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Aktualna ustavnosudska praksa
vezana uz pitanja zajednicke pricuve

dr.sc. Teodor Anti¢
glavni tajnik Ustavnog suda RH



1. Uvod - zakonsko uredenje
zajednicke pricuve

Zajednicka pricuva temeljni je prihod
stambene zgrade namijenjen odrzavanju
njezinih dijelova i uredaja zajednickih za
zgradu kao cjelinu.

Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 90/10, 143/12 i 152/14, u
daljnjem tekstu: ZOV) pojam ,zajednicka
pricuva” odreden je kao ,namjenski veza-
na zajednic¢ka imovina svih koji su suvlas-
nici nekretnine, namijenjena za pokrice
troskova odrZzavanja i poboljsavanja
nekretnine te za otplacivanje zajma za
pokrice tih troskova” (¢lanak 90. stavak 1).

U tom smislu ,zajednicku pri¢uvu tvore
novéani doprinosi koje su suvlasnici upla-
tili na temelju odluke donesene vecinom
suvlasnickih dijelova, odnosno odluke koju
je na zahtjev nekoga suvlasnika donio sud s
obzirom na predvidive troskove i uzimajuci
u obzir imovinsko stanje svih suvlasnika”
(¢lanak 90. stavak 2. ZOV-a).

Zajednickom pri¢uvom upravljaju suvlas-
nici odnosno upravitelj nekretnine kao im-
ovinom odvojenom od imovine bilo kojega
suvlasnika. 1z zajednicke pricuve dopustena
su samo placanja koja su ucinjena radi pod-
mirenja troskova odrzavanja i poboljsavanja
nekretnine ili za otplatu zajma uzetoga za
pokrice tih troskova. Na zajednickoj pric¢uvi
dopusteno je provoditi ovrhu samo radi
podmirenja tih trazbina (¢lanak 90. stavci
3.i 4. ZOV-a). Suvlasnici zgrade duzni su os-
novati zajednic¢ku pri¢uvu (¢lanak 85. stavak
2. ZOV-a). U pravilu, doprinos za zajednicku
pricuvu snose svi suvlasnici zgrade razm-

jerno svojim suvlasni¢kim dijelovima. Oni,
medutim, mogu odrediti i drukciji klju¢
raspodjele troskova i doprinosa zajednickoj
priCuvi i to:

« odlukom vecine suvlasnickih di-
jelova, kad je rije¢ o troskovima za
odrzavanje onih uredaja nekretnine
koji nisu u podjednakom omjeru ko-
risni svim suvlasnicima, kao $to su
troskovi za dizalo, centralno grijanje
i dr, ako takvu odluku opravdavaju
razli¢ite mogucnosti pojedinih suvlas-
nika da te uredaje rabe i nemogucnost
utvrdivanja stvarnoga potroska sva-
koga pojedinoga suvlasnika,

«  suglasnom odlukom svih suvlas-
nika, u pisanom obliku, glede svih
ostalih troskova za odrzavanje i
poboljsavanje nekretnine te dopri-
nosa zajednickoj pricuvi (¢lanak 89.
stavak 3. ZOV-a).

Osim toga, svaki pojedini suvlasnik
moze zahtijevati od suda da utvrdi odgo-
vara li nacin raspodjele troskova naveden-
im pravilima da po pravednoj ocjeni utvrdi
klju¢ za raspodjelu troskova s obzirom na
razli¢citu mogucnost uporabe tih uredaja
(¢lanak 89. stavak 4. ZOV-a).

Suvlasnici zgrade sami odlucuju o visini
iznosa doprinosa za zajednicku pri¢uvu kao
i 0 nacinu njezina koristenja. Zajednicka
pricuva se uglavnom uplacuje u mjese¢nim
ratama, ovisno o odluci suvlasnika zgrade.

Za svaku stambenu zgradu upravitelj je
duzan otvoriti poseban ra¢un za prikupl-
janje sredstva zajednicke pricuve te osigu-
rati to¢na izvje$ca o njegovu stanju.

Placanje pri¢uve jedan je od najvaznijih
uvjeta za nesmetano funkcioniranje zgrade.



Ispunjavanjem te obveze suvlasnici omo-
gucuju redovito odrzavanje zgrade, a time i
poboljSanje kvalitete Zivljenja u njoj.

Postupak za provodenje prisilne na-
plate zajednicke pricuve pokrece upravitelj
zgrade putem javno-biljeznickog ureda.
Ukoliko se zajedni¢ka pri¢uva ne moze na-
platiti postupkom prisilne naplate, uprav-
itelj zgrade pokrece sudski postupak njezine
naplate. PotrazZivanja zajednicke pri¢uve
zastarijevaju nakon tri godine od datuma
do kojeg je pojedino potrazivanje trebalo
biti placeno. Unato¢ ¢injenici da je placanje
pricuve ve¢ odavno zakonski regulirano te
da o tome postoji odredena sudska praksa
(iako ne bas stabilna), upravitelji se u praksi
povremeno i dalje susre¢u s problemom
nerazumijevanja i neprihvacanja te obveze.

2. Konkretna ustavnosudska
praksa vezana za pitanja
zajednicke pricuve

Od trenutka uvodenja obveze placanja
zajednicke pri¢uve pa sve do danas, kao
predmet spora pred redovitim sudovima
kontinuirano se pojavljuju razli¢ita pitanja
vezana uz taj institut. Pritom su sudovi u
svojoj praksi izgradili odredena pravna
stajalista, ali jo$ uvijek povremeno dolazi
i do raznolikih rjeenja koja postaju pred-
met postupka za zastitu ljudskih prava i te-
meljnih sloboda pred Ustavnim sudom Re-
publike Hrvatske (ustavnosudski postupci).

U praksi Ustavnog suda doneseno je niz
odluka u kojima su zauzeta odredena prav-
na stajalista koja su obvezna za sve fizicke i
pravne osobe. Sva tijela drzavne vlasti (dak-
le i sudovi kao tijela sudbene vlasti) kao i ti-
jelalokalne i podru¢ne (regionalne) samou-

prave duzna su u okviru svoga ustavnog i
zakonskog djelokruga provoditi odluke i
rjeSenja Ustavnog suda (¢lanak 31. stavci
1. i 2. Ustavnog zakona o Ustavnom sudu
Republike Hrvatske, NN 49/02 - procisceni
tekst, u daljnjem tekstu: Ustavni zakon).

Ustavnosudski postupci koji su se
odnosili na presude i rjeSenja redovitih su-
dova donesene u postupcima u kojima je
predmet spora bilo potrazivanje izravno ili
neizravno vezano uz zajednicku pri¢uvu u
osnovi se mogu podijeliti u tri grupe:

1. pitanje aktivne legitimacije za pokre-
tanje sudskog postupka radi naplate
zajednicke pricuve od suvlasnika koji
je ne placaju,

2. pitanje obveznika placanja
zajednicke pricuve (pasivne legiti-
macije u sudskom postupkuy),

3. pitanje promjene upravitelja i
prijenosa prethodno naplacene
zajednicke pricuve.

U tim je postupcima redovito bila rijec o
ustavnom pravu iz ¢lanka 14. stavka 2. Usta-
va (jednakost pred zakonom) i ustavhom
pravu iz ¢lanka 29. stavka 1. Ustava (pravo
na pravi¢no sudenje).

2.1. Aktivna legitimacija u sudskom
postupku radi naplate zajednicke
pricuve

O ovlasti upravitelja zgrade na utuzenje
duznih iznosa zajednicke pricuve u praksi
se mnogo raspravljalo.

'Clanak 14. stavak 2. Ustava glasi:, Svi su pred zakonom jed-
naki Clanak 29. stavak 1. Ustava glasi:,Svatko ima pravo da
zakonom ustanovljeni neovisni i nepristrani sud pravicno i
u razumnom roku odluci o njegovim pravima i obvezama,
ili o sumniji ili optuzbi zbog kaznjivog djela.”



O tom pitanju kroz godine su zauzima-
na razli¢ita, ¢ak i suprotna stajalista.

Pitanje aktivne legitimacije za pokretan-
je i vodenje sudskog postupka radi prisilne
naplate zajednicke pri¢uve od suvlasnika
nekretnine Ustavni sud rijesio je 2006. go-
dine odlukom kojom je zauzeo pravno
stajaliSte da je upravitelj zgrade odreden
ugovorom ili prinudni upravitelj ovlasten
ex lege pokretati sudske postupke u ime
i za racun suvlasnika zgrade radi naplate
zajednicke pri¢uve od suvlasnika koji tu
pricuvu ne placaju. Slijedom toga Ustavni
sud je utvrdio da je podnositelju ustavne
tuzbe - upravitelju zgrade u postupku pred
redovitim sudovima povrijedeno ustavno
pravo zajamceno ¢lankom 14. stavkom 2.
Ustava (jednakost pred zakonom) kad mu
nije priznata aktivna legitimacija2.

lako je predmetna odluka Ustavnog
suda objavljena u ,Narodnim novinama” i
nakon toga prikazana od strane struc¢nih
i zainteresiranih subjekata u tiskanim i
elektronickim medijima, i nakon toga po-
jedini prvostupanjski i drugostupanjski su-
dovi i dalje su donosili presude kojima su
upravitelji zgrada kao tuzitelji u parni¢cnom
postupku bili odbijeni sa tuzbenim zahtje-
vom za naplatom pri¢uve zbog nedostatka
njihove aktivne legitimacije. Protiv takvih
presuda upravitelji su i dalje bili prisiljeni

podnositi ustavne tuzbe, a u ustavnosud-
skim postupcima koji su bili pokrenuti
tim ustavnim tuzbama Ustavni sud je re-
dovito utvrdivao povrede ustavnog prava
na pravi¢no sudenje (¢lanak 29. stavak 1.
Ustava) i/ili ustavnog prava na jednakost
pred zakonom (¢lanak 14. stavak 2. Ustava)
te ukidao sudske presude i predmet vrac¢ao
sudovima na ponovno odlucivanje3. Su-
protno tome, Ustavni sud je odbio ustavnu
tuzbu podnositeljice protiv sudske presude
kojom joj je (sukladno navedenom stajalistu
Ustavnog suda) bilo nalozeno pladanje
nepla¢ene zajednicke pricuve upravitelju
zgrade, a u kojem sudskom postupku je ona
upravitelju osporavala aktivnu legitimaciju®.

Sukladno ustavnosudskoj praksi, isto
pravno stajaliSte zauzeo je i Vrhovni sud
Republike Hrvatske. Rjesavajuci u postup-
ku povodom izvanredne revizije Vrhovni
sud je ukinuo prvostupanjsku i drugostu-
panjsku sudsku presudu kojom je bio od-
bijen tuzbeni zahtjev tuZitelja - upravitelja
zgrade za naplatu zajednicke pri¢uve zbog
nedostatka njegove aktivne legitimacije.

U svom rjeSenju Vrhovni sud je izricito
utvrdio da je ,upravitelj stambene zgrade
imenovan ugovorom, u smislu ¢l. 378. ZOV-
a, aktivno legitimiran da kao stranka u
postupku podnosi tuzbu protiv suvlasnika
zgrade na placanje dugujuce zajednicke

2Rijec je o odluci broj U-11I-3671/2003 od 28. lipnja 2006.,
objavljenoj u NN 87/06. Pritom treba istaknuti da je isto
pravno stajaliste Ustavni sud zauzeo i u odnosu na ovlast
upravitelja zgrade za pokretanje sudskog postupka u ime
i za racun suvlasnika zgrade, a radi naplate dugovanog
potraZivanja na temelju ugovora o najmu zaklju¢enog
sa trecom osobom (odluka broj U-II-4318/2005 od 24.
sijecnja 2007.). Opsirnije v. u materijalima sa Savjetovanja
upravitelja nekretninama odrzanog u Dubrovniku 2007.
godine, rad T. Antica: ,Ustavna tuzba kao sredstvo pravne
zastite u predmetima vezanim za upravljanje zgradama”.

® Primjerice odluka U-11-1656/2004 od 10. listopada 2006.
(u odnosu na presudu Zupanijskog suda u Splitu), odluka
U-11I-4318/2005 od 24. sije¢nja 2007. (u odnosu na presudu
Zupanijskog suda u Varazdinu) te odluke U-I1-4031/2007
od 9. prosinca 2010., U-111-3869/2008 od 13. srpnja 2011., U-
11-7412/2010 od 10. studenoga 2011. i U-111-46/2009 od 15.
ozujka 2012. (sve u odnosu na presude Zupanijskog suda u
Zagrebu i Opcinskog suda u Zagrebu).

4Odluka U-11I-4270/2006 od 2. travnja 2008. (u odnosu na
presude Zupanijskog suda u Osijeku i Op¢inskog suda u
Osijeku).



pricuve ako meduvlasnickim ugovorom
nije drugacije odredeno"®.

Vezano za ovo pitanje, pregledom
ustavnosudske prakse moze se uociti da su
u nepriznavanju aktivne legitimacije up-
raviteljima zgrada, unato¢ jasnom stajalistu
Ustavnog suda, osobito bili uporni Zupanijski
i Op¢inski sud u Zagrebu. U obrazlozenju
drugostupanjske odluke kojom je odbio
zalbu tuzitelja - upravitelja zgrade i potvrdio
prvostupanjsku presudu kojom je njegov
tuzbeni zahtjev odbijen zbog nedostatka
aktivne legitimacije, Zupanijski sud je otiao
Cak tako daleko da je u svom obrazlozenju
naveo kako,,... uodnosu na prigovor Zalitelja,
kojim upire na odluku Ustavnog suda Re-
publike Hrvatske broj U-11I-3671/2003 od 28.
lipnja 2006. godine, valja reci da navedena
odluka obvezuje samo ono sudbeno tijelo
Ciji je akt ukinut ustavnom odlukom...”, $to je
potpuno suprotno ranije navedenim odred-
bama Ustavnog zakona.

Naravnodaje Ustavnisud, pozivajucise na
svoje ¢vrsto pravno stajaliste o predmetnom
pitanju, ukinuo obje (prvostupanjsku i dru-
gostupanjsku) presude zbog povrede prava
na pravi¢no sudenje zajamceno ¢lankom 29.
stavkom 1. Ustava u vezi s pravom na jed-
nakost pred zakonom zajamcenog ¢lankom
14. stavkom 2. Ustava. No osim toga, Ustavni
sud je u obrazlozenju svoje odluke ujedno
upozorio oba redovita suda da u svojim
presudama nisu postovali pravna stajaliSta
Ustavnog suda izrazena u njegovim ranijim
odlukama te su stoga postupili protivno
¢lanku 31. stavcima 1. i 2. Ustavnog zakona
prema kojima pravna stajalista Ustavnog

®RjeSenje Rev-x 325/10-2 od 3. ozujka 2011. (u odnosu na
presude Zupanijskog suda u Zagrebu i Op¢inskog suda u
Zagrebu).

suda zauzeta u ustavnosudskoj praksi pred-
stavljaju obvezujuce pravne standarde u
odnosu na zastitu ljudskih prava, koje su
duzZna uvazavati i postivati sva tijela drzavne
vlasti kao i lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave prilikom odluc¢ivanja o konk-
retnom pravnom pitanju®. Isto upozorenje
o obvezi uvaZavanja i postovanja pravnih
stajaliSta zauzetih u ustavnosudskoj praksi
Ustavni sud je ponovio i u obrazlozenju
nekih svojih kasnijih odluka’.

Osim ovog temeljnog pitanja samog
priznavanja aktivne legitimacije upravitelja
zgrade, Ustavni sud je utvrdio i odredena
pravna stajalista koja se odnose na pojedi-
na druga pitanja koja su takoder vezana uz
problematiku aktivne legitimacije.

Tako je Ustavni sud odlucivao u nekoliko
predmeta u kojima su bila osporenarjesenja
prvostupanjskog i drugostupanjskog suda,
a kojima tuzitelju - upravitelju zgrade nije
bila priznata aktivna legitimacija zbog toga
$to su prethodnom ovrsnom postupku radi
naplate nepla¢ene zajednicke pri¢uve kao
ovrhovoditelji navedeni ,Suvlasnici stam-
bene zgrade” zastupani po upravitelju, a da
kao suvlasnici nisu naznacene i konkretne
fizicke osobe te da tako oznaceni ovrho-
voditelj ne moze biti stranka u postupku.
Ustavni sud je svojim odlukama ukinuo
rjeSenja sudova i vratio predmete na
ponovni postupak prvostupanjskom sudu
zauzevsi pravno stajaliSte da ,..isticanje
nedostatka stranacke sposobnosti suvlas-
nika, jer nisu naznacene i osobe (fizicke ili
pravne) suvlasnika, ukazuje se kao pretjera-
ni formalizam u situaciji u kojoj suvlasnike

6 Odluka U-11I-3695/2010 od 10. studenoga 2011., NN
136/11.

’Primjerice odluke U-Il1-5456/2011 od 19. sije¢nja 2012.i U-
111-4678/2011 od 19. prosinca 2012.



(podnositelje prijedloga za ovrhu) zastupa
upravitelj zgrade"®.

Navedena pravna stajalista daju nacelni
odgovor na pitanje ima li upravitelj stambene
zgrade aktivnu legitimaciju da kao samostalna
stranka u postupku utuzuje suvlasnike radi
placanja dugujuce pricuve. To medutim ne
znadi da upravitelj zgrade nije duzan dokazi-
vati svoju aktivnu legitimaciju, ako tuzenik to u
konkretnom slucaju osporava odnosno zatrazi.
Nije dakle rije¢ o nac¢elnom pravu upravitelja
zgrade na pokretanje sudskog postupka za
naplatu neplac¢ene zajednicke pricuve, ve¢ o
osporavanju tog prava konkretnom upravitelju
kao tuzitelju u odnosu na konkretnu zgradu
odnosno konkretnog tuzenika. U tom slucaju:

« ako zajednicki upravitelj stambene
zgrade u postupku nastupa samostal-
no, na prigovor tuZenika da u konkret-
nom predmetu nema aktivnu legiti-
maciju, tu legitimaciju moZze dokazivati
meduvlasnickim ugovorom sklopljenim
sa suvlasnicima koji imaju vecinski udio
u ukupnoj povrsini posebnih dijelova,

« ako je postupak pokrenut po zakon-
skom zastupniku (upravitelju zgrade)
u ime suvlasnika, time da su suvlasnici
oznaceni kao parnicne stranke, tada su
suvlasnici duzni dokazati aktivnu le-
gitimaciju zemljisnoknjiznim izvatkom
ili prilaganjem ugovora o kupnji poseb-
nih dijelova nekretnina®.

8 Primjerice odluke U-11I-3256/2008 od 1. veljace 2012., U-
111-5087/2010 od 3. svibnja 2012. i U-Il-4678/2011 od 19.
prosinca 2012. (sve u odnosu na rjedenja Zupanijskog suda u
Zagrebu i Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu).

° Rjedenje Zupanijskog suda u Varazdinu Gz 97/09-2 od 18.
ozujka 2009. Zanimljivo je pravno stajaliste Zupanijskog suda
u Zagrebu, prema kojem u slucaju kad tuzbu za neplac¢enu
zajednicku pricuvu podnose sami suvlasnici izravno (bez up-
ravitelja zgrade), dovoljno je da kao tuzitelj nastupii samo jedan
suvlasnik (Gz. 5018/09-2 od 1. veljace 2011., prema: IUS-INFO,
dostupno na: <www.iusinfo.hr>, pristup: 13. veljace 2015.).

2.2. Utvrdivanje obveznika placanja
zajednicke pricuve

Ustavni sud provodio je vise ustavno-
sudskih postupaka povodom ustavnih tuzbi
podnesenih protiv presuda redovitih sudova,
a u kojima je bilo sporno pitanje pasivne le-
gitimacije odnosno tko je obveznik placanja
zajednicke pri¢uve u razlic¢itim situacijama u
kojima vlasnik i korisnik stana nisu ista osoba.
Sudovi su svojim presudama davali razlicite
odgovore na ta pitanja, a ¢ak je i Ustavni sud
mijenjao svoja stajalista.

Pocetno, Ustavni sud je zauzeo stajaliste
da je s ustavnopravnog gledista temeljna
odrednica placanja i formiranja zajednicke
pricuve postojanje prava vlasnidtva na poseb-
nim dijelovima zgrade (stanovima i poslovnim
prostorima) i suvlasni$tva na zgradi. Stoga u
slu¢ajevima kada posebni dijelovi zgrade nisu
u vlasnistvu fizickih osoba, jer jos nije izvrsena
prodaja prema Zakonu o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo, odnosno
kada je dio stanova i nadalje na koristenju ra-
nijih nositelja stanarskog prava (zasti¢enih na-
jmoprimaca), ne postoji zakonsko utemeljen-
je za naplatu troSkova zajednicke pricuve od
korisnika stana. U takvoj situaciji zajednicku
pricuvu treba placati vlasnik stana, dakle prav-
na osoba - davatelj stana na koristenje odnos-
no njegov pravni slijednik. U konkretnom
slucaju bila je rijec o stanu koji nije bio prodan
po odredbama Zakona o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo, a u kojem
nije Zivio raniji nositelj stanarskog prava (koji
se nije odjavio kao korisnik stana) ve¢ nje-
gov sin s obitelji. Prvostupanjski sud odbio je
tuzbu upravitelja zgrade za prinudnu naplatu
zajednicke pri¢uve od ranijeg nositelja stan-
arskog prava (jos uvijek formalnog korisnika)
zbog promasene pasivne legitimacije, jer u



utuZzenom razdoblju on nije koristio sporni
stan. Drugostupanjski sud uvazio je Zalbu
tuzitelja - upravitelja zgrade i preinacio
prvostupanjski presudu usvojivsi tuzbeni
zahtjev smatrajuci da okolnost $to bivsi nos-
itelj stanarskog prava nije osobno koristio
stan, njega ne oslobada placanja zajednicke
pricuve, jer se nije odjavio da prestaje koristi-
ti sporni stan pa je stoga pasivno legitimiran
i duzan platiti pri¢cuvu. Ustavni sud ukinuo
je drugostupanjsku presudu i predmet vra-
tio sudu na ponovni postupak utvrdujuci
da je drugostupanjski sud ustavnopravno
neprihvatljivo protumacio odnos u kome
se nalazi formalni korisnik stana (koji uopce
ne stanuje u spornom stanu) i tuzitelj - up-
ravitelj zgrade, jer obveza snosenja troskova
radi odrzavanja zajednickih dijelova zgrade
postoji samo uz uvjet postojanja prava
vlasnistva na posebnom dijelu zgrade pa
da je stoga osporenom drugostupanjskom
presudom podnositelju ustavne tuzbe (for-
malnom korisniku stana) povrijedeno ustav-
no pravo zajamceno odredbom ¢lanka 14.
stavka 2. Ustava, jer je njemu u konkretnom
slu¢aju naloZzeno platiti troskove koji pred-
stavljaju zajedni¢ku pricuvu bez valjanog
zakonskog utemeljenja™.

Slijedom navedenog pravnog stajalista
0 nepostojanju zakonskog utemeljenja
za naplatu troskova zajednicke pri¢uve
od strane korisnika stanova (ranijih nos-
itelja stanarskog prava, sada zastic¢enih na-
jmoprimaca), koji nisu u njihovu vlasnistvu
u slucajevima kad jos$ nije izvriena prodaja
prema Zakonu o prodaji stanova na ko-
jima postoji stanarsko pravo, Ustavni sud
je ukidao i presude redovitih sudova ko-

°Qdluka U-111-2691/2007 od 20. velja¢e 2008. (u odnosu na
presudu Zupanijskog suda u Vukovaru), NN 31/08.

jima su ti korisnici stanova bili odbijeni s
tuzbenim zahtjevom za povrat placene
zajednicke pri¢uve od strane upravitelja™.

No nakon toga Vrhovni sud Republike
Hrvatske je odlucuju¢i u postupku izvan-
redne revizije o pitanju moze li na strani
upravitelja zgrade kao pravne osobe koja
odrzava viSestambenu zgradu, za $to joj
osoba kojoj je stan dodijeljen u najam placa
naknadu, biti rije¢ o stjecanju bez osnove?

Naime, prvostupanjski sud je po tuzbi
korisnice stana (na temelju suglasnosti za
privremeno stambeno zbrinjavanje) presu-
dio da joj je tuzenik - upravitelj zgrade
(ovlasten ugovorom o upravljanju stam-
benim zgradama u Gradu Vukovaru) duzan
isplatiti iznos u visini ukupnog iznosa koji
je ona tijekom razdoblja koristenja stana
njemu placala na ime zajednicke pric¢uve.

Drugostupanjski sud je svojom presu-
dom odbio Zalbu tuZenika - upravitelja i
potvrdio prvostupanjsku presudu.

Oba suda vodila su se stajaliStem da su
naknadu troSkova za odrzavanje zajednickih
dijelova zgrade (zajednicku pri¢uvu) duzni
placati isklju¢ivo suvlasnici nekretnine
(razmjerno svojim suvlasnickim dijelovima)
te da ne postoji zakonsko utemeljenje za
naplatu tih troSkova od tuZiteljice (korisnice
stana) koja nije vlasnica stana pa, ocijenivsi
da je ona izvrsila placanje tih troskova, da je
na strani tuZenika (upravitelja) doslo do stje-
canja bez osnove te je on obvezan na povrat
tog neosnovano naplacenog iznosa.

Vrhovni sud, medutim, u postupku
izvanredne revizije nije prihvatio takvo

"' Primjerice odluka U-IlI-3832/2006 od 6. svibnja 2009.
(u odnosu na presude Zupanijskog suda u Vukovaru i
Opcinskog suda u Vukovaru).
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stajaliste te utvrdio da je tuziteljica (koris-
nica stana) u konkretnom slucaju ishodi-
la zatrazenu suglasnost za privremeno
koristenje stana i pritom pristala na obveze
definirane u toj suglasnosti samim tim sto je
uselila u stan pa je stoga bila u obvezi snosi-
ti i sve troskove s kojima se suglasila, dakle
i troSkove odrzavanja nekretnine (pri¢uva) i
to unato¢ tomu $to nije vlasnica stana.

Pritom je Vrhovni sud naglasio da
nije odlu¢no tko je vlasnik nekretnine i
je li tuzenik (upravitelj) ovlasten od vlas-
nika nekretnine obavljati poslove njezina
odrzavanja ili ne, jer to pitanje ne utjece
na pitanje postojanja ili nepostojanja ob-
veze tuziteljice (korisnice stana) placati
troskove odrzavanja nekretnine na temelju
zaklju¢enog ugovora o najmu stana.

Stoga je revizijskom presudom Vrhovni
sud prihvatio reviziju tuzenika (upravitelja
zgrade) i odbio tuzbeni zahtjev tuziteljice
(korisnice stana)'2

Protiv navedene revizijske presude
Vrhovnog suda tuziteljica (korisnica stana)
podnijela je ustavnu tuzbu Ustavnom
sudu, ali je on tu tuzbu odbio ocijenivsi da
je Vrhovni sud iznio ozbiljne, relevantne i
dostatne razloge za svoju odluku odnosno
da je svoja pravna stajalista o tome zasto je
korisnica stana u obvezi placanja pricuve
za dodijeljeni stan, neovisno o tome tko je
vlasnik stana, obrazlozio na nacin koji ot-
klanja svaku sumnju u arbitrarnost postu-
panja i odlucivanja te da stoga njoj nije
povrijedeno ustavno pravo na pravi¢no
sudenje zajamceno ¢lankom 29. stavkom 1.

2 Presuda Rev 257/11-2 od 16. srpnja 2013. Jednako tako
i presuda i rjeSenje Rev-x 318/12-2 od 12. rujna 2013,
rje$enje Rev 680/2011 od 18. rujna 2013.iRev 1618/2011-2
od 19. prosinca 2013.

Ustava'. Iz navedenih presuda Vrhovnog
suda i odluka Ustavnog suda proizlazi da
postoji razlika izmedu ,zajednicke pricuve”
i ,naknade za odrZavanje”. Prema njihovu
pravnom shvacanju:

«  zajednicku pricuvu duzni su uprav-
itelju zgrade placati vlasnici poseb-
nog dijela zgrade (stanova odnosno
poslovnog prostora) na temelju Za-
kona o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima;

«  korisnici stanova koji nisu istodobno
i njihovi vlasnici duzZni su placati
naknadu za odrzavanje ako je to
odredeno aktom na temelju kojeg ko-
riste stan (suglasnost o dodjeli stana
na koristenje, ugovor o najmu i sl.).

S obzirom na to da je zajednicka pricuva
definirana upravo kao ,namjenski vezana
zajednicka imovina svih koji su suvlasnici
nekretnine, namijenjena za pokrice troskova
odrZavanja i poboljsavanja nekretnine te za
otpladivanje zajma za pokrice tih troskova”
(¢lanak 90. stavak 1. ZOV-a), nije bas jasno u

3 Odluka U-III-261/2014 od 6. veljate 2014. Isto pravno
stajaliste Ustavni sud je potvrdio u postupku u kojem je
odlu¢ivao izravno o presudama prvostupanjskog i dru-
gostupanjskog suda kojima je tuzeniku - upravitelju zgrade
bilo naloZeno isplatiti tuZiteljici - korisnici stana iznos koji
je ona prethodno kroz odredeno razdoblje njemu bila upla-
tila na ime pri¢uve. Ustavni sud je ukinuo drugostupanjsku
presudu pozivajuci se na obrazlozenja iz presude Vrhovnog
suda Rev 257/11 i odluke Ustavnog suda U-IlI-261/2014,
upozorivsi pritom da su svi nadlezni sudovi u Republici
Hrvatskoj duzni postovati pravna stajaliste Vrhovnog suda
u cilju osiguravanja jedinstvene primjene zakona i ravno-
pravnosti gradana. Takoder je istaknuo da ¢e Ustavni sud u
slucajevima kada je u ¢injeni¢no i pravno istovjetnom pred-
metu stajaliste drugostupanjskog suda razlicito od stajalista
Vrhovnog suda, a jednakost pred zakonom u smislu ¢lanka
118. stavka 1. Ustava nije moguce ostvariti u postupku pred
Vrhovnim sudom, zastitu tog jamstva pruzati u ustavnosud-
skom postupku. Odluka U-II-1759/2012 od 15. listopada
2014. (u odnosu na presude Zupanijskog suda u Vukovaru
i Opcinskog suda u Vukovaru).



¢emu bi bila stvarna razlika izmedu ta dva po-
jma. No bitno je voditi ra¢una da u slu¢aju kad
stan koristi osoba koja nije njegov vlasnik, ob-
veza korisnika da plac¢a troskove odrzavanja
mora biti utvrdena odgovaraju¢im aktom na
temelju kojega ga on koristi.

Vezano uz utvrdivanje obveznika pla-
¢anja zajednicke pricuve u praksi se po-
javilo i pitanje tko je obveznik u slucaju kad
se upisano (zemljisno-knjizno) i stvarno
(izvanknjizno) vlasnistvo na stanu razlikuju.
Prvostupanjski sud je presudom usvojio
tuzbeni zahtjev tuzitelja - upravitelja zgrade
i nalozio tuzeniku - osobi koja je u zemljisnoj
knjizi upisana kao vlasnik stana, placanje
iznosa na ime dugovane zajednicke pric¢uve.
lako izmedu stranaka nije bilo sporno da je
tuzenik prije nastanka duga prodao stan, ali
da u zemljisnoj knjizi nije bio izvrien prijenos
prava vlasnistva s imena prodavatelja naime
kupca te da je kupac stupio u posjed stana,
prvostupanjski sud je smatrao da se pravo
vlasnistva nekretnine na temelju kupo-
prodajnog ugovora sukladno ZOV-u stjece
uknjizbom prava vlasnistva u zemljisnu kn-
jigu pa da je zbog toga tuzenik i dalje vlasnik
stana i stoga obveznik placanja zajednicke
pricuve. Drugostupanjski sud je, medutim,
uvazio Zalbu tuZenika i preinacio prvostu-
panjsku presudu na nacin da je tuzitelja - up-
ravitelja zgrade odbio sa tuzbenim zahtje-
vom zbog promasene pasivne legitimacije.

Ustavni sud je u ustavnosudskom
postupku odbio ustavnu tuzbu upravitelja
zgrade ocijenivsi da je nadlezni drugostu-
panjski sud iznio ozbiljne, relevantne i
dostatne razloge za svoju odluku odnosno
da je svoje pravno stajaliste obrazlozio na
nacin koji otklanja svaku sumnju u arbitrar-
nost postupanja i odlucivanja te utvrdio da
u konkretnom slucaju podnositelju - uprav-

itelju zgrade nije povrijedeno ustavno pravo
na pravi¢no sudenje zajamceno ¢lankom 29.
stavkom 1. Ustava'.

2.3. Promjena upravitelja i prijenos
zajednicke pricuve

Prema ZOV-u vlasnici zgrade mogu
promijeniti upravitelja i u tom slucaju up-
ravitelj kojem je zavrsila uprava duzan je
bez odgadanja poloziti racun o pri¢uvi i os-
tatak predati novom upravitelju. U praksi se
pojavilo pitanje tko moze traziti predaju tog
ostatka u prinudnom postupku u slucaju
kad bivsi upravitelj to ne ucini dragovoljno.

U sudskom sporu u kojem je novi up-
ravitelj kao tuzitelj od prethodnog uprav-
itelja kao tuzenika trazio povrat sredstava
zajednicke pri¢uve koja su preostala nakon
$to su suvlasnici donijeli odluku o promjeni
upraviteljai prethodni upravitelj prestao s up-
ravljanjem predmetnom stambenom zgra-
dom, prvostupanjski i drugostupanjski sud
su zauzeli stajaliste da tuzitelj - novi uprav-
itelj nije aktivno legitimiran traziti navedenu
isplatu, ve¢ u toj parnici moze imati samo
polozaj punomocnika stranaka (suvlasnika
zgrade). U ustavnosudskom postupku Ustav-
ni sud je ukinuo prvostupanjsku i drugostu-
panjsku presudu i vratio predmet na ponovni
postupak prvostupanjskom sudu ocijenivsi
da se pravna stajalista navedena u osporen-
im presudama ne zasnivaju na ustavnoprav-
no prihvatljivom tumacenju i primjeni mjero-
davnog materijalnog prava. Prema stajalistu
Ustavnog suda, duznost naplate dugovanja
upravitelju stambene zgrade daje ujedno i
pravo traziti povrat prikupljenih sredstava

" Odluka U-11I-5086/2012 od 29. sijecnja 2014. (u odnosu
na presude Zupanijskog suda u Rijeci i Op¢inskog suda u
Rijeci).

1
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zajednicke pri¢uve od ranijeg upravitelja koji
je ta sredstva protupravno zadrzao, jer samo
na taj nacin novi upravitelj stambene zgrade
moze izvrsiti poslove za koje je temeljem ZOV-
a i ugovorom suvlasnika zaduzen. Stoga je
ocjenjujuci razloge ustavne tuzbe sa stajalista
¢lanka 14. stavka 2. Ustava, Ustavni sud utvr-
dio da je osporenim presudama podnositelju
povrijedeno ustavno pravo jednakosti pred
zakonom?®,

2.4. Odbacivanje ustavnih tuzbi

Nakon $to je tijekom vremena u svojim
odlukama dao odgovore na odredena pitan-
ja vezana za placanje zajednicke pricuve i
stabilizirao svoju praksu, Ustavni sud suk-
ladno pravilima o postupanju propisanim
Poslovnikom Ustavnog suda (NN 83/14 -
prociSceni tekst i 2/15), u slucaju kad primi
ustavnu tuzbu koja se odnosi na ta pitanja,
u prethodnom postupku ispituje otvara li
se njome pitanje ostvarenja ustavnih prava
podnositelja te postoji li ustavnopravna bit
stvari o kojoj bi odluc¢ivao odnosno postoje
li meritorne pretpostavke za odlucivanje’.

Ako u tom postupku utvrdi da podnositel;
ustavne tuzbe samo ponavlja razloge koji su
vec istaknuti u Zalbenim ili revizijskim postup-
cima pred sudom ili samo navodi ustavna
prava koja se smatraju povrijedenima, a pri-
tom ustavna tuzba ne sadrzava konkretne
i obrazloZene razloge eventualne povrede

odredenog ustavnog pravaili pak kad jerije¢ o
ustavnom jamstvu jednakosti pred zakonom,
vlastiti slu¢aj ne dovodi u vezu s ostalim
sli¢nim slu¢ajevima i ne obrazlaze u ¢emu je
on ustavnopravno specifican da bi morao biti
ispitan pred Ustavnim sudom, Ustavni sud
rjeSenjem odbacuje ustavnu tuzbu.

Sukladno tome Ustavni sud je u nizu
predmeta odbacio ustavnu tuzbu pod-
nositelja s obrazloZzenjem da se u njoj kao
osporavajuci razlog ne istice se nijedno
bitno ustavnopravno pitanje niti se poseb-
no obrazlaZze navodno postojanje povreda
istaknutih ustavnih prava te da podnositelj u
ustavnoj tuzbi nije pokazao da redoviti sud
u svojem postupanju ili priizricanju presude
nije postovao odredbe Ustava o ljudskim
pravima i temeljnim slobodama odnosno
da je proizvoljno protumacio mjerodavne
odredbe zakona ili drugih propisa pa Ustav-
ni sud stoga ocjenjuje da konkretan slucaj
ne otvara pitanje ostvarenja ustavnih prava
podnositelja i zato ne postoji ustavnopravna
bit stvari o kojoj bi Ustavni sud odlucivao™.

3. Ocjena ustavnosti i zako-
nitosti uredbe o odrzavanju
zgrada (NN 64/97)®

Ustavni sud je u okviru svojih nadleznosti
u postupku ocjene suglasnosti s Ustavom i
zakonom podzakonskih propisa razmatrao i

> Odluka U-I1I-3374/2008 od 3. lipnja 2009. (u odnosu na
presude Zupanijskog suda u Zagrebu i Op¢inskog suda u
Zagrebu).

¢ Opsirnije o prethodnom ispitnom postupku v. u materi-
jalima sa Savjetovanja upravitelja nekretninama odrzanog
u Crikvenici 2014. godine u okviru teme konkretne kontrole
ustavnosti i zakonitosti (ustavna tuzba radi zastite ustavnih
prava), rad T. Anti¢a: ,Pravna zastita pred ustavnim sudom
Republike Hrvatske”.

7Primjerice rje$enja U-111-2475/2011 od 13. listopada 2011., U-
11I-3294/2011 od 29. ozujka 2012., U-lI-321/2012 od 16. travn-
ja 2012., U-IlI-542/1012 od 16. travnja 2012. i U-111-1931/2014
od 17. prosinca 2014.

80 tom predmetu vec je bilo rije¢ takoder na Savjetovanju
upravitelja nekretninama odrzanog u Crikvenici 2014. godine
u okviru teme apstraktne kontrole ustavnosti i zakonitosti.
Opsirnije v. u materijalima s tog savjetovanja, rad T. Antica:
,Pravna zastita pred ustavnim sudom Republike Hrvatske".



¢lanak 3. Uredbe o odrzavanju zgrada koju
je donijela Vlada Republike Hrvatske na te-
melju ¢lanka 387. ZOV-a.

Uredbom su uredena pitanja nam-
jene sredstava zajednicke pri¢uve radi
odrzavanja zgrada u suvlasnistvu, vrste i
nacin poduzimanja hitnih i nuznih popra-
vaka na zgradama i pitanja u vezi s dostav-
ljanjem podataka o stanovima, a njezin
¢lanak 3. koji je bio predmetom ocjene pro-
pisuje sto se smatra zajednic¢kim dijelovima
i uredajima zgrade.

Uredba je dakle izravno vezana na
zajednicku pri¢uvu pa stoga podsje¢amo
na utvrdenje Ustavnog suda.

Predlagatelj postupka osporavao je dio
predmetne odredbe koji glasi: ,Ako suvlas-
nici zgrade meduvlasnickim ugovorom ne
urede drukcije” tumaceci ga kao ovlastenje
suvlasnicima ¢iji suvlasnicki dijelovi ¢ine
vise od polovice vrijednosti svih posebnih
dijelova zgrade da meduvlasnickim ugovo-
rom promjene vlasni¢kopravni status i nam-
jenu zajednickih dijelova i uredaja zgrade te
na njima uspostave vlasnistvo posebnog
dijela nekretnine.

Pritom je isticao da se namjena zaje-
dnickih dijelova i uredaja zgrade protivi
promjeni njihova vlasni¢kopravnog statusa i
njihovoj uporabi iskljuc¢ivo u korist pojedinog
suvlasnika zgrade.

u provedenom ustavnosudskom
postupku Ustavni sud je utvrdio da os-
poreni ¢lanak treba tumaciti s obzirom na
svrhu za koju je sama Uredba donesena
te da u tom smislu davanje ovlasti suvlas-
nicima da meduvlasni¢kim ugovorom, uz
zajednicke dijelove i uredaje zgrade taksa-
tivno navedene u ¢lanku 3. Uredbe, odrede
kao zajednicke i neke druge dijelove i

uredaje zgrade za koje ce se koristiti sred-
stva zajednicke pri¢uve, nema za svoju
posljedicu promjenu vlasni¢kog statusa, niti
promjenu namjene zajednic¢kih dijelova i
uredaja nekretnine. Naime, time se ne daje
ovlast suvlasnicima da meduvlasni¢kim ugo-
vorom uspostave vlasnistvo posebnog di-
jela nekretnine na dijelovima nekretnine koji
sluze kao zajednicki, odnosno ¢ija se nam-
jena protivi iskljucivoj uporabi samo u korist
odredenog posebnoga dijela nekretnine.

Stoga je Ustavni sud ocijenio da je os-
poreni ¢lanak Uredbe po svom sadrzaju
u granicama propisanim c¢lankom 375.
stavkom 2. alinejom 5. ZOV-a. pa nije prihva-
tio prijedlog kojim je trazeno da utvrdi neu-
stavnosti i nezakonitost te ukine osporeni
¢lanak 3. Uredbe™.

lako se moze reci da bi stipulacija pred-
metne odredbe mozda mogla biti pre-
ciznija, nedvojbeno je da tumacenje pred-
lagatelja nije to¢no te da je Ustavni sud
pravilno protumacio njezino znacenje ¢ime
su otklonjene dvojbe u njezinoj primjeni.

4. Umjesto zakljucka

Promjena sustava u podrucju stano-
vanja i rezima upravljanja viSestambenim
zgradama u pocetku je otvorila niz pitanja
i dvojbi u odnosnima pojedinih subjekata
i primjeni mjerodavnih propisa. Postupanje
u konkretnim slucajevima bilo je razlicito, a
ni sudska praksa nije bila ujednacena.

Tijekom vremena dani su odgovori
na mnoga pitanja, a sudskom praksom
Vrhovnog suda i Ustavnog suda razrijeSena

'?Rjesenje Ustavnog suda broj U-11-1330/2010 od 18. ozujka
2014.
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je vecina dvojbi i nejasnoca koje su se po-
javljivale u svakodnevnom postupanju i
bile prenesene u sudsku nadleznost.

Kako tranzicijsko razdoblje jo3 uvijek
nije do kraja dovrSeno, mogu se ocekivati
novi problemi, ali se jednako tako moze
re¢i da novih pitanja i dvojbe ipak ima sve
manje. Potpuni nestanak sudskih sporova
izmedu vlasnika/korisnika stanova i up-
ravitelja zgrada ne moze se ocekivati, ali
sporovi koji se odnose na njihove temeljne
odnose odnosno na njihova osnovna pra-
va i obveze vezane uz zajedni¢ku pricuvu
postupno bi trebali nestati.

&
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Povezivanje zemljisne knjige
i knjige polozenih ugovora
- dostignuto stanje i otvorena pitanja

Ana-Marija Kon¢ic
voditeljica ZemljisSnoknjiznog odjela
Stalne sluzbe u Sesvetama OGS Zagreb
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Uvod ili kako biti ravnopravan

U svibnju ove godine navrsiti ce se peta
godidnjica od donosenja Pravilnika o pov-
ezivanju zemljiSne knjige i knjige polozenih
ugovora i upisu prava vlasnistva posebnog
dijela nekretnine' (u nastavku: Pravilnik
2010.). Svrha donosenja ovog pravilnika bila
jeiostala:,upisati neupisano,,. Ministarstvo
pravosuda, donoseci Pravilnik 2010., otvori-
lo je vrata za upis onih nekretnina ¢iji bi upis
u redovnom zemljisnoknjiznom postupku,
prema odredbama Zakona o zemljisnim
knjigama (u nastavku: ZZK)? bio uglavnom
nemogud, ali i nadasve skup. Namjera je
bila stvarno, fizi¢ki, povezati dvije odvo-
jene evidencije: zemljiSnu knjigu i knjigu
polozenih ugovora (u nastavku: KPU), ure-
diti stanje glavne knjige upisom katastar-
skih Cestica, objediniti postojece upise iz
KPU sa do tada neupisanim posebnim di-
jelovima i vlasnicima u ulosku glavne kn-
jige, postupno zatvoriti KPU i tako konacno
u ulosku prikazati potpuno pravno stanje
cijele jedne nekretnine. Taj cilj nije bio
postignut Pravilnikom o unutarnjem ustro-
ju, vodenju zemljisnih knjiga i obavljanju
drugih poslova u zemljiSnoknjiznim odjeli-
ma sudova (Zemljisnoknjizni poslovnik)?, (u
nastavku: Poslovnik), ¢ije su odredbe vazile
do donosenja Pravilnika 2010.

Clankom 149. Poslovnika bilo je pro-
pisano da je KPU osnovana Pravilnikom o
ustrojavanju i vodenju knjige polozenih
ugovora*® dio zemljisne knjige koja se vodi

"Narodne novine broj 60/10

2Narodne novine broj 91/96,68/98,137/99,114/01,100/04,1
07/07,152/08 ,126/10,55/13 160/13

* Narodne novine broj 81/97,109/02,123/02,153/02,14/05 i
60/10

“Narodne novine broj 42/91, 16/94

za katastarsku opcinu za koju se vodi knjiga
polozenih ugovora, a podulosci KPU da su
podulosci zemljisSnoknjiznog uloSka u kojem
je upisano zemljiSte na kojem je izgradena
zgrada glede ¢ijih su posebnih dijelova os-
novani podulosci u KPU.

Poslovnik tada, te 1997. godine, prop-
isuje da se upisi provedeni u poduloscima
prije povezivanja zemljidne knjige i knjige
poloZenih ugovora odnose na suvlasnicki
dio cijelog zemljisnoknjiznog tijela koji
pripada pojedinom suvlasniku s cijim je
suvlasnickim dijelom povezano vlasnistvo
posebnog dijela nekretnine, $to znadi da
vlasnicima stanova upisanima u KPU, po
nacelu jedinstva nekretnine, pripada i razm-
jeran suvlasnicki dio cijele nekretnine u ko-
joj se nalazi odredeni stan.

U praksi sudova te poslovni¢ke odredbe
nisu donijele nista posebno novo, $to bi
strankama ukazivalo na pravnu povezanost
ovih evidencija.

Glavna zemljisna knjiga i dalje nije
upucivala na to da u se za taj odredeni
ulozak vode i podulosci u KPU (osim izn-
imno). Medutim, za stranke su se dogodile
promjene, aline na cijelom podrudju drzave.

Neki sudovi su poceli voditi ra¢una o
stanju glavne zemljisne knjige, trazedi da se
prilikom upisa u KPU dokaze pravni slijed
izmedu vlasnika upisanog u zemljisnu knjigu
(ukoliko je uopce postojala Cestica na kojoj
je sagradena zgrada) i prvog prodavatelja
stana, pa je uveden i pojam ,prvoupis”, koje
ne poznaje niti ZZK niti Poslovnik.

Time se situacija dodatno zakomplici-
rala, jer je strankama ponekad nemoguce
pribaviti ugovore o davanju zemljiSta na
koristenje radi izgradnje, koje su sklapale
negdasnje opcine, samoupravne interesne



zajednice sa investitorima, koji vec i tih go-
dina kao pravne osobe ili nisu postojale ili
su se nad njima vodili stecajevi.

Poseban problem bili su oni ulosci u ko-
jima su jos uvijek bile upisane fizicke osobe,
dakle oni ulosci u kojim nikada nije doslo
do provedbe rjesenja kojima se zemljiste
oduzimalo vlasnicima i davalo na koristenje
za izgradnju. Uz to, za upis se zahtijeva
gradevinska i uporabna dozvola za zgradu,
$to nigdje nije izric¢ito propisano.

Poslovnik je tako doveo u neravnop-
ravan polozaj sve one koji su upis zahtije-
vali nakon stupanja na snagu Poslovnika,
u odnosu na one koji su to pravo ostvarili
do 20. kolovoza 1997., kao dana stupanja
na snagu Poslovnika. Valja podsjetiti da
je ¢lankom 13. Pravilnika o ustrojavanju
i vodenju knjige polozenih ugovora bilo
propisano da se uz prijedlog prilaZe isprava
(ugovor o prodaji stana ili presuda koja ga
nadomjesta) koja sadrzava broj cestice i
katastarsku opcinu te dokaz o tome da je
prodavatelj nositelj prava raspolaganja na
stanu koji je predmet upisa odnosno vlas-
nik, ukoliko je izvriena pretvorba vlasnistva
sukladno posebnim propisima (ugovor o
gradenju, kupoprodajni ugovor, ugovor o
prijenosu prava koriStenja i raspolaganja,
pravomoc¢na sudska odluka i sl.).

Gradevinska i uporabna dozvola nisu
propisane kao uvjet za upis.

Kad je KPU tek ustrojena, prilikom
podnosenja prijedloga kao dokaz o tome
da je prodavatelj i nositelj prava raspola-
ganja, uobicajeno se dostavljala potvrda o
amortizaciji.

Upis u KPU je bio vrlo jednostavan i
neupitan za sve one koji su stanove stekli
otkupom, pa i za one koji su stanove stekli

na trzistu. Ako se amortizacija nije vracala
stambeno komunalnim poduzec¢ima grado-
va ili op¢ina, tada je za prodavatelja (prim-
jerice INA d.d., Hrvatske Zeljeznice i sli¢no)
trebalo dostaviti izvod iz sudskog registra,
ali ne iznova za svaki prijedlog, ve¢ bi tu
ispravu sudu dostavio prvi predlagatel;j i
ona se ¢uvala u posebnim registratorima, te
nije bila spominjana kao temelj dopustenju
upisa. Ovdje govorimo o razdoblju 1991. do
1997. godine.

Medutim, dono3enjem Poslovnika 1997.
a posebno protekom vremena promijenila
su se i pravila, pa je za prvoupis pred nekim
sudovima trebalo pribavljati sve vise do-
kumentacije. Istodobno, drugi sudovi se
sa KPU nastavljaju ponasati kao da se nista
nije dogodilo, i ne paze posebno na upis u
glavnoj knjizi, ve¢ paze samo na dokazivan-
je neprekinutog pravnog slijeda od prvog
prodavatelja pa do posljednjeg stjecatelja.
Razlog takvom ponasanju je Cinjenica da
je za gotovo sve zgrade otvoren barem ve¢
jedan podulozak temeljem ugovora o otku-
pu, pa je nastavljena dotadasnja praksa, jer
je zauzeto stajaliste da nema opravdanog
razloga da stranke dostavljaju jo$ dodatnih
isprava, jer sud ne sumnja niti u ovlastenje
prodavatelja niti ispituje zakonitost i upora-
bljivost gradevine, kad su za stanove natim
adresama vec ranije dopusteni upisi.

Takvim postupanjem vlasnici stano-
va koji su ih stekli na trzistu su prilikom
pojedinatnog podnosenja prijedloga za
prvoupis u neravnopravhom su polozaju
u odnosu na one koji su postigli upis na
vrijeme, prije promjene prakse, a narocito
u odnosu na one koji su se upisali u KPU
temeljem otkupa. MoZemo zakljuditi - u
zemljiSnoknjiznoj praksi nista posebno: dva
oprecno razli¢ita pristupa istoj stvari povo-
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dom pojedina¢nog podnosenja prijedloga
za upis u KPU, ali za stranke problem pred
sudovima koji doista nastoje pravno pov-
ezati upise glavne knjige sa predlozenim
upisom u KPU. Ta nepravda nije otklonjena
ni danas, a moze se uz pravilno i svrsishod-
no tumacenje propisa, a narocito temeljem
vazeceg Pravilnika o povezivanju zemljiSne
knjige i knjige polozenih ugovora i up-
isu vlasnistva posebnog dijela nekretnine
(etaznog vlasnistva)® rijesiti upravo kroz
postupak povezivanja.

Prvi pravilnik - 2010.godine

Odredbe Poslovnika koje su uredivale
postupak povezivanja Ministarstvo pra-
vosuda ocijenilo je neucinkovitima, te se
ocijenilo da bi ucinkovit nacin rjeSavanja
problema neupisanih zgrada i njihovih
posebnih dijelova bio obvezati uprav-
itelje zgrada na pokretanje postupaka, sa
svrhom koju smo opisali u uvodu. Stoga je
2009. godine donesen Zakon o izmjenama
i dopunama Zakona a o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima® pa je dopunjen ¢lanak
379. stavak 1. Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima (u nastavku: ZV) kojim su
propisane upraviteljeve duznosti i ovlasti,
dodavanjem podstavka 10. prema kojem
je upravitelj duzan osobito: ,pokrenuti
sve potrebne postupke pred nadleznim ti-
jelima drzavne uprave i sudovima u svrhu
upisa zgrade na gradevinskoj Cestici i svih
njezinih posebnih dijelova u zemljisnim
knjigama.« Za pokretanje postupka bio je
odreden rok od tri godine od dana stupan-
janasnagu ZID ZV.

*Narodne novine broj 121/13.
®Narodne novine broj 153/09, u nastavku: ZID ZV.

To je bio temelj donosenju prvog
pravilnika, ¢ija je uloga da omoguci ne
samo automatsko spajanje upisa u glavnoj
zemljiSnoj knjizi sa postoje¢im upisima
u evidenciji Knjige poloZenih ugovora (u
nastavku: KPU) vec da kroz postupak pov-
ezivanja sud utvrdi potpuno i istinito prav-
no stanje katastarskih ¢estica na kojima se
nalaze stambeno-poslovni objekti sa vise
posebnih dijelova, a koji su izgradeni prije
1. sije¢nja 1997. godine, a Ciji su posebni di-
jelovi bili upisani u KPU.

Pravilnik je donesen u svibnju 2010. go-
dine. Medutim, primjena u praksi pocela je
prilicno kasno, s obzirom na tada propisani
istek roka. Bilo je potrebno vise od godinu
dana da se krene, a broj pokrenutih postu-
paka bio je relativno malen, imajudi u vidu
broj zgrada za koje je trebalo pokrenuti
postupak. Broj podnesenih prijedloga su-
dovima povecao se tijekom 2012, ali moze
se re¢i da se u toj materiji nisu najbolje
snasli niti upravitelji, niti sudovi.

Stvari, medutim, nisu tekle Zeljenim
tokom. U provedbi su se pokazale znacajne
zapreke, pa su u lipnju 2012. upravitelji,
okupljeni u Udrugu ,Upravitelj” iz Zagreba
pokrenuli inicijativu za izmjenu i dopunu
Pravilnika, trazeci ujedno da se produzi rok
propisan za povezivanje. Udruga ,Uprav-
itelj u tom casu je upravljala sa 487.630
prostora (stanova, garaza, poslovnih pros-
tora i drugo), Sto ¢ini viSe od 25.000.000
m? kolektivhog stanovanja, pa ih je Mini-
starstvo prepoznalo kao relevantnog sugo-
vornika za raspravu o mogucim izmjenama
i dopunama Pravilnika. U pripremi sastanka
u Ministarstvu pravosuda provedena je
anketa medu ¢lanovima Udruge, a rezul-
tati su bili zabrinjavajuci. U tom c¢asu (dakle,
gotovo dvije i pol godine od propisivanje



obveze upraviteljima u ZV-u) bilo je prove-
deno samo oko 500 postupaka, djelomicno
(ma sto to znacilo) oko 3000, a u pripremi
je bilo preko 15 000 premeta. To je bio i
svojevrsni,okidac” za reakciju Ministarstva.
Moralo se pristupiti, prije svega produljen-
ju roka, za $to je bila potrebna intervencija
u ZV. S obzirom na uocene probleme u
provedbi odredaba Pravilnika, Ministarstvo
zakljucuje da bi umjesto izmjena i dopuna
postojeceg Pravilnika koje su predlozene,
bilo svrsishodno donijeti novi pravilnik,
kojim bi se otklonile sve prepreke koje su
usporavale ili onemogucavale provedbu
postupka povezivanja.

Produljenje roka

Donosenju novog pravilnika prethodila
je lzmjena ZV7 kojom je rok za pokretanje
postupka produljen do 31. prosinca 2015.
godine. Ovdje je rije¢ o instruktivnom roku
koji je po svojoj definiciji rok predviden
samo radi pozurivanja poduzimanja neke
radnje, koja se ipak moZe obaviti i nakon
isteka roka. To znaci da ¢e upravitelji, odnos-
no suvlasnici modi podnositi prijedloge za
povezivanje i nakon isteka toga roka.

I danas aktualno pitanje -
nesnalazenje upravitelja i
otpor sudova

Od strane upravitelja i sudova nisu sti-
zale bas dobre vijesti. Pocetno nesnalaZzenje
upravitelja, koji su u ve¢em broju tek
istekom polovine prvog roka, poceli u
znacajnijoj mjeri podnositi prijedloge ili

”Narodne novine broj 142/12

pak rjesavati upravne postupke koji preth-
ode povezivanju, pratio je i izvjestan otpor
sudova provodenju postupka povezivanja.

Pokazalo se da sudovi pojedine odred-
be Pravilnika 2010. tumace vrlo kruto pa
je vedi broj prijedloga odbacen zbog ne-
dostatka pojedinih isprava, $to se takoder
u statistikama ,broji” kao rijeSen predmet.
Dobra namjera zakonodavca, koji je prop-
isao isprave nuzne za podnosenje prijed-
loga kako bi se izbjegla samovolja sudova
kod procjene koja je isprava potrebna
za donosenje odluke u predmetu pov-
ezivanja, pokazala se kao prva ozbiljna
prepreka. Najcesc¢i uzrok odbacivanju je
bio nedostatak nekog od nuznih priloga
iz ¢lanka 3. Pravilnika, a pogotovo ne-
dostatak dokaza da je utvrdena gradevna
Cestica, (npr. gradevinska dozvola, rjesenje
o utvrdivanju zemljista nuznog za redovitu
uporabu gradevine). Pri tome se dogadalo
da sud vec u zbirci isprava ima gradevinsku
dozvolu, ali odbacuje prijedlog jer taj dokaz
nije prilozen prijedlogu. Takvo ponasanje
je, prema nasem misljenju, posljedica toga
$to predmeti povezivanja nisu bili posebno
normirani, a uglavnom je rije¢ o tehnicki, a
ponekad i pravno sloZenijim predmetima.

Cesto se dogadalo i da se kao prepreka
uspjeShom zavrsetku pokazalo nesredeno
stanje zemljisne knjige, a predlagatelji
nisu raspolagali ispravama koje dokazuju
pravno sljednistvo. Zbog ovih, ali i niza
drugih razloga, Ministarstvo pravosuda
zakljucilo je da je potreban ozbiljan zahvat
u tekst Pravilnika kako bi se omogucilo nes-
metano provodenje postupka povezivanja,
odnosno uredenja stanja zemljiSnoknjiznih
Cestica. Stoga je odluceno, s obzirom na
broj predlozenih izmjena i dopuna, da se
izradi novi Pravilnik.
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JKrivica” za tadasnje loSe rezultate
ovog, za pravnu sigurnost i uredenje
zemljiSnoknjiznog stanja  znacajnog
postupka, lezi na obje strane. Upraviteljima
koji su kasno krenuli, kasno shvatili da je
rije¢ o slozenom postupku koji ne mogu
obavljati sami, ali i onim sudovima koji
svojim ponaSanjem nisu pomogli uprav-
iteljima. U obranu upraviteljima (upravo
zbog slozenosti postupka) treba recii to da
postupak zahtjeva i objasnjavanje vlasnici-
ma da je rije¢ o zakonskoj obavezi (za koju
vlasnici upisani u KPU nisu posebno zain-
teresirani), troskove koje je trebalo pred-
vidjeti i opravdati (a da uglavhom ne pos-
toje dvije zgrade istog tehni¢kog i pravnog
statusa) i tako dalje.

Kako sve ne bi izgledalo posve crno,
treba redi da je uvijek bilo sudova koji su
nasli dobre modele rjeSavanja i gdje su
se postupci povezivanja uspjesno pro-
vodili. Rije¢ je o sudovima koji su uspjeli
naci ravnotezu izmedu nesredenog stanja
zemljisne knjige i stvarnog stanja, koji sa
upraviteljima neposredno suraduju dajuci
im odgovarajuce naputke, ali prije svega o
sudovima koji su prepoznali svrhu Pravilni-
ka - upisati u zemljisnu knjigu stvarno stan-
je koje zateknu na licu mjesta. Treba reci da
preteziti dio tih sudova pripada u kategoriju
malih i srednjih zemljisSnoknjiznih odjela.

Na Zalost, i danas je prisutan problem
nepotpunih i neurednih prijedloga iz ko-
jih se ne moze zakljuciti Sto se doista trazi
od suda. Upravitelji koji su prepoznaju svu
slozenost postupka povezivanja suraduju
sa odvjetnicima i gradevinskim vjeStacima,
$to se u praksi pokazuje dobrim putem
do konac¢nog upisa u zemljisSnu knjigu.
Cinjenica jest da je zemlji$noknjizno pravo
u svojoj naravi specificno, kompleksno i da

uspjeh postupka ovisi o dobroj i kvalitetnoj
pripremiisprava i prijedloga za upis.

Pravilnik 2013. - sirom otvorena
vrata

Novi Pravilnik objavljen je u Narodnim
novinama broj 121/13. U ObrazloZenju uz
donosenje novog pravilnika Ministarstvo
pravosuda isti¢e njegov cilj: u glavnu kn-
jigu upisati $to vedi broj do sada neupisan-
ih stanova i poslovnih prostora, kao bi u
Republici Hrvatskoj imali $to tocniju evi-
denciju o broju tih jedinica kao i njihovim
vlasnicima. Njime se mogucnost postupka
povezivanja prosiruje u odnosu na raniji
tekst tako da se sada povezivanje moze
provoditi i:

« na podrucju onih sudova koji nisu

uopce otvorili KPU,

« za zgrade za koje nije otvoren niti
jedna poduloZak

«  zaslucajeve kada zbog posebnih pro-
pisa nije moguce formirati Cesticu niti
upisati zgradu u glavnu knjigu®

Novine u postupku su:

« obaveza suda da pozove podnositel-
ja neurednog i nepotpunog prijed-
loga da prijedlog ispravi u roku od 30
dana

«mogucnost da se postupak pov-
ezivanja provodi i za jednu od vise
zgrada sagradenih na istoj Cestici, ili
samo za pojedine ulaze jedna zgrade

«  propisuje se mogucnost donosenja
odluke o povezivanju bez odrZzavanja
rasprave

8Cl. 30. prijelaznih i zavrénih odredaba Pravilnika 2013.



«  propisuje se da stanje glavne knjige
nije od znacaja za postupak povezi-
vanja, jer do sada upisani nositelji
prava koristenja ili upisani vlasnici
ne mogu ostati upisani u glavnoj kn-
jizi, ukoliko nisu u postupku utvrdeni
kao vlasnici nekog posebnog dijela u
zgradi

«  propisuje se nacin upisa pripadaka
kao i prenamijenjenih posebnih di-
jelova.

Dodatno su razjasnjeni neki instituti i to
narocito: $to se smatra pokretanjem postup-
ka povezivanja, $to se smatra dokazom da
je utvrdena gradevna Cestica kao i sadrZaj
potvrde o posebnim dijelovima koju izdaje
upravitelj zgrade, nacin dostave poziva i
rjeSenja o povezivanju putem upravitelja
zgrade te pitanje troskova postupka.

Time je otklonjena vecina prepreka i
nedoumica, te vrata rjeSavanju Sirom ot-
varaju. Na zalost, neki problemi i dalje os-
taju, o ¢emu ¢emo u nastavku teksta.

Ima li pomaka?

Sudovi polako prihvacaju postupak
povezivanja, no on je u svojoj naravi
tehnicki jednako slozen kao i na pocetku.
Objektivno, ovdje se jednim prijedlogom
ureduje stanje na vise desetaka ili sto-
tina posebnih dijelova, od koji svaki ima
svoju pravnu sudbinu. Oni se razlikuju ne
samo po vlasnicima, koje ponekad valja
utvrdivati u samom postupku, nego i po
razlicitim teretima, zabiljezbama i sli¢cno.
Naravno, ukoliko od podnosenja prijedloga
pa do donosenja rjesenja protekne dulje
vrijeme, $to se u pravilu dogada, moguce je
da su podaci iz prijedloga zastarjeli. Tada ih

treba prethodno usporediti i dodatno ure-
diti. Poseban problem je provedba rjesenja,
koja za svaku zgradu koja ima preko 20
posebnih dijelova traje dulje od jednog
radnog dana.

Provedba se posebno ne normira, a pri
njoj treba biti vrlo pazljiv, posebno u odnosu
na upise koji se prenose iz KPU, jer taj upis
ne mora biti upis iz prijedloga, s obzirom da
do promjene u KPU moze doci u razdoblju
od donosenja rjesenja pa do ¢asa kada spis
bude u provedbi®. Dakle, rijec je o zahtje-
vnom poslu koji se ne mozZe iskazati u stat-
istici. A Cega nema u statistici, to i ne postoji.

Stoga sudovi pribjegavaju rjeSavanju pri-
jedloga kojima su predmet manje zgrade,
do desetak posebnih dijelova, ili pred-
metima gdjese povezivanje provodi bez
rasprave (kad su svi posebni dijelovi vec
upisani u neku od evidencija, i kad o tome
mogu rjesavati ovlasteni zemljisnoknjizni
referenti) a velike zgrade i dalje uglavhom
strpljivo ¢ekaju svoj red.

Sve dok ova vrsta predmeta ne bude
pravilno vrednovana sucima, sudskim
savjetnicima i zemljiSnoknjiznim refer-
entima koji rade pod snaznim pritiskom
izvrSavanja dnevne norme, bojim se da
nece biti niti bitnih pomaka u rjeavanju.

Rezultati - stanje u veljaci 2015.

Podaci za ovaj rad prikupljeni su iz dva
izvora: statistickog izvje$¢a Ministarstva
pravo-suda za veljac¢u 2015. i neposrednim
kontaktima sa vecim brojem sudova. Podaci

°Treba posebno paziti da upis u glavnoj knjizi povodom
povezivanja bude identi¢an stanju u KPU; da se ne dogodi
da zemlji$na knjiga ima stanje starije od onog u KPU, koji se
podulozak KPU zatvara
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se odnose na ukupno 107 zemljisSnoknjiznih
odjela (u nastavku: ZKO), koliko ih sada ima
svoje zasebne pisarnice.

Namjera ovog malog istrazivanja bila je
utvrditi koliko smo postigli.

Sluzbena statistika kaze da je ukupno
nerijeSeno 4395 predmeta povezivanja, od
¢ega je napodrucju Opcinskog gradanskog
suda u Zagrebu vise od polovine ukupnog
broja, njih 2562. Na podrucju Opcinskog
suda u Splitu (bez stalnih sluzbi), kao dru-
gog po veli¢ini suda u drzavi, nerijeSeno je
ukupno 703 predmeta, u Rijeci 665. Ostali
sudovi ili uopée nemaju prijedloge tih vrsta
(njih ukupno 84 ), ili ih imaju u neznatnom
broju (33 suda do 10 prijedloga) a preosta-
li, uz iznimku Zagreba, Rijeke i Splita imaju
uradu od 10 do 44 predmeta.

Iz sluZzbene statistike za veljacu za kat-
egoriju rijeSenih predmeta ocigledno je da
su povezivanja i dalje ,nezZeljeno dijete,, u
radu zemljiSnoknjiznih odjela. U odnosu na
broj pojedinacnih ispravnih postupaka, koji
takoder nisu omiljena vrsta postupka, broj
rijeSenih povezivanja znacajno je manji. U
veljaci su na podrugju cijele drzave rijeSena
154 postupka povezivanja, a pojedinacnih
ispravnih postupaka rijeseno je 802. Pred-
mete povezivanja u veljadi je rjesavalo sve-
ga 20 ZKO, od njih ukupno 107.

Kad se usporedi odnos nerijesenih i
rijeSenih predmeta tada to za tri_najveca
ZKO izgleda ovako: Zagreb - nerijeSeno
2562, rijeSeno 39; Split — nerijeSeno 703,
rijeSeno 0, Rijeka - nerijeSeno 665, rijeseno
61.Za manje ZKO koji imaju broj nerijeSenih
visi_ od 20 predmeta odnos nerijesenih i
rijeSenih: Buje - nerijeSeno 32, rijeseno
4; Koprivnica — nerijeSeno 52, rijeSeno
3; Mali Losinj — nerijeSeno 41, rijeSeno O;

Pula — nerijeSeno 44, rijeSeno 6; Sesvete —
nerijeSeno 30, rijeSeno 2; Sinj - nerijeSeno
32, rijeSeno 0; Sisak — nerije$eno 27, rijeSeno
0, Zapresi¢ - nerijeSeno 40, rijeseno 0.

Iz statistike se zakljuCuje i da pos-
toje vedi gradovi u kojima uopée nema
nerijeSenih  predmeta (Crikvenica, Du-
brovnik, Gospi¢, Hrvatska Kostajnica, Ivani¢
Grad, Jastrebarsko, Karlovac, Knin, Makar-
ska, Petrinja, Rovinj, Slatina, Slavonski Brod,
Sibenik, Velika Gorica, Vinkovci, Virovitica,
Zupanja) ili je broj neznatan. To su Bjelovar
(1 predmet), Cakovec (12 predmeta), Krk
(13 predmeta), Labin (8 predmeta), Opatija
(5 predmeta), Pozega (3 predmeta), Samo-
bor (5 predmeta), Solin (8 predmeta), Omis
(16 predmeta), Varazdin (6 predmeta), Vu-
kovar (4 predmeta), Zadar (13 predmeta).

Kod procjene ovih rezultata valja
biti oprezan, jer je poznato da se status
nerijeSenih predmeta razli¢ito tretira u sva-
kom ZKO, pa ima slucajeva da su postup-
ci povezivanja zabiljezeni, i na taj nacin
izneseni kao rijeseni, iliim je dodijeljen broj
Rz pa su dodijeljeni u rad sudskim savjet-
nicima i sucima, a smatraju se rijeSenima u
statistici ZKO. Dakle, kao i uvijek, treba se
sjetiti stare uzrecice da je statistika toc¢an
zbroj neto¢nih podataka. Uza sve to, ¢ini se
da su i ovako prikupljeni podaci alarmant-
ni. Oni ukazuju, ukoliko zakonodavac do-
ista kroz postupke povezivanja Zeli urediti
nesredeno zemljiSnoknjizno stanje i upisati
$to vise posebnih dijelova u evidencije, da
je potrebno nesto bitno promijeniti u sus-
tavu. Prije svega to su okvirna mjerila za rad
sudaca kao i za rad zemljisSnoknjiznih ref-
erenata; trebalo bi procijeniti optereéenje
ZKO s obzirom na broj i vrstu prijedloga
za povezivanje pa uciniti razliku u odnosu
na broj posebnih dijelova koji su predmet



postupka. Sada ta razlika postoji samo u
Zakonu o sudskim pristojpama™, u Tar-
ifnom broju 16., gdje se placa sudska pris-
tojba ovisno o broju posebnih dijelova koji
se upisuju. Tako je propisano da se za upis
posebnih dijelova nekretnine (etaziranje),
kao i u postupku povezivanja zemljisne kn-
jige i knjige polozenih ugovora placa pris-
tojba prema broju posebnih dijelova:

«  upis do 10 posebnih dijelova u

iznosu od 100,00 kn,

«  upis 11-100 posebnih dijelova u
iznosu od 300,00 kn,

«  upis 101-500 posebnih dijelova u
iznosu od 500,00 kn,

«  upisvise od 500 posebnih dijelova u
iznosu od 1000,00 kn.

Koliko je i to pravilno i pravedno, ostavl-
jam citateljima da sami prosude.

Na kraju ovog sluzbenog dijela, potreb-
no je reci da postoje lokacije na kojima se
postupci povezivanja uopce ne vode jer su
povezivanja izvriena kroz postupak obnove
zemljisne knjige.To su, prema nasem saznan-
ju, Karlovac, Duga Resa i Velika Gorica.

Problemi

Istrazivanjem u pojedinim ZKO sam up-
ravo i dosla do saznanja o razlic¢itim postu-
panjima sa zaprimljenim prijedlozima, ali i
problemima koji muce i sudove i upravitelje.

Upravitelji imaju najvise problema sa
pribavljanjem gradevinske dokumentacije,
koju ¢esto treba traziti u arhivama, s obzi-
rom da su predmet povezivanja uglavnom

® Narodne novine broj 74/95, 57/96, 137/02, (26/03),
125/11,112/12i157/13

starije zgrade. Utvrdivanje gradevne Cestice
potrebne za redovnu uporabu zgrade ve-
lika je prepreka, pogotovo kad jedinice
lokalne samouprave pod raznim izgovori-
ma ne dopustaju postupak povezivanja jer
uz zgrade imaju parkiralista koja su javnaili
se smatraju javnima, ali istovremeno nista
ne poduzimaju kako bi se proveo postupak
parcelacije i kona¢no odredila gradevna
Cestica.

Sudovi pak imaju problema sa prijedlo-
zima i ispravama koje se dostavljaju. Pos-
toje znatne razlike u povrSinama stanova
koji su ve¢ upisani u KPU u odnosu na
potvrdu upravitelja, a da u prijedlogu nije
jasno receno kako je do tih razlika doslo.
Potvrde upravitelja ponekad sadrzavaju
drasti¢no razlicite podatke u odnosu na
stvarno stanje zgrade. Cesto prijedlozima
nisu priloZzene isprave iz kojih bi bio vid-
ljiv temelj stjecanja prava vlasnistva za
one osobe koje nisu do sada bile upisane
niti u jednu evidenciju. Kod djelomi¢nog
povezivanja, u slucaju kad se predlaze
odredivanje suvlasnickih omjera, ne vodi
se racuna o tome da izracun suvlasni¢kog
omjera mora bit izrazen u odnosu na cijelu
zgradu, a ne samo na pojedini ulaz zgrade.
Problem su i nejasno postavljeni prijedlozi
kojima se traZi promjena povrsine uslijed
dogradnje ili pripajanja neke sobe, dijela
tavana i slicno. Sve su to razlozi zbog kojih
se prijedlozi odbijaju.

Ponovit ¢u, a to je i zakljucak vecine
sudova, da upravitelji moraju za sastavl-
janje prijedloga i procjenu koju dokumen-
taciju treba priloziti, angazirati odvjetnike
ili imati pravnu sluzbu koja se bavi imov-
insko pravnim pitanjima, te po potrebi i
gradevinske vjestake kako bi se otklonili
problemi vezani uz pitanje da li je uopce
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rije¢ o samostalnim uporabnim cjelinama,
odnosno uz pitanje kako je nesto postalo sa-
mostalna uporabna cjelina.

Neophodno je za ovaj postupak osigurati
predlagateljima neposrednu suradnju sa su-
dovima, kako bi se osiguralo da predani prijed-
lozi budu od samog pocetka uredni i potpuni.

Posebno treba istaknuti, da Pravilnik
2013. u ¢lanku 30. propisuje moguénost da
se u postupku povezivanja jednim prijedlo-
gom u evidenciju KPU upisu svi do sada neu-
pisani dijelovi, za slu¢ajeve kada nije moguce
pribaviti gradevinsku dokumentaciju (dozv-
ole, utvrdenje gradevne Cestice). Ovu odred-
bu treba vise koristiti, kako bi svi neupisani
vlasnici, kojima se upis prije¢i po odredbama
Pravilnika o ustrojavanju i vodenju KPU, ipak
bili dovedeni u ravnopravan polozaj sa oni-
ma koji su svoje pravo na upis ostvarili samo
zato $to su stanove otkupili.



Program energetske obnove
i uloga upravitelja

pripremili predstavnici UDRUGE UPRAVITELJ
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VAZNA NAPOMENA:

Ovaj radni materijal pripremljen je u
Udruzi UPRAVITELJ na temelju dostupnih ma-
terijala sa web stranica, ne predstavlja ma-
terijal Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenija, i iskljucivo je namijenjen za potrebe
Savjetovanja upravitelja —Brac 2015. Izlagan-
je voditeljice Sluzbe u upravi za graditeljstvo i
energetsku ucinkovitost u zgradarstvu, gde
Irene Kriz Selendic, dipl.ing.grad., odnosi se na
predmetnu problematiku energetske obnove
stambenih zgrada, no nuzno ne mora biti u
skladu s iznesenim stavovima u ovom materi-
jalu vec ce biti, u obliku posebne prezentacije,
naknadno dostupno svim zainteresiranim su-
dionicima Savjetovanja.

Energetska obnova
viSestambenih zgrada

Program energetske obnove vise-
stambenih zgrada za razdoblje od 2014.
do 2020. godine s detaljnim planom za
razdoblje od 2014. do 2016. godine (pdf,
Narodne novine 78/14) donijela je Vlada
Republike Hrvatske 24. lipnja 2014. go-
dine. Ciljevi ovog Programa su utvrdivanje
i analiza potrosnje energije i energetske
ucinkovitostiu postoje¢em stambenom fon-
du RH, utvrdivanje potencijala i moguc¢nosti
smanjenja potroSnje energije u postojecim
stambenim zgradama, razrada provedbe
mjera za poticanje poboljSanja energetske
ucinkovitosti u postojec¢im stambenim zgr-
adama te ocjena njihovog ucinka.

Program energetske obnove Vvise-
stambenih zgrada odnosi se na postojece
zgrade koje su sagradene legalno. Pod
pojmom ‘visestambena zgrada’' smatra se
svaka ona zgrada koja je u cijelosti ili u ko-

joj je vise od 50% brutto podne povrsine
namijenjeno za stanovanje te ima tri ili vise
stambenih jedinica, i kojom upravlja uprav-
itelj zgrade, koji je pravna ili fizicka osoba,
u skladu sa Zakonom o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima (Narodne novine, br. 91/96,
68/98, 137/99, 22/2000, 73/2000,129/2000,
114/2001, 79/2006, 141/2006, 146/2008,
38/2009, 153/2009 i 143/2012). Upravitelj
zgrade i predstavnik vlasnika za energetsku
obnovu svojih zgrada moraju dobiti pisanu
suglasnost ostalih suvlasnika.

Visestambene zgrade ¢ine oko 35% uku-
pnog stambenog fonda Republike Hrvatske.

Cjelovita obnova visestambenih zgra-
da omogucava vecu ugodnost prostora,
znacajne ustede na energentima za grijanje
te smanjuje emisije CO, u atmosferu.

U tijeku su prijave na javne pozive za
dodjelu bespovratnih sredstava Fonda za
zastitu okolisa i energetsku ucinkovitost.
Uvjeti sufinanciranja i cjeloviti popis doku-
mentacije potrebne za prijavu nalaze se u
tekstovima javnih poziva i natjecaja objav-
ljenima na internetskim stranicama Fonda.

Dodatne informacije o energetskoj
obnovi visestambenih zgrada mozete do-
biti u Fondu za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost, svakim radnim danom od
09:00 do 15:00 sati na besplatnoj info liniji
0800 200 170 ili upit mozete proslijediti
mailom na enu@fzoeu.hr.

Zelite zivjeti bolje i placati manje?

Certificirajte i obnovite svoju zgradu te
ugradite uredaje za individualno mjerenje
potrosnje toplinske energije uz bespovrat-
na sredstva Fonda za zastitu okoli3a i ener-
getsku ucinkovitost!



4 koraka procesa obnove zgrade

Energetski pregled i izrada energetskog
certifikata zgrade:

«  Sufinaciranje 40%, 60% ili 80%
opravdanih troskova (ovisno o
podrucju na kojem se zgrada nalazi)

«  Maksimalan iznos po zahtjevu je
200.000 kn

«  Javnipoziv otvoren do kraja godine
ili do utroska sredstava

Izrada projektne dokumentacije za ener-
getsku obnovu zgrade:
«  Financiranje 100% opravdanih
troskova
«  Maksimalan iznos je 35.000 kn za
zgradu ili u slucaju zajednicke prijave
vise povezanih zgrada 200.000 kn.
«  Javnipoziv otvoren do kraja godine
ili do utroska sredstava

Energetska obnova zgrade:

«  Sufinaciranje 40%, 60% ili 80%
opravdanih troskova (ovisno o
podrucju na kojem se zgrada nalazi)

«  Maksimalan iznos po ponudi je 1.4
milijuna kuna

«  Javni natjecaj otvoren do 13. oZujka
2015. godine

Ugradnja uredaja za individualno mjerenje
potrosnje toplinske energije:

- Sufinaciranje 40%, 60% ili 80%
opravdanih troskova (ovisno o
podrucju na kojem se zgrada nalazi)

«  Maksimalan iznos po ponudi je 2
milijuna kn

«  Javnipoziv otvoren do kraja godine
ili do utroska sredstava

Zasto energetska obnova?

«  Zgrade trose vise od 40% ukupne
potrosnje energije

«  Vecina zgrada u Hrvatskoj moze se
svrstati u energetski razred E, F ili G

«  Energetskom obnovom je potrosnju
energenata moguce smanijiti peter-
ostruko!

«  Obnova = veca ugodnost stanovanja
= manja potrosnja = manji reZijski
troskovi

«  Dodatne ustede do 14% se mogu postici
pravilnom regulacijom sustava grijanja

Kako do sredstava?

Do sredstava se dolazi prijavom na
javne pozive i natjecaj Fonda putem tvrtke
koja je sluzbeni upravitelj zgrade.

1. Proucite tekst javnog poziva/ natjecaja
iisplanirajte projekt

2. Usuradnji s upraviteljem zgrade
pripremite potrebnu dokumentaciju

3. Dokumentaciju posaljite do navede-
nog roka prijave

4. S Fondom se potpisuje Ugovor o sufi-
nanciranju, nakon ¢ega pocinju radovi

5. Subvenciju Upravitelj temeljem ugo-
vora/vaucera isplacuje ovlastenom
izvodacu radova, a suvlasnici mu
placaju samo preostali iznos ukupne
vrijednosti

Sto se sufinancira?

Energetskipregledizgrade iizrada energet-
skog certifikata:
«  Sluzi za utvrdivanje pocetnog stanja
tj. energetskog razreda zgrade
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SadrZzi prijedlog mjera povecanja
energetske ucinkovitosti s procijen-
jenim smanjenjem potrosnje energije
Nije uvjet za sufinanciranje energet-
ske obnove

Energetski pregled i certifikat prije i
poslije obnove gradanima sufinan-
cira FZOEU i to prije obnove sa 40%
(60% ili 80%) a nakon obnove 100%

Izrada projektne dokumentacije za ener-
getsku obnovu:

Projekt mora sadrZavati mjere
povecanja EnU kojima se postiZe
minimalno 30 % ustede energije za
grijanje (30% Qh, nd)

Klju¢na mjera povecanja energetske
ucinkovitosti je povecanje toplinske
zastite vanjske ovojnice, a moze
sadrZavati i ostale mjere

Glavni projekt rekonstrukcije izraduje
iskljucivo ovlasteni projektant i mora
biti u skladu sa Zakonom o gradniji te
propisanim Tehnickim uvjetima Fonda

Obavezan pocetak realizacije pro-
jekta u roku 2 godine

Energetska obnova visestambenih zgrada:

Sufinanciraju se radovi i oprema
prema projektu te stru¢ni nadzor
radova

Odluku o energetskoj obnovi
zgrada donose suvlasnici temeljem
natpolovicne vecine

Mjere povecanja energetske
ucinkovitosti moraju biti u skladu s
Tehnickim uvjetima Fonda i ra-
dovima se mora ostvariti usteda od
minimalno 30% Qh, nd

Grupe radova koje se sufinanciraju:

« Toplinska zastita elemenata
vanjske ovojnice (obavezna mjera):
vanjskog zida, stropa prema negri-
janom tavanu, krova, poda prema
negrijanom podrumu/garaZi te
ukopanih dijelova ovojnice, zam-
jena vanjske stolarije

« Centralni sustavi grijanja i
potrosnje vode: kotlovi (konden-
zacijski, na drvnu sje¢ku/pelete i
piroliticki), dizalice topline A klase,
kolektorsko polje ili geosonde,
suncani toplinski kolektori, sprem-
nik ogrjevne tople vode, toplinski
razvod s ogrjevnim tijelima, opre-
ma i pribor za spajanje te ugradnja
(opravdani troskovi su zajednicki
dijelovi toplinskog razvoda)

- Sustav fotonaponskih kolektora
(samostalni/off-grid)

« Unutarnja rasvjeta zajednickih
prostora s minimalnom efikasnosti
60 Im/W koja mora biti barem 20%
ucinkovitija te sustav regulacije
osvijetljenosti, uz ostalu opremu

Uvodenje uredaja za individualno mjerenje
potrosnje toplinske energije u postojecim
viSestambenim zgradama:

Namijenjeno suvlasnicima
postojecih zgrada priklju¢enih na
centralni toplinski sustav

Nuzna suglasnost minimalno 80%
svih vlasnika samostalnih uporabnih
¢jelina (ili vise ukoliko to uvjetuje
opskrbljivac toplinske energije)
Sufinancira se ugradnja razdjelnika
ili kalorimetara, trermostatskih
radijatorskih setova te balansiranje
sustava

\/
000



Energetska obnova visestambenih
zgrada i sudjelovanje upravitelja u
natjecajima i javnim pozivima fonda

dr.sc. Vesna Bukarica i suradnice
Fond za zastitu okoli3a i energetsku ucinkovitost
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Procjenjuje se kako u Hrvatskoj ima
oko 50 milijuna m? korisne povrsine
visestambenih zgrada. 65% zgrada se nal-
azi u kontinentalnom dijelu, dok ih je oko
35% u obalnom dijelu Hrvatske. Zgrade su
vec¢inom gradene prije 1987. godine, $to
znaci da otprilike trose 200-250 kWh/m?
toplinske energije za grijanje. Primjenom
mjera povecanja energetske ucinkovitosti,
potrosnju tih zgrada je moguce smanijiti
na 50 kWh/m?, odnosno c¢ak peterostruko.
Vlada Republike Hrvatske je u suradnji s
Ministarstvom graditeljstva i prostornoga
uredenja u srpnju 2014. godine donijela Pro-
gram energetske obnove visestambenih
zgrada od 2014. do 2020. godine kojeg
provodi Fond. Program obuhvaca sve zgrade
kojima je vise od 50% povrsine namijenjeno
za stanovanje, imaju minimalno tri stam-
bene jedinice i njima upravlja upravitelj.

Fond za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost provodi Program energetske
obnove visestambenih zgrada te suvlas-
nicima nudi mogucnost sufinanciranja en-
ergetskih pregleda i certificiranja, izrade
projektne dokumentacije za projekt ob-
nove te sufinancira mjere povecanja ener-
getske ucinkovitosti odnosno energetsku
obnovu zgrade. Dodatno, suvlasnici zgrade
mogu dobiti sredstva i za ugradnju uredaja
za individualno mjerenje potrosnje toplin-
ske energije u skladu sa odredbama Zakona
o trzistu toplinske energije. U 2014. godini
je za energetsku obnovu visestambenih
zgrada Fond odobrio 44 milijuna kuna za
projekte koji su se ili ¢e se provoditi u 774
stambene zgrade. U 2015. godini je stanari-
ma visestambenih zgrada osigurano vise od
100 milijuna kuna bespovratnih sredstava.

Projekte za sufinanciranje zgrade Fon-
du prijavljuje Upravitelj zgrade u ime i za

racun suvlasnika, koji ujedno i organizira
provedbu projekta. Za sufinanciranje se
moze prijaviti i vise upravitelja zajedno za
povezane visestambene zgrade koje pred-
stavljaju jedinstvenu arhitektonsku i ener-
getsku cjelinu, a kojima upravlja vise uprav-
itelja. U slucaju zajednicke prijave, nuzno je
odrediti Nositelja ponude koji sklapa ugovor
s Fondom. Nositelj ponude mora biti uprav-
itelj ovlasten po punomodi od ostalih uprav-
itelja, ovjerenim kod javnog biljeznika.

5 koraka do sredstava fonda

1. Prouciti tekst javnog poziva/natjecaja
iisplanirati projekt,

2. Usuradnji sa svojim upraviteljem
zgrade pripremiti potrebnu dokumen-
taciju

3. Dokumentaciju poslati do navedenog
roka prijave (za energetsku obnovu
do 13.3.2015., za ostalo do utroska
predvidenih sredstava ili do kraja
2015.)

4. Potpisati Ugovor o sufinanciranju s
Fondom, nakon cega pocinju radovi

5. Isplata sredstava u roku od 30
dana po dostavljenomm izvjes¢u o
zavrsenim radovima

Sto se sve sufinancira?

1. Energetski pregled i certificiranje

Kako bi se utvrdilo postojece stanje
visestambene zgrade i mogucnosti za
smanjenje potrosnje energije, radi se ener-
getski pregled zgrade. Energetski pregled
rezultira energetskim certifikatom u kojem
je navedena prosje¢na potrosnja energije u
zgradi i zgrada je svrstana u jedan od 8 en-
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447 zgrada 245 zgrada 82 zgrade iskljucivo kao jedna

od mjera en. obnove

Slika 1. 4 koraka procesa energetske obnove zgrada

* Sufinanciranje od 80% mogu ostvariti zgrade koje se nalaze na podrucjima posebne drZavne skrbi, prve skupine otoka
te zasticenim dijelovima prirode. Sufinanciranje od 60% one koje se nalaze na podrucjima druge skupine otoka i brdsko-
planinskim podrucjima. Svi ostali mogu ostvariti sufinanciranje od 40% opravdanih troskova.

** Na Javni poziv i natjecaj, visestambene zgrade prijavijuju se putem upravitelja zgrade, a za povezane visestambene
zgrade koje predstavljaju jedinstvenu arhitektonsku i energetsku cjelinu moze se javiti i vise upravitelja zajedno. U slu¢aju
zajednicke prijave vise upravitelja,nuzno je odrediti Nositelja ponude odnosno upravitelja kojeg su ostali upravitelji ovlas-

tili da sklopi ugovor s Fondom.

ergetskih razreda. Najucinkovitije su zgrade
energetskog razreda A+, dok se najmanje
ucinkovite zgrade svrstavaju u energetski
razred G. Trenutno vazeci propisi u grad-
nji u Republici Hrvatskoj podrazumijevaju
kako novogradnja treba minimalno biti en-
ergetskog razreda C, dok se vecina zgrada
gradenih prije 90-tih godina moze klasifici-
rati u razred E. U energetskom certifikatu

su uz energetski razred predloZene i mjere
povecanja energetske ucinkovitosti, koje
osim savjeta o koriStenju zgrade, mogu
posluZiti i za planiranje buducih investicija
u energetsku obnovu zgrade. Fond sufinan-
cira energetske preglede i energetsko cer-
tificiranje postojecih visestambenih zgrada
sa 40, 60 ili 80% opravdanih troskova, ovis-
no o tome gdje se zgrada nalazi.
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Sufinanciranje od 80% mogu ostvari-
ti zgrade koje se nalaze na podrucjima
posebne drzavne skrbi, prve skupine otoka
te zasticenim dijelovima prirode, a sufi-
nanciranje od 60% one koje se nalaze na
podru¢jima druge skupine otoka i brdsko-
planinskim podru¢jima. Svi ostali mogu os-
tvariti sufinanciranje od 40% opravdanih
troskova. Provedba energetskog pregleda i
energetski certifikat nisu nuzni uvjeti za do-
bivanje sufinanciranja od Fonda za sljedeca
dva koraka u procesu energetske obnove.

2. Izrada projektne dokumentacije
za energetsku obnovu

Energetska obnova zgrade predstavlja
rekonstrukciju dijelova gradevine s ciljem
smanjenja toplinskih gubitaka koji rezul-
tiraju povecanom potroSnjom energije.
Naime, ¢ak oko 70% energije koja se koristi
u kuc¢anstvima namijenjeno je zagrijavanju
prostora odnosno potrosne tople vode.

Toplinski gubitci kroz ovojnicu zgrade
mogu se znacajno smanjiti povecanjem
toplinske zastite vanjskog zida, krova,
stropa ili poda te zamjenom stolarije i ro-
letama, a moze se razmisliti i o koristenju
obnovljivih izvora ili u¢inkovitijem sustavu
zagrijavanja i hladenja prostora. Prvi korak
u planiranju energetske obnove zgrade je
suglasnost suvlasnika oko provodenja mjere
te izrada projektne dokumentacije za pro-
jekt obnove, kojeg izraduje ovlasteni pro-
jektant. Projektna dokumentacija detaljno
prikazuje planirane mjere povecanja ener-
getske ucinkovitosti, na temelju kojih se za-
tim izraCunava ocekivana usteda energije.

Fond za zastitu okolisa i energetsku
ucinkovitost zgradama u potpunosti finan-
cira izradu projekta obnove (u iznosu do

35.000 kuna), a zgrada se pritom obvezuje
da ¢e planirani projekt doista i realizirati i to
¢e zapoceti u roku 2 godine.

Kako bi izrada projekta obnove i sama
obnova zgrade ostvarili pravo na sufinan-
ciranje od strane Fonda, nuzno je da zadovol-
javaju dva klju¢na kriterija: da se projektom
ostvaruje minimalno 30% ustede energije za
grijanje (30% Qh,nd) u odnosu na pocetno
stanje te da zadovoljava Tehnicke uvjete
Fonda. Tehnicki uvjeti su strozi od aktualnih
Tehnickih propisa i prema tim kriterijima bi
visestambena zgrada nakon obnove treba-
la do¢i minimalno u energetski razred B.
Glavni projekt rekonstrukcije vise-stambene
zgrade obavezno sadrzi mjeru povecanja
toplinske zastite vanjske ovojnice, a moze
sadrzavati i ostale mjere povecanja ener-
getske ucinkovitosti. Vazno je da Glavni
projekt rekonstrukcije visestambene zgrade
bude izraden sukladno Zakonu o grad-
nji i da sadrzava snimke postojeceg stanja,
tehnicki opis predvidenih mjera energetske
ucinkovitosti, proracun usteda energije te
projektantski troSkovnik opreme, radova i
usluga s naznacenim jedini¢nim cijenama.

Cjeloviti popis potrebne dokumentacije
nalazi se u tekstu Javnog poziva, a izmedu
ostalog je uz prijavu potrebno priloziti i
dokaz da je zgrada legalna, lzjavu uprav-
itelja da ima nalog poduzimati poslove
upravljanja uz potrebnu suglasnost suv-
lasnika (vecu od 50%) te Ugovor ili ponudu
ovlastenog projektanta.

3. Energetska obnova

Energetska obnovaviSestambenezgrade
je kompleksan proces kojeg je nuzno detalj-
no isplanirati i pojasniti svim suvlasnicima
odnosno stanarima zgrade. Proces obnove



pociva na glavhom projektu kojeg izraduje
ovlasteni projektant i podrazumijeva post-
avljanje adekvatne toplinske zastite, a moze
ukljucivati i zamjenu stolarije, sustava gri-
janja i hladenja i postavljanje sustava za
koristenje obnovljivih izvora energije. Ovis-
no o planiranim mjerama i vremenskim pri-
likama, obnova zgrade moze trajati nekoliko
tjedana pa caki vise, a moguce ju je izvesti i
u vise faza. Fond za zastitu okolisa i energet-
sku ucinkovitost zgradama sufinancira pro-
jekte obnove sa 40-80% bespovratnih sred-
stava, ukoliko projekt zadovoljava Tehnicke i
ostale uvjete sufinanciranja. Nuzna je plan-
irana usteda od barem 30% na energiji za
grijanje te zadovoljavanje propisanih koe-
ficijenata prolaska topline i ostalih tehnickih
uvjeta. Osim provedbe mjera povecanja
ucinkovitosti, sufinancira se i trosak usluge
stru¢nog nadzora pri provedbi radova, a
maksimalno je za zgradu moguce dobiti do
1,4 milijuna kuna. Od mjera povecanja ener-
getske ucinkovitosti, sufinancira se:

« toplinska zastita elemenata van-
jske ovojnice: vanjskog zida, stropa
prema negrijanom tavanu, krova,
poda prema negrijanom podrumu/
garazi te ukopanih dijelova ovojnice,
zamjena vanjske stolarije, izgradnja/
rekonstrukcija dimnjaka te zamjena
energenta.

«  sustavi grijanja prostora i potrosnje
tople vode: kotlovi (kondenzacijski, na
drvnu sjecku/pelete i piroliticki), dizal-
ice topline A klase, kolektorsko polje ili
geosonde, suncani toplinski kolektori,
spremnik ogrjevne tople vode, toplins-
ki razvod s ogrjevnim tijelima, oprema
i pribor za spajanje te ugradnja

« sustav fotonaponskih kolektora
(samostalni sustavi, tzv. ,off-grid”)

e  unutarnjarasvjeta s minimalnom efi-
kasnosti 60 Im/W te sustav regulacije
osvijetljenosti uz ostalu opremu

« centralno upravljanje sustavima
klimatizacije, grijanja i hladenja:
napojni, upravljacki, signalni, komu-
nikacijski, kabelske cijevi i kanali s
priborom, razdjelnice sa zastitnom i
upravljackom opremom, pripadajuca
oprema i radovi te troskovi ispitivanja
i ostali pripadajuci dijelovi instalacije

Za prijavu na Javni natjecaj je, izmedu

ostalog, bilo potrebno dostaviti:

«  Glavni projekt rekonstrukcije vise-
stambene zgrade, izraden sukladno
Zakonu o gradniji (,Narodne novine”
br. 153/13) a u skladu s Tehnickim
uvjetima Fonda,

«  Odobrenja, suglasnosti i posebni
uvjeti gradenja ukoliko su isti potrebni,

«  Ugovor/ponudu izvodaca radova za
radove prema troskovniku iz glavnog
projekta rekonstrukcije visestambene
zgrade,

«  Ugovor / ponudu za uslugu stru¢nog
nadzora za energetsku obnovu
visestambene zgrade,

«  Zemljisno-knjizni izvadak (original),

«  Dokaz da je zgrada legalna u smislu
odredbi vaZeceg Zakona o gradnji ili
sukladno posebnom zakonu s njom
izjednacena,

« Izjava upravitelia da ima nalog u
ime i za racun suvlasnika poduzimati
poslove upravljanja na koje se odno-
si predmet ovog Javnog natjelaja
(ukljucujuci potrebne suglasnosti su-
vlasnika).
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4. Ugradnja uredaja za individualno
mjerenje potrosnje toplinske energije

U srpnju 2013. godine je na snagu stupio
Zakon o trzistu toplinske energije, prema ko-
jem su suvlasnici viSestambenih zgrada duzni
u svakom stanu ugraditi uredaje za regulaciju
odavanja topline i uredaje za lokalnu razdio-
bu isporucene toplinske energije (razdjelnici)
ili mjerila za mjerenje potrodnje toplinske
energije (kalorimetri). Cilj ugradnje takvih
uredaja je individualno mjerenje potrosnje
energije za one stanove koji su prikljuceni na
centralni toplinski sustav. Zbog jedinstvenog
sustava ocitanja i naplate, svi mjerni uredaji
u jednoj zgradi moraju biti od istog (jednog
proizvodaca), kojeg zajednicki izabiru suv-
lasnici zgrade. Suvlasnici u zgradama s vise
od sedamdeset stanova ove uredaje trebaju
ugraditi do kraja 2015. godine, dok suvlasnici
zgrada s dva ili vise stanova imaju rok do kraja
2016. godine. Fond za zastitu okolisa i energet-
sku ucinkovitost sufinancira ugradnju uredaja
za individualno mjerenje, termoregulacijske
ventile te balansiranje sustava sa 40-80% be-
spovratnih sredstava, ovisno o lokaciji zgrade.

Razlika izmedu kalorimetara i
razdjelnika?

Kalorimetri se ugraduju na jedinice koje
imaju samostojnu horizontalnu liniju na kojoj
su spojeni svi radijatori u jedinici, a potrosnju
toplinske energije izraCunavaju na temelju
protoka vode i temperaturne razlike izmedu
protoka i povratka. Medutim, u vecini zgrada
sustavi grijanja imaju vertikalne linije, odnos-
no na jednoj vertikali grijanja su sve pojedine
prostorije u zgradi (primjerice, sve kupaonice
ili sve dnevne sobe). Kod takvih sustava gri-
janja nije moguca ugradnja kalorimetra te se

mogu ugraditi tzv. razdjelnici topline. Razd-
jelnici se ugraduju na svaki radijator i daju po-
datak o potrosenoj toplinskoj energiji pojedi-
nog prostora, koji se zatim zbrajaju za svaku
stambenu jedinicu. Vazno za napomenuti
je kako ugradnja razdjelnika ili kalorimetara
ne osigurava ustede u potrosnji energije vec
podrazumijeva novi nacin raspodjele ener-
gije na pojedine potrosace, koji ih motivira
na racionalnu potrosnju. Ugradnja termo-
statskih ventila, s druge strane, omogucava
regulaciju potro$nje te pravilnom upotre-
bom moze doprinijeti smanjenju troSkova za
energiju. Iskustva su pokazala kako se nakon
ugradnje uredaja za individualno mjerenje
potrosnje toplinske energije i termostatskih
ventila potrosnja energije za grijanje smanji
i do 30% zbog vece osvijestenosti korisnika i
ucinkovitijeg koristenja energije.

Fond zgradama projekte sufinancira s 40,
60ili 80% bespovratnih sredstava. Kako bi suv-
lasnici ostvarili pravo na koristenje bespovrat-
nih sredstava Fonda, za ugradnju razdjelnika
se moraju odluciti vlasnici minimalno 80%
stanova, sukladno Pravilniku o nacinu raspod-
jele i obrac¢unu troskova za isporucenu toplin-
sku energiju (NN 99/14), dok se za ugradnju
kalorimetara moraju odluciti svi vlasnici.

Cjeloviti popis potrebne dokumentacije
nalazi se u tekstu Javnog poziva Fonda, a
izmedu ostalog je uz prijavu potrebno priloziti
i dokaz da je zgrada legalna, potpisnu listu
suvlasnika, glavni projekt ovjeren od strane
ovlastenog inzenjera, suglasnost distributera
opskrbljivaca toplinske energije za ugradnju
uredaja te Ugovor s ovlastenim izvoda¢em
ugradnje uredaja za individualno mjerenje
potrodnje toplinske energije s detaljnom speci-
fikacijom svih troskova i rokom provedbe.
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Energetska obnova zgrada danas je ulti-
mativni zahtjev za saniranje postojecih stari-
jih zgrada u Hrvatskoj i ire. Pritom se klju¢ni
sudionici u odlucivanju o takvim projektima
fokusiraju na radove koji se subvencioniraju
od drzave. Upravitelji uspjeh poslovanja bro-
je prihvacenim projektima od strane Fonda
za zastitu okolisa i energetsku ucinkovitost,
a stanarima se nastoji povecati svjesnost o
potrebi i koristima takvih sanacija.

U takvom ozra¢ju zgrade lako postaju
objekti na koje se iskljucivo gleda iz aspekta
subvencioniranja i energetskih obnova,
$to u nekim slucajevima moze dovesti do
apsurda — dugorocne koristi mogu postati
dugorocni problemi, a projekti mogu biti
obustavljeni u neocekivanim trenucima.
Pitanje obuhvata energetske obnove odno-
si se uglavnom na zamjenu vanjske stolari-
je, poboljsanje toplinske ovojnice (fasade) i
eventualno rjeSavanje stubiSne rasvjete.

U radu se daje osvrt na moguce prob-
leme o kojima svi sudionici u projektima
trebaju voditi racuna kako bi projekti
poboljSanja energetske ucinkovitosti bili
¢im uspjesniji.

1. Temeljno zakonodavstvo
iz energetske ucinkovitosti u
Hrvatskoj

Zakonski okviri uvijek su polazna tocka
za odredivanje moguénosti i ogranicenja
kako gradevinskih tako i bilo kojih drugih
zahvata. Zakon o gradnji (NN 153/13) je pres-
likao Direktivu o energetskoj ucinkovitosti
u Hrvatsko zakonodavstvo. Isprva je struci
to djelovalo zbunjujuce - ustede u energiji
i gospodarenje zgradama je zauzelo relativ-
no opsezan dio u tom Zakonu, koji je osnova

djelovanja u gradevinarstvu, u odnosu na
ostale temeljne zahtjeve jednako vazne za
gradevine. No to je logi¢no proizaslo iz same
svrhe tog Zakona da se implementira direk-
tiva o energetskoj ucinkovitosti i da se tom
podru¢ju dade na znacajnosti. Ne ulazeci
u pozitivne i negativne posljedice takvog
pristupa, sasvim je jasno da se tom podrucju
i mora dati veliki znacaj. Slijedom daljnjeg
uskladivanja zakonske regulative sa Europ-
skom unijom, danas imamo dodatno Zakon
o energetskoj ucinkovitosti (NN 127/14), 8
pravilnika, Tehnicki propis o racionalnoj up-
orabi energije i toplinskoj zastiti u zgradama
(NN 97/14, 130/14) te preko 20 ostalih akata
(odluka, propisanih metodologija i sli¢no).
Zakonodavstvo i stanje na terenu ¢e svaka-
ko promijeniti trend velikog smanjenja obi-
ma gradevinskih radova u zadnjih 7 godina,
no sve treba optimalno isplanirati da bi se
postigli maksimalni rezultati.

2. Planirano ulaganje u
energetske obnove

Ciljevi energetske obnove nacional-
nog fonda zgrada Republike Hrvatske
zahtijevat ¢e ulaganje znacajnih financijskih
sredstava. Procjena ukupnih ulaganja za
razdoblje od 2014. do 2049. godine koja
ukljucuje troSkove pocetnog ulaganja,
odrzavanja te zamjenu dotrajale opreme
napravljena je prema odabranom standardu
obnove zgrada gotovo nulte energije (vidi
Slika 1.). Ukupni troskovi pocetnih investici-
ja i troSkova eksploatacije u promatranom
razdoblju procijenjeni su na 727 milijardi
kuna. Investicija je procijenjena temeljem
specificnih troskova gradnje (rekonstrukci-
je) prema nZEB standardu i ukupnoj povrsini
zgrada koje ¢e se podvrgnuti energetskoj
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Slika 1. Struktura ulaganja u obnovu nacionalnog fonda zgrada do 2050. godine (DS, 2014.)

obnovi. Dinamika realizacije obnove na-
cionalnog fonda zgrada izradena je kako
bi se zadovoljili ciljevi energetskih usteda
zadani Drugim Nacionalnim akcijskim pla-
nom energetske ucinkovitosti Republike Hr-
vatske i Energetskog putokaza Europske
unije do 2050. godine.

Dinamika obnove po godinama je ok-
virno pretpostavljena i nije ravnomjerna
kroz cijelo razdoblje promatranja te se
odvija u nekoliko razlicitih faza:

«  Upocetnom periodu od 2014. do
2015. pretpostavljena je niza stopa
obnove fonda zgrada od 0,5%
godisnje zbog ocekivanog uhoda-
vanja procesa rekonstrukcije prema
nZEB standardu;

«  Urazdoblju od 2016. do 2017. go-
dine ocekuje se porast obnovljenih
zgrada na 1% odnosno na 1,5%
godisnje;
0d 2018. do 2024. godine obnova ce
se odvijati dinamikom od 3% godisnje;

« 0d2025.do 2039. godine stopa
obnove odvijat ¢e se dinamikom od
3,5% godisnje;

« 0d2040. do 2049. godine dina-
mika obnove smanijit ¢e se na 1,5%
godisnje;

Ostvarenjem ovog plana postizu se
ustede od 19,501 PJ iz Drugog Na-
cionalnog akcijskog plana energetske
ucinkovitosti Republike Hrvatske u raz-
doblju od 2014. do 2020. godine te ciljevi
smanjenja emisije CO, postavljeni Energet-
skim putokazom Europske unije do 2050.
godine. Realizacijom tog cilja ukupno ce se
obnoviti 92% povrsine nacionalnog fonda
zgrada. Ocito ulazimo u fazu intenzivnih
energetskih obnova. S obzirom na njihovu
sveprisutnost i potrebu, vazno je postaviti i
zadrzati odrzivi sustav u kojem ce se koristi
osim u navedenim parametrima rac¢unati i
opcenito u koristima za ustede u odrzavanju
objekata opcenito, a ne iskljucivo u energet-
skim ustedama. Da bi se to postiglo, vazna je
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svjesnost o rizicima i preprekama te njihovo
pravovremeno minimaliziranje.

O preprekama za integralnu energetsku
obnovu govori se u Dugoro¢noj strategiji
za poticanje ulaganje u obnovu nacional-
nog fonda zgrada Republike Hrvatske (NN
74/14), no o zrelosti i spremnosti zgrada za
obnovu ispod razine integralne masovne
obnove govori se i piSe premalo. Prepreke
za integralnu energetsku obnovu mogu se u
strateSskom dijelu preslikati i na pojedinacne
obnove, no ne i ograniciti na njih. Stoga ¢e
se u radu prikazati prepreke za integralnu
obnovu zgrada te nakon toga dodatno
specificnosti postojecih zgrada koje treba
uzeti u obzir kod razmatranja zrelosti ili
preduvjeta zgrada za energetsku obnovu.

3. Postojece prepreke za
integralnu energetsku obnovu
zgrada

Integralna energetska obnova zgrada
ima 4 glavne kategorije postojecih prepreka

B Financijske

(vidi Slika 2.). Glavne prepreke obnovi na-
cionalnog fonda zgrada Republike Hrvat-
ske su legislativne, financijske prirode te
neupucenost i nedovoljna motiviranost in-
vestitora, javnosti i interesnih grupa. Tesko je
izdvojiti neku od kategorija kao znacajniju, s
obzirom da su sve relativno neovisne jedna
od druge i vazne za prevladavanje zastoja i
neuspjeha u projektima energetskih obnova.

Kljuc koji se prozima kroz sve kategorije
je znanje i komunikacija u razli¢itim nivo-
ima. Svaki sudionik u energetskoj obnovi
treba imati odredeni spektar znanja na te-
melju kojeg se donose odluke, a komuni-
kacija izmedu sudionika i posebno uprav-
itelja sa predstavnicima stanara, sve do
razine komunikacije stanara medusobno,
itekako moze utjecati na ishode projekta.
Gradevinski sektor ima potrebna znanja, no
pitanje je da li su ta znanja primljena kod
upravitelja i tko donosi odluku o ¢emu.

Na trzistu postoje odredeni prirucnici i
procedure za upravitelje, no oni uglavnhom
ne daju osvrt na moguce prepreke i rizike
te preduvjete kako bi se rizici smanjili.

Pristup informacijama

Dugo razdoblje povrata investicija
Dugotrajni i sloZeni javni natjecaji za
dobivanje sredstava

Institucionalne i
administrativne

Regulatorne i planske
Institucionalne

Strukturne

Razli¢iti interesi sudionika

Nedostatak potrebnog
znanja i motiviranosti

+ Nedovoljna upuéenost javnosti
» Nedovoljno znanje i upuéenost

+ Nedostatak informacija
vin ra

Prepreke za integralnu energetsku obnovu

Odvojenost troskova i koristi —

Vlasnik — stanar
Investitor - drustvo

Slika 2. Kategorije postojecih prepreka za integralnu energetsku obnovu
nacionalnog fonda zgrada Republike Hrvatske (BPIE, 2011)



4. Specifi¢nosti i moguce
prepreke pojedinacnih
energetskih obnova

Upravitelji prema naputcima Ministar-
stva graditeljstva i prostornog uredenja
(MGIPU) dogovaraju sa suvlasnicima mjere
poboljsanja  energetske  ucinkovitosti.
Potrebno je ishodenje suglasnosti suvlas-
nika o mjerama poboljsanja energetske
ucinkovitosti, u ¢emu komunikacija izmedu
upravitelja, predstavnika stanara i stanara
samih ima veliku ulogu. To ovisi o svjesnosti
stanara, njihovoj pricuvi i sl. Motivacija stan-
ara uglavnom je orijentirana na dobivanje
sredstava iz Fonda za zastitu okolisa i ener-
getsku ucinkovitost, $to vrijedi i za uprav-
itelje. Za odabrane mjere bira se projektant
i izraduje projektna dokumentacija. Projek-
tanti dobivaju projektni zadatak izrade do-
kumentacije za odredene mjere poboljsanje
energetske ucinkovitosti i tek tada, nakon
ishodenih suglasnosti stanara, obavezno se
ukljucuje tehnicka struka.

Ministarstvo nadalje propisuje da
upravitelji promoviraju rezultate ener-
getskog pregleda, osiguravaju nadzor
provedbe projekta, te izvjeStavaju Mini-
starstvo (MGIPU) i Fond za zastitu okolisa
i energetsku ucinkovitost o provedenim
mjerama te dostavljaju podatke za izra¢un
ustede energije. Pri tome se traze potvrde
projektanta da za takvu poboljSicu nije
potrebno ishodenje druge dokumentacije
za izvodenje, no u njoj su sakriveni rizici
zadovoljenja ostalih temeljnih zahtjeva za
gradevinu (mehanicke otpornosti i stabil-
nosti, protupozarne zastite i sl.)

Zakonom o gradnji propisano je da sva-
ki zahvat u prostoru treba temeljne zahtje-

ve za gradevinu poboljsati, Sto se kod en-
ergetskih obnova postize poboljsavanjem
temeljnog zahtjeva za ustedu energije.

Gradevinska i arhitektonska struka
zgradu i dalje mora gledati kroz sve temeljne
zahtjeve, od kojih se cijeli fokus pri energet-
skim obnovama sabire u ustedi energije. Ne
postoje propisane procedure za odredivanje
zrelosti zgrade za energetsku obnovu u smis-
lu zadovoljenja ostalih temeljnih zahtjeva,
$to bi smanijilo prepreke i rizike neuspjesnosti
projekata energetskih obnova. Projektanti
nakon dogovora o zeljama i ve¢ ishodenih
suglasnosti suvlasnika dobivaju projektni
zadatak za odredene dogovorene mijere
poboljsanja energetske ucinkovitosti. Tu
mogu nastati problemi, ako se u samom
koncipiranju i odlucivanju o ulazenju u
projekt energetske obnove nisu razmotrile
sve Cinjenice: starost objekta i stanje ostalih
temeljnih zahtjeva za gradevinu. Stoga bi
bilo klju¢no u komunikaciji sa stanarima
objasniti da se energetskom obnovom ne
rjeSavaju drugi problemi na zgradi.

4.1. Tehnicke prepreke za energetske
obnove

Neke zgrade su u stanju u kojem je
potrebno sanirati rezultate lose izved-
be - npr. kapilarnu vodu, konstrukcijska
ostecenja i sl., prije energetske obnove. Za
sada nema preduvjeta koji bi kontrolirali
kvalitetu mehanicke otpornostii stabilnosti
pri iniciranju energetskih obnova.

Postavlja sei pitanje starostii preostalog
Zivotnog vijeka konstrukcijskih elemenata
zgrade. Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 79/2014) prop-
isana su razdoblja zivotnog vijeka razlicitih
konstrukcijskih elemenata. Pri odlucivanju
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o energetskim obnovama premalo se vodi
racuna o dugorocnoj isplativosti investicije
koja nije upitna u energetskom, ali moze
biti upitna u vrijednosnom ili konstrukci-
jskom pogledu. Drugim rije¢ima, zgradu
koja ima vrlo trosne konstrukcijske dijelove
Cesto je isplativije rusiti i graditi novu nego
ju sanirati i zatvarati joj procelja.

Ukoliko se vlazni zidovi ili troSne opeke
zatvore slojevima toplinske izolacije bez
rjeSenja hidroizolacije ili zamjene dotrajalih
konstrukcijskih elemenata, bez obzira na
proracunate ustede u energiji, za zgrade to
znadi pogorsavanje situacije. Stoga bi se o
odvodniji, starosti i ostatku odrzivog vijeka
zgrade te svim ostalim temeljnim zahtje-
vima za gradevinu trebalo istovremeno
voditi ra¢una.

Cinjenica jest da energetske obnove
mogu potaknuti i ostale zahvate kao
tehnoloske preduvjete zgrade, no ukoliko
je glavna motivacija dobivanje bespovrat-
nih sredstava, a ne odrzivost zgrada, onda
svaki drugi zahvat koji iziskuje financijska
sredstva za stanare predstavlja prividnu
smetnju, a ne korist (v. Slika 3.).

Slika 3. Detalji na visestambenoj zgradi u centru
Zagreba

Fotografija u nastavku odnosi se na stan
u visestambenoj zgradi u elitnom dijelu Za-
greba, koji je zbog lose izvedbe predmet
sudskih sporova.

Slika 4. Detalj na stambenoj zgradi

Slika 5. Problem procurivanja vode ispod poda

u podrumu



Stan ima gradevinsku dozvolu iz 2005.
godine terjesenje o uporabiiz 2007. godine.
Prikazana o$tecena nastalu su u roku od cca
2 godine nakon izgradnje i prodaje stano-
va. Na slikovit nacin objasnjava moguce
posljedice lose izvedbe gradevinskih ra-
dova, a ujedno i zgradu koja u ovakvom
stanju sigurno nije spremna za energetsku
obnovu (Bestvina, 2012.).

Slika 6. Detalji stana u visestambenoj zgradi
(Bestvina, 2012.)

Iznimku predstavljaju zgrade koje su
zaSti¢ene i na listi kulturnih dobara Republike
Hrvatske, u kojima kulturna vrijednost prelazi
trzisnu ili uporabnu vrijednost (v. Slika 7.).

Slika 7. Ku¢a u centru Zagreba, Spomenik kulture

Takve zgrade pak treba posebno raz-
matrati i takoder im posvetiti zasluzenu
paznju te ih ¢im hitnije sanirati. Konkretna
kuc¢a ima narusenu staticku stabilnost te

moze biti prijetnja za prolaznike, a u nepo-
srednoj blizini jedne od trenutno najatrak-
tivnije zgrade u centru Zagreba. Naravno
da je takvo stanje najces$¢e popraceno im-
ovinsko-pravnim problemima, no za turiste
ona ostaje jedna vizura u najuzem centru
Grada. U mehanic¢ku otpornost i stabilnost
spada i protupotresna zastita zgrada. Re-
publika Hrvatska nalazi se u vrlo trusnom
podrucju koje pogoduje nastanku potresa.

Studija Geofizickog odsjeka PMF-a, a
na temelju potresa koji su zabiljezeni u
posljednjih 135 godina, pokazuje da je u
bliskoj buducnosti opasnost od potresa
najveca za podrucje Dubrovnika, Stona,
Zagreba, Metkovica i Senja, a najmanja u
Slavoniji i Istri.

Na trusnom podrucju pod veéim rizikom
od potresa zivi u RH gotovo milijun ljudi.
Od pocetka 2013. godine Hrvatsku je po-
godilo 10 potresa, od kojih je 8 imalo epi-
centar unutar Hrvatske. Potresi jacine oko 4
stupnja prema Richteru nisu beznacajni za
zgradarstvo, a niti rijetki u Hrvatskoj. Grad
Zagreb se priprema za sanaciju i zbrinja-
vanje ljudi za potrebe eventualno vedih
potresa, dok se energetskom obnovom
kao preduvjet ne zahtijeva kontrola pro-
tupotresne zastite zgrada. Kod mjere zam-
jene stubiSne rasvjete zanemaruje se stanje
elektroinstalacija, a ¢ija bi rekonstrukcija
bila znatno skuplja od same stubisne ras-
vjete, no dugoro¢no dala znacajan utje-
caj na uporabivost i daljnje odrzavanje. S
obzirom da tehnologija izvedbe energet-
skih obnova zahtijeva postavljanje skele,
preduvjeti koji bi zgradu dovodili u zrelost
za energetsku obnovu bili bi puno isplativiji
za zgradu u vremenu zajedno i neposredno
prije energetske obnove, o ¢emu se ne vodi
dovoljno ra¢una.
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4.2. Komunikacijske prepreke za
energetske obnove

U komunikaciji postoji agencijska teorija
koja najbolje opisuje moguce prepreke prim-
jenjive u gradevinarstvu, a jednako tako i u
energetskim obnovama (Ceri¢, 2012.). To je
teorija koja koristi model agencijskih odno-
sa da bi se objasnili neki aspekti ljudskog
ponasanja koji ukljucuje principale i agente.
Njom se objasnjava kako najbolje organizira-
ti odnose u kojima jedna strana (principal)
odreduje posao koji druga (agent) poduzima.

Agencijski odnos dogada se u mnogim
situacijama, tj. svaki odnos poslodavca i
zaposlenika podsjec¢a na agencijski odnos,
dok npr. u gradevinskoj struci ulogu princi-
pala ima investitor, a agenta izvodac. Prin-
cipal angazira agenta kada nema potreb-
nih znanja i sposobnosti ili je posao previse
sloZzen pa mu nedostaje znanja za proved-
bu pojedinih faza posla i/ili nema dovoljno
snage/vremena, dok je zadaca agenta op-
timalno obavljanje posla, za nagradu, kako
bi se realizirao interes principala.

Informacijska asimetrija je situacija u
agencijskom odnosu u kojoj je jedan sudi-
onik bolje informiran od drugog. Od velike
je vaznosti za modernu teoriju ekonomije,
a javlja se u tri oblika (Ceri¢, 2012.):

«  Skrivena karakteristika - uzrokuje
problem nepravilnog izbora u ranoj
fazi projekta, kada je mogucnost
utjecaja na ukupne troskove projekta
najveca, tj. prije potpisivanja ugovo-
ra, jer principal nema sva saznanja
o agentu

«  Skrivena informacija - uzrokuje
problem moralnog hazarda, nakon
potpisivanja ugovora, zbog stavljan-

javlastitih interesa ispred interesa
drugih

«  Skrivena namjera - uzrokuje ,hold-
up”problem zbog oportunistickog
ponasanja

U energetskim obnova odnosi sudionika
su relativno kompleksni, znanja koja imaju
sudionici vrlo raznolika, a problemi koji se
mogu javiti time vrlo znacajni (vidi Slika 8.).
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Slika 8. Nacelna shema komunikacije izmedu
glavnih sudionika u energetskim obnovama

Sva tri oblika informacijske asimetrije
prisutna su u projektima energetskih obno-
va, $to smanjuje zrelost zgrade za uspjeSnom
energetskom obnovom i povecava rizik
neuspjeha takvih projekata.

Svaki suvlasnik moze negativno utjecati
naishod projekta, kako putem predstavnika,
tako i mimo njega. Nerazumijevanje prob-
lematike odrZzavanja moze svima nastetiti, a
u konacnici zgradu dovesti do stanja odusta-
janja od energetske obnove ve¢ nakon do-
bivenih bespovratnih financijskih sredstava.
Stoga se pri provodenju energetskih obnova
itekako treba baviti meduljudskim odnosi-
ma. Provedena istrazivanja u sklopu nastave
na predmetu Upravljanje odrzavanjem



gradevina na Gradevinskom fakultetu Sve-
ucilista u Zagrebu, a koje su provodili stu-
denti za potrebe svog seminarskog rada pri
upraviteljima, pokazalo je izmedu ostalog
da je nepovjerenje stanara spram predla-
ganih mjera odrzavanja (opcenito, od strane
upravitelja) proporcionalno osjecaju stan-
ara da upravitelji nisu prisutni u zgradama
te neredovitosti obavjestavanja upravitelja.
Zadovoljstvo pricuvom je pak proporcion-
alno prisutnosti upravitelja u zgradama.

4.3. Financijske prepreke za energetske
obnove

Financijsko stanje zgrade vazno je za
energetsku obnovu, s obzirom da dio
troskova snosi zgrada. Ono ovisi o gosp-
odarenju zgrade i o visini pricuve. Pritom
upravljanje zgradom treba orijentirati pre-
ma preventivhom, a reaktivno odrzavanje
smanjiti na najmanju mogucu mjeru.

Bez obzira $to je opce poznato da je
preventivno odrzavanje uvijek isplativije od
reaktivnog, u praksi se uglavhom ne koristi
vec se odrzavanje svodi na hitne popravke.
Energetske obnove dizu svijest o potrebi
preventivnog odrzavanja, $to e se pozitiv-
no odraziti na buducnost. Prema postojecim
istrazivanjima, hitni popravci kostaju
3-9 puta vise od planiranih. Preventivno
odrzavanje je tim isplativije $to je zgrada
starija, s obzirom da reaktivno odrzavanje
kod tro3nih elemenata sa sobom uvijek nosi
velike financijske izdatke.

Za vrijeme ¢ekanja da element ili sustav
otkaZe i da se zamijeni novim te ne podu-
zimanjem nikakvih radnji na njegovom
odrzavanju, njemu se zapravo skracuje up-
orabni vijek te rezultira ¢es$¢im izmjenama
pa tako i ve¢im troskovima. Takoder, cijena

rada na popravku mogla bi biti veca od
uobicajene, jer vece otkazivanje zahtijeva
veci opseg radova, a hitnija nabava dijelova
je skuplja.

Reaktivno odrzavanje trebalo bi primjen-
jivati u slu¢ajevima jeftinih i lako zamjenjivih
komponenti, gdje otkazivanje ne uzrokuje
kolateralnu Stetu i kada cijena takvog tipa
odrzavanja nije veca od preventivnog, $to u
zgradarstvu uglavnom nije slucaj.

Preventivno zahtijeva izradu plana
odrzavanja. To pak zahtijeva ulaganje vre-
mena i resursa. Takav tip odrzavanja takoder
moze voditi do precestih i nepotrebnih
pregleda i popravaka. Upravo zbog toga
mora se nadi optimalna frekvencija pregleda
iradova kako troskovi pregleda ne bi bili vedi
od troskova eventualne Stete i popravka.

Financijski kriterij ili prepreka ovdje
se daju na kraju s obzirom da integriraju
tehnicki i komunikacijski kriterij. Ukoliko
na zgradi treba prije energetske obnove
napraviti druge zahvate na poboljsanju
mehanicke otpornosti i stabilnosti, rjeSenje
odvodnje oko objekta ili sl., na upravitelju
zgrada je prvo da to spozna, a nakon toga
da zajedno sa predstavnicima stanara nade
optimalno rjesenje.

5. Zakljuéak

Nakon svega izlozenog jasno je da
svijest o energetskim obnovama podra-
zumijeva razumijevanje kako koristi tako i
mogucih prepreka za njihovu kvalitetnu i
ucinkovitu realizaciju. One trebaju biti dio
strategije dugoro¢nog odrzavanja ne samo
na drzavnoj razini ve¢ i na operativnoj razi-
ni upravljanja zgradama. Ukoliko bi se za
odredivanje zrelosti zgrada za energetsku
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obnovu propisale procedure, iste bi se mo-
gle razlikovati za 4 osnovna razdoblja u ko-
jem je neka zgrada izgradena s obzirom na
specifi¢nosti koje proizlaze iz gradenja u tim
konkretnim razdobljima. Na taj nacin up-
ravitelji ili gradevinski strucnjaci procijenili
bi zrelost zgrade ili dali upute za stvaranje
preduvjeta koje je potrebno ostvariti prije
energetske obnove zgrade.

Procedura koja bi odredivala zrelost
zgrade za energetsku obnovu procjenjivala
bi i stanje protupotresne zastite, na temelju
koje bi se odredivale eventualne mjere zastite
prije nanosenja toplinske izolacije procelja.

Energetske obnove omogudit ce ve-
liki iskorak u odrzavanju zgrada ukoliko
se uzimaju u obzir svi temeljni zahtjevi za
gradevinu, prema Zakonu o gradnji. Predlaze
se definiranje procedura za odredivanje zre-
losti energetskih obnova te ukljuc¢ivanje
stru¢njaka za energetsku ucinkovitost u
najranijim fazama dogovaranja mjera za
poboljsanje energetske ucinkovitosti jer bi
se time rizici kasnijeg odustajanja od inves-
ticije drasti¢no smanijili.
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Iskustva upravitelja u energetskoj
obnovi zgrada i natjecajima FZOEU
- primjeri dobre prakse

Dolores Soric¢
LABIN STAN d.o.o.
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Obnova Fasada u Labinu zapocela je
u vrijeme kada jo3 nitko nije ni sanjao da
¢e Republika Hrvatska putem Fonda za
zastitu okoliSa i energetsku ucinkovitost
sufinancirati obnove fasada. Prva fasada u
Labinu, uvremenu nakon uvodenja uprav-
ljanja visestambenih zgrada, obnovljena je
2005. godine od kada traje proces obnove
u pocetku bez toplinske izolacije a od 2009.
godine sa toplinskom izolacijom.

OBNOVLJENE
FASADE

GODINA

Tablica 1. Prikaz broja obnovljenih fasada kroz
godine, od 2009. do 2014. godine

Iz analize obnovljenih fasada mozemo
zakljuciti kako je Energetska obnova Fas-
ada u Labinu zapocela 2009. godine vol-
jom samih suvlasnika iz ¢ega se namece
zakljucak kako je razina odgovornosti su-
vlasnika stambenih zgrada u Labinu prema
odrzavanju stambenih zgrada na zavidnom
nivou.

Od prvih zahtjeva stanara do danas mi
smo se kao Upravitelj aktivno ukljucili u
proces obnove zgrada na nacin da smo im
u svim fazama provedbe projekta osigurav-

ali svoju stru¢nu pomo¢ (tehnicku, pravnu,
ekonomsku). S obzirom da smo Upravitelj
u 100% vlasnistvu Grada Labina u pri¢u ob-
nove fasada ukljucio se i Grad Labin na nacin
da je za odredene zgrade iste tipologije
izgradnje, Grad Labin narucio i financirao
projekte obnove fasada i zamjene ograda,
kako bi se obnova zgrada odradivala suk-
ladno pravilima struke te osigurala zastita
postojecih arhitektonskih trendova. Takvim
pristupom obnovi zgrada odredeni kvartovi
u Gradu Labinu i nakon obnove sacuvali su
svoj izvorni identitet. Posebice veliku ul-
ogu Grad Labin ima pri odredivanju boja
obnovljenih zgrada gdje Upravni odjel za
prostorno uredenje i gradnju odreduje boje
a suvlasnicima se daje mogucnost odabira
izmedu dvije ili tri predloZene varijante. lako
energetskom obnovom suvlasnici imaju
visestruke financijske koristi, iz naseg iskust-
va, odredivanje boje ,nove” fasade kljucni je
i gotovo najbitniji trenutak u cljelom pro-
cesu obnove fasade i ponekad je vrlo tesko
usuglasiti prijedloge Grada Labina i Zelje
suvlasnika. lako suvlasnici nisu zadovoljni
predloZzenim bojama pogodite tko je kriv?
Upravitelj.

Kako se godinama interes nasih suvlas-
nika za obnovom fasada stalno povecavao
tako smo se i mi kao njihov Upravitelj mor-
ali educirati u tom pravcu kako bi se obnove
izvrsile na Sto je moguci kvalitetniji nacin, uz
najpovoljniju cijenu i $to povoljnije uvjete
kreditiranja.

Temeljem navedenih razloga stalno
smo istrazivali mogucnosti sufinanciranja
obnova od strane Grada, Zupanije, Re-
publike Hrvatske pa smo ve¢ 2012. godine
u suradnji sa PBZ d.d. putem EIB-a ostvarili
pravo na tzv.,Darovnicu,, tj. za zgradu Prilaz
Kikova 2-8 ostvarili smo poticaj u visini od



9% ukupne investicije. Sa tom zgradom
Lprobili smo led” tj. naucili gradivo kako
zgradu pripremiti za natjecaj . Bio nam je to
prvi susret sa energetskim pregledom, cer-
tifikatom tj. energetskim certifikatorom.

Upustali smo se u nesto novo, morali
smo puno uciti ali radilo se o velikom iza-
zovu. Motiv je bio suvlasnicima koji nas
neprestano kritiziraju i govore kako smo
,nuzno zlo koje im samo oduzima novac”
omoguciti povrat novca. Vratiti novac u nji-
hove dzepove bio je najvedi izazov. Osjetili
smo kako imamo Sansu dokazati suvlasnici-
ma opravdanost postojanja Upravitelja jer
bez Upravitelja oni poticaje ne bi ostvarili.

Do danas Darovnicu EIB-a dobilo je 9
nasih zgrada u ukupnom iznosu od 29.000
EUR. Zgrada koju trenutno izvodimo po
okoncanju radova trebala bi ostvariti pravo
na poticaj putem EBRD kreditne linije.

Na obnovi Zgrade Prilaz Kikova 2-8
naucili smo kako bi energetska obnova
trebala krenuti slijede¢im putem:

I.  Iskazana volja suvlasnika stanara
u potpisanoj Odluci stanara
Il.  Prijava na Natjecaj
«  Prikupljanje natje¢ajne doku-
mentacije

«  lIzrada energetskog pregleda i
nultog certifikata

«  lzrada projektne dokumentacije

«  Prikupljanje ponuda temeljem
projektantskog troskovnika

«  Odabir lzvodaca radova

«  Zatvaranje financijske kon-
strukcije investicije

lll. Ugovaranje radova i provedba
projekta slijedi temeljem odluke su-
vlasnika po dostavi dokumentacije

na Natjecaj ili nakon Objave Odluke
FZOEU o rezultatima Natjecaja.

Iz svega navedenog u uvodnom dijelu
mozemo zakljuciti da smo mi kao Upravitelj
u trenutku objave prvih Natjecaja Fonda za
zastitu okolisa i energetsku ucinkovitost
imali odredeno iskustvo u pripremi i
provedbi projekata obnove fasada i ono
$to je najvaznije u cijelom procesu energet-
ske obnove imali smo iskazan interes samih
suvlasnika za obnovom fasada.

Utrenutkuobjavljivanjaproslogodisnjeg
natjecaja za obnovu visestambenih zgrada
mi smo imali zaprimljene zahtjeve 5 zgrada
za obnovu fasada. Odredene zgrade u tom
su trenutku ve¢ imale odradene energetske
preglede i bili smo u fazi narucivanja pro-
jektne dokumentacije za obnovu.

Temeljem volje i Zelje suvlasnika obnove
su se trebale dogoditi ,jucer” tj. pritisak i
kritike suvlasnika iSle su u pravcu kako smo
spori u pripremi dokumentacije. Suvlasnici
nisu puno vjerovali u nase pri¢e o sufinan-
ciranje FZOEU u visini do 40% investicije
suoceni sa surovom stvarnos¢u u kojoj se
,nameti” samo povecavaju. Bez obzira $to
su oni htjeli obnovu ipak je trebalo utrositi
podosta energije uvjeravajudi ih kako ¢e ob-
nova uz sufinanciranje biti financijski prih-
vatljivija za njih.

Nakon objave Natjecaja odradili smo
niz sastanaka stanara po zainteresiranim
zgradama gdje smo prezentirali Nacion-
alni program obnove visestambenih zgrada
i Objavljene Javne pozive i natjecaj Fonda
za zastitu okolisa i energetsku ucinkovitost.
Potrudili smo se da svaka informacija stigne
do svakog suvlasnika. lako su predstavnici
suvlasnika odradili puno posla nismo se
pouzdali u njihove prijenose informacija na
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suvlasnike. Bili smo prisutni na svakom sas-
tanku stanara.

I. faza - Dobivanje potpisane odluke
suvlasnika

U trenutku kada dio suvlasnika odluci
pokrenuti inicijativu za energetskom obno-
vom zgrade (svi znamo da u svakoj zgradi
postoji nekolicina suvlasnika koji vode
»glavnu rije¢” dok su ostali uglavnom pa-
sivni) vrlo je bitno da se Upravitelj pojavi
na sastanku stanara i upozna sve suvlas-
nike sa pojmom energetske obnove i svim
mogucnostima koje im se na trziStu tre-
nutno nude. Upravitelj mora biti siguran u
ono $to prica iz razloga $to na svakoj zgradi
postoji neki ,pametan” suvlasnik koji ¢e
tvrditi da to $to Upravitelj govori nije istina.
Uvijek treba navesti neki,izvor” (Web stran-
ica FZOEU, Udrugeisl.) gdje, pricu” Uprav-
itelja mogu provjeriti kako bi se uvjerili da
ih Upravitelj navodi na pravi put obnove.
Nakon $to se povjerenje izmedu Upravitel-
ja i suvlasnika pocinje graditi slijedi drugo,
najbitnije pitanje suvlasnika, a to je:

«  Koliko ¢e obnova kostati ?

»  Koliko ¢e obnova iznositi po sva-
kom suvlasniku ?

«  Kolika ¢e nam iznositi poveéana
pri¢uva ?
«  Koji su uvjeti kreditiranja ?

U ovoj fazi rada sa suvlasnicima
nemoguce je odgovoriti na sva njihova
pitanja iz razloga $to jo$ uvijek nije odraden
energetski pregled, projekt obnove i pogo-
tovo je tesko (gotovo je nemoguce) proci-
jeniti visinu investicije. U tom trenutku tre-
ba ih navesti na donosenje oduke o izradi

energetskog pregleda i projekta obnove.
Treba ih uvjeriti kako je to osnovna doku-
mentacija koju zgrada mora imati kako bi
uspjesno odradila obnovu sa ili bez sufinan-
ciranja FZOE-u ali kako je ta dokumentacija
nuzno potrebna za prijavu Fond i kako ¢emo
upravo iz projektantskog troskovnika dobiti
informaciju o visini investicije i odgovore na
njihova pitanja. Ako pristanu krenuti ovim
putem ,bitka” je dobivena i sve ostale faze
energetske obnove biti ¢e lakse odraditi.

Iz naSeg iskustva moze se zakljuditi
kako je prva faza - Dobivanje potpisane od-
luke suvlasnika kojom iskazuju svoju volju
da se zgrada prijavi na neki od natjecaja
FZOEU faza koja najdulje traje i faza u ko-
joj Upravitelj treba uloziti najve¢i napor
kako bi suvlasnicima prezentirao sve pred-
nosti i benefite koje dobivaju ako pristanu
zgradu prijaviti na Natjecaj. Prema naSem
misljenju to je najteze bilo uciniti upravo
u vrijeme proslogodisnjeg natjecaja. Ove
godine bilo je puno lakse jer se pozitivna
praksa iz proslogodisnjeg natjeCaja us-
menim putem od suvlasnika do suvlasnika
prenijela na druge zgrade.

Il. faza - Prikupljanje potrebne
natjecajne dokumentacije

U ovoj fazi uloga i odgovornost Uprav-
itelja je najveca iz razloga $to Upravitelj
ne raspolaze sa tom dokumentacijom pa
je mora prikupiti od katastra, nadleznog
zemljiSnog ureda ili nadleZznog odjela Gra-
da. Vrlo je tesko ponekad u kratkom vre-
menu pribaviti valjane dokaze o legalnosti
gradevina. Tu se suoCavamo sa sporim bi-
rokratskim aparatima gradova, Zupanije ili
drzave ¢iji sluzbenici ponekad nisu svjesni
kolika je vazno da se ta dokumentacija
nade iz razloga $to je ona preduvjet za sve



sto slijedi. Ako te dokumentacije nema, nema
ni prijave na natjecaj.

Zasto smatramo da je tu nasa odgovor-
nost najveca. Zato jer ¢e u konacnosti suvlas-
nici nas okriviti da nismo bili sposobni pribav-
iti tu dokumentaciju. Jednostavno ne mogu
shvatiti da se neka dokumentacija tijekom
godina izgubila ali ne nasom krivicom. Uko-
liko zgrada posjeduje valjani dokaz legalnosti
priprema ostale natjecajne dokumentacije s
vremenom postaje rutina. U ovoj fazi od bitne
vaznosti je odabir kvalitetnog certifikatora i
projektanta jer kvalitetan energetski pregled
i kvalitetno odraden projekt garancija su
prolaznosti na Natjecaju.

U prikupljanje ponuda za izvodenje rado-
va aktivno su ukljuceni suvlasnici. Ponude se
Salju na adrese izvodaca radova koje su suv-
lasnici naveli u anketnom listi¢u. Ponude se
otvaraju u prisustvu predstavnika Upravitelja
i suvlasnika. Odabir najpovoljnijeg izvodaca
radova vrse suvlasnici na sastancima stanara.

Temeljem odabrane ponude Izvodaca
pristupa se izradi financijske konstrukcije
pokrivanja investicije. NaSom odlukom finan-

cijski smo osigurali pokrice 100% investicije
bez obzira na sufinanciranje od strane FZOEU.
Obnova fasada uglavnom se financira sredst-
vima pricuve, kreditnim sredstvima i gotovi-
nom suvlasnika koja se uplacuje na ziro-racun
zgrade. Svaki suvlasnik donosi svoju odluku
kako ce financirati svoj suvlasnicki udio.

Na proslogodisnji natjecaj prijavili smo 7
zgrada i svih 7 zgrada proslo je na natjecaju.

lll. faza - Ugovaranje radova i provedba
projekta

S obzirom da se opravdanim troskovima
investicije smatraju svi troskovi energetske
obnove nastali nakon Objave natjecaja su-
vlasnici svojom Odlukom odlucuju kada ¢e
zapoceti sa provedbom projekta. Provedba
moze zapoceti prije ili nakon Objave rezul-
tata natjecaja ovisno o Zelji samih suvlasnika
tj. o motivu prijave na natjecaj. Ako postoji
zelja suvlasnika da se zgrada obnovi zato jer
ju treba obnoviti motiv prijave bio je samo
olaksati financiranje. U takvim slucajevima
moze se desiti da zgrada krene sa obnovom i
prije objave rezultata natjecaja.

STAMBENA ZGRADA UKUPNO INVESTICLJA OSTVARENI POTICAJ
Labin, Prilaz Vala 10 526.214,38 kn 202.776,50 kn
Labin, Prilaz Vala 11 512.967,69 kn 199.949,08 kn
Labin, Prilaz Vala 17 441.823,75 kn 173.904,50 kn
Labin, Prilaz KrSin 5 512.090,70 kn 204.836,28 kn
Labin, Zelenice 20-22 909.592,64 kn 360.483,76 kn
Labin, Prilaz Griza 2 803.939,31 kn 314.635,38 kn
Labin, Prilaz Griza 3 314.151,21 kn 123.045,36 kn

UKUPNO

4.020.779,68 kn

1.579.630,86 kn

Tablica 2. Prikaz stambenih zgrada koje su prijavijene na natjecaj i ostvarile poticaj
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Ako je motiv prijave bio iskoristiti
mogucnosti koje Fond nudi jer sada je pri-
lika inikad viSe Odluka o pocetku proved-
be projekta donijet ¢e se nakon Objave
rezultata Natjecaja. Pitanje je kada ce se u
tom slucaju obnova dogoditi ako zgrada ne
uspije na Natjecaju.

Nasi suvlasnici prosle godine nisu ¢ekali
rezultate natjecaja da bi krenuli sa obno-
vom. Sa obnovom prve zgrade krenuli smo
odmah po predaji natjecajne dokument-
acije. U trenutku objave rezultata natjecaja
obnova jedne zgrade je bila dovriena, dru-
ga je bila u fazi dovrienja radova a radovi
na tre¢oj su bili u fazi pripreme.

Do sada, od 7 zgrada koje su prosle na
proslogodisnjem natjecaju, 4 su dovrsene,
peta je u fazi izvodenja radova a preostale
dvije su u fazi pripreme pocetka radova. Za
4 dovriene zgrade Fondu je upucen zahtjev
za isplatu sredstava od Cega je jedna isplata
izvrSena a preostale tri o¢ekujemo u peri-
odu do odrzavanja savjetovanja Upravitelja.

Na ovogodisnji natjecaj za Energetsku
obnovu prijavili smo 25 zgrada. Surad-
nju sa Fondom ocjenjujemo sa ocjenom 5
plus. Djelatnici Fonda su susretljivi, uvijek
spremni pojasniti sve nejasnoce. U ovoj fazi
rada bitno je zadovoljiti sve tocke natjecaja
i ugovora potpisanih sa Fondom.

Zakljucak

Iz svega navedenog vidljivo je da se Ob-
nova zgrada a u posljednje vrijeme i energet-
ska obnova u Labinu provodi vrlo uspjesno.
Provodi se u okruzenju vrlo uspjeSne surad-
nje izmedu suvlasnika stambenih zgrada i
nas kao njihovog Upravitelja. Stalnim radom
na terenu sa suvlasnicima laganim koracima

mijenjamo stavove suvlasnika o Upravitelju.
Ova nova Uloga Upravitelja kojom se zgrade
isklju¢ivo putem Upravitelja mogu prijaviti
na natjecaj Fonda daje Sansu svim Uprav-
iteljima da se odnosi izmedu Upravitelja i
suvlasnika dovedu na razinu kojom ¢e biti
zadovoljni i jedni i drugi. Konacno su sazrjeli
uvjeti da Drustvo u cjelini sagleda korisnost
upravljanja kao djelatnosti.

o0



Kolarove breze 10-14
iz energetskog razreda F u razred B
- energetska obnova visestambene zgrade
- primjer dobre prakse

Zeljka Hrs Borkovi¢, d.i.a.
¢lan uprave PLANETARIS d.o.o.
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PLANETARIS d.o.o. se bavi energetskim
uslugama, djelatnoscu kojojje svrha smanjenje
potrosnje energije u zgradama kroz povecanje
energetske ucinkovitosti. PLANETARIS pruZza
rjesenja za smanjenje potrosnje energije kroz
tri glavne usluge — energetske preglede zgrada
s pripadajuc¢im izdavanjem energetskih certi-
fikata, vodenje projekata energetske obnove
zgrada i izradu energetskih koncepata novih
gotovo nula energetskih zgrada. PLANETARIS
¢jelovita riesenja za ustedu energije dugoro¢no
smanjuju troskove vlasnicima i korisnicima
zgrada, te povecavaju Zivotnu kvalitetu i udob-
nost boravka u zgradama uz pozitivan utjecaj
na okolis i vrijednost zgrada.

Energetska obnova stambene zgrade
na adresi Kolarove breze 10, 12 i 14, Za-
greb, provedena je u studenom i prosincu
2014., uz sufinanciranje sredstvima Fonda
za zastitu okolisa i energetsku ucinkovitost
u iznosu 40% investicije, te uz donaciju
Europske investicijske banke na glavnicu
kredita komercijalne banke.

Zgrada je izgradena 1964. godine kao
priviemena stambena zgrada za prihvat
veceg broja ljudi nakon velike poplave u
Zagrebu. Od izgradnje do danas zgrada
je imala stambenu namjenu. Ukupni broj
stanova u zgradi je 33, dok je ukupni broj
stanara 50. Stambena zgrada s viSe stanova
je samostojec¢a zgrada sastavljena od tri
identi¢ne dilatacije s prizemljem, dva kata i
nekoriStenim tavanom. Zgrada ima pravilan
tlocrt sa svojom duljom osi orijentiranom u
smjeru sjever-jug. Duljina uli¢ne i dvorisne
fasade je 35,14 m, a boc¢ne fasade su duljine
10,38 m. Visina do krova je 9,76 m s uli¢ne
strane 8,92 m s dvoridne strane. Zidovi su od
betonskih bloketa debljine 20 cm obostra-
no Zbukani. Kroviste je drveno, dvostreSno

pokriveno eternit plo¢ama. Prozori su izvor-
no drveni, dvokrilni, s dvostrukim ostakljen-
jem - krilo na krilo, s ugradenim roletama.
Nakon provedenog energetskog pregleda
ustanovljen je energetski razred zgrade F
i dane su smjernice za izradu glavnog pro-
jekta energetske obnove.
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Slika 1. Energetski certifikat prije obnove -
energetski razred F

U svrhu povecanja energetske ucinko-
vitosti, za zgradu je energetskim pregledom
predlozena, a glavnim projektom definirana
izvedba slijedecih radova:

«  zamjena postojecih prozora novima
«  toplinska izolacija vanjskih zidova

«  toplinska izolacija stropa i zidova
prema negrijanom tavanu

«  toplinska izolacija stropa iznad
negrijanih spremista prema grijanim
stambenim prostorima
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Potrebna toplina za grijanje zadovoljava zahtjeve tehniZkog propisa!

Slika 2. Energetski certifikat nakon obnove -
energetskirazred B

Nakon cjelovite rekonstrukcije i prim-
jene mjera energetske ucinkovitosti iz pro-
jekta, uz procijenjenu investiciju od cca
636.101,45 kn + PDV ostvaruju se ustede od
121.123 kWh/a potrebne toplinske energije.

Ukupno proracunata potrebna toplinska
energija za grijanje prije rekonstrukcije iznosi
QH,nd=158.303 kWh godisnje, dok bi nakon
rekonstrukcije trebala iznositi QH,nd=37.180
kWh godisnje, sto u proracunatoj energiji za
grijanje predstavlja ustedu od 77%. Zgrada
iz energetskog razreda F prelazi u energetski
razred B.

Slika 4. Tlocrt prizemlja - postojece stanje
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Slika 7. Kolarove Breze - vizualizacija poslije obnove
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Obveza primjene sustava
Financijskog upravljanja i kontrole
za upravitelje u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave

mr.sc. Katica Burian
LIBUSOFT CICOM d.o.o.
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Uvod

Uvodenje sustava financijskog upravl-
janja i kontrola (u daljnjem tekstu FUiK) ob-
veza je koju je RH preuzela u procesu pristu-
panja EU (Poglavlje 32 - Financijski nadzor).
Time su pred subjekte, obveznike uspostave
sustava, postavljene nove zadace:

« naglasak na upravljanje, u¢inkovitost,
ekonomicnost i djelotvornost

« usmjerenost na ciljeve i rezultate

«  podjela upravljacke odgovornosti na
sve razine upravljanja

« uspostava kontrolnih mehanizama
za preuzimanje obveza

«  osiguranje redovitih izvjestaja
za upravljacku strukturu kroz
razvoj troskovnog i upravljackog
racunovodstva

«  zbog osiguranja fiskalne odgovornos-
ti, naglasak je s evidencije troskova
stavljen na planiranje i kontrolu
troSkova prije preuzimanja obveza.

Tko su obveznici sustava definirano je
zakonskim i podzakonskim aktima nabro-
janim unarednom poglavlju, a posebnu po-
zornost treba posvetiti Zakonu o fiskalnoj
odgovornosti' koji donosi znacajne no-
vine za trgovacka drustva osnovana od
strane Republike Hrvatske ili jedinica loka-
Ine podrucne (regionalne) samouprave (u
daljnjem tekstu JLP(R)S).

Zakonski okvir
N Usvajanjem Zakona o sustavu

unutarnjih  financijskih  kontrola
u javnom sektoru (NN 141/06) i

NN 139/10, 19/14

Pravilnika o provedbi financijskog
upravljanja i kontrola u javnom sek-
toru (NN 35/08) RH je odredila okvir
za provedbu sustava financijskog up-
ravljanja i kontrola.

N U proceduri novi Zakon o sustavu
unutarnjih kontrola u javnom sek-
toru?

N Zakon o fiskalnoj odgovornosti (NN
139/10,19/14.)

Sto predstavlja pojam ,financijsko
upravljanje i unutarnje kontrole”?

Financijsko upravljanje i kontrole defini-
ra se kao “sveobuhvatan sustav unutarn-
jih kontrola koji uspostavljaju i za koji su
odgovorni celnici korisnika proracuna, a
kojim se, upravljajuci rizicima, osigurava
razumna sigurnost da ¢e se u ostvarivanju
ciljeva prorac¢unska i druga sredstva koristiti
pravilno, eti¢no, ekonomi¢no, ucinkovito i
djelotvorno”. To znaci u skladu sa zakonima
i drugim propisima, Stiteci sredstva od gu-
bitka, zlouporabe i Stete?.

Sustav obuhvaca sve poslovne tran-
sakcije, a posebice one koje su vezane uz:

+  prihode/primitke

+ rashode/izdatke

« imovinu

«  obveze

« natjecajne procedure i ugovaranje

U tim su podrucjima vidljive krajnje po-
sljedice financijskih ucinaka poslovanja,

?Za sada jo$ uvijek u formi Prijedloga Zakona o sustavu
unutarnjih kontrola u javhom sektoru
3Izvor: www.mfin.hr, Sredisnja harmonizacijska jedinica



odnosno poduzetih ili ne poduzetih ak-
tivnosti, realiziranih odluka te (ne)prove-
denih investicijskih projekata.

lako definicija naglasava odgovornost
sCelnika proracuna’, odredbe Zakona o
fiskalnoj odgovornosti i Prijedloga Zakona
o sustavu unutarnjih kontrola u javnom
sektoru prosiruju odgovornost za usposta-
vu sustava FUIK i na celnike trgovackih
drustava/poslovnih subjekata u vlasnistvu
Republike Hrvatske, odnosno JLP(R)S. U
takve poslovne subjekte ubrajaju se i uprav-
itelji stambenih zgrada osnovani od strane
JLP(R)S, s ciliem obavljanja djelatnosti pri-
nudne ili redovne uprave nad zajednickim
dijelovima stambenih zgrada.

Glavno koordinativno tijelo
financijskog upravljanja i kontrola

Da bi se osigurao nadzor i koordinacija
uspostave FUiK-a kod svih poslovnih sub-
jekata definiranih postoje¢im Zakonom o
sustavu unutarnjih financijskih kontrola u
javnom sektoru i Prijedlogom Zakona o sus-
tavu unutarnjih kontrola u javhom sektoru,
Ministarstvo financija je osnovalo Sredisnju
harmonizacijsku jedinicu. Sektor za harmoni-
zaciju unutarnje revizije i financijske kontrole
(Sredisnja harmonizacijska jedinica) unutar-
nja je ustrojstvena jedinica u sastavu Mini-
starstva, zaduZena za koordinaciju uspostave
i razvoja sveobuhvatnog sustava unutarnjih
financijskih kontrola u javnom sektoru Re-
publike Hrvatske, koji obuhvaca financijsko
upravljanje i kontrole te unutarnju reviziju.
Sredisnja harmonizacijska jedinica Ministar-
stva financija, medu ostalim, nadlezna je za:

«  pripremu zakona i podzakonskih pro-
pisa iz podrucja financijskog uprav-
lianja i kontrola te unutarnje revizije,

«  lizradu metodologije i standarda rada
financijskog upravljanja i kontrola te
unutarnje revizije,

«  koordinaciju uspostave i razvoja sus-
tava unutarnjih financijskih kontrola,

« organiziranje izobrazbe osoba odgo-
vornih i ukljucenih u financijsko uprav-
ljanje i kontrole te unutarnju reviziju,

«  provjeru kvalitete sustava financi-
jskog upravljanjaikontrolate unutar-
nje revizije kod korisnika proracuna,

« suradnju s Europskom komisijom,
domacim i vanjskim institucijama s
ciliem daljnjeg razvoja sustava unu-
tarnjih financijskih kontrola u javnom
sektoru u skladu s najboljom praksom,

«  sastavljanje objedinjenoga godisnjeg
izvjesc¢a o sustavu unutarnjih finan-
cijskih kontrola i o svome radu koje
ministar financija podnosi Vladi Re-
publike Hrvatske,

« vodenje i odrzavanje registra jedi-
nica za unutarnju reviziju, registra
povelja unutarnjih revizora, registra
ovlastenih revizora i registra osoba
ukljucenih u financijsko upravljanje i
kontrole’.

Prijedlog zakona o sustavu
unutarnjih kontrola u javhom
sektoru

Ovaj Prijedlog Zakona ve¢ mjesecima
stoji na stranicama Ministarstva financija kao
Prijedlog, iako je javna rasprava okoncana
u studenom 2014, ali nikako da se uvrsti u
dnevni red Vlade i Sabora na usvajanje.

“l1zvor: www.mfin.hr, Sredisnja harmonizacijska jedinica
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Zakon je bitan radi uskladenja sa Za-
konom o fiskalnoj odgovornosti, koji navodi
da su od 2015. godine obveznici predaje
Izjave o fiskalnoj odgovornosti i trgovacka
drustva u vlasnistvu RH odnosno JLP(R)S.

Da bi se navedena lzjava mogla predati
nadleznom proracunu (osnivacu), jedan
od bitnih preduvjeta je i uspostava finan-
cijskog upravljanja i kontrole od strane
Celnika trgovackog drustva, o ¢emu govori
sljededi ¢lanak Prijedloga Zakona:

,Obveznici primjene Zakona se pro-
Siruju na trgovacka drustva u vlasnistvu
Republike Hrvatske odnosno jedne ili vise
jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne)
samouprave te na druge pravne osobe ko-
jima je osnivac¢ Republika Hrvatska odnos-
no jedna ili vise jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave kako bi se posti-
glo uskladenje s odredbama Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o fiskalnoj
odgovornosti (Narodne novine br. 19/14)
prema kojima su spomenuta trgovacka
drustva duzna davati lzjavu o fiskalnoj
odgovornosti  nadleznom  ministarstvu
odnosno jedinici lokalne i podru¢ne (re-
gionalne) samoupraves”

Tko je odgovoran za financijsko
upravljanje i kontrole (FUIK)?

Razvoj FUiK-a trazi promjene u nacinu
upravljanja:
. Celnika (¢l. 8., Odgovornost celnika
drustva)
«  Rukovoditelja (¢l. 10., Odgovornost
celnika unutarnjih organizacijskih
jedinica (UOJ))

®Izvor: Prijedlog Zakona u sustavu unutarnjih financijskih
kontrola u javhom sektoru

«  Financija (¢l. 11., Uloga i zadace
jedinice nadlezne za financije)

Celnik drustva u vlasnistvu JLP(R)S je
,prvaizadnja karika u lancu odgovornosti...,
medutim lanac odgovornosti ¢ine svi ruko-
voditelji unutar organizacijske strukture.

Celnik ne moze poznavati detalje svakog
projekta/aktivnosti te stoga razvoj FUiK-a
trazi decentralizaciju odgovornosti (razlika
izmedu, kontrolirati”i,imati pod kontrolom”).

Predaju¢i Izjavu o fiskalnoj odgovor-
nosti svom osnivacu, ¢elnik izmedu ostalog
potvrduje i funkcioniranje sustava FUiK-a,
a pri uspostavi tog sustava znacajnu ulogu
trebaju imati i rukovoditelji pojedinih or-
ganizacijskih dijelova drustva, kao i sluzba
za financije.

Rukovoditelji su odgovorni za provedbu
aktivnosti financijskog upravljanja i kon-
trola koje uspostavljaju u svom djelokrugu
rada, Sto ukljucuje odgovornost za:

«  utvrdivanje strateskih ciljeva iz
svoje nadleZnosti koji moraju biti
uskladeni s postavljenim ciljevima
drustva i osnivaca (JLP(R)S),

«  utvrdivanje pokazatelja uspjesnosti
koji ¢e omoguciti izvjesc¢ivanje o
postignutim rezultatima i u¢incima,

«  realizaciju ciljeva u skladu sa
poslovnim/financijskim planovima,
odobrenim sredstvima i u skladu sa
zakonima i drugim propisima,

«  upravljanje rizicima koji mogu utje-
cati na ostvarenje ciljeva,

«  kontinuirano unaprjedivanje obav-
ljanja poslova s ciliem povecanja
ucinkovitosti i djelotvornosti,

«  ekonomicno i djelotvorno upravljanje
ljudskim potencijalima i sredstvima,



«  kontrolu prihoda, rashoda, imovine i
obveza u skladu s danim ovlastima i
odgovornostima,

. mjerenje postignutih rezultata i
ucinaka te vrednovanje provedenih
aktivnosti,

«  razvijanje i provedbu kontrolnih ak-
tivnosti radi ostvarenja ciljeva UOJ te
uspostavljanje suradnje s jedinicom
nadleznom za financije.

Koordinaciju aktivnosti vezanih za razvoj
financijskog upravljanja i kontrola provodi
sluzba ili odjel za financije, $to znaci da treba:

«  priplaniranju i odlucivanju osigurati

dostupnost financijskih informacija
koje svi rukovoditelji trebaju uzeti u
obzir,

«  ukljuciti rukovoditelje u proces

pripreme i izrade financijskog plana,

«  razvijati unutarnji racunovodstveni
sustav za dobivanje informacija o
rashodima, prihodima, imovini, ob-
vezama i postignutim rezultatima,

«  pribavljati informacije od rukovoditel-
ja vezano za funkcioniranje sustava
financijskog upravljanja i kontrola
radi izvjescivanja Celnika i JLS (jedne
ili vise njih) koja je osnivac drustva,

«  koordinirati izradu internih akata ko-
jima se razraduju postupci, definiraju
nadleznosti i odgovornosti svih sudi-
onika te ureduju kontrolne aktivnosti
u procesu izrade i realizacije finan-
cijskog plana te u procesu nabave i
ugovaranja.

Ostale novosti u Prijedlogu

Bitan naglasak stavlja se na stru¢no
usavriavanje u podru¢ju financijskog uprav-

ljanja i kontrola (¢l. 13., Stru¢no usavriavanje
osoba odgovornih za financijsko upravljanje
i kontrole), zbog sloZzenosti i zahtjevnosti
u postavljanju i provedbi tog sustava. Na
pocetku primjene sustava FUIK bila su or-
ganizirana Skolovanja za voditelje sustava
u JLP(R)S od strane MFIN, SrediSnje harmo-
nizacijske jedinice, medutim od te dobre
prakse ubrzo se odustalo, vaznost uspostave
sustava FUIK se na neko vrijeme smanijila,
kako bi s novim Zakonom o fiskalnoj odgo-
vornosti njegov znacaj ponovo vracen u
okvire definirane smjernicama EU. Prijed-
logom Zakona definira se i nacin provedbe
financijskog upravljanja i kontrola (¢l 14,
Metodoloski okvir za provedbu financijskog
upravljanja i kontrola, ¢l. 20., Primjena i sadrZaj
metodoloskog okvira za provedbu financi-
jskog upravljanja i kontrola), kao i pracenje i
izvjescivanje o sustavu financijskog uprav-
lianja i kontrola (¢l 21., Obveza provodenja
godisnje samoprocijene ucinkovitosti i djelot-
vornosti  funkcioniranja  sustava financi-
jskog upravljanja i kontrola na temelju upit-
nika o fiskalnoj odgovornosti, ¢l. 22., Obveza
godisnjeg izvjesc¢ivanja o funkcioniranju susta-
va financijskog upravljanja i kontrola sastavl-
janjem Izjave o fiskalnoj odgovornosti).

Metodoloski okvir za
provedbu FUIK-a

FUiK se provodi putem pet medusobno
povezanih komponenti unutarnjih kontro-
la koje obuhvacaju:

«  Kontrolno okruZenje

«  Upravljanje rizicima

»  Kontrolne aktivnosti

» Informacije i komunikacije
«  Pracenjeiprocjenu
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Komponente FUiK-adetaljnosurazradene
u Metodoloskom okviru za provedbu finan-
cijskog upravljanja i kontrola (Pravilnik o
provedbi financijskog upravljanja i kontrola)
te se ne¢emo na sve njih detaljno osvrtati u
ovom tekstu. Svaka komponenta za sebe je
izuzetno znacajna, a kao najznacajniju moze
se navesti Upravljanje rizicima i kao takva
zasluzuje posebnu razradu.

Klju¢na pitanja

Kroz primjenu i provedbu sustava FUiK-
a namecu se odredena, klju¢na pitanja, ¢ija
svrha je potaknuti razmisljanje i djelovanje
Celnika drustva u cilju osiguranja kvalitet-
nog poslovanja drustva. Neka od njih su:

«  kako osigurati maksimalnu kvalitetu
usluga uz sto manje utrosenih sred-
stava?

«  znamo li gdje je nastao trosak?

« imamo li pod kontrolom svaku kunu
naseg financijskog plana?

« ostvarujemo li sa sredstvima koja
imamo na raspolaganju postavljene
ciljeve?

«  koji odjeli trose najvise sredstava?

Naravno da postoji jos niz pitanja koja
se mogu smatrati klju¢nim, ovisno o djelat-
nosti drustva, ali ve¢ i ova nabrojana poka-
zuju u kojem smijeru treba krenuti kako
bi, koriste¢i metodoloski okvir FUiK-a, us-
postavili takav sustav kojim ¢emo modi do-
biti odgovore na postavljena pitanja.

FUIK vs ISO standard

Na predavanjima i radionicama cesto se
Cuju pitanja zbog ¢ega krenuti u provedbu

FUiK-a, kada se sli¢ni rezultati mogu postici
uvodenjem ISO standarda, za kojeg se jo$
dobije i certifikat, dok se za provedbu FUiK-
a ne dobije nikakva potvrda od ovlastene
organizacije. Postoji par osnovnih razlika
izmedu ova dva sustava kao $to su:

«  FUIK kroz definiranje unutarnjih
kontrola, internih procedura, akata,
procesa i postupanja ima za cilj
unapredenje financijskog poslo-
vanja i fiskalne odgovornosti, dok ISO
standardi definiraju postupke i proce-
dure u postupanju s dokumentacijom
i ne sadrze financijsku komponentu,

«  Uspostava i kontinuirana provedba
FUiK-a je zakonski definirana, dok
se ISO standardi provode na dobro-
voljnoj bazi,

«  FUiK toc¢no definira uloge i odgo-
vornosti u procesima, s posebnim
naglaskom na nacin koristenja
sredstava koja je drustvo dobilo od
strane svog osnivaca,

«  Uspostavu FUIK-a kontrolira Ured

drZavne revizije, dok za ISO stand-
arde ne postoji takva obveza.

Modeli financijskog
upravljanja i kontrola

Zbog specifi¢nosti pojedinih korisnika
i razli¢itih prioriteta ne postoji jedinstveni
model.

Cilj svakog modela treba biti adekvatna
primjena metodoloskog okvirairazrada pet
komponenti unutarnjih kontrola s poseb-
nim naglaskom na upravljanje rizicima.

Da bi se upravljalo rizicima potrebno
je prepoznati i dokumentirati procese koji



se odnose na sve poslovne transakcije, a
posebice one koje su vezane uz:

«  prihode/primitke

+ rashode/izdatke

+ imovinu

+  obveze

+ natjecajne procedure i ugovaranje
Za kvalitetnu provedbu odabranog mod-

ela neophodno je koristenje odgovarajuceg
IT sustava kroz Ciju je primjenu omoguceno:

« evidentiranje svih procesa i
pripadajucih aktivnosti za njihovo

provodenje

«  povezivanje odgovornih osoba s
pojedinim procesom

«  definiranje procedura za provodenje
procesa

«  prepoznavanje potrebnih resursa za
neometano odvijanje procesa

« odredivanje klju¢nih momenata u
odvijanju procesa u kojima se mogu
pojaviti rizici

«  donosenje kontrolnih mjera za
sprec¢avanje i/ili otklanjanje mogucih
uzroka pojavljivanja rizika

«  kvalitetno i kontinuirano upravl-
janje procesima i rizicima...

Nema poslovnog procesa u kojem
informaticko-komunikacijska  tehnologija
nije zastupljena u bilo kojem obliku podrske
pri njegovoj provedbi. Sve vedi broj proc-
esa informaticka tehnologija u potpunosti
izvrsava, naravno uz prethodno definirane
procedure/procese  rada.  Suvremeno,
brzo, to¢no, pravedno, konkurentno, iz-
ravno, regulativno, optimalno i upravljanje
poslovnim procesima u realnom vremenu,

jedino je moguce primjenom odgovarajuce
informaticke tehnologije.

Upravljanje rizicima kao
vazan dio FUiK-a

Sto uopce znadi pojam ,upravljanja ri-
zicima”? Kako i da li se njima moze uprav-
ljati? To su veoma znacajna pitanja koja
svoje odgovore nalaze u brojnoj literaturi
domacdih i stranih autora.

Da bi se moglo prepoznati rizike koji
mogu nastati tijekom poslovnog proc-
esa, potrebno je taj proces dobro pozna-
vati, ras¢laniti ga na pojedine aktivnosti
te uz analizu svake aktivnosti razmotriti
mogucnost pojave situacije koja uzrokuje
njezin prekid ili usporavanje izvrsenja.

Za potrebe FUiK-a upravljanje rizicima
mozemo sazeti i nekoliko osnovnih tocaka:

«  razmisljanje o rizicima danas osigu-
rava da se izbjegnu problemi sutra,

« vazna komponenta upravljanja
rizicima je automatsko upravl-
janje kontrolnim aktivnostima koje
otklanjaju pojavu rizika ili smanjuju
njihov ucinak,

«  podjela odgovornostiizmedu celnika
i rukovoditelja doprinosi kvalitetni-
jem upravljanju rizicima,

«  kontinuirana procjena boljih rjesenja
smanjuje pojavu rizika,

«  osiguranje neprekidnosti odvijanja
poslovnog procesa, odnosno zamjen-
jivosti nosioca procesa/aktivnosti kao i

« analiza mogucih posljedicnih Steta
pripada kontrolnim aktivnostima koje
preventivno djeluju na pojavu rizika.
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lako se pri podjeli odgovornosti najcesce
spominju celnik drustva i rukovoditelji po-
jedinih organizacijskih dijelova drustva, nije
zanemariva niti odgovornost svih zapos-
lenika koji su nosioci procesa i aktivnosti
potrebnih za njihovo odvijanje. Takvim
pristupom osigurava se aktivno djelovanje
na prevenciji/predvidanju pojave rizika na
svim razinama poslovanja, te donosenju
mjera za njihovo otklanjanje ili umanjenje
posljedica djelovanja. U upravljanju rizicima
vaznu ulogu ima njihovo prepoznavanje i
mjerenje. Osnovna klasifikacija rizika je na:

«  poznate (najpoZeljnije),

«  pretpostavljene (najbrojnije) i

«  neocekivane (najopasnije).

Za mijerenje rizika naj¢eSce se koriste
dvije varijable:

«  mogucnost nastanka i

«  ucinak (steta) zbog ne provedbe
procesa

U Priru¢niku za financijsko upravljanje
i kontrole opisana je metodologija upravl-
janja rizicima koja se sastoji od:

« utvrdivanja i procjene rizika,
«  postupanja po rizicima te
«  pracenjaiizvjestavanja o upravil-
janju rizicima.
Kako bi se mogla primijeniti navedena
metodologija, potrebno je osigurati predu-
vjete za njezino provodenje, a to su jasno

definirani ciljevina svim razinamaiuskladenost
cilieva na svim hijerarhijskim razinama.

Glavne skupine rizika

U teoriji upravljanja rizicima postoje
njihove razlic¢ite klasifikacije. Prethodno su

navedene tri glavne (poznate, pretpostav-
liene i neocekivane), ali sa stajalista FUiK-a
oni se dijele na rizike:
«  koji se odnose na vanjsko
okruzZenje
»  koji se odnose na planiranje, pro-
cese i sustave poslovanja
«  koji se odnose na zaposlenike i
organizaciju
»  koji se odnose na zakonitost i
ispravnost

«  koji suvezani uz komunikaciju i
informacije

o fiskalnirizici

N Rizici koji se odnose na vanjsko okruZenje:

«  Makro okruzenje:
«  Politicka nestabilnost
. Stete za okolis uzrokovane
propustima u postupanju javnih
institucija

«  Ovisnost o politickim prioritetima i
odlukama visih politi¢kih struktura

- Ceste promjene nacionalnih
propisa koje izravno utjecu na
poslovanje

«  Ovisnost o vanjskim partnerima
«  Dobavljaci, vanjski izvrsitelji
usluga, konzultanti, gradani...

N Rizici koji se odnose na planiranje, pro-
cese i sustave poslovanja:

«  Provedba pod utjecajem nejasne
strategije, nerealnih ili precijen-
jenih ciljeva

«  Uska grla u procesu, losa provedba
programa uzrokovana slozenom
procedurom



N Rizici koji se odnose na zaposlenike i or-

Nepostojanje pisanih procedura,
nejasne procedure
Nekoherentnost izmedu ciljeva i
raspolozivih financijskih sredstava
Zastarjeli informaticki sustavi, sig-
urnosni problemi u zastiti podata-
ka i sustava, prekidi u radu sustava
zbog zastarjele opreme,...

ganizaciju:

Nedostatan broj zaposlenika
odgovarajuceg znanja i stru¢nosti

Prekomjerna ovisnost o zapos-
lenima na odredeno vrijeme ili
kooperantima

Visoka fluktuacija zaposlenika
Neeti¢no ponasanje zaposlenika i/
ili celnika (sukob interesa, diskrimi-
nacija,...)

Izostanak jasne linije izvjescivanja
Neprimjerena podjela duznosti
Neadekvatna struktura upravljanja
i mehanizama nadzora
Neadekvatno delegiranje ovlasti
Nedovoljno razradene procedure
za osiguranje sigurnosti zaposleni-
ka, objekata i opreme

N Rizici s aspekta zakonitosti i pravilnosti

Nejasna pravila i propisi
Nerazgovjetni i pretjerano slozeni
propisi

Zastarjela i nedosljedna pravila
Ceste zakonske promjene koje
utjecu na pravila poslovanja
Rizici vezani uz komunikaciju i
informiranje

Neucinkovita komunikacija s

vanjskim partnerima u pogledu
ostvarenja ciljeva

Nedostatna komunikacija izmedu
Celnika drustva i osnivaca (JLS)
Nedjelotvorna komunikacija unu-
tar organizacijskih jedinica drustva
Losa reputacija drustva zbog man-
jkavih ili losih odnosa s medijima i
javnosti opcenito

Losa kvaliteta i dostupnost infor-
macija vaznih za poslovanje

N Fiskalni rizici

Nerealne pretpostavke o moguéim
prihodima

Nerealne pretpostavke o dostup-
nosti vanjskih izvora financiranja
Dugoroc¢ni ugovori koji se ne mogu
raskinuti bez pla¢anja visokih
penala

Slab sustav unutarnjih kontrola koji
dovodi do rizika nemoguénosti
sastavljanja lzjave o fiskalnoj odgo-
vornosti (obrazac 1a)
Nemogucnost pravovremenog
objavljivanja pozitivnih godisnjih
izvjeSca

Pad informacijskog sustava

Osnovni koraci u uspostavi
FUiK-a

Uspostavljanje Registra rizika
Donosenje internih procedura veza-
nih uz financijske ucinke odredenih
procesa

Pisanim procedurama urediti
podrucja visokog rizika koji mogu
dovesti do stvaranja neplaniranih
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rashoda i prekoracenja raspoloZivih
financijskih sredstava

«  Vrednovanje i utvrdivanje opravda-
nosti pojedinih projekata

«  Donosenje procedure kojom se
utvrduju mjere naplate potraZivanja

«  Provodenje sustinske kontrole ugo-
vorenih roba, usluga i radova

«  Detaljno propisan nacin zaprimanja
i provjere ulaznih racuna te placanja
po racunima na nacin da podupire
realizaciju ciljeva i strateskih planova

«  Adekvatnost organizacijske strukture

Svaka od navedenih tocaka predstavlja
unapredenje poslovnog procesa i poslo-
vanja drustva opcenito, tako da bi nji-
hovo provodenje trebao biti cilj celnicima
drustva bez obzira moraju li ili ne primijeni-
ti sustav FUiK-a u svom drustvu.

Zakljucak

Sustav financijskog upravljanja i kontro-
la je na neki nac¢in nametnut Republici Hr-
vatskoj od strane EU, ali analizirajuc¢i kom-
ponente ili zahtjeve tog sustava mogu se
uociti samo prednosti njegove primjene na
svim razinama javne uprave. Profitne organ-
izacije izvan javne uprave na odredeni nacin
svojevoljno primjenjuju princip FUiK-a u
svom poslovanju, jer se ravnaju osnovnim
nacelima dobrog gospodarenja vlastitim
financijskim sredstvima radi unapredenja i
poboljsanja svog cjelokupnog poslovanja.

Za javnu upravu je karakteristicno da
se tek uci principima dobrog gospodaren-
ja (Cast izuzecima), pa je nuzna primjena
odgovaraju¢ih zakonskih normi kojim se
prisiljava javne ustanove i trgovacka drustva

osnovana od strane RH i JLP(R)S, da pri
svom poslovanju primjenjuju metodologiju
koja ce osigurati kvalitetno upravljanje fi-
nancijskim sredstvima kojim raspolazu.

Upravitelji stambenih zgrada osnovani
od strane JLP(R)S, ve¢ sada svoje poslovanje
vode na nacin trgovackih drustava izvan
javne uprave, ali nije na odmet prouciti i
primijeniti metodologiju koja se nudi kroz
sustav financijskog upravljanja i kontrole.

o,
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Mogucnosti koristenja modernih
informacijskih tehnologija
za potrebe upravitelja

Mario Erceg, dipl.ing.el.
LIBUSOFT CICOM d.o.o0.
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1. Uvod

U danasnje vrijeme, kada je Internet vec
odavno postao normalna i svakodnevna
stvar poput vodovodne ili elektrodistribuci-
jske mreze, najzanimljiviji informaticki
tehnoloski napredak se ostvaruje u domeni
mobilnih aplikacija (aplikacija za smart-
phone, tablete ili sli¢cne vrste ru¢nih pri-
jenosnih uredaja), u domeni globalnog
pozicioniranja (GPS), te u domeni komuni-
kacije na nacin inspiriran komunikacijom u
popularnim drustvenim mrezama. Stoga su
i proizvodi informatickih tvrtki usmjereni na
pokrivanje upravo tih oblasti.

2. WEB USZ

Tako su upravitelji stambenim zgr-
adama zainteresirani za komunikaciju sa
suvlasnicima, ali i za koordinaciju svojih
tehnickih referenata koji su na terenu, a
sve putem mobilnih uredaja, a suvlasnici
za komunikaciju s upraviteljem, ali i za
medusobnu komunikaciju s ostalim suvlas-
nicima stambene zgrade. U tu svrhu tvrka
LIBUSOFT CICOM d.o.0. je razvila novu gen-
eraciju WEB USZ programa. Osim standard-
nih, od ranije poznatih funkcionalnosti te
aplikacije kao $to su izvjescivanje suvlasni-
ka i ovlastenih predstavnika o financijskim i
drugim pokazateljima bitnim za stambenu
zgradu (dnevnici radova, godisnji programi
upravljanja), te prijava kvarova preko WEB
sucelja od strane ovlastenog predstavnika
suvlasnika, novu generaciju programa odli-
kuju i slijedece karakteristike:

«  Sucelje se automatski prilagodava
veli¢ini ekrana s kojeg se program
pokrene, tako da je pregledno i lako
upotrebljivo bez obzira na to pokren-

uo se program sa stolnog racunala,
satablet racunala, sa smartphonea
ili s nekog specijaliziranog ru¢nog
terminala.

. Korisnik sam moZe konfigurirati
odredene elemente sucelja.

«  Suceljei‘podvozje’ sustava su
opremljeni mogucénosc¢u spremanja
i prikaza geo-prostornih podataka
koji osiguravaju brzo i pouzdano
lociranje mjesta intervencije na
digitalnoj karti.

«  Koristenje najnovijih tehnologija
otvara prostor iskoristavanju
mogucnosti samog uradaja na
kojem se programi pokrecu, tako da
se ovisno o samom uredaju mogu
dograditi: snimanje, spremanje i
slanje fotografije, skeniranja, ispisi,
RFI &ipovi, pracenje pozicija i razne
druge napredne mogucnosti.

Na taj nacin je suvlasnicima omoguceno
da u svakom trenutku znaju stanje na zgradi
u kojoj su suvlasnici, ali isto tako je moguce
i upravitelju da preko svojih prava pristupa
programu, koja su po prirodi stvari Sira nego
ona od suvlasnika, takoder ima on-line uvid
u stanje na terenu. Koristenje modernih
grafickih prikaza sa kartama, grafikonima,
dijagramima raznih oblika (linijski, ‘pite;
stupici) cine sustav preglednijim i laksim za
koriStenje krajnjem korisniku.

Uz spomenuti WEB USZ sustav, koji
je vise okrenut poslovanju upravitelja sa
zgradama, suvlasnicima i tehnickim ref-
erentima, tvrtka LIBUSOFT CICOM d.o.o.
trenutacno razvija i poslovni Bl sustav na
mobilnim platformama koji voditeljima
tvrtki omogucava uvid u poslovanje tvrtke
putem mobilnog uredaja.



Za pocetak je odabrano nekoliko os-
novnih pokazatelja (stanje racuna, top-liste
duznika i dobavljaca, i sl.), a vi.emenom ¢e
se dodavati i ostali pokazatelji. Sustav se
razvija naistoj platformi kao i WEB USZ i ne-
ovisan je o tome poziva li ga se sa stolnog
racunala, tablet racunala ili smartphonea.

3. e-Naplata

U zadnjih dvije-tri godine se cesto
susre¢emo s pojmom e-poslovanje, a u ok-
viru toga i s pojmom e-racuni. Elektronicko
poslovanje u prvom redu ima zadatak da
olaksa i pojednostavi poslovanje, ¢ime kroz
poboljsan pregled i evidenciju i automati-
zaciju obrade, umanjuje greske i slucajne
propuste u radu s racunima i na taj nacin
poboljsava samu naplatu.

U medijima i u razgovorima se cesto
koriste razli¢iti pojmovi koji su vezani za
elektroni¢ko poslovanje, ali njiovo znacenje
nekada nije svima do kraja jasno. Onima koji
se ne bave informatikom pojam e-Racun
moze znaciti razlicite stvari jer svaki racun
koji ne dode u papirnatim obliku dolazi u ne-
koj od elektronickih varijanti. Ovo izlaganje
ima za namjeru pojasniti pojmove koji se
javljaju kada se govori o e-Ra¢unima i njima
srodnim proizvodima, te objasniti tu prob-
lematiku s pozicije prikupljanja (namjerno
se ne koristi termin ‘fakturiranja’) pricuve.

4. Racun u .pdf ili .doc formatu
- dostavljen u attachmentu e-maila

Pri spominjanju pojma e-Racun, vecina
¢e prvo pomisliti na racun dostavljen (ili
poslan) u attachmentu e-maila. To je nacin
izdavanja racuna u kojem izdavatelji ra¢cuna

svojim korisnicima koji imaju e-mail adresu
$alju racun u attachmentu maila, a korisnici
primaju ra¢un u svoj e-mail inbox, odakle
ga poslije, u svrhu placanja, ili odStampaju
ili copy-pasteaju podatke iz tog racuna
na stranicu Internet bankarstva, ili (u zad-
nje vrijeme) ako se na takvom racunu nal-
azi i QR kod ili 2D barcode, uslikaju racun
s ekrana ili papira svojim smartphoneom i
specijaliziranom bankovnom aplikacijom
za smartphone izvrie placanje.

Takav nacin, ma koliko se ¢inio jed-
nostavan i uobic¢ajen u danasnje vrijeme,
ima i svoja ogranicenja.

Prvo, da bi ra¢un bio vjerodostojan
mora se sa sigurno$¢u mocdi ustanoviti
tko je izdavatelj racuna, te se mora gar-
antirati da se racun nije mijenjao nakon
slanja. Te dvije stvari se reguliraju takoz-
vanim elektronickim potpisom i vremen-
skim Zigom racuna, $to se na racun dodaju
pomocu certifikata koje izdaje FINA.

Kada se takvo izdavanje racuna pos-
matra sa stanovista prikupljanja sredstava
zajednicke pricuve, pojavljuje se jedna
olaksavajuca okolnost, a to je da osnova
za placanje pri¢uve nije izdani ra¢un nego
sklopljeni ugovor, tako da je gradanima up-
latna dokumentacija koju dobivaju samo
pomoc i podsjecanje da su za to razdoblje
po ugovoru duzni platiti ugovorni iznos,
a izdavatelju ra¢una je samo pomoc pri
knjizenju, putem poziva na broj.

To znadi da rac¢uni ne moraju biti pot-
pisani jer niti nisu osnova za placanje, samo
im je neophodno osigurati nepromjenjivost,
$to se postize jednostavnim ukljucivanjem
opcije ‘Read only’ na dokumente koji se
spremaju u attachment maila. Na taj nacin
bi ovakvo slanje rac¢una i bilo podesno za
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samu pri¢uvu. Slanje racuna mailom ima i
odredene druge probleme. Naime, gradani
relativno Cesto mijenjaju e-mail adrese,
ne prazne redovito svoje inboxe na e-mail
racunima ¢ime onemogucavaju primitak
novih mailova, tako da izdavatelj racuna ne
moze nikad biti siguran da ¢e poslani e-mail
i biti urucen i procitan. Svi ti razlozi ipak ¢ine
slanje racuna (i/ili uplatnica) mailom u at-
tachmentu u odredenoj mjeri neprakti¢nim,
a na svakom je upravitelju da‘odvagne’ ko-
risti i nedostatke takvog nacina.

Nalog za izravno terecenje i
trajni nalog

Mjesecne obveze koje suvlasnici imaju
prema sredstvima zajednicke pri¢uve imaju
slijedece karakteristike:

+  Placaju se svaki mjesec.

«  Mjesecniiznos im je stalno isti, onaj
odreden ugovorom, osim ako se
suvlasnici ne dogovore promjenu
iznosa pricuve.

«  Na te obveze ne moZe biti Zalbe koja
bi placanje odgodila, umanijila ili
zaustavila, jer se ne radini o kakvoj
robi niti usluzi, nego se radi o ugovo-
rom utvrdenoj trajnoj obvezi.

«  Dospijece im je unaprijed ugovorom
odredeno uvijek isti dan u mjesecu.

Te karakteristike ih Cine izrazito pogod-
nim za plac¢anje putem trajnih nalogaiili, jos
bolje, putem naloga za izravno terecenje.
U praksi se ta dva pojma ¢esto mjesaju, pa
¢emo ovdje objasniti razliku izmedu njih.

Trajni nalog je nalog koji stranka otvori

u banci i kojim naloZi da se svaki mjesec
odredeni iznos isplati s njenog racuna na

neki drugi ra¢un. Taj nalog traje do njegove
promjene ili opoziva.

Nalog za izravno terecenje podrazumi-
jeva razmjenu podataka izmedu izdavatelja
racuna i banaka. Banke svaki mjesec 3alju
izdavateljima datoteke s otvorenim trajnim
nalozima prema tom izdavacu. lzdavac
racuna ucitava te podatke, radi obracune, i
vraca te tablice aZurirane iznosom mjese¢ne
obveze natrag u banku. Pri tome korisnicima
trajnih naloga moze ili ne poslati nikakav
racun ili im moze poslati racun na kojem
je jasno naznaceno (npr. watermarkom di-
jagonalno preko cijelog ra¢una) da se racun
placa trajnim nalogom. Banke ucitavaju
tako azurirane datoteke i rade naplatu. U
slu¢aju da na racunu korisnika naloga za iz-
ravno terecenje, razli¢ite banke reagiraju na
razli¢it nacin. Neke vradaju izdavatelju da-
toteku s popisom neizvrsenih naloga, kako
bi izdavatelj poslao ‘papirnati’ raun, a neke
ne vracaju izdavatelju nikakvu informaciju
nego taj nalog pretvaraju u dug stranke i
dalje ga rjesavaju ‘bankarskim’ metodama.

Kaodiointegriranja urazli¢ite sustave EU,
Republika Hrvatska ¢e vremenom pristupiti
i takozvanom SEPA projektu (Single Euro
Payment Area) koji ¢e unijeti odredene do-
datne olaksice u obradu naloga za izravno
terecenje. Naime, tenutno izdavatelj racuna
mora znati u kojoj banci je stranka otvorila
tekuci racun i pri obradi naloga komunicira
s tom bankom. U praksi se to manifestira
tako da izdavatelji racuna komuniciraju sa
po pet-Sest razlil¢itih banaka od kojih svaka
ima svoju filozofiju rada i svaka ima svoj
izgled datoteke. Nakon pristupanja SEPA
projektu izdavatelj ¢e komunicirati samo sa
svojom bankom, a banke ¢e medusobno,
preko klirinskog sustava, rjesavati placanja.
Glavna prednost placanja putem trajnih



naloga ili naloga za izravno terecenje je
ta da krajnji korisnik (suvlasnik) nema ni-
kakvog posla oko placanja. Ne mora nista
ni ‘kliknuti} ni Stampati, ni uslikati, ni copy-
pasteati. Sustav radi samostalno, a opet ko-
risnik ga moZe opozvati u svakom trenutku
ako to zeli. Sa stanovista ucinkovitosti na-
plate, ovo je najefikasniji sutav.

E-racun

‘Pravi’ e-racun podrazumijeva potpunu
elektroni¢ku komunikaciju izmedu izda-
vatelja i primatelja ra¢una. U nasem slucaju,
izdavatelji su stambene zgrade putem up-
ravitelja, a primatelji su pravne i fizicke
osobe - suvlasnici stanova u zgradama na
upravljanju. E-Ra¢un podrazumijeva da na
obje strane, dakle i na strani izdavatelja i
na strani primatelja, postoji informaticki
sustav koji ¢e izdavati odnosno primati
e-Racune. Na strani izdavatelja to je sustav
za izdavanje racuna (fakturiranje, billing), a
na strani primatelja to mogu biti:

Za fizi¢ke osobe
- Portal Internet bankarstva

«  Portal posrednika (poslije cemo ob-
jasniti sto su to psrednici) na kojem
se vide otvoreni racuni i na kojem je
omoguceno njihovo placanje kredit-
nim karticama.

Za pravne osobe
«  Portal Internet bankarstva
«  Portal posrednika
«  Vlastiti informaticki sustav

Sto su to posrednici? Posrednici su
pravne osobe koje prihvacaju izdane
racune od izdavatelja, obraduju ih, te ih

dostavljaju bankama radi pohrane na por-
tal Internet bankarstva.

Trenuta¢no u Hrvatskoj posluje Sest
vecih posrednika i svaki od njih ima neke
svoje specifi¢cnosti.

Prva kategorija po kojoj se mogu podi-
jeliti je kategorija banaka s kojima suraduju.
Neki posrednici suraduju samo s ‘velikim’
bankama (ZABA, PBZ), neki samo s nekim
malo manjim (RBA, Erste,...). To konkretno
znadi da ako suvlasnik koji ima Internet ban-
karstvo kod jedne banke Zeli dobiti e-racun
od izdavatelja, izdavatelj mora sklopiti ugo-
vor s posrednikom koji suraduje upravo s
tom bankom. A to opet znaci da bi izdavatelj
racuna mogao dodi u situaciju da mora sk-
lopiti ugovor s vise posrednika. Koliko je
autoru teksta poznato, u tijeku su pregovori
oko rjesavanja takve situacije.

Druga kategorija po kojoj se mogu po-
dijeliti je kategorija vrste osobe primatel-
ja racuna za koje rade. Neki posrednici
rade iskljucivo s fizickim osobama, a neki
isklju¢ivo s pravnim. Oni koji rade s fizi¢ckim
osobama cesto koriste oznaku B2C (Busi-
ness to customer), a oni koji rade s pravnim
osobama koriste B2B (Business to business).

Treca kategorija po kojoj se mogu po-
dijeliti je pitanje imaju li ili nemaju svoj
vlastiti portal? Posrednici koji imaju svoj
vlastiti portal ne moraju slati racune na
placanje bankama koje ih onda smjestaju
na svoj portal Internet bankarstva, nego
ih objavljuju na svom portalu, bez obzira
na to u kojoj banci stranka ima otvoren
tekudi racun. Racuni se na tim portalima
uglavnhom mogu platiti kreditnom karti-
com. Neki portali pohranjuju samo racune,
a neki pohranjuju i druge dokumente (npr.
Hrvatska PosSta je svoj portal eBox kon-
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cipirala doslovno kao elektronicki postanski
sanducic¢ u koji se sprema sve ono $to i inace
ide u obic¢ni postanski sanducic). Tako je u
eBox osim racuna moguce spremiti i trajno
pohraniti poruke, pisma i druge dokumente.

Primanje e-racuna

Primanje e-Racuna je upraviteljima stam-
benim zgradama zanimljivo u smislu sveu-
kupne informatizacije poslovanja u RH, pri
¢emu Ce izvodaci radova, banke, FINA i ostali
‘dobavljadi’ za zgrade u skoroj buducnosti
imati mogucnost slanja ‘pravih’ e-Racuna, pa
¢e i informaticki sustavi morati biti osposo-
bljeni da automatikom prihvate e-Racun i
pohrane ga u knjigu ulaznih racuna, DMS,
uredsko poslovanje i gdje vec treba. Zakon-
ske obveze za to jo$ uvijek nema, osim u seg-
mentu javne nabave gdje ¢e od 01.01.2016.
informaticki sustavi morati biti sposobni
zaprimiti ulazni e-racun.

7
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Pravodobno utuzivanje duznika
zajednicke pri¢uve uz moguénost
nagodbe i oprosta zateznih kamata

- neka pitanja odnosa upravitelja, predstavnika
suvlasnika i suvlasnika

dr.sc. Hrvoje Kacer
redoviti profesor u trajnom zvanju na Pravnom
fakultetu Sveucilista u Splitu
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I. Uvod

Kao $to se to ponekad dogada, ovaj rad
je poceo svoj Zivot pod potpuno drugim ne
samo naslovom, nego i idejom. Radilo se o
mogucnostiilinemoguénosti,dopustenosti
ili nedopustenosti oprosta zateznih kamata
i/ili troSkova postupka prisilne naplate od
suvlasnika za dugovanja temeljem obveze
placanja zajednicke pricuve'.

Tijekom vremena to se pretvorilo (ogra-
ni¢ilo) u samo povod ovom pisanju koje
je dobilo bitno Sire ambicije. Naime, vrlo
brzo se pokazalo da je pravi problem ne
samo daleko $iri, nego i prilicno neistrazen
i da se radi o ukupnom odnosu tri subjek-
tiviteta — upravitelja, suvlasnika i pred-
stavnika suvlasnika. Radi se o dvojbi ima
li i pod kojim uvjetima (posebno i glede
uloge predstavnika suvlasnika) upravitelj
zgrade u odnosu na bilo kojeg duZznika
zajednicke pri¢uve nagadati se, a posebno
glede zakonskih zateznih kamata, eventu-
alnoi troskova postupka. Naravno, izvedeni
zakljucci su na odgovarajudi nacin primjen-
jiviina druge slucajeve.

Konkretno, dosadasnja povijest nor-
mative i prakse upravitelja zgrada se ovim
konkretnim pitanjem ovlasti stvarno mini-
malno bavila, vrlo vjerojatno i zato $to je
obiljeZzen nizom pravih pravnih skandala za
koje ni upravitelji ni suvlasnici ni predstavn-
ici ne snose bas nikakvu odgovornost, a svi
su nanijeli i upraviteljima i suvlasnicima
znacajnu Stetu.

Naprotiv, klju¢na odgovornost je na za-
konodavcu koji iz potpuno nerazumljivih

" Taj pocetni naslov je glasio: Pravodobno utuZivanje
duznika zajednicke pricuve uz mogucnost nagodbe i
oprosta zateznih kamata.

razloga ovu problematiku niti razumije niti
je smatra toliko znac¢ajnom da joj se barem
malo viSe posveti (ili, Sto bi bilo jo$ bolje, da
prepusti stru¢ni dio onima koji ovu prob-
lematiku i razumiju i Zele i mogu kvalitetno
i bez ikakvih troskova izraditi nacrt zakon-
skog teksta.

Il. Pravni izvori

Kao i glede bilo kojeg drugog pravnog
pitanja, i u odnosu na pitanja kojima se bavi
ovaj tekst osnovni pravni izvor je Ustav Re-
publike Hrvatske?.

Medutim, Ustav vrlo rijetko ima konk-
retne odgovore koji ne traze daljnja
istrazivanja, pravilo je da je Ustav samo
mjesto uporista za daljnju razradu u nizim
pravnim aktima, posebno zakonima. Up-
ravo tako je i ovdje slucaj.

Sedes materiae glede upravitelja zgra-
da opcenito je svakako Zakon o vlasnistvu
i drugim stvarnim pravima3, kao i Zakon o
zemljisnim knjigama“.

Za upravitelje i suvlasnike veliko je i
znacenje Uredbe o odrzavanju zgrada® kao
podzakonskog akta koja prakti¢no razraduje
neka osnovna pitanja glede pricuve, a uvi-
jek treba biti svjestan ogranicenja koja sus-

2 Ustav Republike Hrvatske (NN 56/90. 135/97., 8/98. -
procisceni tekst, 113/00., 124/00. - procisceni tekst, 28/01.,
41/01. - procisceni tekst, 55/01., 76/10, 85/10. - procisceni
tekst - nastavno: Ustav ili Ustav Republike Hrvatske).

*Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96.,
68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06.,
146/08., 38/09., 153/09. i 143/12., 152/14. - nastavno: ZV ili
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima).

4Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96., 68/98., 137/99.,
114/01., 100/04., 107/07., 152/08. i 126/10., 55/13, 60/13. -
nastavno: ZZK ili Zakon op zemljisnim knjigama).

*Uredba o odrzavanju zgrada (NN 64/97., 117/05. - nastav-
no: Uredba ili Uredba o odrzavanju zgrada).



tav namece podzakonskim aktima, a koja
se u praksi (pre)cesto pokusavaju izbjecit.
Medutim, Uredba nam ne moze dati odgo-
vore na pitanje o odgovornosti upravitelja u
svezi legalizacije jer se ona (primarno) bavi
tzv. tehnickim, a ne pravnim pitanjima, ali
svako tehnicko pitanje ima (ili barem moze
imati) i svoj pravni aspekt.

Ukoliko se netko ne ponasa suk-
ladno pravnoj obvezi onda dolazi do
gradanskopravne odgovornosti, a sedes ma-
teriae glede gradanskopravne odgovornosti
je svakako Zakon o obveznim odnosima’.

Sigurno je da, po naravi stvari, od
znacenja moze biti i Zakon o najmu stano-
vas, ali i Kodeks poslovanja i ponasanja up-
ravitelja nekretninama?®.

Izvan navedenoga pravni izvor je svaka
pravna norma bilo koje razine koja se, bilo
izravno, bilo neizravno, bavi pitanjem up-
ravljanjem zgradama.

Posebnu ulogu ima sudska praksa kao
pravni izvor sui generis. Unatoc¢ Cinjenici
da Ustav ne spominje sudsku praksu kao
nesto temeljem cega sudovi sude (ali se
zato spominju drugi vazedi izvori prava
bez preciziranja o kojim se to izvorima radi,
pa bi to moglo ukljuciti i sudsku praksu), u
praksi je to (ipak) potpuno drukdije.

°Na taj nacin donositelj podzakonskog akta suprotno Usta-
vu preuzima na sebe polozaj zakonodavca, $to u bitnom
ugrozava i pravnu sigurnost i vladavinu prava. 7 Zakon o
obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08., 125/11. - nastavno:
Z00 ili Zakon o obveznim odnosima).

8Zakon o najmu stanova (NN 91/96., 48/98., 2/06., -nastavno:
ZONS ili Zakon o najmu stanova).

?Kodeks poslovanja i ponasanja upravitelja nekretninama
(nastavno: Kodeks ili Kodeks poslovanja i ponasanja uprav-
itelja nekretninama je donesen od strane ¢lanova Udruzenja
upravitelja nekretninama Hrvatske gospodarske komore na
Vije¢u udruzenja upravitelja nekretninama odrzanom 16.
ozujka 2010. god.

Sudovi slijede stavove visih sudova,
a takav modus operandi je ¢ak i formal-
iziran u Zakonu o sudovima sa citavim ni-
zom prednosti takvog zakonskog rjesenja,
ali i sa, smatramo, doista barem upitnom
ustavnoscu tog istog rjesenja koje se brani
time $to i Ustav obvezuje Vrhovni sud Re-
publike Hrvatske na ujednacavanje sudske
prakse i time na pozitivan doprinos pravnoj
sigurnosti i vladavini prava, a ako sudska
praksa ne bi bila i pravniizvor onda je stvar-
no nejasno kako bi Vrhovni sud Republike
Hrvatske uopée mogao ispuniti svoju Usta-
vom odredenu ulogu.

U svakom sluc¢aju treba kao pozitivne
primjere istaknuti Ustavni sud Republike
Hrvatske (koji je konacno presjekao dvo-
jbe oko aktivne legitimacije upravitelja) i
Vrhovni sud Republike Hrvatske (ako nista
drugo barem glede poznatog ,slucaja
Tehnostan iz Vukovara).

Medutim, kako smo ve¢ naveli, problemi
kao da naviru, nedavno smo po tko zna koji
put vidjeli presudu suda u prvom stupnju
koja spada u rubriku poznatu pod imenom
legendarnog sportskog komentatora Mlad-
ena Deli¢a, odnosno u rubriku, Ljudi moji, je
li to moguce?”. Naime, Opcinski sud u Krap-
ini je u jednoj novijoj presudi zauzeo stav
kako nema prinudne uprave u zgradama u
kojima nije provedeno etaziranje.

Pravni izvor sui generis je i pravna zna-
nost, uklju¢ujuci i ovaj tekst, kao i brojne
druge znanstvene i stru¢ne tekstove. Pri
tome treba samo jasno naglasiti da se uvi-
jek i samo radi o snazi argumenta, a nikad i
nikako o argumentu snage', jer znanost i

1% Ipak, iznimka je kada je sudac istodobno i znanstvenik
(takvih primjera imamo jako mnogo, najvise na Ustavhom
sudu RH).
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struka argument snage (za razliku od sud-
ske prakse gdje visi sud ima ovlast ukidati i
mijenjati odluke nizih sudova) jednostavno
niti imaju niti mogu imati.

lako nikada ne¢emo ni znati (a jo$ manje
moci dokazati) koliko su pravna znanost i
pravna struka uopce doprinijeli rjeSavanju
nekih problema upravitelja i suvlasnika ipak
jevise nego sigurno da je taj doprinos svojim
argumentima bio dosta znacajan (poseb-
no i od kada je pri Hrvatskoj gospodarskoj
komori aktivna odgovaraju¢a sekcija koja
ukljucuje i upravitelje zgrada).

lll. Kratak povijesni prikaz
(nekih) problema u
upravljanju

Djelatnost upravljanja spada svakako
medu najmlade djelatnosti u RH, to je djelat-
nost ¢iji i formalni i pravi pocetak datira sa
pocetkom 1997. god."', nakon $to je stupio
na snagu ZV. Kao i svaki drugi pocetak i

pocetak upravitelja je bio jako tezak.

Pravi problem je u tome $to problema
nema (kao $to bi bilo ne samo pozeljno,
nego i normalno) sve manje i manje, nego
izgleda kao da se rjeSenjem jednog (barem

" Naravno da se zgradama i prije toga upravljalo, pa su u
bivsoj drzavi postojali tzv. SIZ-ovi, ali to nije moguce ni
usporedivati, jos manje izjednacavati. Naime, jedno je
bilo upravljati u sustavu drustvenog vlasnistva odnosno
nevlasnistva i rjeSavanje svih problema zahvac¢anjem u neku
zajednicku kasu uz politicki blagoslov nekog iz komiteta,
potpuno drugo je kada se radi o imovini konkretnih suvlas-
nika koji tu imovinu uzivaju, ali i koji za tu imovinu i te kako
odgovaraju, suvlasnika koji nazalost ¢esto uopce nisu svjes-
ni ni svojih prava (rjede) ni svojih odgovornosti (vrlo ¢esto).
Vidjeti i u: Damir Kontrec, Djelatnost upravitelja i namjena
zajednicke pricuve, Zbornik radova sa savjetovanja uprav-
itelja nekretninama, Udruga Upravitelj, Zagreb, 2012, str. 2.

velikog) problema odjednom stvori neko-
liko (pa makar i manjih).

Na pravnom planu je relativho brzo
doslo do prvog velikog problema kada je
jedan Zupanijski sud doveo u pitanje ak-
tivnu legitimaciju upravitelja zgrada pokre-
tati sudske postupke, u prvom redu radi
naplate neplacene pri¢uve',

Nakon $to je struka stvarno ucinila ono
$to joj je i zadatak (javni i argumentirani i
legitimni pritisak kako bi se svi upoznali
sa problemom i angazirali na njegovom
rjeSavanju) Ustavni sud RH je presudio tako
da se problem aktivne legitimacije moze
smatrati rijeSenim (iako bi bilo bolje da je to
ucinio zakonodavac, ovako se ipak jo$ uvi-
jek dogadaju i druk¢ija tumacenja u praksi).

Nazalost, Citav niz argumentiranih pri-
jedloga onih koji se bave upravljanjem
zgradama (da spomenemo exempli causa
samo neke od onih glede kojih dvojbi ne bi
ni smjelo biti - pravni subjektivitet zgrade,
uvodenje barem jo$ jedne kvalificirane
vec¢ine u odlucivanju osim nadpolovi¢ne i
one svih suvlasnika, ograni¢enje pristupa
djelatnosti upravitelja zgrada na profesion-
alce, provedba zakona glede najnizeg izno-
sa zajednicke pri¢uve....) kao da je ostao
potpuno neprimijecen od strane zakono-
davca, i to onog istog koji gotovo obara
svjetski rekord u broju donesenih zakona u

12 Vidjeti vise o tome u: Hrvoje Kacer, Neke dvojbe oko
pravnog statusa upravitelja i posebno njegove aktivne
legitimacije, Hrvatska pravna revija, broj 6 / 2004., str.
1.- 7., Hrvoje Kacer, Jesu li upravitelji postali subjekti dru-
gog reda ili treba li upravitelje unistiti, Zbornik radova sa
savjetovanja upravitelja nekretninama, Udruga Upravitelj,
Zagreb, 2006.,1-3. str. 2. Hrvoje Kacer, Pravni status uprav-
itelja zgrada u sudskim postupcima ili kako je USRH zastitio
pravnu sigurnost i vladavinu prava, Hrvatska pravna revija
broj 9/06, str. 8.-12.



mandatu, a u unutar njih po broju onih koji
su doneseni po zurnom postupku3,

IV. Tumacenje u pravu

Svaka pravna norma predstavlja skup
rijeci koje imaju odredeno znacenje ili
odredena znacenja koja treba utvrditi. Us-
lijed ¢itavog niza uzroka (pri ¢emu bogat-
stvo nekog jezika, kao i gramatika imaju
znacajnu ulogu) tom sklopu rijeci (znakova)
je Cesto dosta slozeno dati pravo znacenje
i bas na tom zadatku se vidi vrsnoéa onoga
tko primjenjuje (tumaci) pravnu normu.

Postoje opce prihvadena pravila tuma-
¢enja, u dosta velikoj mjeri je prihvacen i nji-
hov medusobni odnos, ali ipak u praksi (pre)
Cesto dolazi do problema. To je svojstvo koje
nije posebnost samo kontinentalnoeurop-
skog prava (kojem i mi kao pravni sustav
pripadamo) nego vrijedi i kao svojstvo prec-
edentnog prava, $to problem svakako cini
jos znacajnijim.

Prema jednoj definiciji, tumacenje je “..
duhovna djelatnost koja otkriva mogucéa
znacenja pravnih odredaba i u njima
hipoteze, traZenja, odredenja delikta i
sankcije, te odlucuje koje je od tih mogucih
znacenja najbolje”".

Tumacenje redovito zapocinje jezi¢nim
tumacenjem, bez kojeg nije ni moguce
pristupiti ostalim metodama tumacenja
(povijesnoj, sistematskoj, logickoj, subjek-

tivnoj, objektivnoj, doslovnoj, prosirenoj,
suzenoj...'). U sustini se radi o argumen-
tima ili razlozima koji nemaju prisilni karak-
ter i koje tumaci koriste da bi uvjerili druge
da je njihova odluka ispravna ili da bi uvjer-
ili druge da donesu bas takvu odluku®.

Jezicna metoda tumacenja obi¢no
predstavlja pocetak postupka tumacenja.
Ova metoda pokazuje znacenje pojedinih
rije¢i od kojih se sastoji pravna norma.
Analizirajuc¢i znacenje rije¢i, njihov ra-
spored, gramati¢ku povezanost i inter-
punkcije, to tumacenje (interpretacija) pri-
kazuje smisao $to ga izrazavaju pojedine
rijeci. Njenom se uporabom nastoji utvrditi
smisao koji proizlazi iz uporabljenih rijedi,
bez ikakva obzira na ratio legis, ili na konk-
retan slucaj koji se rjesava.

Jezitnoj je metodi svrha istraziti
znacenje pravnog propisa, uzetog za sebe
kao skup rijeci, koje u svojoj medusobnoj
povezanosti imaju odredeni smisao. Ovim
tumacenjem se dobiva jedno (rjede) ili vise
(¢esc¢e) mogucih znacenja pojedinih rijeci i
cjeline pravne norme. Pri tome je naravno
vazan svaki detalj koji moze (ali i ne mora)
biti odlucan. Npr. moze biti bitno i koje je
glagolsko vrijeme upotrijebljeno (npr. ako
je u nekoj normi propisano da “...¢e se...”
odredeno pitanje “...urediti posebnim pro-
pisom., tada je jasno da se misli na propis
koji u to vrijeme jo$ nije donesen, jer se
uporabilo buduce vrijeme) iako postignuti
rezultat treba biti provjeren uporabom i

13U Cetvrtom sazivu Hrvatskog sabora vise od dvije trec¢ine
(tocnije 417) zakona od ukupnog broja donesenih zakona
(622) doneseno je po hitnom postupku. U kasnijim sazivi-
ma taj odnos se, nazalost, jos i pogorsao.

14 Skolski primjer je igra rije¢i “I¢i ¢e$ vratiti se nec¢e$ pogi-
nuti”.

' Vidjeti vise o tome u: Nikola Viskovi¢, Teorija drzave i pra-
va, Birotehnika, Zagreb, 2001., str. 243.

16 Svaka od ovih metoda se moze dalje dijeliti na podvrste, a
ne radi se o zatvorenom krugu (numerus clausus) nabrajanja
jer se razvitkom znanosti i prakse krug tih metoda stalno $iri.
7 Na ovo pojednostavljenje i raskid sa odredenim zab-
ludama prema kojima su metode siguran nacin da se dode
do apsolutno istinitih ili pravih znacenja pravnih normi
odlucno je utjecao razvitak tzv. teorije argumentacije - vid-
jeti u: Nikola Viskovi¢, op. cit., str. 247.
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drugih metoda, a posebno teleoloskom me-
todom tumacenja.

U pravilu je jezi¢na metoda tek priprema
i pretpostavka za uporabu drugih metoda
uz pomoc kojih se konacno otkriva pravo
znacenje iz kruga mogucih znacenja. Sto
znace pojedini izrazi iz normativnih odreda-
ba, spoznaje se tek primjenom drugih pravila
tumacdenja, na kraju ciljnim tumacenjem kao
APSOLUTNO odlucujuéim’.

Nakon jezi¢ne metode, u pravilu se rabi
logicko tumacenje, posebno uporaba bro-
jnih argumenata formuliranih u nizu logickih
pravila, pri ¢emu postoje opdi principi logike
i posebni principi pravne logike, koji sadrze
i specificnosti kao posljedicu predmeta na
koji se odnose. Kao primjere mogude je nav-
esti argumentum a contrario (argument su-
protnosti), argumentum a minori ad maius
(argument zakljucivanja od manjeg na vece),
argumentum a maiori ad minus (argument
zaklju¢ivanja od veceg na manje), argumen-
tum per analogiam (argument zakljucivanja
po sli¢nosti), argument naravi stvari (argu-
mentum rerum natura) i argument autorite-
ta (argumentum ab exemplo)'. U slucaju
nesuglasja sa ciljnim tumacenjem prednost
ima (uvijek) ciljno tumacenje®.

Ciljna (teleoloska) metoda tumacenja

je metoda kojom se ispituje uloga pravne
norme u drustvu i zaklju¢uje da je njeno

'8 Vidjeti tako u: Nikola Viskovi¢, op. cit., str. 249. Ovo i ranije
postojeca tvrdnja je sada, priblizavanjem Europi, jo$ daleko
vise dobila na znacenju.

' Naravno, ne radi se o taksativnom nabrajanju, jer postoji jos
argumenata koji nisu navedeni.

2 Vidjeti tako u: Nikola Viskovi¢, op.cit., str. 249. Pri tome treba
uvijek paziti na ogranicenja u ciljnoj metodi na koja i u ovom
tekstu upozoravamo (tumac se mora kretati u granicama on-
oga S$to omogucava jezicna metoda, eventualno odstupanje je
u pravilu protupravno prekoracenje ovlasti, a jako, jako rijetko
opravdano odstupanje do pravila).

pravo znacenje u odredenom pravnom
odnosu ono znacenje koje najbolje izrazava
vladajuce drustvene ciljeve.

Upravo ciljna metoda se (kako smo vec
naglasili) smatra odlu¢nom u svim onim
slucajevima postojanja vise mogucih (vjero-
jatnih) pravih znacenja, pa njena uporaba
mora otkriti ono (jedino) pravo znalenje te
pravne norme.

Zbogtogaje ciljno tumacenje najvaznije,
odlucno i zavr$no u postupku tumacenja
(razumijevanja) pravnih normi, a sva druga
pravila tumacenja njemu su podredena i
njemu sluze?'. Inace, razlikuju se subjektivno
cilino i objektivno ciljno tumacenje.

Subjektivno ciljno tumacenje je ono
tumacenje koje u prvi plan stavlja ono $Sto je
zakonodavac stvarno htio (npr. kod svih novela
kaznenog i prekrajnog prava izrijekom se
potreba za promjenom argumentirala potre-
bom za ve¢om ucinkovitos¢u pravosuda), a
objektivno ciljno tumacenje favorizira ono
$to najbolje odgovara aktualnim potrebama
i ciljevima drustva ($to je nesto $to se vre-
menom mijenja, ponekad ¢ak i jako bitno).

Makar na prvi pogled sve izgleda i jasno
i razlicito, ipak ponekad (i to ne tako rijetko)
nije lako odrediti crtu razgrani¢enja. Sto je
pravna norma starija (ili $to je proslo vise vre-
mena od njenog donosenja pa do postupka
tumacenja, odnosno sto je uvjerljivija teza da
se radi o zastarijevanju pocetnih ciljeva zbog
kojih je norma donesena) to je prihvatljivije
objektivno ciljno tumacenje i obrnuto.

Naravno, questio facti (ali i mogud¢i kamen
spoticanja”) je pitanje $to je to “stara” pravna

21Vidjeti tako u: Nikola Viskovi¢, op. cit., str. 250., vise o tome i
u: Oleg Mandi¢, Sistem i interpretacija prava, Narodne novine,
Zagreb, 1971. god,, str. 201 i dalje.



norma, a $to norma koja nije “stara”. Prema
jednom misljenju, kriterij za primjenu subjek-
tivne ili objektivne metode ciljnog tumacenja
jest je li (dali je) cilj koji je normotvorac post-
avio u vrijeme donosenja norme zastario ili
nije, pri ¢emu se naravno postavlja pitanje
tko ¢e to i na koji nacin utvrditi.

Ono Sto treba naglasiti je vje¢na dvojba
smije li se ciljnom metodom i¢iizvan onoga
$to dopusta jezi¢no tumacenje. Jedni sma-
traju da ciljna metoda sluzi bas da biispravila
nejasnoce jezi¢ne (u prvom redu, ali ne samo
te, nego i drugih) metode, pa to nema svrhe
ako joj se postave takva ogranicenja.

Drugi pak smatraju da normotvorac uvi-
jek moze normu promijenitiako njom nije za-
dovoljan (pa ¢ak i sa povratnim uc¢inkom??),
pa nema ni potrebe ni opravdanja tako
tesko povrijediti pravnu sigurnost kao $to
je slu¢aj ako se ciljnom metodom utvrduje
znacenje koje nije jedno od onih koje daje
jezi¢na metoda.

Cak i ako se dopusti ovakvo postupanje
kao iznimka ($to je barem dvojbeno) opce
pravilo bi moralo biti da se ciljna (ali i svaka
druga) metoda moraju kretati u okvirima
koje odreduje jezi¢na metoda, a iznimka bi
samo iznimno smjela dodi u obzir.

V. Postavljanje i analiza
problema

Cinjenica je da europski i svjetski trend-
ovi u skrbi oko zgrada jednostavno moraju
postati (makar to ide polako ili ¢ak i pre-
polako) i hrvatski. U skladu sa tim, manje
ili vise dragovoljno ili prisilno, u novije vri-
jeme su sve aktualniji postupci etaziranja

22 Osim ako se radi o kaznenom i prekrsajnom pravu.

zgrada, legalizacije zgrada, uredenja fasada
i izrade energetskih certifikata.

Cinjenica je i da svi ti zahvati zahtijevaju
(iako ne bas na identi¢an nacin) da se suvlas-
nici (svi ili potrebna vecina) usuglase, a to je
Cesto jako teska, cak i preteska misija. U tom
kontekstu je iznimno znacajno imati jako
dobro izbalansirane medusobne odnose
izmedu upravitelja zgrada, predstavnika su-
vlasnika i suvlasnika.

Pitanje je samo imamo li ili nemamo taj
balansi je li ono $to imamo u skladu sa pozi-
tivnim propisima ili nije.

Kada znamo koliko je i Stura i losa nor-
mativa glede upravitelja (dostatno je samo
ukazati na to da npr. bas svatko ima pravo
registrirati se za ovu djelatnost, bilo da mu je
to jedinaili samo jedna od djelatnosti, nema
obvezu uopée imatizaposlenike, kamolione
odredene po odredenim specijalizacijama -
gradevinska, elektricarska, vodovodna) nije
¢udno $to te iste normative za predstavnike
suvlasnika gotovo uopce nema?.

Ovo je tim gore 5to je svima poznato da
je upravo predstavnik suvlasnika onaj koji
osigurava nesmetanu i uopce kvalitetnu ko-
munikaciju izmedu upravitelja i suvlasnika.

Dakle, koliko god trazili u ZV-u, spomen
predstavnika suvlasnika ¢emo pronaci samo
u ¢lanku 375. koji u tom dijelu glasi:

(2) Meduvlasnicki ugovor iz stavka 1. ovoga
clanka sadrzi osobito:

- velicinu suvlasnickih dijelova nekretnine,

« uvjeteinacin upravljanja nekretninom,

2 Dosta znakovito je i to $to pojma, predstavnik suvlasnika”
nije moguce pronaci u stvarnom kazalu tiskovina koje su
pravnicima na neki nacin ,desna ruka®, da ih ne navodimo
sada taksativno, svatko ovu tezu moze lako provijeriti.
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« poblize podatke o osobi koja ce upravi-
jati nekretninom,

« opseg poslova koje ¢e obavljati ta osoba,
odgovornost za obavljanje poslovaiisl.,

« uvjete i nacin prikupljanja i raspolaganja
sredstvima zajednicke pricuve,

« ime suvlasnika ovlastenoga za pred-
stavljanje i zastupanje suvlasnika
prema upravitelju, odnosno tre¢im
osobama i granice njegovih ovlasti,

« uvjeteinacin koristenja zajednickih
prostorija, ukljuCujuci i stan namijen-
jen za nadstojnika zgrade, te uredaja
i zemljista koje pripada odredenoj
nekretnini.

Cinjenica je da u praksi svi,bjeze” od ul-
oge predstavnika suvlasnika, osim mozda
negdje gdje se ta uloga placa.

Medutim, kada se radi o zgradama u ko-
jima toga plac¢anja nema (a to je ipak velika
vecina, neovisno kolikim iznosima se radi, pa
makar to bilo i samo oslobodenje od obveze
plac¢anja pricuve, iznimka su samo stvarno
izuzetno velike zgrade u kojima veli¢ina
prostora omogucava i takva placanja uz
minimalni trosak po pojedinom prostoru)
u pravilu se ili nekim redoslijedom mijen-
jaju svi suvlasnici (Sto u pravilu nije idealno
jer mandat prestane upravo kada taj pred-
stavnik nesto nauci) onda ¢e se c¢esto do-
goditi da je predstavnik onaj tko ima najvise
vremena (umirovljenici, domacice...), a to
sigurno nije bas idealan kriterij (makar, a
contrario, onaj tko nema vremena objek-
tivno ne moze i ne bi ni smio biti suvlasnik).

Nacelno, glede odnosa upravitelja sa
suvlasnicima posredstvom predstavnika
suvlasnika postoje dvije moguce opcije,
odnosno bitno razlicite situacije.

Prva moguca situacija je da je pred-
stavnik suvlasnika ovlasten uime i za ra¢un
suvlasnika iskazivati volju (i) prema uprav-
itelju, bez posebnih ograni¢enja (haravno,
to ne znadi i ne moze znaciti i bez ikakvih
ogranicenja), osim ako ta ogranicenja
proizlaze iz bilo meduvlasni¢kog ugovora,
bilo ugovora suvlasnika i upravitelja.

Ako su meduvlasnicki ugovor sklopili
svi suvlasnici oni imaju pravo tim ugovo-
rom prenositi svoje ovlasti na trecega, u
ovom sluéaju na predstavnika suvlasnika,
i to je situacija koju smo oznacili pod Prva
mogucda situacija i ona se odnosi kako na
poslove redovite (Sto je samo dio ovlasti
ako postoji potpis svih), tako i na poslove
izvanredne uprave (samo ako su potpisali
svi suvlasnici). Medutim, i tu postoje (naj-
manje Sest) znacajni problemi.

Prvi je Sto u pravilu meduvlasnicki ugo-
vor nije snabdjeven ovjerovljenim potpi-
sima, $to omogucava neovlasteno (to ne
mora znaciti samo po sebi zlonamjerno) pot-
pisivanje, a i sa takvim ugovorom upravitelj
postupa kao da je bez ikakvih nedostataka.

Drugi je $to se ponekad meduvlasnicki
ugovor potpisuje samo na posljednjoj stran-
ici (ako ima vise od jedne stranice) sto je oz-
biljna potencijalna ugroza pravne sigurnosti
i vladavine prava (naime, moguc je i nacelno
vrlo uvjerljiv prigovor da je nesto ili mijenja-
no ili da ta stranica nije dana na uvid, iako ¢e
se /gotovo/ uvijek raditi o gruboj neistini
— problem je $to opisano stanje omogucava
nepotrebne prigovore i probleme).

Tredi je $to potpuno sigurno suvlasnici
nisu voljni (ako su prethodno potpuno in-
formirani) za vje¢nost ovlastiti bilo koga da
u njihove ime i za njihov racun glasuje glede
upravljanja zgradom, a stvarno je tesko pov-



jerovati da je eventualna takva volja dana
bez nedostataka odnosno mana volje.

Cetvrti je $to predstavnik koji razm-
jerno rutinski upravitelju daje suglasnost
za odredeni troSak nikada nije i ne moze
biti ravnopravan sudionik tog odnosa, od
pitanja stru¢nosti (najcesce je to pitanje je li
nesto ili nije zajednicki dio zgrade) pa dalje.

Naime, u pravilu je upravitelj pripremao
meduvlasnicki ugovor i nejasne odredbe se
moraju tumaciti na njegovu Stetu (vidjeti
¢l. 320. st. 1. ZOO). Naravno, tu je odredeni
problem Sto upravitelj u meduvlasni¢ckom
ugovoru i nije ugovorna strana, ali je svaka-
ko strana u ugovornom odnosu izmedu
sa jedne strane suvlasnika i sa druge
strane upravitelja (a taj se barem glede
potpisnika na strani suvlasnika temelji na
meduvlasni¢ckom ugovoru), neovisno o
tome hoce li se oba ta ugovora nalaziti for-
malno u jednom aktu ili ne.

Upravitelj je profesionalac kojeg ter-
eti dodatna obveza postupati u skladu
sa pravnim standardom paznje dobrog
stru¢njaka iz ¢l. 10. st. 2. ZOO, koju obvezu
predstavnik nema.

Peti je sto ni suglasnost svih suvlas-
nika (dali oni tu suglasnost neposredno
ili putem predstavnika) nije pravno rele-
vantna ako se radi o troskovima koji se ne
namiruju iz zajednicke pric¢uve.

Sesti je kako je formulirana ovlast pred-
stavnika u meduvlasni¢kom ugovoru (mora
biti u tom ugovoru jer je siti uvijek poznat
upravitelju jer bez njega ne bi ni znao tko je
predstavnk, znadi i ogranicenja su mu poz-
nata ili moraju bit poznata - ako je kasnije
meduvlasni¢ki ugovor mijenjan onda su
suvlasnici obvezni (ako Zele ad djeluje pre-
ma uparviteoju) istio dostaviti upravitelju.

Pri svemu ovome svjesno zanemarujemo
pitanje promjene suvlasnika sto se tijekom
ugovora u pravilu dogada. Naravno da sljed-
nik preuzima pravni polozaj prednika, ali
ipak nije isto pregovarati i dogovarati i spo-
riti se sa onim tko je ugovor potpisao (ma
kako davno to bilo) ili sa nekim novim.

Druga moguca situacija je ona u ko-
joj predstavnik suvlasnika nema mandat
svih suvlasnika nego samo nadpolovi¢ne
vecine. Ako meduvlasni¢ki ugovor nisu sk-
lopili svi suvlasnici, nego ga je sklopio samo
dovoljan broj suvlasnika (znaci oni ¢iji zbroj
idealnih dijelova iznosi vise od 50 %) onda
(a ako nema tog minimalnog broja potpisa
nema ni ugovora, propisi zanemaruju tu
situaciju kao da je i nema) oni imaju pravo
tim ugovorom prenositi svoje ovlasti na
tre¢ega, u ovom slucaju na predstavnika
suvlasnika i to su po naravi stvari (¢ak i ako
nije izrijekom tako navedeno) sa oni poslo-
vi koji ne traze suglasnost svih suvlasnika.

Ukoliko meduvlasni¢ki ugovor, kao
Skolski primjer visestranog pravnog posla i
visestranog ugovora koji nastaje i u slucaju
da nema suglasnosti svih koji su ugovorne
strane (ali mora postojati zakonski mini-
mum, a to je natpolovi¢na vecima ra¢unata
po suvlasnickim dijelovima) nisu potpisali
(u smislu suglasili se sa istim) svi suvlasnici,
onda ovlasti iz takvog ugovora NE MOGU
dati legitimitet niti jednoj radnji koja spa-
da u izvanrednu upravu.

Svi problemi koje smo naveli kod tzv.
Prva moguca situacija postoje jos i vise kod
Druga moguca situacija.

Nakon naprijed navedenoga potrebno
je istraziti situaciju koja je posluzila kao po-
vod istrazivanju problema dopustenosti ili
nedopustenosti oprosta zateznih kamata
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i/ili troskova postupka prisilne naplate od
suvlasnika za dugovanja temeljem obveze
placanja zajednicke pri¢uve. Naime, prob-
lem neplacanja je dosta slozen i previse
rasiren i dosta ozbiljno ugrozava mnoge
zgrade i mnoge upravitelje.

Zato je realan problema kada se pokaze
mogucnost nagodbe sa duznikom, ali pod
uvjetom oprosta dijela duga (jer duznik
pokusava nametnuti taj uvjet).

Vrlo konkretno, treba podi od ¢injenice
da plac¢anje minimalne zajednicke pri¢uve
nije dispozitivha nego imperativna zakon-
ska norma. To znaci da nisu jednaka prava
u situaciji kada suvlasnici placaju zakon-
ski minimum, ili kada su svojom voljom
povecali iznos pricuve®*.

Ukoliko se pla¢a samo minimum, to
je ocito podru¢je glede kojega zakono-
davac ne dopusta da je pravno relevantna
volja suvlasnika, $to znadi da ne dolazi
u_obzir nikakav oprost duga. Nazalost,
ovaj zaklju¢ak ne znadi i da smo suglasni
sa tim ishodom. Naime, ako nema realne
mogucnosti naplate tada vec i zdrav razum
namece pokusaj nagodbe.

Medutim, dosta je tesko zamisliti sit-
uaciju u kojoj duznik, uz paznju dobrog
stru¢njaka upravitelja koju je ovaj duzan
pruziti, moze izbjeci prisilnu naplatu, pa
makar i na nacin prodaje pojedinog pros-
tora ili dijela istog?®.

To bi prakti¢no bile samo situacije kada je
jedini prostor kupljen kreditom koji je osigu-
ran fiducijom ili hipotekom koji uz zakonsku

24 Zanemarujemo cinjenicu da bi stvarno minimum morao
biti daleko viSe nego $to jest i da je to iskljuciva odgovor-
nost zakonodavca i resornog ministarstva.
2 Cesto se zaboravlja da nema zakonske zapreke zatraziti
ovrhu na dijelu prostora umjesto na cjelini.

zateznu kamatu premase vrijednost nekret-
nine, a to osiguranje ima u zemljisnoj knjizi
red prvenstva prema vremenskom kriteriju.

Medutim, vise je nego jasno $to je ob-
veza upravitelja - ako ne po ranijim propi-
sima, tada barem prema noveli ZZK iz 2013.
god. moguca je zabiljezba pokrenutog
postupka (ukljucivo i ovrhe temeljem vjero-
dostojne isprave) i tada se rizik stvarno ili
otklanja ili barem minimalizira.

Medutim, da bi doslo do ove zabiljezbe
nuzno je prethodno ($to sigurno svaki up-
ravitelj koji postupa lege artis radi) ne samo
imati nego i azurirati zemljiSnoknjizne po-
datke (jer u protivnom ce uplatnice uvijek
i¢i na ime onog ranijeg vlasnika) i po njima
postupati. Naravno, to je lako kada se radi
o zgradi koja je uredno uknjizena, a teSko
kada to nije slucaj (srecom tih zgrada je ipak
sve manje, ali bi ipak upravitelj to morao
naglasiti u izradi odgovarajucih ugovora).

Onaj upravitelj koji o naprijed navede-
nom ne vodi ra¢una jako mnogo riskira, jer
ga se moze teretiti za iznose koji su npr.
pali u zastaru, a moglo ih se pravilnim
postupanjem naplatiti®®.

Prakticno, sigurno bi bilo jako pozZeljno
da svaki upravitelj ima odgovarajucu ap-
likaciju koja ¢e mu signalizirati promjene
(ukljucujuci samo postajanje tzv. plombe)
u zemljisnoj knjizi zgrade kojom upravlja.

Niza razina bi bila da se u odredenom
roku (npr. jednom mjese¢no) ima podsjet-
nik o potrebnom pregledu zemljisne kn-
jige putem web-a (a ako se ukaze potreba i
odlaskom u zemljisSnoknjizni odjel).

% Pri tome je potpuno nebitno hoce li upravitelj kao poslo-
davac imati pravo na regres, sto ¢e ¢esto ovisiti o unutarnjoj
organizaciji i ekipiranosti.



Ukoliko suvlasnici placaju povecaniiznos
pri¢uve situacija je u bitnom jednostavnija.
Bila bi potpuno jednostavna da ZV na bitno
bolji i potpuniji nacin ureduje pitanje pricuve
i redovite i izvanredne uprave (dostatno je
ukazati na ¢l. 374. koji kao iznimku navodi ¢l.
91.i92., ali ne i druge, a posebno ne 86.i 87.).

Ovako, ostaje per analogiam primijeniti
¢l.40.i41.iocijeniti radili se ili ne radi o man-
jem popravku, odnosno trosku.

Naravno da pravila tumacenja, posebno
ono teleolosko, svasta omogucavaju, ali je
uvijek znacajno placa li se pri tome prevelika
cijena pravne sigurnosti i vladavine prava.

Ipak, potrebno je jos nesto o predstavni-
ku suvlasnika i njegovom odnosu prema
(posebno upravitelju) i suvlasnicima. Bitno
je da on (ili ona) nije profesionalac i kod
donosenja vlastite odluke ima pravo na
stru¢an savjet upravitelja.

Ukoliko taj isti upravitelj ocijeni da pred-
stavnik radi protivno interesima suvlasnika,
MORA ih upozoriti u skladu sa svojom
paznjom stru¢njaka, jednako kao i glede
trajanja mandata tog predstavnika i mnogo
toga drugog. Tako npr. predstavnik ne mora
razlikovati zajednicke dijelove i one koji to
nisu, okuc¢nicu i zgradu, zgradu i nogostup
ispred nje, je li nesto u interesu i na temelju
sigurnosti ili je to pak luksuz.

Naravno, ne mora znati niSta ni o gore na-
vedenim promisljanjima razlike izmedu ov-
lasti u slu¢aju minimalne pricuve i poveéane
pricuve, jo§ manje o poslovodstvu bez
naloga, mandatu i punomodi uopce, kao ni
o pravnim posljedicama ako neki od suvlas-
nika nakon isteka roka za legalizaciju podu-
zima radove za koje nema dozvole, a pred-
stavnik to samo gleda i ne radi nista. Glede
svega toga (i jos mnogo toga drugoga) pred-

stavnik suvlasnika ima samo jednu opciju-u
pogledu struke osloniti se na upravitelja.

VI. Zakljuéak

Prema naSem misljenju, otvorili smo
jo$ jedan od bezbrojnih problema koji
otezavaju uspjesno obavljanje djelatnosti
upravitelja.

Kako vrijeme prolazi pasivnost zakono-
davca je joS manje razumljiva, a svakako
potpuno neopravdana. lako u praksi mozda
nema mnogo sporova glede teme ovog
rada, potpuno smo sigurni da potencijalnih
sporova ima jako mnogo.

Zato je vazno nakon detektiranja proble-
ma pokusati (makar i znali da je izgled za usp-
jeh nikakav) potaknuti zakonodavca da nesto
poduzme, ali i ne biti pasivan u tom ¢ekanju.
Ne biti pasivan znaci prevenirati u sto vecoj
mjeri probleme, a posebno one koji bi mogli
nastati radi (objektivnho jako opravdanog)
neznanja prosje¢nog predstavnika.

Problem za upravitelje je upravo u njiho-
vom neupitnom statusu profesionalaca koje
tereti obveza postupati sukladno standardu
paznja dobrog stru¢njaka. Naime, sukladno
tom standardu gotovo uvijek ¢e propusti
predstavnika u konacnici teretiti upravitelja.

Pri tome svaki upravitelj jako dobro zna
sa kolikom sigurno$¢u moze vjerovati da su-
vlasnici nece iskoristiti (moguce i zlorabiti)
podatak da imaju neki temelj za trazenje
prema upravitelju i predstavniku.

Navedeno znaci i vrlo izglednu ob-
vezu svakog upravitelja (u vlastitom in-
teresu) izuzetno mnogo obucavati i kon-
trolirati (znadi biti aktivan i ne cekati da
se taj predstavnik sam obrati za pomoc ili
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savjet) svakog predstavnika i sa posebnom
pozornoscu rabiti izjave odnosno suglas-
nosti suvlasnika.

Drugim rije¢ima, nije klju¢no hoce li
predstavnik dati ili ne¢e dati suglasnost,
nego da to ne napravi olako i time stvori re-
alnu moguc¢nost za kasnije problematiziran-
je nekog plac¢anja koje obavi upravitelj.



Obveze upravitelja u protupozarnoj
zastiti zgrada

Brankica Dejanovi¢, dipl.iur.
INKASATOR d.o.o. Karlovac
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I. Uvod

Kada govorimo o zastiti od pozara, tada
se svima instinktivno povecava paznja.
Naime, pozar kao narodniiopceprihvaceni
pojam podrazumijeva prirodnu nepogodu,
katastrofu i Stetu velikih razmjera.

Pozar kao zakonski pojam podrazumi-
jeva samopodrzavajudi proces gorenja koji
se nekontrolirano Siri u prostoru. Iz navede-
nog jasno je da svako gorenje nije pozar, bit
pozara je nekontrolirano Sirenje u prostoru.

O razmjerima Steta u pozarima nepo-
trebno je posebno govoriti. Prema narodnoj
poslovici“Vatra Boga ne moli, a Bog vatru ne
voli”. Nije stoga ¢udno da se vec¢ od najranije
poznatih organiziranih drustvenih uredenja
sustavno vodi briga o zastiti od pozara.

Svaka drzava ureduje zakonom sustav
zastite od poZara. Sustav podrazumijeva
planiranje, propisivanje mjera, ustrojavanje
subjekata, financiranje te osposobljavanje
i ovlascivanje za obavljanje poslova zastite
od pozara, sve sa ciljiem zastite Zivota,
zdravlja i sigurnosti ljudi i Zivotinja, te sig-
urnosti materijalnih dobara.

Il. Upravitelj i zastita od
pozara

Zastita od pozara je od posebnog inte-
resa za Republiku Hrvatsku'. Ova odredba
zakona jasno govori o vaznosti materije
o kojoj govorimo. Nema spora o obvezi
zastite od pozara, provodenju mjera, njiho-
voj potrebi, ¢ak financiranju, ali ima spora
o zakonskoj odredbi tko je odgovoran za

' ¢l.4.Zakon o zastiti od pozara (NN 92/2010)

provodenje mjera zastite od pozara. Ovaj
rad nema namjeru analizirati namjere za-
konodavca niti kritizirati rjeSenja, ve¢ ukrat-
ko pratiti samo jedan problem - odgovor-
nost upravitelja zgrada u zastiti od pozara.

Radi sljedivosti i lakseg razumijevanja
materije, nuzno je ukratko reci nekoliko rijeci
o upraviteljima. Upravitelj stambene zgrade
je pojam uveden zakonom o vlasnistvu
i drugim stvarnim pravima. Skoro dva
desetlje¢a najvaznijeg gradanskog zakona
u primjeni u praksi, jo$ uvijek izazivaju ne-
doumice i promisljanja.

Upravitelj je fizi¢ka ili pravna osoba up-
isana za obavljanje tih poslova.

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima (NN 91/96)

Upravitelj
Clanak 378.

(1) Suvlasnici nekretnine su duzni poslove
upravljanja nekretninom povjeriti uprav-
itelju u skladu s ugovorom kojega s tim
upraviteljem sklapaju.

(2) Upravitelj moze biti fizicka ili pravna
osoba upisana za obavljanje tih poslova.
(3) Upravitelj upravlja nekretninom u ime
iza racun suvlasnika u granicama ovlasti
utvrdenih ugovorom.

(4) Upravitelj raspolaZe sredstvima zaje-
dnicke pricuve.

(5) Upravitelj zastupa suvlasnike u svezi
s upravljanjem nekretninom u postup-
cima pred drZzavnim tijelima, ako ugo-
vorom iz stavka 1. ovoga clanka nije
drukcije odredeno.

(6) Ako upravitelj upravlja s vise nekretni-

na, duzan je poslovanje svake nekretnine
voditi odvojeno.



Ovom formulacijom zakonodavac je dao
vaznost upravitelju, jer se pretpostavlja da
on ima i znanje za poslove upravljanja, uko-
liko je za to registriran. Upravitelj upravlja sa
zgradom u graditeljskom i funkcionalnom
smislu, a Sto to to¢no znaci regulirano je Ure-
dbom o odrzavanju zgrada. Medu poslovi-
ma koji se financiraju iz pricuve, a to je jedini
izvor financiranja upravljanja zgradom, izri-
jekom su navedeni i poslovi protupozarne
zastite (CiS¢enje dimnjaka, servis vatrogas-
nih aparata i opreme, godidnji pregled i sl.).

Uredba o odrzavanju zgrada (NN 64/97)
Clanak 4.

Sredstva zajednicke pricuve koriste se za
odrZavanje zajednickih dijelova i uredaja
zgrade u graditeljskom i funkcionalnom
stanju i to:

« li¢enje i bojanje zidova, stropova,
vanjske i unutarnje stolarije i
tapetarski radovi,

« licenje bravarije, radijatora,
drugih grijacih tijela i drugih
odgovarajucih elemenata u
zgradi,

«  premazivanje zidova i stropova
vapnom,

«  premazivanje dimnjaka,

«  zamjena pokrova

«  keramicarski i drugi radovi na

zavrsnim oblogama podova i
zidova,

+  zamjena podnih obloga i
premazivanje podova,

«  popravak procelja,

«  zamjena i popravak stolarije
ukljucujucii elemente zastite od

vanjskih utjecaja (kapci, Zaluzine,
griljeisl.),
popravak pokrova i ravnog krova,

odrzavanje rasvjete i drugih
elektricnih uredaja (zamjena
Zarulja, prekidaca, uti¢nica, zvon-
ca, svjetiljki, internog govornog
uredaja i sl.) kao i odrZavanje van-
jske rasvjete koja pripada zgradi,
zamjena i popravak brava i
drugih elemenata koji pripadaju
zgradi,

odrZavanje nasada, staza,
opreme i drugih elemenata na
zemljistu koji pripadaju zgradi
(ograde, sprave za igru djece, ok-
viri za cis¢enje tepiha, klupe i sl.),
redoviti servisi na uredajima za
grijanje i pripremu tople vode (kot-
lovnica i toplinska podstanica i dr.),
redoviti servisi dizala,

redoviti servisi protupoZarne in-
stalacije i protupozarnih aparata
u zgradi,

redoviti servisi agregata za
rasvjetu, hidroforskih postrojenja
i prepumpnih stanica za otpadnu
vodu i pumpnih stanica za vodu,

redoviti servisi na antenskim
uredajima, uredajima za pri-

jam televizijskog programa
ukljucujucii uredaje za kabelsku i
satelitsku TV,

redoviti servisi na instalacijama
vodovoda, kanalizacije, elektrike,
plinaidr.

redoviti servisi ostalih aparata i

uredaja u zgradi prema naputku
proizvodaca,
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«  (Cis¢enje dimnjaka i dimovodnih
kanala (dimnjacarske usluge),

« dezinsekcija i deratizacija
zajednickih prostora zgrade i
posebnih dijelova zgrade kada
se obavlja u cijeloj zgradi u cilju
trajnog otklanjanja stetocina i
gamadi,

+  CciSc¢enje kanala za smece,

«  Ciscenje septickih jama,

«  ciS¢enje odvodnih reetaka, vodo-
vodnih grla i oluka.

Naravno, to sve radi uime i za ra¢un suv-
lasnika nekretnineikao njihov punomocnik,
odnosno nalogoprimac. Manje upu¢enom
Citatelju se sada postavlja logi¢no pitanje
- Sto je tu sporno? Sporna je odgovornost
upravitelja zgrade. Upravitelj zgrade je
obavezan sve mjere zastite od pozara pro-
voditi u svojim prostorima kao gospodarski
subjekt i za to ima nespornu odgovornost.

Ali, ima li upravitelj odgovornost um-
jesto suvlasnika za neku od mjera zastite
od pozara? Po svemu sudeci - ima. Ali ne
umjesto suvlasnika, nego vlastitu, iz obav-
ljanja djelatnosti ,iz svog podrucja” kako
kaze zakonodavac.

lll. Obveze upravitelja

Razmotrimo ukratko obveze upravitelja
po Zakonu o zastiti od pozara.

N Zakonodavac izrijekom kaze —,,...,odnos-
no upravitelji zgrada duzni su ..”"

Zakon o zastiti od poZara (NN 92/2010)
Clanak 10.

(1) Vlasnici, odnosno korisnici gradevina
i drugih nekretnina te prostora, odnosno

upravitelji zgrada duzni su:

« osigurati provedbu mjera prop-
isanih ovim Zakonom, propisima
donesenim na temelju ovoga
Zakona te drugim propisima,
planovima, aktima i odlukama
iz zastite od poZara na njihovom
podrudju i/ili viasnistvu,

+  poduzimati mjere za sman-
jenje opasnosti od nastanka
i Sirenja poZara, kao i mjera
za unapredenje stanja zastite
od poZara na svom vlasnistvu
uzimajudi u obzir ugroZenost i
stanje zastite od poZara,

«  posjedovativozila, uredaje,
opremu, alat i sredstva za dojavu,
gasenje i sprjeCavanje Sirenja
poZara na svom vlasnistvu,
odnosno na svom podrucju u
koli¢inama, vrstii na mjestima
kako je utvrdeno posebnim propi-
sima te procjenama i planovima
zastite od poZara.

(2) Osobe koje imaju posebne ovlasti i
odgovornosti u pravnim osobama odgo-
vorne su, u svom djelokrugu, za proved-
bu obveza iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

Znadi, nema daljnje dvojbe. Upravitelj
je duzan osigurati provedbu mjera prop-
isanih zakonom i podzakonskim aktima, te
poduzimati mjere za smanjenje opasnosti
od nastanka i Sirenja pozara, kao i mjere za
unaprjedenje stanja zastite.

Naravno da ovakva odredba u praksi izazi-
va niz prakti¢nih problema, ali ima i odgojni
efekt (Sto je uostalom i uloga propisa).

Najprije o onom odgojnom, odnosno
pozitivnom. Nakon stupanja na snagu Za-



kona o zastiti o pozara, upravitelji su profe-
sionalizirali svoj rad u tom dijelu i poduzeli
niz aktivnosti oko informiranja suvlasnika o
nihovoj obvezi, pristupili opremanju zgra-
da protupozarnom opremom, uredno ugo-
vorili servis vatrogasnih aparata i godisnji
pregled opremeiisl.

Ozbiljnije se pristupilo ugovaranju osi-
guranja po osnovnoj pozarnoj polici, te su
mnogi upravitelji revidirali osigurane svote,
shvacajuci da to rade kao stru¢njaci u up-
ravljanju i dobri gospodari, a sve placaju
novcem pricuve. Suvlasnici stambenih zgra-
da su u pravilu pravno neuke osobe, koje
nemaju potrebno stru¢no znanje o svojim
obvezama u pogledu zastite od pozara, te je
stoga obveza svakog upravitelja u poslovi-
ma redovne uprave, izmedu ostalog educi-
rati suvlasnike i umjesto njih poduzeti mjere
i radnje usmjerene na zastitu od pozara, nar-
avno one koje se financiraju iz pricuve.

Poteskoce, odnosno problemi upravitel-
ja nastali ovim zakonom su njegova odgo-
vornost za osiguravanje provedbe mijera
za zastitu od pozara. Zakonodavac navodi
obvezu upravitelja, doduse nakon vlasnika
odnosno korisnika da osigura provedbu
mjera iz zastite od pozara na njihovom
podrugju i/ili vlasnistvu.

Sto je podru¢je upravitelja? Sto je
vlasni$tvo upravitelja? Podrucje upravitelja
u Sirem smislu ovog pojma, bile bi nesum-
njivo prostorije u kojima obavlja djelatnost.

Podru¢je upravitelja nikako ne mogu
biti stambene zgrade, koje nisu njegovo
niti vlasnistvo niti suvlasnistvo upravitelja,
vec ugovorni pravni posao upravljanja.

Ali, Sto je zapravo zakonodavac mis-
lio pod ,podru¢je”. Svakako nije mislio na
geografsko podrucje, nego na djelatnost.

Ovom prilicno nespretnom formulacijom
zakonodavac je ,nasao” dezurnog krivca
za sve one slucajeve u kojima se prilikom
vréenja nadzora, sluzbeniku ne istrazuje
vlasnik ili korisnik nekretnine. Upravitelj je
uvijek poznat i uvijek jedna osoba.

Stoga, vjerojatno podru¢je i podrazumi-
jeva djelatnost upravljanja na nekretnini.

Ima doduse i mogucnosti vise upravitel-
ja na jednoj stambenoj zgradi (dijeljenje po
ulazima) pa bi stoga bilo interesantno vidjeti
koje bi rjeSenje nadzor nasao u tom slucaju.

N Zakonodavac nadalje propisuje da
je ,..odnosno upravitelj...,, duzan pos-
jedovati uredaje, opremu i sredstva za
gasenje pozara te sukladno tehnickim pro-
pisima, normativima, normama i uputama
proizvodaca odrzavati u ispravnom stanju
postrojenja, uredaje i instalacije elektri¢ne,
plinske, ventilacijske i druge namjene, dim-
njake i lozZista, kao i druge uredaje i insta-
lacije, koje mogu prouzroditi nastajanje i
Sirenje pozara te o odrzavanju moraju pos-
jedovati dokumentaciju.

Zakon o zastiti od poZara (NN 92/2010)
Clanak 38.

(1) Vlasnici, odnosno korisnici gradevina,
gradevinskih dijelova i drugih nekretnina
te prostora, odnosno upravitelji zgrada
duzni su posjedovati uredaje, opremu i
sredstva za gasenje poZara.

(2) Vlasnici, odnosno korisnici gradevina,
gradevinskih dijelova i drugih nekret-
nina te prostora, odnosno upravitelji
zgrada duzni su sukladno propisima,
tehnickim normativima, normama i
uputama proizvodaca odrZavati u is-
pravnom stanju postrojenja, uredaje i in-
stalacije elektricne, plinske, ventilacijske
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i druge namjene, dimnjake i loZista, kao
i druge uredaje i instalacije, koji mogu
prouzrociti nastajanje i Sirenje pozara te
o odrZavanju moraju posjedovati doku-
mentaciju.

Ovakvom zakonskom formulacijom up-
ravitelj je dobio nalog od drzave, obzirom
je zastita od pozara od javnog interesa za
drzavu, da u ime i za racun suvlasnika po-
duzima sve potrebne mjere i radnje, te ih
placa iz pri¢uve, bez posebnog odobrenja
suvlasnika - kao zakonsku obvezu. Koliko
je autoru ovog teksta poznato, vecina up-
ravitelja u RH obavlja poslove iz ¢l.3 8. Za-
kona o zastiti od pozara. Ukoliko ima up-
ravitelja koji su zanemarili ovu zakonsku
obvezu, to predstavlja ozbiljan problem u
profesionalnosti istih, te su svakako odgo-
vorni za necinjenje.

A ,...odnosno upravitelji...” duzni su odrza-
vati prijenosne i prijevozne aparate za

REPUBLIKA HRVATSKA

gasenje pozara, sukladno uputi proizvodaca,
o ¢emu mora postojati evidencija.

Zakon o zastiti od poZara (NN 92/2010)
Clanak 41.

(1) Vlasnik, odnosno korisnik gradevina,
gradevinskih dijelova i drugih nekretnina
te prostora, odnosno upravitelji zgrada
duzni su odrzavati prijenosne i prije-
vozne aparata za gasenje pozara, suk-
ladno uputi proizvodaca, o cemu mora
postojati evidencija.

Ovu obvezu takoder ispunjavaju uprav-
itelji i financiraju iz pricuve, bez posebne
suglasnosti suvlasnika.

Ukoliko to nije slucaj, nema go-
vora o loSoj zakonskoj regulativi, ve¢ o
nepostivanju  kognitivne norme. Tada
nema govora o tome da upravitelji imaju
nametnutu obvezu ili da su ,nepravedno”
odgovorni.

MINISTARSTVO UNUTARNJIH POSLOVA 44"

POLICIJSKA UPRAVA KARLOVACKA

SLUZBA UPRAVNIH | INSPEKCIISKIH POSLOVA
INSPEKTORAT UNUTARNJIH POSLOVA

Broj 511 05-06/3-04-UP/I-1585/2-2014
Karlovac 01 rujna 2014 godine

Ministarstvo unutarmyih posiova. Policijska uprava karlovacka. SluZba upravnih o
inspekcyskin poslova. Inspektorat unutarnjih poslova. temelhem clanka 54 Zakona ©

zastiti od pofara ("Narodne novine ' br

92/10). u predmetu vrsena inspekcgskog

nadzora radi kontrole otklanjanja nedostataka u zadanom roku u Stambeno; sgradi u
Rarloveu, G. Tuskana 9. a upravitel] stambene zgrade je Inkasator d © o . iz Karlovea

Trg Josipa Broza 4. Karlovac. donos:

R JES ENJE

Inkasator d.o.o 1z Karlavca. Trg Josipa Broza 4, upravitel] stambene zgrade u
Karloveu G Tuskana 9. Karlovac. duZan je na gornjo) lokacy provest slijedece mjere

zasute od poZara

1 1z tavanskog prostora odstraniti nepripadajuce proedmete | Stvarn ko rmogo
prouzrociti nastanak odnosno Sirenje pozara

2 Predositi dokaz od strane oviastenog projektanta o izrad: progjene nzika udara
mMunje na predmetnoj gradevini, sukiadno Elanku 4.. Tehnicki propisi za sustave
zastite od djelovanja munje na gradevinama

Rok za provodemne myera pod tockom 1

resenja
=

nesema

Obrazlozenije

Dana 21 07 2014 g u Stambeno] zgradi u Karlovcu, G Tuskana 9 |

je 30 (tndesetl) dana od dana dostave

ok za provodenje mijere pod tod¢korm 2. je 60 (Sezdeset) dana od dana dostave

kojo) jo

upravitelj Inkasator d o o. 1z Karlovceca. Trg Josipa Broza 4. izvrsen Je nnspekc:,skn nadzor

od  strane  inspeklornce zastite od pozara PU karlovadcke, u m  su
nepravinostt . na koje ukazuje zapisnik

utvrdene

broy 511-05-06/3— 04 2590/2 20174 od

271 07 2014 godine te su odreden! rokovi za njihovo otklanjane.

Slika 1. Rjesenje



IV. Kada je upravitelj
odgovoran?

Problem je u nerazumijevanju ,po-
dru¢ja” upravitelja i razgrani¢enju odgo-
vornosti, koje nastaju u provodenja
nadzora zastite od pozara od strane Mini-
starstva. Slucajevi koji su dobro poznati u
praksi, a dobili su epilog i na Ustavnom sudu,
obvezali su upravitelje na izvrdenje radnji
koje nikako nisu u mogucnosti izvrsiti. Prim-
jera radi, upravitelju je naredeno da ukloni
motocikl iz zajedni¢kog prostora zgrade, da
ukloni ormare i oslobodi zakr¢ene pozarne
putove, stepenista i izlaz na tavan.Naravno
da je to nerazumno i neizvedivo. To je ob-
veza vlasnika ili korisnika nekretnine, a ni-
kako upravitelja. Upravitelj nema vlastitih
stvari na zajednickim dijelovima i uredajima
da bi ih uklanjao, a nema niti ovlasti narediti
suvlasnicima uklanjanje.

Upravo to je smisao provodenja na-
dzora - razluciti odgovornosti i narediti
svakom od odgovornih - vlasnicima, ko-
risnicima i upravitelju - poduzimanje se-
lektivno onih mjera koje je u mogu¢nosti
ili obvezi provoditi, a nije ih na vrijeme
proveo. Nadzor bi, primjera radi, mogao
narediti upravitelju provodenje servisa
protupozarne opreme, ukoliko je upravitelj
nije na vrijeme proveo.

V. Kaznene odredbe

Kao i svaki drugi zakon, tako i Zakon o
zastiti od pozara ima kaznene odredbe.

Upravitelji i odgovorne osobe uprav-
itelja podlijezu pored ostalog i toj odgo-
vornosti - ,odnosno upravitelj...” bit ce
kaznjen za prekrsaj u svim slucajevima,

naprijed opisnim, ukoliko propusti izvrsiti
zakonom propisanu radnju.

Zakon o zastiti od poZara (NN 92/2010)
Clanak 63.

Novcéanom kaznom u iznosu od 2.000,00
do 15.000,00 kuna kaznit e se za prekrsaj
vlasnik odnosno korisnik gradevine,
gradevinskih dijelova i drugih nekretnina
te prostora odnosno upravitelji zgrada:

«  koji ne odrZavaju evakuacijske
putove i vatrogasne pristupe
slobodnima i propisno oznacenima
(¢lanak 37.),

«  kojine posjeduju uredaje, opremu i
sredstva za gasenje poZara (¢lanak
38. stavak 1.),

«  koji ne posjeduju uvjerenje o is-
pravnosti i funkcionalnosti izve-
denih stabilnih sustava zastite od
pozara (¢lanak 40. stavak 1.),

«  koji nenamjenski koriste vozila,
uredaje, opremu, alat ili sredstva za
zastitu od poZaraiili stabilne sus-
tave za zastitu od pozara (¢lanak
39. stavak 2. i ¢lanak 40. stavak 4.),

«  koji nemaju vidljivu oznaku o
provijeri ispravnosti i funkcionalnosti
mobilnih aparata za gasenje pozara
(¢lanak 41. stavak 2.),

«  koji u slu¢aju privremenog
povecanog poZarnog rizika ne po-
duzmu odgovarajuce dodatne, or-
ganizacijske i tehnicke mjere zastite
od poZara (¢lanak 43. stavak 1.).

VI. Umjesto pogovora

Zakonodavna norma je ostala malo ne-
jasna, ali svaku normu je nuzno tumaciti u
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dobroj vjeri, te je tako i sa obvezom uprav-
itelja. Kad bi visestambene zgrade mogle
funkcionirati bez upravitelja, u bilo kojem
obliku, tada se zakonodavac ne bi bavio niti
reguliranjem upravljanja.

Kako je upravljanje regulirano najvisim
zakonom gradanskog prava, jasno je koja je
vaznost data toj oblasti. Mozda sa nesto ne-
doumicai praznina, ali zakonodavac, duboko
vjerujem, nije prilikom dono3enja zakona
mislio daje upravitelj samo puki punomoc¢nik
suvlasnika, ve¢ njihov menadzer, odnosno
njihova struka. Upravitelj je duzan paznjom
dobrog gospodara, odnosno, jo$ preciznije,
paznjom dobrog znalca i stru¢njaka, obavl-
jati poslove upravljanja u Sirem smislu rijedi,
donosedi svojim radom kvalitetu stanovanja
u zgradi kojom upravlja.

Upravitelju je data obveza, ali i pruzena
mogucnost da se pokaze kao stru¢njak
i kvalitetnim upravljanjem osigura svoj
status na trziStu. Nije posao upravitelja,
iznalaZzenje izgovora da se neki posao ne
obavi, vec je posao upravitelja proaktivan,
da upozna suvlasnike, informira i aktivira
oko ispunjenja zakonskih obveza, naravno,
u okviru sredstava pri¢uve. U relativnoj do-
bro zamisljenoj zakonskoj normi, problem
predstavlja provedba i tumacenje, odnos-
no izvrsna vlast, olakim ,rjeSenjima“.

Kao i u svakodnevnom Zivotu, ,no $to
nas ne unisti, to nas ojaca“, tako i u upravl-
janju ne dopustiti unistenje ,podrucja” nera-
zumnim rjeSenjima, ve¢ nametanje rjesenja
i odgovora na ,svom podru¢ju” onima koji
vr$e nadzor nad provodenjem.



Odgovornost upravitelja i predstavnika
suvlasnika prema ugovoru o kreditu

Marko Mijat, dipl.iur.
odvjetnik, Golubic¢ i partneri odvjetni¢ko drustvo
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1. Uvod

Upravljanje stambenom zgradom podra-
zumijeva izmedu ostalog obavljanje poslo-
va redovitog odrzavanja i poboljsavanja
zajednickih dijelova i uredaja zgrade, hitnih
odnosno nuznih popravaka zajednickih
dijelova i uredaja zgrade, kao i zamjene
postojecih i ugradnje novih zajednickih di-
jelova i uredaja zgrade. Sredstva za troskove
ovih poslova suvlasnici osiguravaju iz
zajednicke pricuve, pri ¢emu se u pojedinim
situacijama javlja potreba za ve¢im izdaci-
ma koje suvlasnici nisu u moguénosti jed-
nokratno isplatiti.

U ovim slucajevima dolazi do potrebe
uzimanja zajmova odnosno sklapanja ugo-
vora o kreditu s kreditnim institucijama.

S obzirom na programe financiranja
projekata energetske ucinkovitosti stam-
benih zgrada, za koje su osigurana posebna
sredstva u europskim fondovima, sukladno
kojima i kreditne institucije nude posebne
proizvode za suvlasnike stambenih zgrada,
pravna pitanja u vezi kreditiranja stam-
benih zgrada postaju posebno aktualna.

Polozaj upravitelja u pravnim poslovi-
ma kreditiranja stambenih zgrada u praksi
nije jasno definiran, zbog ¢ega se pojav-
ljuju razli¢ita tumacenja i rjesenja. Cinjenica
jest da u praksi kreditne institucije uvjetuju
odobrenje kredita prethodnim sklapanjem
posebnih sporazuma s upraviteljima stam-
benih zgrada, da su upravitelji u pravilu pot-
pisnici ugovora o kreditu, a pojedine kreditne
institucije ¢ak reklamiraju svoje proizvode
kao ,kredite za upravitelje”.

Posljedica ovakve prakse dovodi do
situacija da se upravitelji u Hrvatskom reg-
istru obveza po kreditima (dalje u tekstu:

+HROK") evidentiraju kao klijenti po krediti-
ma za stambene zgrade, iako nisu obveznici
ispunjenja po istima. U ovom radu bavimo
se pitanjem pravnog poloZaja upravitelja
stambenih zgrada prilikom sklapanja ugo-
vora o kreditu za potrebe stambene zgrade i
pravnom opravdanosti evidentiranja uprav-
itelja u HROK-u kao obveznika po ugovori-
ma o kreditu za potrebe stambene zgrade.

2. Postojeca praksa kreditnih
institucija

Kreditne institucije u Republici Hrvat-
skoj uglavnom uvjetuju odobrenje kredita
suvlasnicima stambenih zgrada, prethodno
sklopljenim sporazumom s upraviteljem
stambene zgrade.

Pravna opravdanost ovakvog postu-
panja moze biti predmetom rasprave, no
nije tema ovog rada pa ¢emo se na ovom
mjestu ograniciti isklju¢ivo na konstataciju
ove Cinjenice.

Dakle, kreditna institucija na zahtjev
upravitelja odobrava kreditnu liniju kojom
se utvrduju limiti koji stoje na raspolaganju
korisnicima usluga upravitelja.

Sukladno utvrdenim limitima, kreditna
institucija i upravitelj sklapaju sporazum o
poslovno tehnickoj suradnji kojim se regu-
liraju prava i obveze u provedbi kreditiranja
suvlasnika zgrada, korisnika usluga uprav-
itelja. 1z odobrenog limita odobravaju se
pojedinacni krediti suvlasnicima zgrada, ko-
risnicima usluga upravitelja, koje zgrade za-
dovoljavaju kriterije kreditne sposobnosti.

Ugovor o kreditu u praksi potpisuju up-
ravitelj, banka i ovlasteni predstavnik stan-
ara, pri ¢emu se svi naznacuju zasebno, kao
ugovorne strane.



Dakle, u procesu realizacije kredita
za potrebe stambene zgrade, prema
postojecoj praksi kreditnih institucija,
ukljuceni su kako slijedi:

(i) suvlasnici stambene zgrade zastu-

pani po svom predstavniku,

(i) upravitelji
(iii) kreditna institucija kao kreditor.

S obzirom da su naznaceni kao stranke
ugovora o kreditu, upravitelji se evidenti-
raju u HROK kao klijenti kreditnih institucija
odnosno korisnici navedenih kredita.

3. Zakonodavni okvir i pravna
problematika

3.1. Ugovor o kreditu — posao redovite
ili izvanredne uprave

Prije nego sto se usredotoc¢imo na prob-
lematiku pravnog poloZaja upravitelja
kao nalogoprimca suvlasnika stambene
zgrade, smatramo potrebnim ukazati na
pitanje mandata upravitelja za pregovore i
sklapanje ugovora o kreditu.

Ovdje prvenstveno mislimonaodredenje
da li sklapanje ugovora o kreditu predstavlja
poslove redovite ili izvanredne uprave, te s
tim u vezi, da li je za sklapanje istog uprav-
itelju potrebna suglasnost svih suvlasnika
zgrade ili samo suvlasnika ¢iji suvlasnicki di-
jelovi ¢ine natpolovi¢nu vecinu.

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 90/10, 143/12 i 152/14, dalje u tek-
stu: ,ZV"), definirao je u ¢l. 86. poslove re-
dovite uprave. Izmedu ostalog, u smislu
odredaba ovog ¢lanka, poslovima redovite

uprave smatra se i uzimanje zajmova radi
pokrica troskova odrZavanja koji nisu pokrive-
ni pricuvom, a potrebni su za obavljanje
poslova urednoga odrZavanja koji se ponavl-
jaju u razmacima duljim od jedne godine’.

Sdruge strane, ZV je, doduse primjerice, u
¢1.41.2 definirao i poslove izvanredne uprave.

U tom smislu, ukoliko bi se trazeni
kredit koristio za snoSenje trosSkova poslo-
va definiranih odredbama ¢l.41. ZV-a, bez
obzira na odredbu ¢l.86. ZV-a, smatramo

1 (1.86. ZV-a - ,Poslovi redovite uprave cijelom nekretninom
su osobito:

«  redovito odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja
nekretnine, ukljucujuciigradevne promjene nuzne
radi odrzavanja,

- stvaranje primjerene zajednicke pricuve za pred-
vidive buduce troskove,

« uzimanje zajmova radi pokrica troskova odrzavanja
koji nisu pokriveni pricuvom, a potrebni su za
obavljanje poslova urednoga odrzavanja koji se
ponavljaju u razmacima duljim od jedne godine,

«  primjereno osiguranje nekretnine,

« imenovanje i opoziv zajednickoga upravitelja,

«  odredivanje i promjene ku¢nog reda,

« iznajmljivanje i davanje u zakup, kao i otkazivanje
stanova i drugih samostalnih prostorija nekret-
nine glede kojih nije uspostavljeno vlasnistvo
posebnoga dijela, s tim da je dopusteno otkazati
najam mjesta u zajednickoj garazi ili zajedni¢kom
parkiralistu ¢im nastane potreba bilo kojega su-
vlasnika za tim mjestom, a uz rok od tri mjeseca,
pa makar bilo i $to drugo ugovoreno ili zakonom
odredeno,

- iznajmljivanje i davanje u zakup zajednickih di-
jelova zgrade, odnosno zasnivanje drugih pravnih
odnosa vezanih za postavljanje, odrzavanje i raz-
voj elektroni¢ke komunikacijske infrastrukture i
placanje naknade vlasnicima u skladu s posebnim
propisima.’

2 Cl41. ZV - ,Za poduzimanje poslova koji premasuju ok-
vir redovitoga upravljanja (narocito promjena namjene
stvari, veci popravci, dogradnja, nadogradnja, preuredenje,
otudenije cijele stvari, davanje cijele stvari u zakup ili najam
na dulje od jedne godine, osnivanje hipoteke na cijeloj
stvari, odnosno davanje pokretne stvari u zalog, osnivan-
je stvarnih i osobnih sluznosti, stvarnoga tereta ili prava
gradenja na cijeloj stvari) potrebna je suglasnost svih su-
vlasnika. U sumnji se smatra da posao premasuje okvir re-
dovitoga upravljanja.
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da bi se s tim u vezi, za razliku od odluke o
poslovima redovite uprave koja je pravoval-
jana kad se suglase suvlasnici ¢iji suvlasnicki
dijelovi zajedno ¢ine natpolovi¢nu vedinu,
smatramo da bi odluku o sklapanju ugovo-
ra o kreditu za pokrice troskova izvanredne
uprave morali donijeti svi suvlasnici.

Na ovom mjestu ukazujemo na iznimke,
posebno propisane ¢l.87. st. 2. i 3. ZV-a,
a koje iznimke se odnose na poboljsice
zajednickih dijelova i uredaja nekretnine.

Naime, ukoliko suvlasnici koji zajedno
imaju vecinu suvlasnickih dijelova odluce
da se poboljsica ucini, a da ¢e oni sami snosi-
ti troskove ili se ti troskovi mogu pokriti iz
priCuve, ne ugrozavajuci time moguénost
da se iz pri¢uve podmire potrebe redovito-
ga odrzavanja, te ako te poboljsice nece idi
suvise na Stetu nadglasanih suvlasnika, bez
obzira $to se radi o poslovima izvanredne
uprave, za donosenje odluke nije potreban
pristanak svih suvlasnika.

Takoder, pristanak svih suvlasnika nije
potreban ni za poboljSicu kojom se na
zajednickim dijelovima i uredajima nekret-
nine osigurava nesmetan pristup, kretanje i
rad osobama smanjene pokretljivosti.

U tom smislu, ukoliko bi se sredstva
ostvarena ugovorom o kreditu koristila za
navedene poboljsice, pod pretpostavkama
odredenim ZV-om, za sklapanje ugovora o
kreditu ne bi bila potrebna suglasnost svih
suvlasnika.

Dakle, pri ocjeni da li sklapanje ugovo-
ra o kreditu za potrebe stambene zgrade
predstavlja posao redovne ili izvanredne
uprave ne moze se dati jednoznacan odgo-
vor, vec isti ovisi o naravi troskova koji se
financiraju iz ugovora o kreditu u svakom
pojedinom slucaju.

3.2. Stranka i korisnik ugovora o
kreditu za potrebe stambene zgrade

Smatramo da je vazno ukazati na prav-
no pitanje, tko je u stvari stranka odnosno
korisnik ugovora o kreditu za potrebe
stambene zgrade.

Naime, iz uvjeta koje je potrebno zado-
voljiti za sklapanje ugovora, kao i iz sadrzaja
samih ugovora o kreditu, proizlazi da se
kredit koristi za potrebe stambene zgrade,
te se isplacuje iz sredstava zajednicke
pricuve.

Same ugovore moguce je tumaciti na
nacin da suvlasnici zgrade ne odgovaraju
za ispunjenje obveza svojom osobnom
imovinom neposredno, ve¢ se kredit pr-
venstveno isplacuje iz sredstava zajednicke
pricuve, koja predstavlja jedino sredstvo
osiguranja trazbine kreditne institucije.

3.2.1. Upravitelj

Upravitelj nedvojbeno nije korisnik ugo-
vora o kreditu za potrebe stambene zgrade,
medutim otvoreno je pitanje da li je i moze
li biti ugovorna strana.

Pravni polozaj upravitelja stambene
zgrade definiran je odredbama ZV-a.

U smislu ¢l. 378. ZV-a, upravitelj uprav-
lja nekretninom u ime i za racun suvlas-
nika u granicama ovlasti utvrdenih ugo-
vorom o upravljanju, raspolaze sredstvima
zajednicke pri¢uve i zastupa suvlasnike u
svezi s upravljanjem nekretninom u postup-
cima pred drzavnim tijelima, ako ugovorom
o upravljanju nije druk¢ije odredeno.

U smislu ¢l. 93. ZV-a, upravitelj upravlja
nekretninom i zajedni¢kom pricuvom kao
zastupnik svih suvlasnika, i to umjesto njih,



pri ¢emu u odnosu prema tre¢ima ne dje-
luju ogranicenja koja bi mu bila postavljena
pravnim poslom?.

Dakle, ZV definira upravitelja kao puno-
mocnika, nalogoprimca suvlasnika stam-
bene zgrade, pri ¢emu su ovlastenja koja
ima definirana ugovorom o upravljanju
(prema suvlasnicima) odnosno zakonom
(prema tre¢im osobama). S tim u vezi,
kada pregovara i sklapa pravne poslove s
tre¢im osobama, u sklopu svojih ugovornih

3 C1.93. ZV-a: Upravitelj, bio postavljen od suvlasnika ili od
suda, upravlja nekretninom i zajedni¢kom pricuvom kao
zastupnik svih suvlasnika, i to umjesto njih, pri ¢emu u
odnosu prema tre¢ima ne djeluju ogranicenja koja bi mu
bila postavljena pravnim poslom.

U upravljanju nekretninom upravitelj je ovlasten voditi
u ime svih suvlasnika nekretnine postupke pred su-
dom ili drugim tijelima vlasti, sto ukljucuje i ovlasti da
opunomocuje stru¢ne zastupnike za vodenje tih postu-
paka.

Upraviteljev odnos sa suvlasnicima glede njegova uprav-
ljanja nekretninom ravna se po opcim pravilima o zastu-
panju i posebnim pravilima o upravitelju kojega postavljaju
suvlasnici, ako $to drugo ne proizlazi iz polozaja koji uprav-
itelju nekretnine daju odredbe glave 4. tre¢ega dijela ovoga
Zakona.

Upravitelj je obvezan koliko je najvise moguce cuvati in-
terese svih suvlasnika nekretnine i u obavljanju poslova
redovite uprave slijediti upute vecine, a izvanredne poslove
poduzimati samo na temelju suglasnosti svih suvlasnika ili
odluke suda koja je zamjenjuje; uz to je osobito duzan:

- poloziti svakom suvlasniku uredan rac¢un o poslovanju u
prethodnoj kalendarskoj godini i staviti mu na prikladan
nacin na uvid isprave na kojima se temelji, i to najkasnije do
30. lipnja svake godine,

- izraditi pregled predvidenih poslova za odrzavanje i
poboljsice, kao i predvidivih troskova i optere¢enja u nar-
ednoj kalendarskoj godini, te to na prikladan nacin objaviti
u kuci najkasnije do isteka tekuce kalendarske godine,

- prikupiti vise ponuda za poslove odrzavanja koji se pon-
avljaju u razmacima duljim od jedne godine, kao i za vece
radove radi poboljsice.

Suvlasnici, u ¢ije ime upravitelj upravlja nekretninom, duzni
su o promjeni osobe upravitelja ili o promjenama nje-
govih ovlasti koje se i njih ti¢u obavijestiti najmoprimce i
zakupnike na prikladan nacin; ono $to bi neobavijesteni na-
jmoprimci i zakupnici ispunili osobi koja vise nije upravitelj,
ili vise nije ovlastena primiti ispunjenje, valjano je ispun-
jeno i oslobada duznike obveze, ali samo ako nisu znali za
tu promjenu.”

odnosno zakonskih ovlastenja, upravitelj to
¢ini u ime i za rac¢un suvlasnika nekretnine.

Ovakav stav zauzela je i sudska praksa
u ve¢em broju odluka. Tu prvenstveno uka-
zujemo na stav Vrhovnog suda Republike
Hrvatske, koji je u smislu odredaba Ustava
Republike Hrvatske obvezujuci za sve su-
dove u Republici Hrvatskoj, izrazen u odlu-
kama kako slijedi:

(i) posl.br. Rev 913/07-2 od 27. kolovo-
za 2008. godine:

LUpraviteli ima prema suvlasnicima
odnosno etaznim vlasnicima poziciju
punomocnika i nalogoprimca kako to
proizlazi iz odredbe ¢l. 45. st. 1. i cl. 93. st.
3.Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima (“Narodne novine” br. 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06 - dalje: ZV). Odredbom ¢l.
45.st. 1. ZV je propisano da je upravitelj
nalogoprimac suvlasnika, pa se glede nje-
govih prava, duznosti i prestanka odnosa
s njim, ako nije drugo odredeno, prim-
jenjuju odgovarajuca pravila o nalogu.
Odredba ¢l. 93. ZV koja odreduje uprav-
iteljeve duznostii ovlasti, u st. 3. propisuje
da se upraviteljev odnos sa suvlasnicima
glede njegova upravljanja nekretninama
ravna po opcim pravilima o zastupanju i
po posebnim pravilima o upravitelju ko-
jega postavljaju suvlasnici, ako sto drugo
ne proizlazi iz odredbe glave 4. treceg
dijela ZV. Clankom 379. ZV propisane su
upraviteljeve duznostii ovlasti.

Medutim, nijedna od spomenutih
odredaba ne predvida solidarnu odgo-
vornost upravitelja sa njegovim nalo-
godavcima (suvlasnicima zgrade koji
su narucitelji radova) za stetu do koje je
doslo u svezi s izvodenjem tih radova.
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TuZenik je ugovor o izvodenju radova na
renoviranju fasade stambene zgrade u
S., od 14. ozujka 2003. potpisao u ime i
za racun suvlasnika predmetne zgrade,
a ne u svoje ime pa nije u smislu odredbe
¢l. 207. ZOO odgovoran za Stetu koja je
tuziteljici kao tre¢oj osobi nastala prilikom
izvodenja radova na renoviranju zgrade.

Iz iznesenih razloga su niZestupanjski
sudovi  odbijaju¢i kao neosnovan
tuzbeni zahtjev pravilno rijesili materi-
jalnopravno pitanje zbog kojeg je revizija
dopustena te je presudeno kao u izreci
primjenom odredbe ¢l. 393. ZPP-a."

(i) posl.br. Revt 243/10-2 od 8. svibnja
2012. godine:

»Za odlucivanje o ovlastima tuZenika,
a upravitelja stambene zgrade, mjero-
davne su slijedece odredbe Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(“Narodne novine” broj 91/96, 68/69,
137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06 i
141/06 - dalje ZV):

Odredom ¢l. 375. st. 1., 3. i 4. ZV prop-
isano je da je uzajamni odnos suvlas-
nika u svezi s upravljanjem i koristenjem
nekretnine utvrduju ugovorom, koji
mora biti skloplien u pisanom obliku
(meduvlasnicki ugovor) i da odluke koje
proizlaze iz tog ugovora obvezuju sve
suvlasnike ako je ugovor sklopila vecina
suvlasnika ¢iji suvlasnicki dijelovi ¢ine
vise od polovice vrijednosti svih posebnih
dijelova nekretnine. Odredbe tog ugo-
vora imaju ucinak i prema suvlasniku
koji je to pravo stekao nakon sklapanja
meduvlasnickog ugovora.

Odredbom ¢l. 378.st. 1., 2., 3.1 5. ZV pro-
pisano je da su suvlasnici nekretnine
duzni poslove upravljanja nekretninom

povjeriti upravitelju, u skladu s ugovo-
rom koji su s tim upraviteljem sklopili, s
tim da upravitelj moze biti fizicka ili
pravna osoba upisana za obavljanje tih
poslova. Propisano je da upravitelj up-
ravlja nekretninom u ime i za racun su-
vlasnika u granicama ovlasti utvrdenih
ugovorom i da upravitelj zastupa suvlas-
nike u vezi s upravljanjem nekretninom u
postupcima pred drzavnim tijelima, ako
ugovorom iz ove zakonske odredbe nije
drugacije odredeno.

Odredbom ¢l. 379. st. 2. ZV propisano
da je upravitelj osobito duZan brinuti
se da se zajednicki dijelovi nekretnine
odrzavaju u graditeljskom i funkcion-
alnom stanju, nuZnom za normalno
koristenje, da je duZan obavljati pov-
remeni godisnji pregled nekretnine i o
tome saciniti zapisnik, rasporedivati i
druge troskove nekretnine na suvlasnike,
naplacivati dugovanja, obavjestavati su-
vlasnike na prikladan nacin o obavljenim
poslovima i obavljati druge poslove u
skladu s obvezama preuzetim ugovorom,
a prije navedenim, te poloZiti svakom su-
vlasniku uredan racun o poslovanju u
prethodnoj kalendarskoj godini i staviti
mu na prikladan nacin na uvid isprave
na kojima se temelji i to najkasnije do 30.
lipnja svake godine.

Upravitelj ima prema suvlasnicima
odnosno etaznim vlasnicima poziciju
punomocnika i nalogoprimca kako to
proizlazi iz odredbe cl. 45. st. 1.i ¢l. 93. st.
3.ZV. Odredbom ¢l. 45. st. 1. ZV propisano
da je upravitelj nalogoprimac suvlasnika,
pa se glede njegovih prava, duZnosti i
prestanka odnosa s njim, ako nije drugo
odredeno, primjenjuju  odgovarajuca
pravila o nalogu. Odredba ¢l. 93. ZV koja



odreduje upraviteljeve duzZnosti i ovlasti,
u st. 3. propisuju da se upraviteljev odnos
sa suvlasnicima glede njegova upravljan-
ja nekretninama ravna po op¢im pravili-
ma o zastupanju i po posebnim pravilima
o upravitelju kojega postavljaju suvlas-
nici, ako Sto drugo ne proizlazi iz odredbe
glave 4 treceq dijela ZV. Cl. 379. ZV prop-
isane su upraviteljeve duznosti i ovlasti.

Medutim, ni jedna od spomenutih
odredaba ne predvida odgovornost up-
ravitelja za isplatu troskova radova do
koje bi doslo u svezi s izvodenjem radova
Ciji su narucitelji i suvlasnici zgrade.

Iz ¢injenicnih utvrdenja nizestupanjskih
sudova proizlazi da je tuZenik upravo i
postupio na taj nacin, te je kao upravitelj
predmetnih stambenih zgrada pristupio
radovima na odrzavanju i poboljsanju
toplifikacije stambenih zgrada na G.iD. V..

Stoga, ukoliko se radi o placanju troskova
odrzavanje nekretnine na zajednickim
dijelovima zgrade, tada pasivno legiti-
mirani za isplatu tih troskova mogu biti
samo suvlasnici zgrade, a nikako ne up-
ravitelj predmetne stambene zgrade, pri
cemu su sredstva zajednicke pricuve i
namijenjena upravo za popravak koji bi
se vrsili na zajednickim dijelovima po-
jedine stambene zgrade, koja se sredstva
polazu na, u tu svrhu otvoren, poseban
racun, jer je to imovina odvojena od imo-
vine bilo kojeg suvlasnika ali i od uprav-
itelja zgrade, a kojom upravlja upravitelj.

U konkretnom slucaju tuzenik je kao up-
ravitelj zgrade usmeno ugovorio radove
na odrZavanju stambenih zgrada u G. i D.
V. uime i za racun suvlasnika predmetnih
zgrada, a ne u svoje ime pa nije u smislu
odredbe ¢l. 387. st. 5. odgovoran za Stetu

koju je tuzitelju nastala prilikom izvodenja
radova na odrZavanju zgrada. To tim vise
sto je racune za izvedene radove tuZenik
naslovio na stambenu zgradu, a tuZenika
je naznacio kao upravitelja zgrade, a
ovjeru radnih naloga uz nadzorno tijelo
tuZenika su potpisali i predstavnici stan-
ara pojedine stambene zgrade.

Prema tome, upravitelj zgrade je ovlasten
poduzeti radove radi odrZzavanja stam-
bene zgrade, u ime i za racun suvlasnika
zgrade.

Dakle u sporu radi isplate naknade za
izvedene radove, upravitelj moZze samo
zastupati suvlasnike, dakle ima polozaj
zakonskog zastupnika suvlasnika zgrade
Ciji je upravitelj, pa se u takvim sporovi-
ma kao stranka mogu javiti samo suvlas-
nici zgrade ili suvlasnici zgrade zastupani
po upravitelju.

Stoga je niZestupanjski sud pravilno
primijenilo materijalno pravo kada je
odbio tuzbeni zahtjev jer tuZenik u konk-
retnom slucaju nije pasivno legitimiran
pa suprotni navodi revizije o pogresnom
tumacenju odredbe ¢l. 378. st. 5. ZV nisu
doveli u sumnju pravilnost i zakonitost
pobijane odluke.

Dakle, u smislu odredaba ZV-a, te jas-
nog i izri¢itog stava Vrhovnog suda Repub-
like Hrvatske, upravitelj nije i ne moze biti
stranka ugovora koji sklapa u ime i za racun
suvlasnika stambene zgrade.

Stovide, temeljem jasnog i izri¢itog
stava Vrhovnog suda Republike Hrvatske,
upravitelj ¢ak nije i ne moze biti odgovoran
tre¢oj osobi za Stetu koja joj nastane povre-
dom ugovoraiili u izvrSavanju ugovora sklo-
pljenog uime i za racun suvlasnika zgrade.

97



98

3.2.2. Suvlasnici stambene zgrade
odnosno zajednicka pricuva

Suvlasnici stambene zgrade su nedvo-
jbeno korisnici kredita za potrebe stambene
zgrade, medutim pravno je pitanje da li su oni
stranka ugovora ili su zastupnici zajednicke
pricuve kao imovinske mase bez pravne os-
obnosti, koja zapravo predstavlja stranku
ugovora. Naime, zajednicka pricuva, u smislu
¢l.90. ZV-3, je namjenski vezana zajednicka
imovina svih suvlasnika nekretnine, odvo-
jena od imovine bilo kojega suvlasnika,
ulozena na nacin da donosi plodove 4.

S obzirom na uvjete sklapanja ugovora
o kreditu za potrebe stambene zgrade,
sadrzaj istih i sredstva osiguranja, vrlo zan-
imljivo bilo bi pozabaviti se ovim pitanjem.
Kako nije predmet ovog rada, ovo pitanje
spominje se iskljucivo s obzirom na odred-
be ZV-a koje predvidaju da, osim suvlasnika
stambene zgrade, zajedni¢ckom pricuvom
upravlja i upravitelj. U tom smislu, uprav-

* C1.90. ZV-a: ,Zajednicka pri¢uva iz ¢lanka 85. stavka 2.
ovoga Zakona je namjenski vezana zajedni¢ka imovina
svih koji su suvlasnici nekretnine, namijenjena za pokrice
troskova odrzavanja i poboljsavanja nekretnine te za
otplacivanje zajma za pokrice tih troskova.

Zajednicku pricuvu tvore novcani doprinosi koje su su-
vlasnici uplatili na temelju odluke donesene vecinom
suvlasnickih dijelova, odnosno odluke koju je na zahtjev ne-
koga suvlasnika donio sud s obzirom na predvidive troskove
i uzimajuci u obzir imovinsko stanje svih suvlasnika.
Zajednickom pricuvom upravljaju suvlasnici, odnosno uprav-
itelj nekretnine kao imovinom odvojenom od imovine bilo
kojega suvlasnika, ulozenom na nacin da donosi plodove.
Dopustena su samo ona placanja iz pricuve koja su ucinjena
radi placanja troskova odrzavanja i poboljSavanja nekret-
nine ili otplatu zajma uzetoga za pokri¢e tih troskova;
ovrhu je dopusteno provoditi na zajednickoj pricuvi samo
radi podmirenja tih trazbina.

Upravitelj kojem je zavrsila uprava duzan je bez odgadanja
poloziti racun o pri¢uvi i ostatak predati novom uprav-
itelju; razrijesi li sud upravitelja, nalozit ¢e mu da u roku od
Cetrnaest dana pod prijetnjom ovrhe preda utvrdeni osta-
tak novom upravitelju.

itelj bi mogao biti potpisnik ugovora o
kreditu kao zastupnik zajednicke pricuve.

4. Pravne mogucnosti zastite
upravitelja

Ranije smo ukazali na stav Vrhovnog
suda Republike Hrvatske, prema kojem up-
ravitelj nije stranka ugovora koji sklapa u ime
i za racun suvlasnika stambene zgrade, pa
tako ni ugovora o kreditu za potrebe stam-
bene zgrade. Ovo posebno s obzirom na
moguce pravno stajaliste da ¢ak ni suvlasnici
stambene zgrade nisu korisnici kredita, vec
je korisnik zajednicka pri¢uva kao imovinska
masa bez pravne osobnosti, odvojena od
imovine suvlasnika stambene zgrade.

U tom smislu, ukazujemo da bi u ugo-
vorima o kreditu za potrebe stambene
zgrade svakako pogresno bilo navoditi
upravitelje kao stranke. Smatramo da bi,
ukoliko su ve¢ potpisnici ugovora o kreditu,
upravitelji trebali biti navedeni kao zastup-
nici suvlasnika odnosno zajednicke pricuve,
kao stranaka ugovora.

Odnos kreditne institucije i upravitelja
odnosno stranacko izuzeée upravitelja,
moguce je definirati i prije samog sklapanja
ugovora o kreditu za potrebe banke, poseb-
no s obzirom na postojecu praksu preth-
odnog sklapanja sporazuma o poslovnoj
suradnji izmedu upravitelja i kreditne in-
stitucije, kao uvjeta za odobrenje kredita za
potrebe stambene zgrade.

Takoder, u ugovor o kreditu moguce je
uglaviti klauzulu kojom se izric¢ito utvrduje
da upravitelj nije korisnik kredita, niti stran-
ka ugovora, pa se s tim u vezi kreditna in-
stitucija obvezuje suzdrzati od postupaka
koji bi imali za posljedicu evidentiranje



upravitelja kao korisnika kredita u HROK-
u. lako rezultat ovisi i o stavu drustva Hrok
d.o.o. odnosno kreditne institucije, ukoliko
bi upravitelj temeljem ovako sklopljenih
ugovora bio evidentiran kao korisnik kredita
u HROK-u, smatramo da ne bi bilo naodmet
iskoristiti institute koji mu stoje na raspo-
laganju radi brisanja iz evidencije, posebno
reklamaciju na sadrzaj kreditnog izvjesca.

5. Problematika prodaje
nekretnina nakon sklapanja
ugovora o kreditu

Posebno ukazujemo na situacije do
kojih dolazi prilikom otudenja nekretnine
odnosno suvlasnickog dijela stambene
zgrade nakon sklapanja ugovora o kreditu.
Smatramo da bi se u ovim slu¢ajevima im-
ale odgovarajuci primijeniti odredbe ¢l.90.
ZV-a. Naime, sukladno ¢1.90. st.6. ZV-a, su-
vlasnik koji je otudio svoj suvlasnicki dio
nekretnine nema pravo zahtijevati povrat
svoga doprinosa u zajednicku pricuvu,
nego taj ostaje i dalje u njoj kao doprinos
toga suvlasni¢koga dijela.

Temeljem stavka 1. istog <¢lanka
zajednicka pricuva namijenjena je, izmedu
ostalog, za otpladivanje zajma za pokrice
troskova odrZavanja i poboljSavanja
nekretnine.

S tim u vezi, suvlasnik koji je otudio svoj
suvlasnicki dio nekretnine nema pravo
potrazivati iznose koji su ispla¢eni na ime
otplate kredita, jer navedeni iznosi pred-
stavljaju zajednicku pricuvu koju on, u smis-
lu €1.90. st.6. ZV-a, nije ovlasten potrazivati.
S druge strane, stjecatelj suvlasni¢kog di-
jela nekretnine ex lege je duzan nastaviti
otplacivati kredit jer je, po samom zakonu i

meduvlasni¢kom ugovoru, obvezan placati
zajednicku pri¢uvu.

Na ovom mjestu posebno ukazujemo
na svrhovitost i opravdanost tumacenja
zajednicke pric¢uve kao korisnika kredita za
potrebe stambene zgrade, jer bi zajednicka
pricuva ex lege vezana za zgradu, pa bilo
kakva promjena na strani suvlasnika zgrade
ne bi imala nikakvog utjecaja na ugovorni
odnos izmedu kreditora i korisnika kredita.

U svakom slucaju, radi dodatne zastite,
moguce je u ugovorima o kreditu uglaviti
klauzulu kojom se suvlasnici obvezuju, u
slu¢aju i u trenutku prodaje suvlasnickog
dijela nekretnine i zajedno s istim, na stje-
catelja prenijeti i pravnu poziciju u odno-
su na kreditnu instituciju, pri ¢emu bi se
kreditna institucija obvezala pristati na
ovakav prijenos.

6. Zakljucak

Pravni propisi Republike Hrvatske ne
ogranicavaju broj ni vrstu pravnih poslo-
va. S tim u vezi, a s obzirom na promjene
i Zivotne potrebe, svakodnevno dolazi do
pojave novih pravnih odnosa i potrebe za
pravnim reguliranjem istih.

Udomeniodrzavanja stambenih zgrada,
a s obzirom da je vijek njihova trajanja, htje-
li mi to priznatiili ne, ogranicen, bez dodat-
nog financiranja investicijskog odrzavanja
osim sredstava zajednicke pricuve, nije
moguce izvrsiti sve investicijske zahvate
potrebne za ocuvanje i produljenje vijeka
trajanja stambenih zgrada.

U tom smislu, postoji potreba za prib-
avljanjem dodatnih sredstava od kreditnih
institucija, pri ¢emu dolazi do pojave novih
pravnih odnosa izmedu kreditne institucije,
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upravitelja i suvlasnika stambene zgrade
odnosno zajednicke pri¢uve. U ovom tri-
partitnom odnosu bitno je utvrditi pravni
polozaj svakog sudionika, pri ¢emu je bit-
no naglasiti da upravitelj, kako temeljem
samog ZV-a, tako i temeljem izric¢itog sta-
va sudske prakse, nije stranka ugovora o
kreditu ve¢ punomocnik i nalogoprimac
suvlasnika stambene zgrade, u cCije ime i za
¢iji racun sklapa pravne poslove.

S tim u vezi, kreditne institucije koje
kreditiraju suvlasnike stambene zgrade
odnosno zajednicku pri¢uvu, trebale bi ga
tako i tretirati.
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