Na temelju članka 375. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima («Narodne novine», broj 91/96) suvlasnici stambene zgrade u………………………………………….. ulica i broj

……………………………….. sagrađena na čestici zemlje br. ………………………………….

k.o. ……………………………….. sklapaju slijedeći

                   MEĐUVLASNIČKI UGOVOR
                                                            Točka 1.
Ovim ugovorom uređuju se uzajamni odnosi suvlasnika zgrade u svezi s upravljanjem i korištenjem zgrade.

                                                            Točka 2.

Suvlasnici utvrđuju da se u smislu ovog ugovora zgradom na uvodno označenoj čestici zemljišta smatra:……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………

                                                            Točka 3.

Popis posebnih dijelova zgrade, njihovih (su)vlasnika, postotak u kojem određeni posebni dio zgrade sudjeluje u odnosu na čitavu zgradu, sa potpisima svih suvlasnika, sadržan je u posebnom privitku (Privitak 1) koji čini sastavni dio ovog ugovora.

                                                            Točka 4.
Suvlasnici su suglasni da će o pitanjima korištenja zajedničkih dijelova zgrade i zemljišta, osiguranje zgrade, o kućnom redu, o uzimanju zajmova kao i o drugim pitanjima koja nisu utvrđena ovim ugovorom posebno odlučiti u pisanom obliku.

                                                            Točka 5.

Suvlasnici su suglasni da će u okviru redovnog upravljanja stambenom zgradom odlučivati o pitanjima redovnog održavanja zajedničkih dijelova i uređenja zgrade u graditeljskom i funkcionalnom stanju, na način da će jednom godišnje u mjesecu………………………. ili do kraja tekuće godine utvrditi plan za radove koje će obaviti na održavanju zajedničkih dijelova i uređenja zgrade.

                                                            Točka 6.
Suvlasnici su suglasni da će ovisno o svom suvlasničkom dijelu za radove iz članka 4. ovog ugovora izdvajati sredstva zajedničke pričuve u iznosu potrebnom za pokriće tih radova, odnosno najmanje u iznosu koji odgovara 0,54 % vrijednosti njihovog posebnog dijela zgrade time da vrijednost m2 posebnog dijela zgrade iznosi:

Za stan .             .                 .                 .                   .                 . ……………kn.

Za poslovni prostor .            .                 .                  .                 . …………….kn.

Za garažni prostor .             .                  .                  .                 . …………….kn.

Za garažno mjesto .            .                   .                  .                 . ……………..kn.

Za druge samostalne prostorije .            .                  .                 . ……………..kn.

O potrebnim sredstvima, o načinu izdvajanja tih sredstava, kao i utrošenim sredstvima suvlasnici će u pravilu raspravljati prilikom utvrđivanja plana radova na održavanju zajedničkih dijelova i uređenja zgrade.

                                                            Točka 7.
Suvlasnici su suglasni da upravljanje stambenom zgradom na temelju posebnog ugovora povjere

upravitelju «Upravljanje nekretninama MAR-KAT»  vl. Mario Novoselović.

Upravitelj je dužan redovno izvještavati suvlasnike o poduzetim radovima na redovnom održavanju zajedničkih uređaja i dijelova zgrade kao i o utrošenim sredstvima zajedničke pričuve. Izvješće će oglasiti na oglasnoj ploči u zgradi, a godišnje izviješće podnijet će suvlasnicima do 31. ožujka slijedeće godine.

Sredstvima zajedničke pričuve upravitelj može raspolagati uz suglasnost predstavnika svih suvlasnika, osim za hitne popravke za koje je dužan izvijestiti predstavnika zgrade u roku od tri dana nakon što je poduzeo hitni popravak.

                                                            Točka 8.

Suvlasnici ovlašćuju suvlasnika u zgradi ……………………………………….. za predstavnika svih suvlasnika zgrade.

Ujedno ga ovlašćuju da:
-sklopi ugovor s upraviteljem o upravljanju zgradom,

-zastupa suvlasnike prema upravitelju i nadzire njegov rad,

-sklopi ugovor u svezi održavanja zajedničkih uređaja i dijelova s drugom zgradom,

-otvori račun ili ovlasti upravitelja za otvaranje računa radi plaćanja sredstava zajedničke pričuve

-saziva sastanke suvlasnika prema vlastitoj ocjeni i na prijedlog upravitelja zgrade

-……………………………………………………………………………………………………

-……………………………………………………………………………………………………

Predstavniku suvlasnika pripada naknada u iznosu od………………kn. (slovima……………….

………………………….) mjesečno.

                                                            Točka 9.
Radi donošenja odluka, suvlasnici se sastaju najmanje jednom godišnje, a prema potrebi i češće.

Sastanke suvlasnika saziva ovlašteni predstavnik suvlasnika, a u slučaju njegove odsutnosti osoba između drugih suvlasnika koju on odredi. Na zahtjev najmanje 1/3 suvlasnika, ovlašteni predstavnik suvlasnika u zgradi je dužan sazvati sastanak suvlasnika.

                                                            Točka 10.

Svaki suvlasnik je i ovlašten i dužan upravitelju odmah prijaviti oštećenje koje je nastalo na zajedničkim dijelovima i uređajima zgrade odnosno stana. Ako prijeti opasnost od nastanka još veće štete, svaki je suvlasnik ovlašten poduzeti mjere i bez prethodnog pristanka ostalih. O poduzetim mjerama suvlasnik je dužan izvijestiti upravitelja zgrade najkasnije u roku od tri dana.

Svaki suvlasnik je dužan svoj stan ili zajedničke dijelove zgrade koristiti na način da ne nanosi štetu drugim suvlasnicima. Ako je potrebno, radi otklanjanja štete dužan je dopustiti ulazak u svoj stan.

                                                            Točka 11.
Svaki suvlasnik je dužan brinuti se za svoj stan i posebne prostorije, te njima namijenjene uređaje kao i sve druge dijelove svoga vlasništva. Osobito ih treba održavati i koristiti da drugim suvlasnicima ne nastane nikakva šteta. U protivnom odgovara suvlasnicima za nastalu štetu.

                                                            Točka 12.
Suvlasnik koji otuđi svoj suvlasnički dio ili promijeni namjenu, dužan je o tome odmah obavijestiti upravitelja i predstavnika suvlasnika.

Suvlasnik koji je otuđio svoj suvlasnički dio nekretnine nema pravo zahtijevati vraćanje svojeg doprinosa u zajedničku pričuvu, već taj dio ostaje i dalje u njoj kao doprinos tog suvlasničkog dijela ako sa novim suvlasnikom ne pristane platiti taj dio.

                                                            Točka 13. 

Svaki suvlasnik dužan je plaćati mjesečni doprinos u sredstva zajedničke pričuve koji odgovara jednoj dvanaestini njegove godišnje obaveze na račun br. ……………………………………….

kod …………………………………………………………….. koji se vodi kao račun zgrade suvlasnika zgrade i to do 10-og u mjesecu za tekući mjesec.

Svaki suvlasnik koji ne izvrši uplatu u utvrđenom roku dospijeća dužan je platiti i zakonsku zateznu kamatu.

Sredstvima zajedničke pričuve upravljaju i raspolažu suvlasnici odnosno upravitelj zgrade, na način dobrog gospodara.

                                                            Točka 14.
Suvlasnici su obavezni snositi troškove radova čije izvršenje naloži nadležno tijelo, srazmjerno njihovim suvlasničkim udjelima.   

                                                            Točka 15.
Komunalne usluge (naknada za utrošenu energiju, plin, toplinsku energiju, vodu, odvoz otpada i sl.) a koje se utvrđuju, odnosno raspoređuju na način utvrđen odgovarajućim odlukama općine-grada, plaćaju suvlasnici izravno dobavljačima, odnosno davateljima usluga.

Ako je neka naknada iz stavka 1. ovog članka nastala u svezi korištenja zajedničkih dijelova i uređaja u stambenoj zgradi, raspored troškova te naknade dostavit će na način na koji su suvlasnici plaćali do sklapanja ovog ugovora.

                                                            Točka 16.
Suvlasnici nadalje utvrđuju ……………………………………………………………………… 

…………………………………………………………………………………………………….

……………………………………………………………………………………………………

                                                            Točka 17. 
Ovaj ugovor se smatra sklopljenim u ime svih suvlasnike zgrade kad ga na privitku 1. potpiše većina suvlasnika, čiji suvlasnički dijelovi čine više od polovice vrijednosti svih posebnih dijelova nekretnine, a obavezuje sve suvlasnike  zgrade koja je predmet ovog ugovora.

                                                            Točka 18.
Na odnose koji nisu uređeni ovim ugovorom primjenjivat će se odredbe Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima kao i propisi za provođenje tog zakona.

                                                            Točka 19.
Za slučaj spora iz ovog ugovora, suvlasnici se obvezuju isti riješiti sporazumno, a ako to nije moguće spor će se riješiti pred stvarno i mjesno nadležnim sudom.

                                                            Točka 20.
Ovaj ugovor zajedno sa privitkom 1. i 2., sastavljen je u dva istovjetna primjerka od kojih jedan primjerak se pohranjuje kod predstavnika suvlasnika a jedan primjerak dostavlja upravitelju zgrade. Suvlasnici će dobiti preslik ugovora. Preslik ugovora se dostavlja i fondu u stambenom gospodarstvu.

Nakon potpisa ovog ugovora prestaje obveza plaćanja fondu u stambenom gospodarstvu, naknade za održavanje zgrade.

U ………………….. dana …………………. 2006.god.

                                                N A P U T A K

Ovaj ugovor se sklapa na temelju Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, dalje: Zakon.

Uz točku 2.

Na jednoj čestici zemljišta može biti više građevina. Primjerice ulična i dvorišna zgrada, samostalne poslovne prostorije, zasebni stanovi, zasebne garaže i sl., kao samostalni posebni dijelovi odnosno jedna zgrada može imati više ulaza. Zbog toga se vlasnici svih tih zasebnih građevina (samostalnih posebnih dijelova zgrade), odnosno za samo jedan ili više ulaza, mogu međusobno dogovoriti kojim građevinama na određenoj čestici zemljišta će zajednički upravljati.

Ako prema stvarnom stanju nije prisutan opisan slučaj, dakle nema više građevina na jednoj čestici zemljišta, tada tu točku vlasnici neće ispunjavati.

Uz točku 4.

Neka od tih pitanja suvlasnici mogu urediti ovim ugovorom u točki 16.

Uz točku 6.
Budući da Zakon ne određuje način određivanja vrijednosti određenog posebnog dijela zgrade, to se ta vrijednost može utvrditi bilo putem stručne osobe, bilo da se vlasnici sami sporazume o vrijednosti u m2 posebnog dijela zgrade, ovisno o namjeni tog dijela, da li su to poslovne prostorije, stanovi, garaže ili drugi samostalni dijelovi zgrade. Primjerice za taj izračun može poslužiti podatak o građevinskoj vrijednosti etalonskog objekta, vrijednost koja se ostvari na tržištu ili slično.

