
kvog ugovora suvlasnika se obvezuje na ponaSanje
koje je uskladeno s njime, kao i sa ZUOZ-om i dru-

-

gim vaZe¢im zakonima, kuénim redom i odlukama
suvlasnika (Cl. 41. st. 1. t. 1. ZUOZ-a).

Glede odrzavanja posebnog dijela u etaZnom vla-
sniStvu, suvlasnik na ¢ijem je suvlasni¢kom dijelu
uspostavljeno vlasniStvo odredenoga posebnoga
dijela nekretnine duZan je za taj stan, odnosno
drugu samostalnu prostoriju, te za njima namije-
njene uredaje, osobito svjetlovodne, plinovodne,
vodovodne, toplovodne i sanitarne naprave kao
i sve druge pripatke toga posebnoga dijela brinu-
ti se i tako ih odrZavati da drugim suvlasnicima
ne nastane nikakva Steta (Cl. 80. st. 1. Zakona o
vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, ,,Narod-
ne novine“ broj: 91/1996., 68/1998., 137/1999.,
22/2000., 73/2000., 114/2001., 79/2006., 141/2006.,
146/2008.,38/2009., 153/2009., 143/2012.,94/2017.,
152/2014., 81/2015., 94/2017. — dalje: ZV). Isto sta-
jaliste preuzeto je i u ZUOZ-u jer se od suvlasnika
ocekuje da ¢e odrzavati svoj poseban dio zgrade,
omogudavati upravljanje i odrZavanje zgrade, do-
pustiti ulaz u svoj poseban dio zgrade upravitelju
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zgrade odnosno osobi koju upravitelj zgrade odredi
ako je to potrebno radi odrzavanja zajednickih di-
jelova zgrade ili otklanjanja oSteéenja ili kvara koji
uzrokuje ili bi mogao uzrokovati Stetu zajednic-
kom dijelu zgrade odnosno posebnom dijelu zgrade
drugog suvlasnika i omoguditi 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 do-
nesena vazeéa odluka zajednice suvlasnika (Cl. 41.
st. 1.t. 2, 3., 8.,1 9. ZUOZ-a). 1z toga proizlazi da
suvlasnik na svom posebnom dijelu zgrade ne smije
izvoditi radove kojima se nanosi Steta ili se umanju-
je svojstvo zajednickog dijela zgrade ili posebnog
dijela zgrade drugog suvlasnika, nego pridonositi
redovitom odrZavanju i o¢uvanju zgrade (Cl. 41. st.
2.ZUOZ-a).

Osim spomenutoga, za suvlasnike postoji obveza
razli¢itih obavjestavanja. Primjerice, o promjenama
vezanima uz suvlasniStvo zgrade, odnosno vlasnis-
tvo posebnog dijela zgrade u roku od 30 dana od
nastanka promjene i 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 (Cl. 41. st.
1.t.4.15.ZUQOZ-a). Takoder, suvlasnik mora obavi-
jestiti predstavnika suvlasnika i o promjenama naj-
ma ili namjene stana u roku od 15 dana te o svojoj
adresi prebivaliSta ako ne stanuje u zgradi u kojoj
je suvlasnik (¢l. 41. st. 1.t. 6., 7.1 12. ZUOZ-a). Ob-
veza obavjeStavanja predstavnika do sada nije bila
propisana kao obveza svakog suvlasnika i, dakako,
nije istovjetan pojam kao odobrenje. No, odobre-
nje nije bilo potrebno ni po postojeéem uredenju
jer je suvlasnik na cijem je suvlasnickom dijelu
uspostavljeno vlasniStvo odredenoga posebnoga
dijela nekretnine ovlasten taj dio, cijeli ili pojedi-
ne njegove dijelove, iznajmiti ili dati u zakup, ne
trazedi za to odobrenje ostalih suvlasnika, ako nije
$to drugo ugovoreno i upisano u zemljiSnoj knjizi
(¢l. 81. st. 1. ZV-a). Odredbe o obvezama obavjesta-
vanja vazne su ponajprije radi ocuvanja sigurnosti
unutar zgrade, lakSeg i transparentnijeg upravljanja

zajednickim resursima, pravednije raspodjele tros-
kova, ucinkovitije komunikacije u slucajevima koji
iziskuju hitnost kao i razloga sprjecavanja zlopora-
be i potencijalnih sukoba medu suvlasnicima. Kad
je rije¢ o intervenciji nadleznih tijela ili sluZbenih
osoba, propisana je obveza obavjeStavanja nadlez-
nih tijela ili sluzbi o slucajevima i stanjima koji bi
mogli ugroziti zdravlje ili sigurnost ljudi kao i ob-
veza osiguranja nesmetanog pristupa zajedni¢kim
dijelovima zgrade pri obavljanju takvih sluzbenih
radnji (Cl. 41. st. 1. t. 10. 1 11. ZUOZ-a).

Novo uredenje suvlasnickih obveza vrlo je praktic-
no jer na jednostavan i konkretan nacin obuhvaca
glavne duznosti sustanara i korisnika unutar zgra-
da. Dosadasnji propisi uredivali su obveze suvla-
snika samo fragmentarno, zbog Cega je bilo mo-
gule iz njih isCitati razli¢ita nesuglasja te naici na
pravne praznine.

Izvori:

1. Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada (,,Na-
rodne novine®, broj: 152/2024.)

2. Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravi-
ma (,,Narodne novine®, broj: 91/1996., 68/1998.,
137/1999., 22/2000., 73/2000., 114/2001., 79/2006.,
141/2006., 146/2008.,38/2009., 153/2009., 143/2012.,
94/2017., 152/2014., 81/2015., 94/2017.)
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Sto je i Cemu sluzi pricuva?

IRINA JURINA

U skladu s novom regulacijom suvlasniStva nad
viSestambenim zgradama, zajednica suvlasnika je
pravna osoba imovinu koje ¢ine nov¢ana sredstva
poloZena na racun zajednicke priuve suvlasnika.
Upisom u Registar zajednica suvlasnika, a na teme-
lju meduvlasnickog ugovora, zajednici suvlasnika
dodjeljuje se osobni identifikacijski broj i ona stjece
pravnu osobnost (¢lanak 7., stavci 2. 1 3., Clanak 8.,
stavak 1. Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada,
»Narodne novine*, broj: 152/2024. dalje — ZUOZ).
No, Sto ovo znaci za prosjecnog suvlasnika odno-
sno etaznog vlasnika posebnog dijela pojedine ne-
kretnine? U pogledu pricuve, Zakon mijenja njezin
pravni status, Sto nuZno ne utjece na njezin temeljni
karakter i svrhu.

Zajednicka pricuva skupan je naziv za nov€ana
sredstva koja suvlasnici upladuju na posebni ra-
¢un u mjesecnim iznosima utvrdenima godiSnjim
planom za odrZavanje zajednickih dijelova zgra-
de i upravljanje zgradom (Clanak 29. stavci 1.1 2.
ZUQZ-a). Zajednicki dijelovi zgrade, podrobnije
opisani u prethodnim poglavljima, mogu ukljuciva-

- _Sv

ti zajedniCka stubista i hodnike, pokrov, zajednicke
instalacije za dovod plina i elektricne energije te
zajedniCke uredaje poput portafona te kamera za
videonadzor. Ovisno o tome je li rije¢ o redovitom
odrzavanju zajednickih dijelova zgrade, izvanred-
nim popravcima ili poboljSanjima zgrade, suvlasni-
ci ¢e odlucivati drukéijom vedinom suvlasnickih
dijelova za koriStenje novca iz pricuve u odrede-
nu svrhu. Kao pravna osoba, zajednica suvlasnika
moZe biti aktivno, ali i pasivno legitimirana (¢la-
nak 7., stavak 5. ZUOZ-a). Primjerice, u slucaju
odgovornosti za Stetu nastalu tre¢oj osobi od za-
jednic¢kog dijela zgrade, zajednica suvlasnika ce
kao tuZenik odgovarati svojom imovinom — zajed-
nickom pricuvom. Iz sredstava zajednicke pricuve
takoder se podmiruju troskovi sudskog i upravnog
postupka, troskovi odvjetni¢kog zastupanja, osigu-
ranja zgrade, naknade za rad upravitelju zgrade i
predstavniku suvlasnika i drugi troskovi odredeni
meduvlasni¢kim ugovorom i godi$njim planom o
odrZavanju i upravljanju zgradom (¢lanak 28., sta-
vak 9. ZUOZ-a).
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Svaki suvlasnik ima pravo sudjelovati u odluciva-
nju o odrzavanju i upravljanju zgradom i obvezu
nadoplacivati sredstva na ime pri¢uve. Doprinose
za zajedniCku pri¢uvu suvlasnici snose razmjerno
svojim suvlasnickim dijelovima. Navedeno znaci
da se doprinosi koje pojedini vlasnik stana upla-
¢uje na zajednicki racun utvrduju prema vrijed-
nosnoj povrsini njegova stana, odnosno veli¢ini
njegova suvlasnickog dijela upisanoga u zemljiSne
knjige (¢lanak 28., stavci 2. i 3. ZUOZ-a). Zakon
odreduje minimalan iznos pri¢uve po ¢etvornome
metru vrijednosne povrSine posebnog dijela, a dalje
suvlasnici imaju fleksibilnost u odredivanju iznosa
u skladu s potrebama prostora zgrade. Kod utvrdi-
vanja vrijednosne povrSine odredenog stana, u ob-
zir se uzima neto podna povrSina stana i njegovih
pripadaka (naprimjer, balkona — sporednog dijela
pojedinog stana, za koji je jasno da ne Cini zajed-
nicki dio zgrade) uz primjenu koeficijenata korisne
vrijednosti te povrSine prema medunarodnoj normi
o standardima za svojstva zgrada (HRIN ISO 9836:
2017) (Clanak 4., stavak 1. tocka 19. ZUOZ-a). lako
su svi suvlasnici duzni pridonositi pri¢uvi, Zakon
propisuje kako se meduvlasni¢kim ugovorom izno-
si pricuve medu suvlasnicima mogu raspodijeliti
drukcije, jer pojedini zajednicki dijelovi zasigurno
nisu jednako korisni svim suvlasnicima. Tako je
primjerice, uz odgovarajucu potporu veéine suvla-
snickih dijelova, moguce odluciti kako vlasnici sta-
nova u prizemlju zgrade nece morati placati trosko-

ve odrzavanja dizala. Meduvlasnickim ugovorom
suvlasnici mogu odrediti placanje dvostrukog izno-
sa pricuve za vlasnike posebnih dijelova nekretni-
ne koji se koriste kao poslovni prostori, stanovi za
kratkoro¢ni najam ili najam za viSe osoba. Opce-
nito, drukciji klju¢ raspodjele doprinosa pricuvi od
onog utvrdenog prema vrijednosnoj povrSini sta-
nova moguce je odrediti suglasnom odlukom svih
suvlasnika u pisanom obliku. Svaki suvlasnik ima
pravo zahtijevati od suda da odredi jesu li doprinosi
za pri¢uvu pravilno raspodijeljeni (¢lanak 28., stav-
ci5.16.ZU0Z-a).

Dakle, medu novinama koje donosi Zakon o uprav-
ljanju i odrZavanju zgrada, redefinirana je koncep-
cija pricuve koja predstavlja imovinu zajednice su-
vlasnika kao pravne osobe. Zakonodavni okvir mo-
dernizirao se u smislu pojasnjavanja suvlasnickih
obveza i odgovornosti te omogucavanja vece slobo-
de suvlasnika u raspodjeli pladanja iznosa pricuve.
No, u sustini, funkcija pri¢uve ostaje jednaka — ona
je financijski instrument za odrzavanje zajednic¢kih
dijelova zgrade i u¢inkovito upravljanje zgradom na
dobrobit svih suvlasnika i korisnika, a u svrhu du-
goro¢nog ocuvanja vrijednosti nekretnine.

Izvor:

1. Zakon o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Na-
rodne novine®, broj: 152/2024.)




Intervju: Filip Baburak

Prije svega, hvala Vam Sto ste pristali sudje-
lovati u intervjuu za nas casopis. Za pocetak,
Sto danas radite, Cime se bavite?

Hvala Vama na pozivu i prigodi za razgovor. Ra-
dim kao sudski savjetnik na Trgovackom sudu u
Zagrebu, na parni¢nim i ovr§nim predmetima, od-
nosno odrzavam rocista, piSem presude i rjeSenja, a
u slobodno vrijeme kao akademski mentor savjetu-
jem klini¢are kako da $to bolje napiSu svoja pravna
misljenja. Uz to, posvecen sam i daljnjem usavrsa-
vanju te privodim kraju specijalisti¢ki studij Pravo
drustava i trgovacko pravo na naSem fakultetu, $to
mi pomaze u svakodnevnom poslu.

Sjecate li se Sto Vas je potaknulo da se prijavi-
te za volontiranje u Pravnoj klinici?

Glavni poticaj za prijavu bio je prakticni aspekt
prava. Htio sam vidjeti kako teorija funkcionira u
praksi, odnosno kako se nositi s konkretnim prav-
nim problemima i stvarnim osobama. Upravo zato
sam se odlucio za volontiranje pred sam kraj studi-
ja. Iskustvo je u potpunosti ispunilo moja ocekiva-
nja i bilo mi je iznimno drago $to sam primljen u
Pravnu kliniku.

Kako biste opisali atmosferu i timski rad unu-
tar Pravne klinike?

Atmosferu u Pravnoj klinici opisao bih kao vrlo
suradnicku i prijateljsku. Buduéi da su glavni po-
kretaci rada Klinike upravo studenti, osje¢ao sam
se ugodno, kao ,,medu svojima*. UnatoC postojanju
hijerarhije, svi smo bili usmjereni na zajednicki cilj,
Sto je jacalo osjecaj tima. Kroz volontiranje sam
stekao ne samo dragocjeno iskustvo ve¢ i mnoga
nova prijateljstva, jer smo se osim zajednic¢kog rada
druzili i privatno, Sto je dodatno ucvrstilo nase me-
dusobne odnose.

Postoji li neki predmet odnosno slucaj koji
vam je posebno ostao u sjecanju i ako postoji,
zasto?

Kao ¢lanu skupine za azil, posebno su mi u sjeca-
nju ostali terenski odlasci u prihvatne centre, poput
onih u Kutini i u Hotelu Porin. Ondje sam bio u pri-

godi upoznati mlade ljude koji su bili prisiljeni na-
pustiti svoje domove. To iskustvo potaknulo me na
razmiSljanje o vlastitu Zivotu i privilegijama koje
uzimam zdravo za gotovo. Shvatio sam da, unato¢
povremenim teSko¢ama na koje naidem, postoje
ljudi koji su izgubili sve, a jedino Sto im je ostalo
jest nada u bolju buduénost. To je iskustvo koje me
trajno promijenilo i podsjetilo na vaZnost empatije.

Mislite li da se radom u Pravnoj klinici moze
nauciti nesto novo, Sto studenti nisu u prigodi
nauciti na drugi nacin tijekom studija?

Apsolutno. Smatram da je danas, viSe nego ikad,
klju¢no povezati teorijsko znanje s praksom. Ta se
dva segmenta medusobno nadopunjuju, a jedino
se prakticnim radom moze u potpunosti shvatiti
ono §to se uci iz knjiga. Pravna klinika studentima
pruza izvanrednu priliku da se prvi put susretnu s
primjenom prava u stvarnom zivotu. Kroz taj rad
spoznaje se da pravo nije samo apstraktan pojam,
ve¢ vrlo Ziv i konkretan alat koji izravno utjece na
Zivote obi¢nih ljudi.
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Je li iskustvo u Pravnoj klinici utjecalo na
vaSe profesionalne ambicije i planove, odno-
sno je li vas mozda usmjerilo prema nekoj
grani prava koja vas do tada nije zanimala?
Vidite li mozda neki utjecaj Klinike u tome
gdje ste danas, izravno ili neizravno?

Iskustvo u Pravnoj klinici izravno je utjecalo na
moje profesionalne ambicije. Ve¢ pri prvim kon-
taktima s klijentima, bilo telefonski ili uZivo, shva-
tio sam da je to upravo ono ¢ime se Zelim baviti.
To mi je dalo potvrdu da sam odabrao pravi studij
i da svojim znanjem mogu zaista nekomu pomo-
¢i. Ta sigurnost mi je uvelike olakSala kasniji rad
u odvjetni¢kom uredu, jer sam ve¢ bio naviknut na
izravan kontakt i komunikaciju sa strankama.

Klinika me takoder usmjerila prema druStvenoj
komponenti prava, gdje sam shvatio da me ne
zanima pravo isklju¢ivo kao ekonomska djelat-
nost, ve¢ kao potpora i unapredenje drustva. Taj
aspekt je iznimno vaZan i odredio je moj profe-
sionalni put.

Mislite li da i poslodavei u nasoj struci pri
zaposljavanju dodatno cijene ako je kandidat
volontirao u Pravnoj klinici? Kakva su vasa
iskustva?

Apsolutno sam siguran da poslodavci u naSoj struci
iznimno cijene iskustvo volontiranja u Pravnoj kli-
nici. Osoba koja dolazi iz Klinike ve¢ posjeduje ra-
zvijene komunikacijske vjeStine i zna kako pristu-
piti stranci. Osim toga, ima sposobnost prakti¢nog i
kritickog razmisljanja te primjene teorijskog znanja

na stvarne pravne situacije, ukljucujuéi i vjestinu
pisanja pravnih misljenja. Sve su to izrazito vazne
vjestine koje se ne mogu ste¢i samo na fakultetu i
koje poslodavci itekako prepoznaju.

Imate li neku anegdotu ili posebno lijepu us-
pomenu iz Klinike koju biste bili voljni podi-
jeliti?

NajljepSa uspomena mi je zapravo i najnovija. Na-
kon jednog malog vijeca Klinike, klini¢ari su me
pozvali da im se pridruZim na druZenju, Sto mi je
bila velika Cast. To je bio prekrasan znak poStova-
nja od strane studenata prema akademskim men-
torima. Posebno me dirnula spontanost skupine za
trazitelje azila, s ¢lanovima koje nisam imao osob-
nog kontakta. Odmah su me prihvatili kao da sam
dio njihova tima, $to je u potpunosti odrazilo duh
Pravne klinike, gdje su volja, zajednistvo i otvore-
nost studenata njezina najveca snaga.

Za kraj, Sto biste porucili novim generacija-
ma klini¢ara i svima koji razmisljaju o prijavi
u Pravnu kliniku?

Moja poruka je jednostavna: prijavite se! Pravna
klinika je jedinstvena prilika da zakoracite u svijet
ispunjen potporom i znanjem. Iskoristite priliku da
primijenite teoriju u praksi i iz prve ruke osjetite
kako se znanjem pridonosi drustvu. Takoder, bit
dete u prigodi upoznati naSe drage i iznimne profe-
sore, Ciji je trud kljucan za uspjesno funkcioniranje
Pravne klinike i njezin izniman status.
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Intervju: Barbara Grlic¢

Prije svega, hvala Vam Sto ste pristali sudje-
lovati u intervjuu za na$ casopis. Za pocetak,
Sto danas radite, Cime se bavite?

Hvala Vama na pozivu.

Prosle jeseni zapocela sam s vjezbenistvom u jed-
nom odvjetnickom uredu u Zagrebu, gdje sam pret-
hodno radila kao student. Bavim se korporativnim
pravom te se u svom radu vec¢inu vremena koristim
engleskim jezikom, §to mi odgovara jer sam oduvi-
jek voljela strane jezike koje i danas iz hobija u¢im.

Sjeéate li se Sto Vas je potaknulo da se prija-
vite za volontiranje u Pravnoj klinici? Koliko
ste dugo volontirali?

Na prijavu me potaknuo manjak druZenja s kolega-
ma zbog dugogodis$njih online predavanja. Takoder,
tijekom prve tri godine studija odlucila sam posve-
titi se polaganju ispita, a onda na viSim godinama
fakultativnim aktivnostima gdje ¢u upoznati kolege
sa sliénim interesima. Pravna klinika mi se Cini-
la kao idealan izbor jer je bila dobro organiziran
sustav za upoznavanje s praksom u studentskom
okruzenju. Odlucila sam oti¢i na dane otvorenih
vrata kako bih iz prve ruke bez obveze vidjela kako
to sve izgleda. Ubrzo sam postala ¢lan Azil grupe
te u Klinici ostala sljedeca Cetiri semestra, odnosno
do zavrSetka studija.

Kako biste opisali atmosferu i timski rad
unutar Pravne Kklinike?

Atmosfera je bila fantasticna. Red rada, red smije-
ha, a kolege koje sam upoznala u timu su mi i dan-
danas prijatelji. Ono S$to nas je motiviralo jest po-
maganje ljudima, ali i Cinjenica §to smo okruZeni
iskljucivo kolegama studentima koji su samostalno
i savjesno odrzavali dezurstva, zaprimali predmete,
istrazivali, pisali pravna miSljenja i funkcionirali u
timu, izvjeStavali profesore o svojem radu i statisti-
kama, itd. To su vjeStine koje su uvelike potrebne
u kasnijem radu te atmosfera koja rad ¢ini lakSim
1 ugodnijim.

o

.-
il

Mislite li da se radom u Pravnoj klinici moze
nauciti nesto novo, Sto studenti nisu u prigodi
nauciti na drugi nacin tijekom studija?

Definitivno! Ono §to mi prvo pada na pamet jest
timski rad. Na nasem studiju nije nuzno uciti u
grupi, a sam studij oduzima previse slobodnog vre-
mena kojega nam ostaje premalo za druZenje. Kroz
Kliniku nau¢imo raditi u timu te se paralelno dru-
Ziti s kolegama i razmjenjivati iskustva sa studija.
Drugo, sam cilj Pravne klinike — besplatno poma-
ne mogu priustiti pravni savjet. Mi smo osobe kod
kojih mogu bez zadr$ke dodi ispricati svoj pravni
problem za koji ¢emo se zajedno potruditi prona-
¢i rjeSenje. Naravno, tu je i ucenje pisanja pravnih
misljenja i razgovora sa strankom, koje nismo bili u
prigodi nauciti u sklopu obveznih predmeta na fa-
kultetu, a koje je uvelike potrebno u nasim daljnjim
karijerama. Zbog svega navedenoga preporuclila
bih Pravnu kliniku svim studentima prava — barem
jedan semestar.
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Mislite li da i poslodavci u nasoj struci pri
zaposljavanju dodatno cijene kandidatovo vo-
lontiranje u Pravnoj klinici? Kakva su vasa
iskustva?

Da, ako su upoznati s njezinim radom i prednosti-
ma za studente. S obzirom na to da Klinika prima
mnogo ¢lanova i postoji ve¢ vise od deset godina,
velike su Sanse da ¢ete na svom poslu sresti bivse
klinicare, kao S$to je bilo u mom slucaju. Na svim
sam svojim dosadasnjim studentskim poslovima u
struci te u uredu u kojem sada radim susrela viSe
bivsih klini¢ara, od kojih su neki ujedno i akadem-
ski mentori.

Imate li neku anegdotu ili posebno lijepu us-
pomenu iz Klinike koju biste bili voljni podi-
jeliti?

Ne znam S§to bih posebno istaknula jer mi je za-
ista bilo super tijekom sva Cetiri semestra. Svako
dezurstvo, neobvezna druzenja, kave nakon dezur-
stava i kolege koje sam upoznala u Klinici ucinili
su to iskustvo jednom jako lijepom uspomenom na
studentske dane.

Za kraj, Sto biste porucili novim generacija-
ma klini¢ara i svima koji razmisljaju o prijavi
u Pravnu kliniku?

Preporucujem svima da se prijave kako bi naudili
raditi u timu te kako bi razvili vjeStine potrebne
u kasnijem zaposlenju te, ono najvaznije, pomogli
ljudima kojima je potrebna nasa besplatna pravna
pomo¢. Prijavite se Sto prije, jer Cete poZeljeti ostati
dulje od jednog semestra.
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StatistiCki prikaz rada Pravne
klinike u Ljetnom semestru

2024./20235.

KLARA IVANEK

U ljetnom semestru akademske godine 2024./2025.
Pravna klinika Pravnog fakulteta SveudiliSta u Za-
grebu zaprimila je ukupno 734 predmeta, od kojih
je zatvoreno njih 653. U odnosu na ukupan broj za-
primljenih predmeta u ljetnom semestru prethodne
godine, kada su zaprimljena 584 predmeta, primje-
tan je porast broja predmeta, najviSe zbog toga $to
je, tijekom cijeloga semestra, Pravna klinika bila
promovirana putem medija, druStvenih mreza i lo-
kalnih vijesti, a njezin je rad predstavljen i u prilogu
Dnevnika Hrvatske radiotelevizije. U Klinici je vo-
lontiralo ukupno 69 studenata klini¢ara uz pomoc¢
i potporu 19 studentskih mentora i Cetiri student-
ska administratora. Rad Klinike takoder ne bi bio
mogu¢ bez profesora i vanjskih suradnika u ulozi
aktivnih akademskih mentora, njih ukupno 87, koji
su nadzirali na$ rad ispravljaju¢i pravne savjete i
usmjeravajuéi klinicare.

S obzirom na vrstu predmeta koje je Klinika pre-
uzela u rjeSavanje, najveéi broj zaprimljenih pred-
meta bio je gradanske prirode, odnosno njih 561.
Najcesca pitanja u okviru preuzetih gradanskih
predmeta ticu se raznih oblika naknade Stete, ure-
denja susjedskih odnosa te sporova oko vlasniStva
ili suvlasniStva. Nakon gradanskih slijede upravni
predmeti kojih su preuzeta 132, a stranke nam se
najcesée obradaju u svrhu ostvarenja svojih prava
iz mirovinskog osiguranja i ostvarivanja besplatne
pravne pomoci, §to je jedno od najcesée postavlje-
nih pitanja opcenito. Najmanje preuzetih predmeta
bilo je kaznene prirode — njih 47. Vecina stranaka
koja ima pravni problem kaznene prirode obraca
se u svojstvu Zrtve, najcesce Zrtve tjelesnih ozljeda,
prijevare ili obiteljskog nasilja.

Grafikon 1: Ukupan broj zaprimljenih predmeta u ljetnim semestrima u razdoblju od 2013. do 2025. godine
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Grafikon 2: Zaprimljeni predmeti u ljetnom semestru 2024./2025. godine prema vrsti
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U ljetnom semestru 2024./2025. godine, Pravna
klinika pruzila je 638 pravnih savjeta te 15 op¢ih
pravnih informacija.

= Pravni savjeti * Opce pravne informacije

Izvor: Klinikarij

Pravna klinika moZe se pohvaliti brojem od 24 000
zaprimljenih predmeta od 2011. godine do danas, a
najvise zahvaljujuéi odgovornim i marljivim klini-
¢arima koji svojim volonterskim duhom rade za do-
brobit Sire zajednice. Velika hvala svim studentima
klini¢arima koji pruZaju besplatnu pravnu pomoc¢
ugroZzenim skupinama naSeg drustva omogucujuéi
im tako zaStitu njihovih prava.
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Prikaz statistike vanjskih klinika

Ljetni semestar, akademska
godina 2024./2025.

LUCIJA KRAS

Pravna klinika veé trinaestu godinu zaredom
uspjesno provodi Projekt vanjskih klinika, kojim
se kontinuirano osigurava besplatna pravna pomoé
gradanima izvan sjediSta Pravne klinike u Zagre-
bu. Projekt se provodi u suradnji sa 16 gradova s
kojima su sklopljeni sporazumi, a klini¢ari redo-
vitim terenskim odlascima omogudéuju dostupnost
pravne pomod¢i osobama koje zbog geografskih, so-
cijalnih ili drugih okolnosti nisu u moguénosti do¢i
u Zagreb ili koristiti se digitalnim platformama.

Ciljnu skupinu Projekta vanjskih klinika ¢ine ponaj-
prije socijalno ugroZeni gradani, osobe slabijeg imo-
vinskog stanja, osobe s invaliditetom ili osobe starije
Zivotne dobi koje Zive u manjim sredinama. Odlasci-
ma u druge gradove Pravna klinika dosljedno ostva-
ruje svoju misiju: osiguranje jednakog pristupa prav-
noj pomoc¢i svim gradanima kojima je ona potrebna.

Statisti¢ki podaci, a i ponovni dolazak prijasnjih
stranaka, pokazuju kontinuirani porast broja zapri-

mljenih predmeta na vanjskim klinikama i povje-
renje gradana, Sto potvrduje uspjeSnost Projekta i
njegovu vaznost u zajednici.

AKTIVNOSTI U LJETNOME
SEMESTRU 2024./2025.

Tijekom ljetnoga semestra akademske godine
2024./2025., Pravna klinika nastavila je suradnju
sa svih 16 gradova ukljucenih u Projekt. U raz-
doblju od ozujka do svibnja 2025. odrZana su tri
kruga vanjskih klinika — u oZujku, travnju i svibnju
— pri ¢emu je jedan termin u Rijeci (u svibnju) bio
otkazan. Ukupno je zaprimljeno 120 predmeta, a
najintenzivniji je bio V. krug (oZujak), s ukupno 53
zaprimljena predmeta. Najveci broj predmeta za-
primljen je u Puli u Centru podrske 521 - s kojim je
suradnja zapoceta u srpnju 2024. godine - zatim u
Varazdinu, Rijeci i Cakoveu.

Tablica 1. Prikaz zaprimljenih predmeta na vanjskim klinikama u ljetnome semestru u akademskoj

godini 2024./2025.
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OBLIK PRUZENE PRAVNE POMOCI

Pravna klinika pravnu pomo¢ pruza u obliku prav-
nih savjeta i op¢ih pravnih informacija.

U svim zaprimljenim predmetima tijekom izvje-
Stajnog razdoblja pruzeni su pravni savjeti, dok
opce pravne informacije nisu bile zastupljene. Na-
vedeni podatak upucuje na sloZenost pravnih pro-
blema s kojima se gradani obraéaju klini¢arima te
na izrazenu potrebu za individualiziranim i kon-
kretnim pravnim savjetima.

Grafikon 1. Oblik pruZene pravne pomoci

PRAVNI SAVJET/OPCA PRAVNA INFORMACIJA

PRAVNA KVALIFIKACIJA
PREDMETA

Kad je rije¢ o kvalifikaciji predmeta, od ukupno
120 zaprimljenih predmeta, najzastupljeniji su oni
iz podrucja gradanskog prava (89 predmeta), slije-
de upravni predmeti (28), dok su kazneni predmeti
zastupljeni u manjem broju (3). Grafi¢ki prikaz ras-
podjele po krugovima dodatno ilustrira navedene
podatke i upucéuje na relativno stabilnu strukturu
pravnih problema s kojima se gradani suoCavaju.

Grafikon 2 i Tablica 2. Zaprimljeni predmeti prema
pravnoj kvalifikaciji po krugovima.

PRAVNA KVALIFIKACIJA
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KV, Al;‘IItl?I‘I’(N&I JA V. KRUG | VL. KRUG | VII. KRUG | UKUPNO
GRADANSKI 38 26 25 89
UPRAVNI 13 11 4 28
KAZNENI 2 1 0 3

28

Usporedno s ljetnim semestrom akademske godine
2023./2024. evidentiran je blagi pad ukupnog broja
zaprimljenih predmeta, bez negativnog utjecaja na
opseg i kvalitetu pruzene pravne pomoci.

Grafikon 3 i Tablica 3. Zaprimljeni predmeti u ljet-
nome semestru 2023./2024. i u ljetnome
semestru 2024./2025.

USPOREDBA LIETNOG SEMESTRA 2023./2024. S
LIETNIM SEMESTROM 2024./2025.

V.KRUG VI.KRUG VI KRUG
2023./2024. = 2024./2025
AKADEMSKA GODINA | V. KRUG | VI. KRUG | VII. KRUG
2023./2024. 52 47 40
2024./2025. 53 38 29

Promociju Projekta vanjskih klinika Pravne klini-
ke provodi PR tim putem druStvenih mreZa (Face-
book i Instagram), kao i putem suradnje s lokalnim
radiopostajama, internetskim portalima i jedinica-
ma lokalne samouprave.

U gradovima s manjim odzivom planira se intenzi-
viranje promocije Pravne klinike, s ciljem poveca-
nja informiranosti gradana i dodatnog unaprjede-
nja dostupnosti pravne pomoci.

Povecan broj zaprimljenih stranaka i kontinuitet
provodenja Projekta potvrduju kvalitetu, druStvenu
vaznost i opravdanost Projekta vanjskih klinika.

Nove datume odrzavanja vanjskih klinika moze-
te pronaci na web-stranici Pravne klinike: https:/
klinika.pravo.hr/za-stranke/vanjske-klinike, tele-
fonskim putem moZete nam se obratiti na brojeve:
01/4811 311; 01/4811 320; 01/4811 324 ili poslati
upit na e-adresu: klinika@pravo.hr.
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