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PRESUDA

Sud casti pri Hrvatskoj gospodarskoj komori u vijecu sastavljenom od Marijana Vugica,
predsjednika vijeca te Marije Duljkovi¢ 1 Branke Andrassy, kao ¢lanova vijeca, odlucujuci o
prijavi prijaviteljice Danijele Vuksié-HrSak iz Zagreba, Bukovacka cesta 214, protiv
prijavljenog Upravitelj-Stan d.0.0., Zagreb, Ksaverska cesta 41, zastupan po punomocénici
Dunji Belai¢ Goles, odvjetnici iz Zagreba, radi povrede morala (dobrih poslovnih obicaja), na
glavnoj raspravi odrzanoj dana 27. studenog 2017. godine, istog dana

presudio je
Prijavljeni Upravitelj-stan d.o.0., Zagreb, Ksaverska cesta 41
ODGOVORAN JE

jer, a nakon $to mu je otkazan Ugovor o upravljanju stambenom zgradom u
Zagrebu, Bukovacka cesta 214, nije predao predmetnu stambenu zgradu na upravljanje
novom upravitelju Zagreb-zgrade d.o.o0., Zagreb, Palmoti¢eva 32,

¢ime je pocinio povredu iz ¢lanka 4. stavak 1. i ¢lanka 5. stavak 2. Pravilnika o
Sudu ¢asti pri Hrvatskoj gospodarskoj komori (Narodne novine broj 66/06, 114/06,
129/07, 8/08 i 74/15 - dalje: Pravilnik)

pa mu se temeljem ¢lanka 36. stavak 1. to¢ka 2. Pravilnika izrice

JAVNA OPOMENA
UZ OBJAVLJIVANJE NA SJEDNICI SKUPSTINE HRVATSKE GOSPODARSKE
KOMORE
a nakon pravomoc¢nosti ove presude.

Obrazlozenje

Prijaviteljica, kao jedna od suvlasnika stambene zgrade u Zagrebu, Bukovacka cesta
214, u svojoj prijavi navodi da je prijavljeni bio upravitelj stambene zgrade, da mu je ugovor
otkazan, a da nakon otkaza ugovora prijavljeni nije predao novom upravitelju tvrtki Zagreb-
zgrade d.0.0. zgradu na upravljanje.

Prijavljeni u odgovoru na prijavu osporava osnovanost navoda prijave, isti¢e 1 prigovor
prekluzije prava na traZzenu sudsku zastitu, te predlaze da se prijava odbije kao neosnovana.

U tijeku dokaznog postupka ovaj sud je izvrsio uvid u spisu prileze¢u dokumentaciju,
te na temelju rezultata dokaznog postupka smatra da je prijava osnovana.

Medu strankama nije prijeporno, a to proizlazi i iz spisu prileze¢e dokumentacije, da je
izmedu prijavljenog i suvlasnika posebnih dijelova i uredaja stambene zgrade u Zagrebu,
Bukovacka cesta 214 zaklju¢en ugovor o upravljanju stambenom zgradom, da su suvlasnici
prijavljenom taj ugovor otkazali, da je otkazni rok istekao s danom 1. kolovoza 2016. godine,
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da su suvlasnici zastupani po predstavniku sklopili s tvrtkom Zagreb-zgrade d.0.0. novi ugovor
0 upravljanju dana 15. srpnja 2016. godine koji je stupio na snagu 1. kolovoza 2016. godine.

Nadalje, medu strankama nije ni prijeporno da u tijeku trajanja otkaznog roka, a nakon
Sto je prijavljeni dana 29. travnja 2016. godine zaprimio otkaz ugovora, prijavljeni je u dva
navrata zatrazio dostavu dodatne dokumentacije vezano uz otkaz, te da mu je ista bila
dostavljena, s tim da je prijavljeni u tijeku ovog postupka izri¢ito naveo da valjanost otkaza
ugovora o upravljanju koji su suvlasnici sklopili s njim nije upitna.

Prije svega, potrebno je navesti da je prijaviteljica, kao jedna od suvlasnika stambene
zgrade aktivno legitimirana za trazenu pravnu zastitu sukladno ¢lanku 4. stavak 1. Pravilnika,
kao Sto valja reci da je prijaviteljica prijavu zbog povrede morala (dobrih poslovnih obicaja)
podnijela dana 8. ozujka 2017. godine, da je od strane tajnice ovog suda pozvana na ispravak
odnosno dopunu prijave ali samo u dijelu da se predlozi izricanje stegovne mjere te da izvrsi
ispravak glede oznacavanja prijavitelja obzirom da su kao prijavitelji navedeni "suvlasnici
stambene zgrade Bukovacka 214, Zagreb", a §to je prijavljeni i prijaviteljica ucinila, s tim da iz
sadrzaja prvotno podnesene prijave je jasno razvidno da prijaviteljica trazi pravnu zastitu
sadrzaja kako je to navedeno u izreci ove odluke. Nadalje, potrebno je ukazati na mjerodavne
odredbe materijalnog prava koje treba tumaciti gramaticki i teoloski

Odredbom ¢lanka 45. stavak 1. alineja 1. Zakona o vlasnis$tvu i drugim stvarnim pravima
(Narodne novine broj 91/96, 73/00, 114/01, 141/06 i 146/08 — dalje: ZVDSP) propisano je da
upravitelju postavljenom na neodredeno vrijeme mogu suvlasnici koji zajedno imaju vecinu
suvlasnickih dijelova otkazati uz otkazni rok od tri mjeseca, koji ¢e poceti te¢i prvog dana
mjeseca koji slijedi otkazu. Medu strankama nije prijeporno, a to proizlazi iz stanja spisa, da su
suvlasnici prijavljenom otkazali ugovor o upravljanju u mjesecu travnju 2016. godine, §to znaci
da je otkazni rok tekao u razdoblju od 1. svibnja pa do 1. kolovoza 2016. godine.

Po odredbi ¢lanka 90. stavak 5. ZVDSP propisano je da upravitelj kojem je zavrsila
uprava duZan je bez odgadanja poloziti racun o pric¢uvi i ostatak predati novom upravitelju.

Ovaj Sud je pozvao stranke ovog postupka da se ocituju i u odnosu na odredbe Kodeksa
poslovanja 1 ponasanja upravitelja nekretninama (dalje: Kodeks), 1 upravo je taj Kodeks skup
nacela kojima se odreduje ponaSanje u nekom podrucju drustvenih odnosa.

Odredbom c¢lanka 22. Kodeksa je propisano da upravitelj prestaje upravljati zgradom,
izmedu ostalog, i odlukom suvlasnika o otkazu a sukladno ¢lanku 45. ZVDSP, dakle, a nakon
Sto je protekao otkazni rok, a kao $to je prethodno navedeno protekao je s 1. kolovozom 2016.
godine.

Odredbom ¢lanka 23. Kodeksa propisano je da dosada$nji upravitelj zgrade predaju
zgradu novom upravitelju pod sljede¢im uvjetima:

- da su suvlasnici zgrade podmirili sve dospjele obveze prema upravitelju i

dobavljac¢ima, kao i sve kreditne obveze. Iznimno od ove odredbe, novi upravitelj
moze prigodom primopredaje zgrade posebnim aktom ili sporazumom s
dosadasnjim upraviteljem uz suglasnost suvlasnika zgrade, preuzeti sve financijske
obveze,

- da je Ugovor o upravljanju s dosadas$njim upraviteljem raskinut na zakonom
propisani nacin ve¢inom suvlasnika po suvlasnickim dijelovima (a $to prijavljeni
niti ne osporava),

- primopredajnim zapisnikom utvrduje se rok predaje dokumentacije i uplate
preostalih sredstava zajednicke priCuve na ziro racun koji odrede suvlasnici.
Upravitelj kojem je zavrsila uprava duzan je bez odlaganja poloziti racun o pricuvi
1 ostatak predati novom upravitelju. Rok primopredaje ne moze biti dulji od 30 dana,
osim ukoliko upravitelji svoje medusobne odnose drugacije reguliraju sporazumom
iz alineje 1. tog stavka,
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- dokumentacija koju je dosadasnji upravitelj duzan prenijeti novom upravitelju
odnosi se na financijske kartice duznika i zavrSni racun o poslovanju ukoliko nije
drugacije definirano medusobnim sporazumom.

Tumacec¢i u smislu odredbe ¢lanka 23. alineja 1. sintagmu "da su suvlasnici podmirili
sve dospjele obveze prema upravitelju" treba smatrati naknadu upravitelju u smislu ¢l. 10.
Ugovora o upravljanju koji su suvlasnici sklopili s ovdje prijavljenim, a prijavljeni niti ne tvrdi
da po toj osnovi suvlasnici prema njemu nisu podmirili tu obvezu. Naime, u pogledu te naknade
prijavitelj se sa suvlasnicima nalazi u dvostranom obveznopravnom odnosu.

Ta se odredba ne odnosi na dospjele obveze koje se odnose na zajednicku pri¢uvu, jer
placanje te obveze nije obveza prema upravitelju, nego temeljem ¢l. 90. ZVDSP zakonska je
obveza svih suvlasnika da placaju novcane doprinose koji predstavljaju namjensku zajednicku
imovinu svih koji su suvlasnici nekretnine.

Kao §to je to prethodno navedeno, a u odnosu na uvjete iz ¢lanka 23. alineja 2., taj uvjet
je ispunjen.

U odnosu na ¢lanak 23. alineja 3. Kodeksa, treba re¢i da druga re€enica iz alineje 3.
¢lanka 23. je identi¢na ¢lanku 90. stavak 5. ZVDSP jer se navodi da upravitelj kojem je zavrsila
uprava duzan je bez odgadanja poloziti ra¢un o pricuvi i ostatak predati novom upravitelju, pri
¢emu je u Kodeksu navedeno da rok predaje ne moze biti dulji od 30 dana, osim ukoliko
upravitelji svoje medusobne odnose drugacije reguliraju sporazumom iz alineje 1. tog stavka (a
nije medu strankama prijeporno da takav sporazum medu strankama nije sklopljen).

Odgovara da iz te odredbe Kodeksa proizlazi da je potrebno saciniti primopredajni
zapisnik kojim se utvrduje rok predaje dokumentacije i uplate preostalih sredstava zajednicke
pricuve na ziro-racun koji odrede suvlasnici, medutim, taj rok ne moze biti dulji od 30 dana po
pravnom shvacanju ovog suda.

Dakle, ako se i ne saini primopredajni zapisnik u kojem ¢e biti definirani rokovi, taj
rok u svakom slucaju iznosi 30 dana, osim ukoliko upravitelji svojim medusobnim sporazumom
odnos ne reguliraju drugacije.

Tako odredeni rok ima svoju legitimnu svrhu, utoliko jer se njime izbjegava pravna
nesigurnost suvlasnika glede Ziro racuna na koji ¢e vrsiti uplatu (koja pravna nesigurnost sada
postoji), novi upravitelj dobiva saznanja o duZznicima doprinosa za zajednicku pri¢uvu, o stanju
pricuve, a predajom ostatka pri¢uve moze financirati aktivnosti za koje je zaduzen.

Kao §to je ovaj Sud prethodno naveo, prijavljeni ne ¢ini prijepornim valjanost otkaza
ugovora, ne ¢ini prijepornim da mu je otkaz urucen, kao 1 da mu je do isteka otkaznog roka
dostavljena sva dokumentacija koju je trazio. Stoga, kako je otkazni rok istekao s 1. kolovozom
2016. godine, a do kojeg isteka roka je prijavljeni vrs$io poslove upravljanja kao upravitelj,
protekom tog roka je trebao bez odlaganja, a najduze u roku od 30 dana predati novom
upravitelju dokumentaciju iz ¢lanka 90. stavak 5. ZVDSP i ¢lanka 23. alineja 3. i 4. Kodeksa, i
time novom upravitelju i predati zgradu na upravljanje. To je prijavljeni bio duzan uciniti bez
obzira na prijepore koji postoje izmedu upravitelja, a koje prijepore upravitelji mogu rjesavati
u eventualnom nekom drugom odgovaraju¢em postupku.

Ovaj sud ne nalazi nikakvu krivnju novog upravitelja za nepostupanje prijavljenog. Tim
vise ako se sagleda prijedlog zapisnika o primopredaji zgrade od 16. rujna 2016. godine kojeg
novi upravitelj nije htio potpisati.

Naime, tako na primjer, ¢lankom 2. alineja 2. tog zapisnika trebalo je biti utvrdeno da
na dan potpisa tog zapisnika postoji dug suvlasnika zgrade u sredstva zajednicke pri¢uve na
dan 16. rujna 2016. godine u iznosu od 40.746,31 kn koji se odnosi na troskove nastale prema
specifikaciji u obracunu izvjestaju, za dosadasnje vrijeme upravljanja po prijavljenom, alinejom
4. je trebao utvrditi da postoji i neutuzeni dug suvlasnika u sredstva zajednicke pricuve u iznosu
od 133.498,38 kn. Clankom 3. je trebalo biti ugovoreno, da radi podmirenja iznosa iz tocke 2.
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tog zapisnika suvlasnici stambene zgrade se obvezuju izvrSiti uplate na racun zajednicke
pricuve sve do podmirenja iznosa iz tocke 2. tog zapisnika i primopredaje zgrade novom
upravitelju, dok je ¢lankom 4. stavak 1. trebalo biti ugovoreno da ¢e novi upravitelj preuzeti
upravljanje 1 odrzavanje stambene zgrade po podmirenju u cijelosti iznosa iz tocke 2. tog
zapisnika.

Medutim, a kao $to je ovaj sud prethodno istaknuo, iz sintagme iz ¢lanka 23. alineja 3.
Kodeksa da je stari upravitelj duzan "poloziti raCun o pricuvi i ostatak predati novom
upravitelju", razumno je za zakljuciti da se to odnosi i na utuzena i neutuzena potrazivanja koja
su nastala za vrijeme dok je prijavljeni upravljao nekretninom, jer, a kao $to je to prethodno
receno, ne radi se o nikakvoj dospjeloj obvezi prema upravitelju, pa stoga nije dopusteno niti
uvjetovati preuzimanje zgrade tek kada se uplate navedeni iznosi.

Neosnovan je i po prijavljenom istaknuti prigovor prekluzije prava na sudsku zastitu.

Naime, odgovara da po odredbi ¢lanka 21. Pravilnika prijava se mozZe podnijeti u roku
od 6 mjeseci od dana saznanja prijavitelja za u¢injenu povredu i ucinitelja (subjektivni rok), a
najkasnije u roku od godinu dana od dana kada je povreda ucinjena (objektivni rok).

Ovaj sud je ve¢ prethodno naveo da je prijavljeni bio upravitelj sve dok nije istekao
otkazni rok s danom 1. kolovoza 2016. godine, a kako je prijavljeni trebao sukladno gore
citiranim odredbama predati dokumentaciju i zgradu na upravljanje novom upravitelju bez
odgadanja, a najkasnije u roku od 30 dana, onda bi do prekluzije prava na sudsku zastitu zbog
proteka subjektivnog roka doslo samo ukoliko bi prijavitelj podnio prijavu protekom Sest
mjeseci po¢am od 1. rujna 2016. godine do kada je prijavljeni trebao ispuniti obvezu obzirom
da bi protekom 30-tog dana od kada je protekao otkazni rok prijavitelj imao saznanja za
ucinjenu povredu obzirom da je prijavljeni do 1. rujna 2016. godine trebao ispuniti svoju
obvezu.

Stoga, kako je prijava podnesena dana 8. ozujka 2016. godine nije protekao prekluzivni
rok iz ¢lanka 21. Pravilnika.

Odlucujuci o mjeri drustvene stege koju treba izre¢i prijavljenom, ovaj sud je misljenja,
a polaze¢i od okolnosti slu¢aja, da mjera drustvene stege javne opomene uz objavljivanje na
sjednici skupstine Hrvatske gospodarske komore ¢e omoguciti da se njome ostvari svrha, a to
je da prijavljeni u buduénosti ne ¢ini takve ili slicne povrede (¢lanak 35. tocka 2. u vezi ¢lanka
36. stavak 1. i 2. Pravilnika).

U Zagrebu, 27. prosinca 2017. godine

Predsjednik vijeca
Marijan Vugié, V.r.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ove presude nezadovoljna stranka ima pravo zalbe u roku od 15 (petnaest) dana od dana
prijema iste, putem ovog Suda za sud drugog stupnja. Zalba se podnosi u 5 (pet) primjeraka.
Zalba se moze podnijeti i putem elektroni¢kog obrasca Zalbe koji je dostupan na adresi
www.hgk.hr, izbornik Sudovi pri HGK, padajuéi izbornik Sud casti.
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