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Donosi li novi Zakon s meduvlasnickim
ugovorima prava rjesenja ili nove zavrzlame

Meduvlasnicki ugovor je ugovor kojim suvlasnici zgrade ureduju svoje medusobne odnose u vezi s
upravljanjem, odrZavanjem i uporabom zajednickih dijelova zgrade. Dakle, sklapaju ga iskljucivo
suvlasnici u zgradama te je njegovo sklapanje obvezno. Za njegovo usvajanje zahtjeva se natpolovicna
vecina svih suvlasnika, a nakon stupanja na snagu njegove odredbe u pravilu obvezuju sve suvlasnike.
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Tko sklapa meduvlasnicki ugovor?

Meduvlasnicki ugovor je ugovor kojim suvlasnici zgrade ureduju svoje medusobne odnose u
vezi s upravljanjem, odrzavanjem i uporabom zajednickih dijelova zgrade. Dakle, sklapaju ga
iskljucivo suvlasnici u zgradama te je njegovo sklapanje obvezno. Za njegovo usvajanje zahtjeva
se natpolovi¢na vecina svih suvlasnika, a nakon stupanja na snagu njegove odredbe u pravilu
obvezuju sve suvlasnike. To proizlazi iz ¢l. 36. novog Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada
(dalje: ZUOZ)! koji takoder nalaze obvezu predstavniku suvlasnika da u roku od 15 dana
sklopljeni ugovor dostavi upravitelju zgrade koji ¢e ga dostaviti u Registar zajednice suvlasnika,
Cije se formiranje ocekuje u neposrednoj buducnosti. Ostaje za vidjeti kako e taj registar to¢no
izgledati te hoce li odredeni podaci vezani za deponirane meduvlasnic¢ke ugovore biti javno
dostupni, uzimajudéi u obzir odredbe koje reguliraju zastitu osobnih podataka.

Obvezatnost uredenja odnosa putem meduvlasnickog ugovora

Ovaj pravni institut nije novina u hrvatskom pravu. Jo$ i danas medu odredbama Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima? (dalje: ZV) pronalazimo ranija rje$enja zbog Cije su
nedoreCenosti u praksi nastajale dvojbe, pretezito oko obvezatnosti njegovog sklapanja.
Naime, ¢l. 85. st. 4. ZV-a ostavlja suvlasnicima moguénost (ne i obvezu) da medusobne odnose
urede pisanim sporazumom, dok u istom zakonu ¢l. 375. st. 1. propisuje obvezno sklapanje
meduvlasnickog ugovora u pisanom obliku. Potonja je odredba prema zamisli zakonodavca,
koju je izrijekom istaknuo u €l. 374. st. 1. ZV-a, trebala biti privremena i odnositi se samo na
dio zgrada na kojima nije bilo uspostavljeno etazno vlasniStvo i to samo za prijelazno razdoblje
do uredenja medusobnih odnosa suvlasnika, no kako je detaljnije regulirala materiju u praksi
je brzo nasla svoje mjesto i primjenjivala se dugi niz godina. Kako je 1. sijecnja 2025. godine
stupanjem novog Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada, Zakon o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima postao lex generalis novom zakonu, za oéekivati je da ¢e zakonodavac radi
preglednosti u sljedeé¢im izmjenama staviti izvan snage odredbe ZV-a o meduvlasni¢ckom
ugovoru koje su u nesuglasju s odredbama novog zakona.

Sada, za razliku od proslog uredenja, €l. 36. st. 1. ZUOZ-a jasno propisuje obvezu suvlasnika
sklopiti meduvlasnicki ugovor, ¢ime se u potpunosti otklanja svaka neizvjesnost u vezi tog
pitanja. Cinjenica je da je zbog izostanka prinudnosti i nedore¢enosti prethodno uredenje
adresatima ostavljalo moguénost sklapanja meduvlasnickog ugovora sto je uvelike utjecalo na
pasivan stav dijela suvlasnika koji i dalje nisu ugovorom rijesili pitanja od zajedni¢kog interesa.

' Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada ("Narodne novine" br. 152/24.)

2Zakon 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., 146/08., 38/09., 153/09., 90/10., 143/12., 94/17. - sluzbeni prociSceni
tekst, 152/14., 81/15. - sluzbeni prociséeni tekst)
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Zbog toga su nerijetko bilo kakvi projekti u startu eliminirani, iako bi suvlasnicima poboljsali
kvalitetu Zivota i digli vrijednost nekretnina.

Potreba izmjene postoje¢ih meduvlasnickih ugovora

Sad kad je nedvojbeno da se meduvlasni¢ki ugovor mora sklopiti za svaku zgradu u
suvlasnistvu, postavlja se pitanje koja su to pitanja koja se njime moraju urediti i je li potrebno
revidirati postojece ugovore ili ih ¢e biti dovoljno dostaviti u registar nakon njegova osnivanja.

Iz tablice u kojoj se usporeduju €l. 375. st. 2. ZV-a i €l. 36. st. 2. ZUOZ-a vidljivo je da su u novom
propisu iz obveznih sastojaka meduvlasnickog ugovora izostavljeni dijelovi koji se odnose na
upravljanje, dok su pridodani dijelovi koji se odnose na moguénost zastupanja po punomodi
predstavnika suvlasnika, sankcije zbog nepostovanja ku¢nog reda te je dodana i otvorena
klauzula koja dopusta suvlasnicima da reguliraju i drugu materiju za koju smatraju da je
znacajna na njihove odnose.

SASTOIJCI PO ZV-U

veli¢ina suvlasnickih dijelova nekretnine

uvjeti i nacin prikupljanja i raspolaganja sredstvima
zajednicke pri¢uve

uvjeti i nacin koriStenja zajednickih prostorija,
uklju€ujuci i stan namijenjen za nadstojnika zgrade, te
uredaja i zemljista koje pripada odredenoj nekretnini.
ime suvlasnika ovlastenoga za predstavljanje i
zastupanje suvlasnika prema upravitelju, odnosno
tre¢im osobama i granice njegovih ovlasti,

uvjeti i nacin upravljanja nekretninom

poblizi podatci o osobi koja ¢e upravljati nekretninom

opseg poslova koje ¢e obavljati ta osoba, odgovornost
za obavljanje poslova i sl.

SASTOIJCI PO ZUOZ-U

veli¢ina suvlasnickih dijelova nekretnine

uvjeti i nacin prikupljanja i raspolaganja sredstvima
zajednicke pri¢uve
uvjeti i nacin koriStenja zajednickih prostorija te uredaja i

zemljista koji pripadaju odredenoj nekretnini

mogucnost zastupanja zajednice suvlasnika od strane
predstavnika suvlasnika, po punomaoci

obveze pridrzavanja ku¢nog reda

mogucnost odredivanja naknade za nepridrzavanje kuénog
reda te visinu naknada

druge odredbe potrebne za uredenje medusobnih odnosa
suvlasnika zgrade

Kako je dosSlo do vise izmjena koje se ti€u obveznih sastojaka meduvlasni¢kih ugovora,
prvenstveno onih kojima se od suvlasnika zahtijeva da u ugovoru ustanove obvezu postovanja
ku¢nog reda i sankcije za povredu te obveze, nuzno je da se svi meduvlasnicki ugovori revidiraju
tako da urede sve odnose u skladu s €l. 36. st. 2. ZUOZ-a. Za prilagodbu je adresatima ostavljen
rok od dvije godine, Sto proizlazi izravno iz ¢l. 61. st. 1. ZUOZ-a. Jasno je da provedba novog
zakona od suvlasnika trazi visi razinu angazZiranosti te ¢e vrlo vjerojatno rezultirati povecanjem
troskova koje su do sada placali, pretezito zbog poveéanja opsega zaduzenja kako predstavnika
suvlasnika tako i upravitelja.

Zajednicka imovina - zajednicki problem
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Kuéni red i stroZa kontrola njegovog postivanja detaljno je regulirana ¢l. 31.i32. ZUOZ-a. Samo
nepridrzavanje pravila kuénog reda smatrat ¢e se neurednim izvrSavanjem obveza preuzetih
meduvlasni¢kim ugovorom, a utemeljen je i sustav izricanja opomena te izricanja novéanih
kazni zbog ucestalih povreda kuénog reda. Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i
drZavne imovine provelo je savjetovanje s javnos¢u za Pravilnik o kuénom redu u zgradama u
kojim ée se podrobno regulirati opéa pravila kuénog reda koja se odnose na koristenje
zajednickih prostora u zgradi, dopustenu razinu buke u koriStenju posebnih dijelova zgrade,
sprjecavanje skupljanja otpada u posebnim dijelovima zgrade, satnicu ku¢nog mira, kao i
odstupanja u iznimnim slucajevima, obveze suvlasnika koji iznajmljuju svoje stanove te druga
pitanja pa se uskoro ocekuje njegovo stupanje na snagu nakon Cega se tek moZe pristupiti
sklapanju i/ili izmjeni meduvlasnickih ugovora. Ostaje vidjeti hoce li te odredbe poboljsati
suzivot stanara u zgradi i utjecati na pojedince da suzbiju nepozeljna ponasanja i djelovanja.

Sankcije u slucaju nepostupanja

Sveobuhvatnom analizom novog Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada moze se ustanoviti
kako Zakon sadrzi vise kogentnih odredbi koje se ti¢u jasnog definiranja obveza svih povezanih
subjekata te rokova u kojem su ti subjekti duzni postupati i koordinirano djelovati kako bi sve
relevantne informacije bile pravodobno dostavljene u Registar zajednica suvlasnika. Kvalitetno
provodenje tih normi Zakonodavac osigurava propisivanjem prekrsajnih sankcija navedenih u
Sestom dijelu ZUOZ-a, ovisno o teZini povrede. Vaino je spomenuti i odredbe koje reguliraju
postupanje u sluéaju da suvlasnici zgrade ne postupe u skladu s obvezom da u roku od dvije
godine od stupanja na snagu ZUOZ-a (do 1. sije¢nja 2027. godine) sklope novi meduvlasnicki
ugovor. U tome se slucaju sukladno €l. 61. st. 4. ZUOZ-a postupa u skladu s odredbama kojima
je uredeno odredivanje prinudnog upravitelja. Takvo rjeSenje nema smisla jer neispunjavanje
obveze sklapanja ili izmjene meduvlasnickog ugovora nije rjeSivo tako da da se imenuje
prinudni upravitelj s obzirom na to da sklapanje meduvlasni¢kog ugovora ne spada pod
djelokrug niti upravitelja niti prinudnog upravitelja, nego je to iskljuivo obveza suvlasnika
zgrade.

Meduvlasnicki ugovor kao najbolja zastita od sukoba

S pojacanim urbanim razvojem u Republici Hrvatskoj javila se i potreba sustavnog reguliranja
materije medusobnih odnosa suvlasnika u zgradama. Naime, nedostatak jasnih vodilja za takvu
vrste odnosa u praksi je dovodio do niza problemati¢nih slucajeva koji su ukljucivali sukobe te
¢ak i situacije u kojima su pojedinci okupirali odredene dijelove zgrade, a &ijem se rjeSavanju
nije pristupilo zbog izbjegavanja skupih i dugogodisnjih sudskih procesa. Novi Zakon o
upravljanju i odrZavanju zgrada s te strane pruza dobar zakonodavni okvir, a
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institut meduvlasnickog ugovora postaje osnovno sredstvo za ocuvanje mira izmedu
suvlasnika koje se otvorenom klauzulom potiée da reguliraju i dodatna pitanja za koja smatraju
da su od zajedni¢kog interesa.

Medutim, nuzno je da se Sto prije formira Registar zajednice suvlasnika te na snagu stupi
Pravilnik o kuénom redu kako bi se pristupilo izmjenama, odnosno sklapanju meduvlasnickih
sporazuma. Medutim, implementacija ZUOZ-a ovisit ée uvelike o aktivnom angaimanu
suvlasnika koji ée na kraju biti primorani snositi sve poveéane troskove ovakvog uredenja.
Ostaje za vidjeti u praksi hoce li suvlasnici iskoristiti priliku da sklapanjem meduvlasnickog
ugovora reguliraju sve svoje medusobne odnose i preveniraju buduée sporove ili ¢e zbog
visokih troSkova zadriati pasivni stav $to moZe rezultirati novim problemima u vidu
postavljanja prinudnog upravitelja za slucaj propustanja roka za donoSenje/izmjenu
meduvlasnickih ugovora iz ¢l. 61. st. 1. ZUOZ-a.

Marija KneZevi¢, mag. iur.
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