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Sazetak

U pravnim porecima po cijem je uzoru u Republici Hrvatskoj uredeno etazno
vlasnistvo u najnovije se vrijeme provode reforme upravijanja nekretninama u
etaznom viasnistvu. Uvode se novi modeli upravljanja utemeljeni na drugacijim
pravilima o odlucivanju etaznih viasnika. Glavni cilj upravijanja postaje
odrzivi razvoj stanovanja utemeljen na energetskoj ucinkovitosti, koristenju
obnovljivih izvora energije, elektromobilnosti. U Republici Hrvatskoj
upravljanje nekretninama u etaznom viasnistvu nije se u posljednjih 25 godina,
od kad je donesen Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima, sustinski
mijenjalo. Tradicionalna pravila o upravljanju nekretninama u etaznom
viasnistvu ne mogu zadovoljiti sve zahtjeve modernog stanovanja i ucinkovitog
upravljanja nekretninama, posebno u okviru izvanrednog upravijanja koji
se sada u Hrvatskoj temelji na suglasnosti svih etaznih vlasnika. Poseban
problem predstavija upravljanje starim zgradama cija obnova i modernizacija
zahtijevaju poduzimanje brojnih poslova izvanredne uprave. Problemi u vezi s
odlucivanjem o poslovima izvanredne uprave u tom su smislu posebno dosli do
izrazaja u postupcima obnove nakon potresa. Upravo zbog toga se sve cesée u
posebnim zakonima i propisuju iznimke od pravila da se za izvanredne poslove
zahtijeva suglasnost svih etaznih viasnika te se propisuju drugacija pravila o
vecini potrebnoj za valjanu odluku o upravijanju. Nedostaje, medutim, cjelovito
uredenje pravnih odnosa izmedu etaznih vlasnika u slucajevima kad se vec¢inom
glasova (obicnom ili kvalificiranom) odlucuje o odredenim izvanrednim
poslovima. Problemu upraviljanja nekretninama u etaznom vlasnistvu vazno je
pristupiti na drugaciji nacin, a ne samo propisivanjem iznimki od jednoglasnog
odlucivanja o izvanrednim poslovima. Cilj je ovog rada definirati moguce
pravce cjelovite reforme pravila o upravijanju nekretninama u etaznom
viasnistvu u hrvatskom pravu koji bi mogli doprinijeti ucinkovitom upravljanju
nekretnina.
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1. UVOD

Reforma etaznog vlasniStva u hrvatskom pravu provedena je prije 25 godina
kad je stupio na snagu Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima.! Pravno
uredenje etaznog vlasniStva uskladeno je tada s na¢elom pravnog jedinstva nekretnine
(L. 9. ZV). Etazno vlasniStvo uredeno je kao vlasni§tvo odredenog posebnog dijela
nekretnine koje proizlazi i neodvojivo je povezano s odgovaraju¢im suvlasni¢kim
dijelom nekretnine na kojem je uspostavljeno (¢l. 66/1 ZV). Prijelaznim i zavrSnim
odredbama ZV-a (¢l. 370-.373.) isto pravno uredenje etaznog vlasnistva uspostavljeno
je 1 za vlasniStvo na posebnom dijelu zgrade i pravo raspolaganja na posebnom
dijelu zgrade u bivsem drustvenom vlasnistvu ste¢eno na temelju prijasnjih propisa.
Upravljanje nekretninom u etaznom vlasniStvu uredeno je s dvije grupe pravila.
Jedna ureduju izvrSavanje ovlasti glede posebnog dijela (¢l. 79.-84. ZV), a druga
izvr§avanje ovlasti glede cijele nekretnine (¢1. 85.-93. ZV).2 Upravljanje nekretninom
u etaznom vlasniStvu u prijelaznom razdoblju, tj. dok etazni vlasnici, tj. suvlasnici
nekretnine svoje odnose ne urede u skladu sodredbama o upravljanju cijelom
nekretninom, ukljucujuci i prinudnu upravu, ureduju prijelazne i zavrsne odredbe ZV
u ¢l. 37-387.3

Pravni odnosi koji nastaju uspostavom etaznog vlasnistva vrlo su slozeni i
viSeslojni zbog koegzistencije razli¢itih prava i obveza etaznih vlasnika* na njihovim
posebnim dijelovima i na cijeloj nekretnini. Prava, obveze i interesi etaznih vlasnika
katkad su medusobno suprotstavljeni, a katkad su medusobno uvjetovani ili se
dopunjuju. Pravni odnosi na nekretnini na kojoj je uspostavljeno etazno vlasnistvo

1 Zakon o vlasni$tvu 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. i 152/14
(dalje: ZV).

2 V.vise: Nikola Gavella ur., Stvarno pravo, Sv. 1. (Zagreb: Narodne novine, 2007.), 764-788.

3 Pravila o prijelaznom rezimu upravljanja primjenjuju se samo na nekretnine (zemljiSta
sa zgradom) kod kojih je ve¢ u trenutku stupanja na snagu ZV (1. sijeénja 1997.) postojalo
etazno vlasniStvo, odnosno na nekretnine koje su po prijasnjim propisima ve¢ bile etazirane.
Prijelazni rezim vrijedi sve dok etazni vlasnici svoje medusobne odnose ne urede u skladu s
op¢im odredbama o izvrSavanju ovlasti na cijeloj nekretnini (¢l. 85.-93. ZV). Ako za navedene
nekretnine etazni vlasnici nisu u roku od 12 mjeseci od stupanja na snagu ZV (1. sijenja
1998.) sklopili meduvlasnic¢ki ugovor i odredili osobu upravitelja nastala je za jedinicu lokalne
samouprave duznost da odredi osobu koja ¢e obavljati poslove uprave tom nekretninom (¢l.
385. ZV). Obveza jedinice lokalne samouprave da postavi prinudnog upravitelja ne vrijedi
za nekretnine na kojima je uspostavljeno etazno vlasnistvo nakon stupanja na snagu ZV-a
neovisno o tome je li zgrada izgradena prije ili nakon stupanja na snagu ZV-a.

4 Pojmovi ,,etazni vlasnik“ i ,,etazno vlasnistvo u tekstu se koriste kao op¢i pojmovi koji osobu
kojoj su na odredenom posebnom dijelu nekretnine priznate iskljuc¢ive ovlasti u pogledu
korisStenja i upravljanja koje se u tekstu nazivaju ,,etazno vlasnistvo.
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obuhvacaju, s jedne strane, individualna prava, ovlaStenja i obveze etaznog vlasnika
na njegovom posebnom dijelu i, s druge zajednicka prava, ovlaStenja i obveze svih
etaznih u pogledu cijele nekretnine.® Suvlasnik nekretnine s ¢ijim je suvlasnic¢kim
dijelom povezano vlasnistvo odredenog posebnog dijela na tom posebnom dijelu
individualno, u svom osobnom interesu, izvr$ava sva vlasni¢ka ovlastenja i duznosti
kao da je taj posebni dio samo njegovo vlasnistvo. Iz upravljanja tim posebnim dijelom
iskljuceni su ostali suvlasnici. Etazni vlasnik moZe samostalno pravno raspolagati s
posebnim dijelom, otuditi ga, opteretiti, dati u najam ili zakup, provoditi prepravke i
promjenu namjene svoga posebnog dijela ne traze¢i odobrenje ostalih suvlasnika ako
se pridrzava pravila uredenih zakonom. Medutim, ostvarivanje vlasnickih ovlastenja
na posebnom dijelu ipak je, u usporedbi s ostvarivanjem vlasnickih ovlastenja na
nekretnini u vlasni§tvu samo jednoga vlasnika, ograni¢eno na specifican nacin.
Ta ograni¢enja djeluju u dva smjera. Etazni vlasnici uzajamno su ograniceni u
ostvarivanju svojih vlasnickih ovlastenja na svojim posebnim dijelovima, jer su duzni
voditi racuna o zasticenim interesima drugih etaznih vlasnika na njihovim posebnim
dijelovima.® Osim toga, posebna ograni¢enja proizlaze i iz prava i obveza koje
vlasnik posebnog dijela ima u okviru zajednice etaznih vlasnika u odnosu na cijelu
nekretninu. Svaki etazni vlasnik zajedno s ostalim etaznim vlsanicima sudjeluje u
upravljanju cijelom nekretninom i to na nacin u zajednickom interesu svih etaznih
vlasnika. Za svakoga etaznog vlasnika nastaju u okviru zajednice etaznih vlasnika
odredena prava i obveze ne samo u vezi s upravljanjem i koriStenjem upravljanju i
zajednickim dijelovima nekretnine, ve¢ i u vezi s upravljanjem upravljanju svojim

5 Takva koegzistencija posebnih prava, ovlastenja i obveza na posebnim dijelovima, odnosno na
cijeloj nekretnini postoji neovisno o tome §to se etazno vlasnistvo temelji na suvlasnistvu cijele
nekretnine i nacelu pravnoga jedinstva nekretnine, odnosno neovisno o tome $to se ne radi,
o koegzistenciji posebnih stvarnih prava na pojedinim dijelovima nekretnine i zajednickim
dijelovima zgrada, ve¢ samo o posebnom uredenju ostvarivanja suvlasnic¢kih ovlastenja koja
postoje na cijeloj nekretnini. Neovisno o tome kako je uredeno etazno vlasnistvo uvijek je rijec
o tome da uspostavom etaznog vlasniStva nastaje specificna zajednica izmedu etaznih vlasnika
koju determinira ostvarivanje vlasnic¢kih ovlasti na posebnom dijelu i zajedni¢ko ostvarivanje
ovlasti na cijeloj nekretnini, odnosno na zajedni¢kim dijelovima nekretnine.

6 V. Helmuth Wiirth, Madeleine Zingher i Peter Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band I (Wien:
Manz, 2011.), 129; Jan Wilhelm, Sachenrecht, (Berlin/Boston: De Gruyter, 2021.), 1203;
Michael Commichau, ,,Vorbem. Par. 1 WEG", u: Miinchener Kommentar Biirgerliches
Gesetzbuch, Sachenrecht, Band 8, ur. Reinhard Gaier (Miinchen: C.H. Beck, 2020.), 425.
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posebnim dijelom.” ® U toj zajednici izmedu etaznih vlasnika nastaju posebni
obveznopravni odnosi, na temelju zakona i/ili meduvlasnickih ugovora, koji
zahtijevaju toleranciju, obzirno, odgovorno i lojalno postupanje suvlasnika u pogledu
njegova posebnog dijela, posebnih dijelova ostalih etaznih vlasnika i u pogledu cijele
nekretnine.’ Naposljetku, na ostvarivanje vlasnickih ovlastenja na posebnom dijelu i
na zajednicko upravljanje cijelom nekretninom na specifi¢an nacin utjecu i razliciti
javni interesi koji zahtijevaju odgovorno postupanje suvlasnika i drukéiji pristup
uredenju prava i obveza etzanih vlasnika u zajednici etaznih vlasnika, npr. radi
zastite temeljnih prava pojedinih etaznih vlasnika i trec¢ih osoba, radi zastite okolisa,
energetske ucinkovitosti, modernizacije zgrada, prilagodbe novim tehniCkim i
gradevinskim zahtjevima za uporabu posebnih dijelova i zajednickih dijelova, ustede
energije, radi zastite tre¢ih otklanjanjem S$tete na zgradi 1 sl.

Ucinkovito upravljanje nekretninom u etaznom vlasniStvu zahtijeva
uspostavljanje optimalne ravnoteze izmedu interesa svih etaznih vlasnika. Potrebno
je uspostaviti ravnotezu izmedu individualnih interesa svakoga etaznog vlasnika koje
on ostvaruje na svom posebnom dijelu nekretnine, zajednickih interesa svih etaznih
vlasnika u pogledu upravljanja i odrzavanja cijele nekretnine i odredenih javnih

7  Npr. u hrvatskom pravu etazni vlasnik moZe promjene na svom posebnom dijelu koje
zadiru u zajednicke dijelove nekretnine provoditi samo ako su takve promjene uobicajene ili
sluZze njegovu vaznom interesu. U ostalim slu¢ajevima drugi etazni vlasnici mogu zabraniti
zadiranje u zajednicke dijelove. Medutim, takva zabrana nece biti moguca ako se radi o
odredenim promjenama koje se, npr. provode radi postavljanja vodova za svjetlo, plin,
energiju, elektronicke komunikacijske infrastrukture, za izvodenje radova kojima se osigurava
nesmetani pristup i kretanje osobama manje pokretljivosti (¢l. 82/1/al.2 ZV). Isto tako drugi
etazni vlasnici moraju trpjeti zadiranje u svoj posebni dio ako je to potrebno radi provodenja
popravaka na tudem posebnom dijelu, ako se time ne povreduju bitno i trajno njihova prava na
posebnom dijelu (¢1. 82/1/al.3. ZV). Cl. 82/1/al. 2 ZV bio je predmet ustavnosudske kontrole
u postupku u kojem je bilo osporeno da se obvezivanjem etaznih vlasnika da moraju trpjeti
postavljanje vodova, komunkacijske instraftrukture i dr. radi o neustavnom ograni¢enju
etaznog vlasni$tva. Ustavni sud smatrao je da nije rije¢ o neustavnoj odredbi, s obrazlozenjem
da navedeni ¢lanak ZV-a ne ugrozava ustavno jamstvo vlasni§tva. Ustavni sud se pozvao na
socijalnu vezanost vlasnistva te na zahtjev iz Ustava da uredenje vlasni$tva mora biti uskladeno
s ostalim ustavnim vrednotama i zasti¢enim dobrima, nacelima socijalne drzave i vladavine
prava. V. Odluku Ustavnog suda RH, U-1/4108/2012 od 10. listopada 2017.

8 U tom smislu i Ustavni sud RH, kada razmatra ustavnost pojedinih odredbi ZV-a o obvezama
etaznih vlasnika u odnosu na cijelu nekretninu, upozorava na razlike izmedu suvlasniStva u
odnosu na individualno vlasnistvo i da posebne odredbe o obvezama etaznih vlasnika u pogledu
upravljanja ne diskriminiraju etazne vlasnike u odnosu na individualne vlasnike pojedina¢nih
zgrada (npr. obveza placanja pri¢uve). Ustavni sud naglasava da viasnistvo i suvlasnistvo
nisu iste kategorije. Dok se viasnici moraju sami brinuti za svoje viasnistvo, suvlasnici se u
vezi upravijanja i koristenja nekretninom moraju dogovarati. Preuzeto iz odluke Ustavnog
suda RH, U-1/6147/2011 od 25. travnja 2017. kojom Ustavni sud nije prihvatio prijedlog za
ispitivanje ustavnosti odredbi ZV-a o upravljanju cijelom nekretninom u etaznom vlasnistvu.

9 V. Matthias Knoll, ,,Grundlagen der Treupflichten im Wohnungseigentum inbesondere im
Rahmen der Verwaltung die Liegenschaft (Teil 1), Wohnrechtliche Bldtter 35, br. 1 (2022):
3; Matthias Knoll, ,,Grundlagen der Treupflichten im Wohnungseigentum inbesondere im
Rahmen der Verwaltung die Liegenschaft (Teil 2)“, Wohnrechtliche Bldtter 35, br. 2 (2022):
34; Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band 11, 129.
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interesa ¢ijem ostvarivanju bi trebalo pridonositi zajedni¢ko upravljanje nekretninom,
s trece strane. Takvu je ravnotezu potrebno uspostaviti na nekoliko razina: u
medusobnim odnosima vlasnika posebnih dijelova pri ostvarivanju vlasnickih ovlasti
na njihovim posebnim dijelovima, u odnosima izmedu pojedinoga vlasnika posebnog
dijela i zajednice etaznih vlasnika pri upravljanju cijelom nekretninom i, naposljetku,
u odnosima izmedu zajednice etaznih vlasnika i tre¢ih osoba, ukljucujuéi i upravitelja,
u pogledu prava i obveza proizaslih iz upravljanja cijelom nekretninom.

Razli¢iti su instrumenti za uspostavljanje. Pravedna ravnoteza u pravnim
odnosima izmedu vlasnika posebnih dijelova nekretnine uspostavlja se razli¢tim
instrumentima. Prednost se uvijek daje privatnoj autonomiji i slobodi ugovaranja.
Suglasno, sporazumno i dispozitivno uredenje pravnih odnosa izmedu etaznih
vlasnika (npr. meduvlasnickim ugovorom) ima prednost pred drugim metodama
uredenja vlasnickih odnosa u pogledu upravljanja nekretninom u etaznom vlasnistvu. '°
Takvim sporazumima etazni vlasnici, izmedu ostalog, sporazumno ugovaraju kako
¢e donositi pojedinacne odluke o upravljanju, tko ¢e i kako provoditi pojedinacne
odluke o poslovima upravljanja te kako ¢e sudjelovati u troskovima upravljanja.
Pritom za etazne vlasnike ipak ne postoji neograni¢ena sloboda ugovaranja. Vlasnici
posebnih dijelova nekretnine su pri ugovornom uredenju svojih medusobnih odnosa
u pogledu upravljanja nekretninom u etaznom vlasnis$tvu, osim opéim kogentnim
odredbama ugovornog prava, ograniceni i kogentnim odredbama posebnih propisa o
etaznom vlasnistvu koji ureduju postupak donosenja odluka i iskljuéuju moguénost
da se sporazumom iskljuce ili ogranice odredena prava vlasnika posebnih dijelova.
Takva se ograniCenja slobode ugovaranja u kontekstu upravljanja nekretninama u
etaznom vlasniStvu najceS¢e opravdavaju zahtjevima zaStite etaznih vlasnika c¢iji
interesi mogu biti povrijedeni pri pojedina¢nom odlu¢ivanju o poslovima upravljanja
nekretninom.

U nedostatku sporazuma, odnosi izmedu etaznih vlasnika u pogledu upravljanja
nekretninom u etaznom vlasnistvu ureduju se posebnim zakonskim odredbama
kojima se ureduje etazno vlasniStvo. Posebnim se odredbama ureduju pravni
status zajednice etaznih vlasnika u pravnom prometu, nacin i postupak donosenja
pojedinacnih odluka o upravljanju ovisno o tome o kojim se poslovima upravljanja
radi (redoviti poslovi odrzavanja, izvanredni poslovi, nuzni, korisni ili luksuzni
radovi, gradevinske promjene, imenovanje upravitelja, stvaranje pricuve i dr.),
individualna zastita etaznih vlasnika u postupku donoSenja odluka o upravljanju,
djelovanje odluka etaznih vlasnika prema tre¢im osobama (npr. prema univerzalnim
i singularnim sukcesorima pojedinih etaznih vlasnika), publiciranje odluka, klju¢
sudjelovanja u troskovima pojedinog posla upravljanja, odgovornost za dugove
proizasle iz upravljanja cijelom nekretninom, instrumenti za zastitu naplate dugova
koje etazni vlasnici imaju prema zajednici etaznih vlasnika i dr.

Najveéi izazov u uredenju upravljanja nekretninom u etaznom vlasnistvu
uredenje je pretpostavki za valjano donoSenje odluka o upravljanju. Te bi
pretpostavke morale biti uredene na nacin da se istodobno osiguraju odgovarajuca

10 V. npr. § 10. njemackoga Wohnungseigentumsgesetz, art. 712/g $vicarskoga Zivilgesetzbuch;
§§ 17 1 26 austrijskoga Wohnungseigentumsgesetz, ¢l. 85/4, 375. ZV-a i sl.
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zastita pojedinacnih interesa svih etaznih vlasnika, interesa zajednice etaznih
vlasnika, katkad i ostvarivanje odredenih javnih interesa, ali i u¢inkovito upravljanje
nekretninom. Posebno je vazno da se svakom etaznom vlasniku omogu¢i sudjelovanje
u donoSenju odluka, da donose informiranu odluka koja ukljucuje i pravednu podjelu
troskova te da mu se, kad je preglasan, prizna pravo da osporava nezakonite odluke
etaznih vlasnika. Pritom sustav upravljanja nekretninom u etaznom vlasni$tvu mora
funkcionirati u interesu svih etaznih vlasnika i kad neki od etaznih vlasnika, iako mu
je to omoguceno, nije sudjelovao u donosenju odluke o upravljanju. Zbog razlicitih
razloga svi etazni vlasnici ne mogu uvijek sudjelovati u donosenju odluka, nisu za
to motivirani ili iz nekih svojih osobnih razloga ne Zele sudjelovati u upravljanju.
Inzistiranje u tim slucajevima na sudjelovanju svih etaznih vlasnika u procesu
donosenja odluke, a posebno inzistiranje na tome da se odluke donose uz suglasnost
svih etaznih vlasnika mogu onemoguditi ili znatno usporiti u¢inkovito provodenje
nekih poslova uprava vaznih za odrzavanje nekretnine, koriStenje posebnih i
zajednickih dijelova, standard stanovanja, zastitu trecih osoba i sl. Zbog toga je u
posljednjih dvadesetak godina u pojedinim pravnim poredcima koji su bili uzor za
uredenje etaznoga vlasniStva u hrvatskom pravu (austrijsko, njemacko i Svicarsko
pravo) znacajno promijenjen koncept donosenja odluka o upravljanju.!! Reforme
su usmjerene na olakSavanja pretpostavki za donosSenje odluka o upravljanju koje
se odnose na odrzavanje nekretnine i poboljSice poboljSanje zajednickih dijelova i
uredaja nekretnine. Jedna je od najvaznijih promjena prijelaz na obi¢nu vecinu,
odnosno kvalificiranu veéinu pri odlu¢ivanju o poslovima uprave, ukljucujuéi i sve ili
samo neke poslove izvanredne uprave.'? Takav pristup zahtijeva i uredenje posebnih

11 V.vise dio 5. Novi modeli upravljanja nekretninama u etaznom vlasnistvu.

12 Trend uredenja pravnih odnosa izmedu etaznih vlasnika u pogledu upravljanja bez suglasnosti
svih suvlasnika u nekim je pravnim poredcima izrazen veé¢ i u pravilima kojima se ureduje
uspostava etaznoga vlasnistva. Etazno vlasniStvo uspostavlja se, u pravilu, na temelju
sporazuma svih suvlasnika (npr. § 2/1 njemackoga Wohnungseigentumsgesetz, § 3/1/1
austrijskoga Wohnungseigentumsgesetz, art. 712d/2 $vicarskoga Zivilgesetzbuch). Medutim,
to je pravilo u austrijskom pravu ,,ublazeno* propisivanjem u Wohnungseigentumsgesetz iz
2002. (dalje: WEG 2002) pravila da se etazno vlasni$tvo moze uspostaviti i na temelju odluke
suda donesene u postupku radi razvrgnuca suvlasnic¢ke zajednice (§ 3/1/3 WEG 2002). Pritom
se mora uspostaviti vlasni$tvo posebnog dijela nekretnine na svim posebnim dijelovima (§
3/2 WEG 2002). Ta su pravila otvorila u austrijskom pravu moguénost uspostave vlasnistva
posebnoga dijela nekretnine i bez suglasnosti svih suvlasnika, tj. na temelju zahtjeva za diobu
samo jednog suvlasnika. U austrijskoj sudskoj praksi uspostava vlasnistva posebnoga dijela
nekretnine na zahtjev nekog od suvlasnika, tj. na temelju odluke suda provodi kada fizicka
dioba, tj. vertikalna geometrijska dioba nije moguéa. Uspostava vlasnistva posebnog dijela
nekretnine tada ima prednost pred civilnom diobom. Na odlu¢ivanje o provedivosti uspostave
na odgovarajuéi se nacin tada primjenjuju odredbe ABGB-a o pretpostavkama za fizicku diobu
u pogledu moguénosti za provodenje fizicke diobe. Tako se, npr. utvrduje postoji li dovoljno
posebnih dijelova za sve suvlasnike ili je 1i to moguce posti¢i uz proporcionalne tros§kove,
odstupa 1i znacajno veli¢ina suvlasnickih dijelova pojedinih suvlasnika od odgovarajucih
dijelova i korisnih vrijednosti i dr. V. Helmuth Wiirth, ,,WEG 2002%, u: Kommentar zum
Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch 2. Band/2.Teilband, Hrsg. Peter Rummel (Wien: Manz,
2002.), 412-413; Rudolf Welser i Andreas Kletecka, Biirgerliches Recht, Band I (Wien: Manz,
2018.), 328-329; Till Hausmann, ,,Komm. Par. 3 WEG®, u: Osterreichisches Wohnrecht, Band
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instrumenata za zastitu preglasanih etaznih vlasnika."* Promjene u uredenju pravila
o odlucivanju o poslovima upravljanja opravdavaju se prakticnim problemima u
postizanju jednoglasnog odluéivanja zbog kojih nije moguée ucinkovito provoditi
odredene mjere upravljanja bitnih za obnovu ili modernizaciju nekretnine, zastitu
temeljnih prava etaznih vlasnika, zastitu odredenih javnih interesa vezanih za
energetsku ucinkovitost, koristenje obnovljivih izvora energije, digitalizaciju, elektro
mobilnost i sl.

U hrvatskom pravu, nakon stupanja na snagu Zakona o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima, nisu se bitno mijenjale njegove odredbe o upravljanju nekretninama
u etaznom vlasni$tvu i o obvezama etaznih vlasnika."* Promjene koje su provedene
takoder su bile usmjerene na to da se, za odredene poslove na zajednickim dijelovima
koji su poboljsica ne zahtijeva uvijek suglasnost svih etaznih vlasnika, bilo zbog toga
§to su ti poslovi zakonom proglaseni poslovima redovite uprave, bilo zbog toga Sto
je posebnim zakonima izricito odredeno kolika se vecina zahtijeva za odlucivanje o
odredenom poslu uprave.'> Sam koncept donoSenja odluka o redovitim i izvanrednim
poslovima nije se, medutim, do sada mijenjao. Upravljanje nekretninom u etaznom
vlasni$tvu (¢l. 79.-93. ZV) i dalje u ZV-u je uredeno tradicionalno i po uzoru na
austrijski Wohnungseigentumsgesetz iz. 1975. (WEG-1975).1® U ZV-u je preuzeto

2., Hrsg.: Till Hausmann i Andreas Vonklich, (Wien: Verlag Osterreich, 2013.), 55-56; Dietriech
Derbolav, ,,Nochmals zur Klage auf ,, Teilung® in Wohnungseigentum®, Wohnrechtliche Bldtter
16, br. 1 (2003): 4-6.

U hrvatskom pravu i dalje su pretpostavke za uspostavu etaznog vlasnistva uredene po ugledu
na austrijski WEG 1975 koji je zahtijevao za uspostavu suglasnost svih suvlasnika (¢1. 73/1,
2 ZV).U skladu s tim je i u ¢l. 53. ZV-a izri¢ito uredeno da se u postupku razvrgnuéa etazno
vlasni§tvo uspostavlja ako su to sporazumno odlucili suvlasnici. Unato¢ tomu u hrvatskoj
sudskoj praksi zauzeto je stajaliSte da je uspostava vlasniStva posebnog dijela nekretnine
moguca i bez suglasnosti svih suvlasnika uz obrazlozenje da je upravo smisao odredaba o
razvrgnuéu suvlasnicke zajednice uspostaviti etazno viasnistvo ako netko od suviasnika bez
valjanog razloga osujecuje provedbu etaziranja (preuzeto iz odluke Vrhovnog suda RH, Rev
1553/2013 od 8. sije¢nja 2014.). V. i odluke Vrhovnog suda RH, Rev 200/2009 od 6. svibnja
2009.; Vrhovnog suda RH, Rev-3354/2019 od 25. veljae 2020. te sudsku praksu citiranu
u Mladen Pavlovi¢, Razvrgnuce suvlasnistva uspostavom etaznog vlasnistva, TUS-INFO,
pristup:  20. ozujka 2022., https://www.iusinfo.hr/strucni-clanci/razvrgnuce-suvlasnistva-
uspostavom-etaznog-vlasnistva-1. Pritom iz odluka suda ne proizlazi primjenjuju li sudovi
tada na odgovarajuci na¢in odredbe ZV-a o dopustenosti fizicke diobe.

13 V.vise dio 5. Novi modeli upravljanja nekretninama u etaznom vlasnistvu.

14 Npr. dva je puta (2006. 1 2008.) dopunjen ¢l. 82. ZV-a u pogledu promjena na posebnom dijelu
kojima se zadire u zajednicke dijelove. Etaznom je vlasniku dopusteno zadiranje u zajednicke
dijelove pri promjeni na posebnom dijelu radi izvodenje radova kojima se osigurava nesmetan
pristup, kretanja i rad osobama smanjene pokretljivosti (¢l. 1. Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, br. 141/06.) te radi
postavljanja vodova za elektroni¢ku komunikacijsku infrastrukturu (¢l. 7. Zakona o izmjenama
i dopunama Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, br. 146/08.).
Ostali etazni vlasnici ne mogu zabraniti tada zadiranje u zajednicke dijelove.

15 V. vise dio. 3. Prosirenje kataloga poslova redovite uprave; dio. 4. Posebno propoisivanje
posebne vecine za odredene poslove izvanredne uprave.

16 Bundesgesetz vom 1. Juli 1975. iiber das Eigentum an Wohnungen und sonstigem
Réumlickeiten (Wohnungseigentumsgesetz — 1975 — dalje: WEG 1975), BGBI. Nr. 417/1975.
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glavno pravilo iz austrijskog WEG-1975 da etazni vlasnici o poslovima redovite
uprave odlucuju veéinom glasova koji se racunaju po suvlasnickim dijelovima (¢l.
86. u vezi s 40. ZV-a) dok je za poslove izvanredne uprave, u pravilu, potreban
pristanak svih etaznih vlasnika (¢1. 87/1 ZV)."”

Nakon $to je donesen ZV, opca pravila o upravljanju nekretninama u etaznom
vlasniStvu nisu se mijenjala niti su se pratile reforme pravnog uredenja upravljanja
cijelom nekretninom u etaznom vlasnistvu koje su se provodile u austrijskom pravu.
Austrijski WEG-1975 je nekoliko puta mijenjan, izmedu ostalog, i radi novoga
uredenja pravila o odludivanju etaznih vlasnika o poslovima upravljanja. Nakon
toga je zamijenjen novim Wohnungseigentumsgesetz iz 2002. (WEG-2002)"® koji je
druk¢ije uredio upravljanje cijelom nekretninom. No, i taj je zakon u meduvremenu
nekoliko puta mijenjan i dopunjavan i to upravo radi promjena pravila o upravljanju
cijelom nekretninom u pravcu olakSavanja i pojednostavljivanja odlucivanja o
poslovima zajedni¢ke uprave. Velika reforma pravila o upravljanju nekretninama u
etaznom vlasnistvu stupila je na snagu 2022. (WEG-2022)." T u drugim germanskim
pravnim poredcima se pravno uredenje odlucivanja o upravi nekretnina u etaznom
vlasni§tvu po nekoliko puta reformiralo i to, takoder, radi pojednostavljenja i
modernizacije pravila o upravljanju vezanih za poboljSice na zajednickim dijelovima
nekretnine. U Njemackoj je opsezna reforma Wohnungseigentumsgesetz iz 1951.%°
provedena izmjenama toga zakona iz 2007.,*' a potom ponovo izmjenama i dopunama
iz 2020.” Promjene su, najvecim dijelom, bili usmjerene na propisivanje, u pravilu,
obi¢ne vecine ili kvalificirane veéine za donoSenje odluka o upravljanju kako bi
se upravljanje prilogodilo zahtjevima odrzivoga razvoja stanovanja i poslovanja
u nekrentinama u etaznom vlasnidtvu. U Svicarskom pravu odredbe §vicarskoga
Gradanskog zakonika (Schweizerisches Zivilgesetzbuch — ZGB) o etaznom vlasnistvu
(art. 712a-712t) uredene u ZGB-u iz 1965. djelomicno su izmijenjene novim

v. na RIS - Wohnungseigentumsgesetz 1975 - Bundesrecht konsolidiert, Fassung vom
31.12.1993., pristup 12. ozujka 2022., https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.
wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10002344&FassungVom=1993-12-31

17 V. § 14. Ostr WEG-1975

18 Bundesgesetz iiber das Eigentum an Wohnungen (Wohnungseigentumsgesetz 2002 — dalje:
WEG 2002), BGBI. i Nr. 70/2002.

19 Bundesgesetz, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz 2002 gedndert wird (WEG-
Novelle 2022 — dalje: WEG 2022), BGBI. I Nr. 222/2021. Neke novelirane odredbe stupile
su na snagu 1. sijeénja 2022., a neke stupaju na snagu 1. srpnja 2022., v. konsolidiranu
verziju na RIS - Wohnungseigentumsgesetz 2002 - Bundesrecht konsolidiert, Fassung
vom 12.03.2022., pristup 12. ozujka 2022., https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.
wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=20001921.

20 Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz —
dalje: WEG) vom 15.Marz 1951.

21 Gesetz iiber Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze vom 26. Mirz
2007 BGB1 2007 I Nr. 11

22 Gesetz zur Forderung der Elektromobilitit wund zur Modernisierung  des
Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen
Vorschriften (Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz — dalje: WEMoG) von 18. Oktober
2020, BGB12020 I I Nr. 47.
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odredbama koje su stupile na snagu 1. sijeénja 2012.%

U¢inkovito upravljanje nekretninama u etaznom vlasniStvu, osobito stambenim
nekretninama, iznimno je vazno za uspostavljanje modernih standarda stanovanja i za
stambenu politiku u Republici Hrvatskoj, za pravni promet nekretnina, gospodarski i
odrzivi drustveni razvoj Hrvatske. Stanovanje u nekretninama u etaznom vlasnistvu
u Hrvatskoj je vrlo zastupljeno. Hrvatska je po udjelu stanovnistva koji stanuje
u stanovima na petom mjestu u Europskoj uniji, a na trecem mjestu po udjelu
stanovnika koji Zive u vlastitim nekretninama. Prema podatcima Eurostata 2020.
godine polovica gradskoga stanovni§ta Hrvatske Zivi u stanovima. Cak je 91,3 %
stanovnistva vlasnik stambenih objekata u kojima stanuju.?*

Slika 1. Stanovanje u stanovima / vlasni§tvo nekretnina za stanovanje®
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Podatci prikupljeni u popisima stanovniStva (1981.-2021.) u Republici
Hrvatskoj takoder pokazuju da vrlo veliki postotak stanovniStva Zivi u vlastitim
stanovima te da je broj stanova koji se koriste za stanovanje u stalnom porastu.
Prema popisu stanovnistva iz 2021. 86 % od ukupnoga broja stanova koristi se za
stalno stanovanje.?® Statisticki podatci, medutim, pokazuju i da je stambeni fond
u Hrvatskoj najve¢im dijelom izgraden jo§ prije 1990. (71 %).>” To upozorava
na potrebu ucinkovitog upravljanja stambenim zgradama radi moderniziranja
nekretnina, koriStenja novih izvora energije, energetske uéinkovitosti, prilagodbe
zajednickih dijelova za pristup osobama smanjenje pokretljivosti, za koristenje /
punjenje elektri¢nih vozila i dr. Potreba za ufinkovitim upravljanjem nekretninama

23 Botschaft zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Register-Schuldbrief und
weitere Anderungen im Sachenrecht), BB1 2007 5283)

24 Podaci preuzeti iz Housing in Europe — 2021 interactive edition (Eurostat), pristup: 12. ozujka
2022., https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.html?lang=en&lang=en.

25 Grafikoni preuzeti iz Housing in Europe — 2021 interactive edition (Eurostat), pristup: 12. ozujka
2022., https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.html?lang=en&lang=en.

26 Podatci obradeni prema podatcima Drzavnog zavoda za statistiku — Prvi rezultati popisa 2021,
pristup: 12. ozujka 2022., https://popis2021.hr/index.html.

27 Podatci obradeni prema podatcima iz publikacije Drzavnog zavoda za statitisku: 1586. Popis
stanovnistva, kucanstva i stanova 2011. — Stanovi prema nacinu koristenja, Statisticka izvjeséa
(2017), www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2016/SI-1586.pdf.
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u etaznom vlasnistvu, posebno u pogledu donosenja odluka o upravljanju, postala je
posebno ocita u slozenim procesima obnove nekretnina nakon potresa.

Slika 2. Stanovi prema godini izgradnje i prema osnovi koristenja?®
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Slika 3. Ukupan broj stanova (popis stanovnistva 1981.-2021.); stanovi za stanovanje
(popis stanovnistva 2021.)%
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U tekstu se prikazuju nove tendencije u uredenju upravljanja nekretninama u

28 Grafikoni preuzeti iz publikacije Drzavnog zavoda za statitisku: /586. Popis stanovnistva,
kucanstva i stanova 2011. — Stanovi prema nacinu koristenja, Statisticka izvjeséa (2017),
www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2016/SI-1586.pdf.

29 Podatci obradeni prema podatcima iz publikacije Drzavnog zavoda za statitisku: 1586. Popis
stanovnistva, kucanstva i stanova 2011. — Stanovi prema nacinu koristenja, Statisticka izvjesca
(2017), www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2016/SI-1586.pdf. i podatcima Drzavnog zavoda za
statistiku — Prvi rezultati popisa 2021., pristup: 12. ozujka 2022., https://popis2021.hr/index.
html.
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etaznom vlasni$tvu u pravnim poredcima po ¢ijem je uzoru u Republici Hrvatskoj
uredeno etazno vlasnistvo. Najnovije reforme upravljanja nekretninama u etaznom
vlasni$tvu usmjerene su na uspostavljanje novih pravila kojima ¢e se pridonijeti
odrzivom razvoju stanovanja i poslovanja u etaziranim zgradama. Pravni okvir koji
u Hrvatskoj ureduje upravljanje nekretninama u etaznom vlasniStvu ne moze, naime,
zadovoljiti sve zahtjeve modernog stanovanja i u¢inkovitog upravljanja nekretninama,
posebno u okviru izvanrednog upravljanja koji se temelji na suglasnosti svih etaznih
vlasnika. Poseban je problem u tom smislu upravljanje starim zgradama ¢ija obnova
i modernizacija zahtijevajupoduzimanje brojnih poslova izvanredne uprave. Upravo
se zbog toga sve ¢esée u posebnim zakonima i propisuju iznimke od pravila da se za
izvanredne poslove zahtijeva suglasnost svih etaznih vlasnika te se propisuju drukcija
pravila o vecini potrebnoj za valjanu odluku o upravljanju. Takav je pristup opravdan
s obzirom na aktualne potrebe za ucinkovitim upravljanjem i moderniziranjem
nekretnina u etaznom vlasnis$tvu. Nedostaje, medutim, cjelovito uredenje pravnih
odnosa izmedu etaznih vlasnika kada se ve¢inom glasova (obi¢nom ili kvalificiranom)
odlucuje o odredenim izvanrednim poslovima. Problemu upravljanja nekretninama
u etaznom vlasnistvu vazno je pristupiti druk¢ije, a ne samo propisivanjem iznimki
od jednoglasnog odluc¢ivanja o izvanrednim poslovima. Cilj je ovog rada definirati
moguée pravce cjelovite reforme pravila o upravljanju nekretninama u etaznom
vlasnistvu u hrvatskom pravu koji bi mogli pridonijeti ucinkovitom upravljanju
nekretnina.

2. JEDNOGLASNO ODLUCIVANJE O IZVANREDNIM
POSLOVIMA (OPRAVDANOST I PROBLEM]I)

Tradicionalni pristup uredenju upravljanja nekretninom u etaznom vlasnistvu
temelji se na odgovarajucoj primjeni pravila o upravljanju stvarima u suvlasnistvu.
Pritom se razlikuju poslovi redovite i poslovi izvanredne uprave. Za poslove redovite
uprave zahtijeva se suglasnost ve¢ine suvlasnika, tj. etaznih vlasnika, pri ¢emu se
vecéina racuna po veli¢ini suvlasnickih dijelova ili po broju etaznih vlasnika. Za poslove
izvanredne uprave zahtijeva se suglasnost svih etaznih vlasnika. Takav koncept
izvanrednog upravljanja nekretninom u etaznom vlasnis§tvu uvazava pravilo da svi
etazni vlasnici, kao suvlasnici, sudjeluju u pravu vlasnistva na cijeloj nekretnini ili na
njezinim zajednickim dijelovima i da svi imaju sva vlasni¢ka ovlastenja na nekretnini
u odredenom omjeru. UvaZava se pravilo utemeljeno na individualisti¢koj koncepciji
vlasnistva da samo vlasnik moze slobodno i samostalno odluciti o raspolaganjima
svojom stvari. DonoSenjem jednoglasnih odluka o poslovima izvanredne uprave u
potpunosti se Stite i uvazavaju vlasnicki interesi svih etaznih vlasnika i, na odredeni
nacin, im se daje prednost pred interesima zajednice etaznih vlasnika u pogledu cijele
nekretnine. Svaki etazni vlasnik odlucuje je li poduzimanje posla izvanredne uprave i
u njegovom interesu, je li spreman sudjelovati u troSkovima poboljsice, je li suglasan
s promjenom nacina koriStenja zajednickog dijela i sl. S druge strane, polazi se od
toga da ¢e svaki etazni vlasnik donositi odgovorne odluke o upravljanju nekretninom
i da neée zloupotrebljavati svoja prava, jer je u konaénici ipak rijec i o zastiti njegovih
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individualnih vlasni¢kih interesa.

Na navedenim se pravilima temelji uredenje upravljanja nekretninom u
etaznom vlasnistvu u ¢l. 85.-92. ZV-a. Etazni vlasnici o poslovima redovite uprave
odlucuju vecinom koja se racuna po veliCini suvlasnickih dijelova (¢l. 86. ZV).
Pritom su, primjerice, navedeni tipi¢ni poslovi redovite uprave.’® Za sve poslove
izvanredne uprave potreban je pristanak svih etaznih vlasnika (¢l. 87. ZV) koji tada
razmjerno svojim suvlasni¢kim dijelovima sudjeluju i u troskovima poboljSice ako
nije druk¢ije ugovoreno. Iznimno nece biti potreban pristanak svih etaznih vlasnika
ako etazni vlasnici koji zajedno imaju vec¢inu suvlasni¢kih dijelova odluce da se
provede poboljSica, ali samo ako se troSkovi mogu pokriti iz pricuve tako da se ne
ugrozava redovito odrzavanje i ako poboljsica ne ide suviSe na Stetu nadglasanih
etaznih vlasnika (¢l. 87/2. ZV). U svakom slucaju, osim ako nije rije¢ o poslu koji je
zakonom ureden kao posao redovite uprave, ovisno o sadrzaju posla procjenjuje se
radi li se o poslu redovite ili izvanredne uprave.®! U sumnji se, pak, smatra da posao
premasuje okvir redovitog upravljanja (¢l. 41/2. ZV), pa se tada primjenjuje pravilo
da se za poduzimanje posla zahtijeva suglasnost svih etaznih vlasnika.*?

Nacelno je isti koncept bio i ranije zastupljen i u drugim pravnim poredcima
germanskoga pravnog kruga prije negoli §to su provedene reforme sustava upravljanja
nekretninama u etaznom vlasnistvu. Za poslove redovite uprave zahtijevala se odluka
veéine etaznih vlasnika, a za poslove izvanredne uprave suglasnost svih etaznih
vlasnika. U pocetku je bilo rije¢ o relativno jednostavnim i kratkim pravilima o
upravljanju nekretninama u etaznom vlasnistvu koja su upucivala na odgovarajucu
primjenu op¢ih pravila gradanskog prava o upravljanju nekretninom u suvlasnistvu

30 Prema ¢l. 375/3 ZV-a poslom redovite uprave smatra se i sklapanje meduvlasni¢kog ugovora
kojima etazni vlasnici ureduju svoje uzajamne odnose u vezi s upravljanjem i koristenjem
nekretnine.

31 Odlucivanje o svakom konkretnom slu¢aju je li rije¢ o poslu redovite ili izvanredne uprvae

moze dovesti do neuskladenosti sudske prakse i razliitog uredenja pravnih odnosa izmedu
etaznih vlasnika. Tako su, npr. u pojedinim predmetima neki sudovi odluku etaznih vlasnika
o placanju dodatne pricuve za podmirenje usluga CiSCenja garaza, ulaza, zajednic¢ke struje,
Cuvarske sluzbe smatrali poslom redovite uprave, a neki poslom izvanredne uprave. Ta je
razlika, medutim, vazna jer o tome ovisi primjenjuje li se na odluku etaznih vlasnika ¢l. 89/3
ZV-a o odredivanju druk¢ijeg kljuca raspodjele troskova i doprinosa zajednickoj pricuvi za koje
se zahtijeva suglasnost svih suvlasnika. Na kraju je o tom pitanju Gradanski odjel Zupanijskog
suda u Zadru zauzeo pravno shvaéanje (Su: 48/2017) da je za donoSenje takve odluke potrebna
suglasnost svih etaznih vlasnika. V. Odluka Ustavnog suda RH, U-111/4453/2018 od 19. ozujka
2020.
U nekim ¢e slucajevima sudovi, pak, morati u okviru odredene gradevinske promjene koja
obuhvaca vise radova, utvrdivati koji su od provedenih radova bili nuzni (¢l. 92/2 ZV), a koji
prelaze te okvire te se smatraju poslovima izvanredne uprave. O tome ¢e, naime, ovisiti tko
¢e sve od etaznih vlasnika biti duzan sudjelovati u troskovima pojedinih radova. To je osobito
vazno i kada za provedene poslove nije postojala suglasnost svih etaznih vlasnika s obzirom
na to da troSkove nuznih mjera snose svih suvlasnici. V. Odluka Vrhovnog suda RH, Rev x
174/2008 od 18. ozujka 2009.

32 Ako je posao izvanredne uprave poduzet bez suglasnosti svih etaznih vlasnika primjenjuju se
odredbe ¢l. 220.-228. Zakona o obveznim odnosima o poslovodstvu bez naloga. V. Odluka
Zupanijskog suda u Rijeci, GZ-473/2020 od 19. veljage 2020.
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ili na donoSenje odluka osoba povezanih u drustvo ili udruzenje.*

U praksi se, medutim, pokazalo da jednoglasno odlu¢ivanje o poboljSicama
ne moze uvijek osigurati u¢inkovito upravljanje nekretninom u etaznom vlasnistvu.
Posebni problemi nastaju kod nekretnina s velikim brojem posebnih dijelova i etaznih
vlasnika. Neucinkovitost jednoglasnog odluc¢ivanja posebno je pocela dolaziti do
izrazaja pri odlucivanju o poslovima vezanim za modernizaciju i obnovu zajednickih
dijelova nekretnine. Etazni vlasnici imaju razliite interese i motive za odlucivanje
o upravljanju i aktivnom sudjelovanju u zajednici etaznih vlasnika. Njihova je
motivacija ¢esto druk¢ija ovisno o tome koriste li svoje posebne dijelove osobno za
stanovanje ili kao poslovne prostore, jesu li uopce prisutni na nekretnini, iznajmljuju li
svoje posebne dijelove tre¢im osobama, imaju li dostatno sredstava za sudjelovanjem
u troskovima poboljsice te je li rijec o poboljsici koja ¢e izravno utjecati na njihovo
koristenje posebnim dijelom i zajednickim dijelovima. Jednoglasno odluc¢ivanje o
poboljSicama pokazalo se neuc¢inkovitim ne samo zbog toga Sto neki etazni vlasnici
postupaju suprotno nacelu savjesnosti i postenja i zloupotrebljavaju svoja vlasnicka
ovlastenja, ve¢ i zbog toga Sto etazni vlasnici zbog razliCitih razloga Cesto ni ne
sudjeluju aktivno u procesu odlu¢ivanja niti su prisutni na nekretnini. Cak i kada
je rije¢ o poboljSicama vaznim za modernizaciju zajedni¢kih dijelova i uredaja
nekretnine kojom ¢e se povecati i standardi koristenja posebnih dijelova, brojni su
objektivni i subjektivni problemi s donoSenjem jednoglasnih odluka o poboljSicama.
Izostanak jednoglasnog odludivanja moze zakociti modernizaciju i obnovu
zajednickih dijelova i uredaja i, u konacnici, nepovoljno utjecati na optimalno
koriStenje posebnih dijelova i cijele nekretnine.

Zbog toga je u modernim pravnim poredcima sve izrazeniji trend napustanja
pravila po kojem se za odludivanje o svim poslovima izvanredne uprave zahtijeva
suglasnost svih etaznih vlasnika. U novijim pravilima o upravljanju nekretninama
u etaznom vlasniStvu razliito se pokusSavaju premostiti prakti¢ni problemi
pri odlucivanju o poslovima upravljanja, posebno ako je rije¢ o odlucivanju o
gradevinskim promjenama zajedniCkih dijelova nekretnine koje prelaze okvire
redovite uprave. Cilj zakonodavnih intervencija u pravila o odlu¢ivanju o upravljanju
uvijek je usmjeren na to da se olakSa odlucivanje o poslu koji premasuje poslove
redovne uprave, najcéesée tako da se te odluke donesu obi¢nom ili kvalificiranom
ve¢inom etaznih vlasnika. U sklopu postoje¢ih pravila o upravljanju proSiruje
se katalog poslova redovite uprave i na neke poslove koji su po svojem sadrzaju
poslovi izvanredne uprave. Ujedno se za odredene poslove posebno propisuje kojom
se ve¢inom etaznih vlasnika, tj. suvlasnika odlucuje o njihovu poduzimanju, a bez
da se ti poslovi izri¢ito ureduju kao poslovi redovite ili izvanredne uprave. Takav
je pristup trenutacno zastupljen u hrvatskom pravu u kojem niz posebnih zakona
ureduje posebna pravila o odlu¢ivanju o pojedinim poslovima uprave nekretninama
u etaznom vlasni§tvu. U nekim su pravnim poredcima (npr. u Austriji i Njemackoj)
u posljednjih nekoliko godina provedene opsezne reforme upravljanja nekretninama
u etaznom vlasniStvu, a u sklopu toga i drugih aspekata etaznog vlasnistva. U okviru

33 V. npr. para. 14/1,3, austrijskoga WEG-1975; para. 21/3, 22/1 njemackoga WEG-1951. (prije
novele iz 2007. godine), ¢l. 712m/2 §vicarskoga ZGB-a.
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novih modela upravljanja sustavno se ureduju svi aspekti upravljanja, diferenciraju
se pojedini poslovi upravljanja ovisno o tome kolika je veéina etaznih vlasnika
dostatna za njihovo poduzimanje, izri¢ito se ureduju poslovi koje provodi pojedini
etazni vlasnik (tzv. privilegirane gradevinske promjene) na zajedni¢kim dijelovima
za koje se ne trazi suglasnost ostalih etaznih vlasnika ili su etazni vlasnici obvezni
dati suglasnost, odnosno fingira se da je suglasnost dana.

3. PROSIRENJE KATALOGA POSLOVA REDOVITE UPRAVE

Prosirivanjem u sklopu op¢ih odredbi o upravljanju kataloga poslova redovite
uprave otklanjaju se prakti¢ni problemi samo u odnosu na donoSenje odluka o
odredenim poslovima uprave za koje je zakonom odredeno da se smatraju poslovima
redovite uprave, neovisno o tome S§to njihov sadrzaj i opseg u praksi prelazi
redovito upravljanje nekretninom. Takvim se pristupom ne ureduju sustavno pravni
odnosi izmedu etaznih vlasnika u pogledu provodenja takvih poslova, njihovih
prava i obveza te njihove zastite. Uz to, time se ne mijenja ni postoje¢i koncept
upravljanja nekretninama u etaznom vlasnistvu. I dalje se za sve poslove koji nisu
izri¢ito proglaseni poslovima redovite uprave primjenjuju pravila o jednoglasnom
odluc¢ivanju o poslovima izvanredne uprave. Rije¢ je o ad hoc pristupu kojim se
za odredene specificne situacije izriito propisuje da se odredeni poslovi smatraju
poslovima redovite uprave. Na takav se pristup odluc¢io hrvatski zakonodavac
dopunom odredbi ZV-a o poslovima redovite uprave te izriitim upucivanjem u
nekim posebnim zakonima na to da se donosSenje odredenih odluka o upravljanju
smatra redovitom upravom.

Dopunom ¢l. 86. ZV-a o poslovima redovite uprave, poslom redovite uprave
proglaSeno je iznajmljivanje i davanje u zakup zajednickih dijelova zgrade, odnosno
osnivanje drugih pravnih odnosa vezanih za postavljanje, odrzavanje i razvoj
elektronicke komunikacijske infrastrukture i placanje naknade vlasnicima u skladu
s posebnim propisima.’* Dopunom ¢l. 87. ZV-a propisano je da se ne zahtijeva
suglasnost svih etaznih vlasnika za poboljSice na zajednickim dijelovima kojima se
osigurava nesmetani pristup, kretanje i rad osobama smanjene pokretljivosti.’ 3

34 V. ¢l 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima,
Narodne novine, br. 146/08.

35 V. ¢l 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima,
Narodne novine, br. 141/06.

36 Navedene odredbe bile su predmet ustavnosudske kontrole u postupku u kojem se osporavala
njihova uskladenost s ¢l. 48. Ustava o jamstvu vlasni$tva. Ustavni sud RH nije prihvatio
prijedlog za ispitivanje ustavnosti uz obrazlozenje da se osporenim odredbama ZV-a ne
ugrozava ustavno jamstvo vlasniStva. Ustavni sud se pozvao, pritom, na socijalnu vezanost
vlasni$tva te na zahtjev iz Ustava da uredenje vlasni$tva bude uskladeno s ostalim ustavnim
vrednotama i zasticenim dobrima, na¢elima socijalne drzave i vladavine prava. NaglaSeno je
da je rije¢ o odredbama koje ureduju meduvlasni¢ke odnose izmedu etaznih vlasnika u odnosu
na zajednicke dijelove nekretnine ¢ime se ne ugrozava ustavno jamstvo vlasni§tva. Upozoreno
je da je rije¢ o pravnim odnosima koji izrazavaju volju veéine etaznih vlasnika u poslovima
redovitog upravljanja cijelom nekretninom. V. Odluka Ustavnog suda RH, U-1/4108/2012, od
10. listopada 2017.
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Isti je pristup i u pravilima koja ureduju obnovu nekretnina ostecenih u potresu u
Zakonu o obnovi zgrada oste¢enih potresom na podruc¢ju Grada Zagreba, Krapinsko-
zagorske zupanije, Sisacko-moslovacke Zupanije i Karlovake Zupanije.’’ Izri¢ito
je propisano da se poslom redovite uprave smatraju: popravak nekonstrukcijskih
elemenata, uklanjanje zgrade, popravak konstrukcije, pojacanje konstrukcije,
cjelovita obnova konstrukcije, cjelovita obnova zgrade te odluke o obnovi, uklanjanju,
gradnji zamjenskih obiteljskih kuca i o isplati novéane pomo¢i koji se provode na
temelju toga zakona (¢l. 16/7, 8). Po svom opsegu, troskovima, zahvatima u posebne
i zajednicke dijelove nesporno je da je u svim navedenim slucajevima zapravo rije¢
o poslovima izvanredne uprave. Medutim, o tim poslovima etazni vlasnici odlucuju
vecinom glasova koji se racunaju prema njihovim suvlasnickim dijelovima. Ujedno je
izri¢ito iskljucena primjena ¢l. 40/4 ZV-a koja ureduje zastitu preglasanih suvlasnika.
Stoga se na odluke u vezi s obnovom nakon potresa ne primjenjuje odredba po kojoj
etazni vlasnik protiv Cije je volje odlucila vecina ili je to odlucio sud ima pravo
zahtijevati osiguranje za buducu stetu (¢l. 16/9).

Nesporno je da prosirivanje kataloga poslova redovite uprave i na poslove
koji su po svojoj naravi i sadrzaju zapravo poslovi izvanredne uprave pridonosi
jednostavnijem odluc¢ivanju o tim poslovima upravljanja, jer se ne zahtijeva suglasnost
svih etaznih vlasnika. Medutim, proSirivanje kataloga poslova redovite uprave bez
detaljnijeg uredenja pravnog polozaja preglasanih etaznih vlasnika, a posebno njihove
sudske zastite moze imati ozbiljne pravne i ekonomske posljedice na preglasane
etazne vlasnike, a moZze biti upitna i njihova ucinkovita provedba. Odluke donesene
vecinom obvezuju sve etazne vlasnike, pa svi etazni vlasnici moraju sudjelovati u
troskovima (€l. 89. ZV) i trpjeti provodenje radova na zajednickim dijelovima zgrade.
Prosirivanje kataloga poslova redovite uprave, uz to nije pratilo ni odgovarajuce
uredenje zaStite preglasanih etaznih vlasnika. I dalje se zastita preglasanih etaznih
vlasnika sastoji jedino u pravu da od drugih etaznih vlasnika zahtijevaju osiguranje
za buducu Stetu davanjem zaloga ili jamstva o ¢emu odlucuje sud u izvanparni¢énom
postupku (¢l1. 40/4.). Kod nekih poslova uprave koji se zakonom proglaseni redovitom
upravom, iako je zapravo rije¢ o izvanrednim poslovima, ¢ak se ni ta pravila ne
primjenjuju, jer je njihova primjena izri¢ito iskljuéena posebnim zakonom (npr.
kod odlucivanja o obnovi potresom oste¢enih zgrada). Zakon o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima ne obuhvaca nikakve druge odredbe o sudskoj zastiti preglasanih
etaznih vlasnika kojima bi etazni vlasnici mogli zahtijevati od suda ispitivanje je
li odluka koju su etazni vlasnici donijeli ve¢inom glasova zakonita i pravilna, je li
donesena valjanom vecinom glasova etaznih vlasnika i sl. O tome ¢e, eventualno,
sud raspravljati samo prejudicijelno ako dode do spora izmedu etaznih vlasnika u
pogledu obveza koje proizlaze iz odluke donesene ve¢inom glasova i ako neki od
etaznih vlasnika tada prigovori da je ve¢inom glasova donesena odluka o poslu koji
zakon nije proglasio poslom redovite uprave. Uz to, u ZV-u nisu izri¢ito uredene ni

Odredba iz ¢1. 86/1/8 i ¢1. V. Odluka Ustavnog suda RH, U-1/4108/2012 od 10. listopada 2017.

37 Zakon o obnovi zgrada oStecenih potresom na podrucju Grada Zagreba, Krapinsko-zagorske
zupanije, Sisacko-moslovacke zupanije i Karlovacke Zupanije, Narodne novine, br. 102/20.,
10/21., 117/21.
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odredbe o postupku odlucivanja i informiranju etaznih vlasnika o odlukama koje bi se
supsidijarno primjenjivale ako etazni vlasnici meduvlasni¢kim ugovorom nisu izri¢ito
uredili ta pitanja. Takva su pravila vazna, ne samo za zastitu preglasanih etaznih
vlasnika, ve¢ 1 za njihovo informiranje o novim obvezama koje za njih proizlaze iz
odluke o upravljanju, te za njihovo djelovanje prema kasnijim stjecateljima. Sudska
zastita pojedinih etaznih vlasnika izri¢ito je uredena samo u taksativno odredenim
slu¢ajevima uredenim u ¢l. 88. ZV-a.® Moguca je i supsidijarna primjena ¢l. 40/3
ZV-au vezi s Cl. 66/4. ZV-a o supsidijarnoj primjeni op¢ih pravila o suvlasnistvu kad
nije postignuta veéina za poduzimanja posla redovite uprave.** Svaki etazni vlasnik
ovlasten je od suda zahtijevati da svojom odlukom odredi rok za obavljanje posla
redovite uprave, odnosno da svojom odlukom nadomjesti odluku etaznih vlasnika
kada je to izri¢ito odredeno zakonom. Etazni vlasnik moze zahtijevati od suda i da
utvrdi da li nacin raspodjele troskova odgovara zakonskim pravilima odnosno da
donese odluku o pravednoj podjeli troskova za odrzavanje uredaja nekretnine koji
nisu u podjednakom omjeru korisni svim etaznim vlasnicima (¢l. 89. ZV). Pitanje
je, medutim, primjenjuju li se sve te odredbe i1 kad je posebnim zakonom odredeno
da je odredeni posao upravljanja posao redovite uprave. U praksi moze biti sporno
koje su sve opée odredbe ZV-a o upravljanju derogirane posebnim propisom koji
ureduje da se odredeni posao upravljanja smatra poslom redovite uprave. Kad je
zakonodavac izricito isklju¢io primjenu odredenih odredbi ZV-a, npr. kao $to je to
ucinio u Zakonu o obnovi zgrada ostec¢enih potresom (El. 16/9) u vezi s €l. 40/4 ZV-a
moguce je tumacenje da je intencija zakonodavca bila da se iskljuci primjena samo
te odredbe ZV-a. Medutim i dalje ostaje otvoreno pitanje da li ¢e uopce biti moguce
na konkretnu odluku o upravljanju koju ureduje posebni zakon na odgovarajuéi
primijeniti sve ostale odredbe ZV-a o zastiti etaznih vlasnika iz ¢l. 88., 40/3 i dr. ZV-
a. Pristup u kojem se posebnim zakonom odredeni posao uprave proglasava poslom
redovite uprave zahtijeva, stoga, detaljnije uredenje odnosa izmedu etaznih vlasnika i
njihove zastite, posebno zbog toga §to se, u pravilu, u tim slucajevima fakticno radi o
poslovima izvanredne uprave.

38 Sudska zastita na temelju 1. 88. ZV-a pruza se etaznim vlasnicima samo u pogledu gradevinskih
promjena koje se smatraju poslovima redovite uprave za koje se zahtijeva suglasnost etaznih
vlasnika koji zajedno imaju vise od polovice nekretnine. Na temelju ¢l. 88. ZV-a ne moze
se zahtijevati zaStita kada ne postoji suglasnost za provodenje gradevinskih promjena koje se
smatraju poslom izvanredne uprave i za koju se zahtijeva suglasnost svih etaznih vlasnika (npr.
sanacija krova). V. u tom smislu odluka Ustavnog suda RH, U-I11/1915/2012 od 30. ozujka
2016.

39 Cl. 88. ZV-a taksativno ureduje kada sud na zahtjev etaznog vlasnika donosi odluke. CI. 88.
ne ureduje ovlasti suda da donosi odluke kada etazni vlasnici nisu ve¢inom glasova odlucili o
poslu redovite uprave. Slijedom toga je moguce tumacenje da ¢l. 88. ZV-a nije derogirao ¢l.
40/3. ZV-a koji ureduje pravo svakoga etaznog vlasnika da od suda zahtijeva donoSenje odluke
o poduzimanju posla redovite uprave za ¢ije poduzimanje nije postignuta vecina, a radi se o
poslu nuznom za odrzavanje stvari.
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4. POSEBNO PROPISIVANJE POSEBNE VECINE ZA ODREDENE
POSLOVE IZVANREDNE UPRAVE

Drugi pristup u prevladavanju prakti¢nih problema u odlucivanju o poslovima
izvanredne uprave jest izri¢ito iskljuc¢ivanje odredenih poslova izvanredne uprave
iz primjene opc¢ih propisa o jednoglasnom odlucivanju propisivanjem u posebnim
zakonima posebne vecine koja mora odluciti o odredenim poslovima upravljanja i
to bez kvalificiranja je li rije¢ se o poslovima redovite ili izvanredne uprave. Opet
se radi o ad hoc pristupu u uredenju ovlasti etaznih vlasinka u pogledu upravljanja
ovisno o tome o kojem se poslu upravljanja radi i radi kojih se ciljeva mora osigurati
ucinkovito donosenje i provedba odluka o upravljanju.

Hrvatski zakonodavac u nekoliko je posebnih propisa izri¢itim propisivanjem
potrebne vecine za odluku etaznih vlasnika isklju¢io primjenu opceg propisa po
kojem se za poslove izvanredne uprave zahtijeva suglasnost svih etaznih vlasnika.
Rije¢ je o posebnim propisima kojima se odlucivanje ve¢inom etaznih vlasnika
najcesce ureduje radi odrzivog energetskog razvoja, a katkad i radi zastite odredenih
temeljnih prava. Zakon o trziStu toplinske energije*® odreduje da se etazni vlasnik
moze izdvojiti iz zajednickoga toplinskog sustava uz pisanu suglasnost za izdvajanjen
na temelju odluke veéine glasova etaznih vlasnika koji se racunaju po suvlasni¢kim
dijelovima (¢l. 45/1/1). Iskljucenje zgrade iz toplinskoga sustava moguce je, pak,
samo na temelju prethodno postignute suglasnosti svih krajnjih kupaca, tj. etaznih
vlasnika na zajedni¢kom mjerilu toplinske energije (¢1. 45/2).*' Zakon o energetskoj
ucinkovitost® takoder propisuje da se odluka o sklapanju ugovora o energetskom
ucinku viSestambene zgrade s pruzateljem energetske usluge i odluka o sklapanju
ugovora o izvodenju radova na energetskoj obnovi za visestambenu zgradu donose na
temelju natpolovicne vecine glasova etaznih vlasnika koja se ra¢una po suvlasnickim
dijelovima (¢l. 29/1, 30/2). Odluku o sklapanju ugovora o energetskoj obnovi
viSestambene zgrade na temelju ugovora o dodjeli bespovratnih sredstava za projekte
financirane iz europskih strukturnih i investicijskih fondova donose etazni vlasnici,
tj. suvlasnici zgrade na temelju natpolovicne veéine glasova etaznih vlasnika, koja
se ra¢una po suvlasni¢kim dijelovima i po broju suvlasnika nekretnine (¢l. 30a/3).#

40 Zakon o trzistu toplinske energije, Narodne novine, br. 80/13, 14/14, 102/14, 115/14, 95/15,
102/15, 76/18, 96/18, 86/19, 118/19.

41 Cl. 45/2 Zakona o trzidtu toplinske energije o veéini potrebnoj za iskljugenje iz toplinskog
sustava nekoliko se puta u meduvremenu mijenjao. Prvo je bilo propisano da se zahtijeva
suglasnost svih krajnjih kupaca (Narodne novine, br. 80/13.), nakon toga je izmjenama i
dopunama tog Zakona i (Narodne novine, br. 95/15.) bilo propisano da se zahtijeva suglasnost
90 % suvlasnika ¢iji se glasovi raunaju po veli¢ini suvlasnic¢kih dijelova da bi se kasnijim
izmjenama i dopunama (Narodne novine, br. 102/15.) ponovo propisalo da o iskljucenju
moraju dati suglasnost svi krajnji korisnici.

42 Zakon o energetskoj uc¢inkovitosti, Narodne novine, br. 127/14., 116/18., 25/20., 32/21., 41/21.

43 U Zakonu o energetskoj uéinkovitosti i u ¢l. 29/1 1 30/2 bilo je propisano da se vec¢ina glasova
suvlasnika racuna po suvlasnic¢kim dijelovima i po broju suvlasnika nekretnine. Medutim,
Ustavni sud RH ukinuo je ¢l. 29/1 i 30/2, te su prestali vrijediti 15. rujna 2021. V. odluku
Ustavnog suda RH, U-1-663/2020. od 23. ozujka 2021. (Narodne novine, br. 31/91). Nakon
toga su Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o energetskoj ucinkovitosti izmjenjeni
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Zakon o provedbi Opce uredbe o zastiti podataka* propisuje da etazni vlasnici, tj.
suvlasnici zgrade odluku o uspostavi videonadzora u stambenim, odnosno poslovno-
stambenim zgradama donose na temelju suglasnosti suvlasnika koji ¢ine najmanje
dvije tre¢ine suvlasnickih dijelova (¢l. 31/1). U svim je navedenim slucajevima
zapravo rije¢ o poslovima izvanredne uprave nekretninom u etaznom vlasnistvu
o kojima se odlucuje obi¢nom ili kvalificiranom vecinom etaznih vlasnika, a koja
odluka obvezuje sve etazne vlasnike.

Izri¢ito propisivanje posebne veéine za odluc¢ivanje o odredenim poslovima
uprave, uz probleme koji se javljaju kod prosirenja kataloga poslova redovite
uprave, otvara i neka nova pitanja koja utjecu na ucinkovitost takvoga pristupa u
prevladavanju problema u odluéivanju o poslovima izvanredne uprave. U svim
navedenim slucajevima radi se o propisivanju veéine za odlu¢ivanje u posebnom
zakonu koji kao lex specialis ima prednost pred Zakonom o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima. Medutim, posebni zakoni ne ureduju u cijelosti pravne odnose
izmedu etaznih vlasnika u pogledu posla uprave o kojem su odlucili propisanom
veé¢inom. Ne postoje ni detaljne odredbe o tome na koje se sve aspekte posla uprave
odnosi odluka koju su etazni vlasnici donijeli ve¢inom glasova (npr. obuhvacda li
odluka o sklapanju ugovora o izvodenju radova na energetskoj obnovi i odluku o
sklapanju ugovora o kreditu za financiranje energetske obnove i sl). U posebnim
zakonima ne kvalificira se izriito ni radi li se o poslu redovite ili izvanredne uprave
niti se izri¢ito ureduje odnos prema odredbama ZV-a o upravljanju nekretninom u
etaznom vlasnistvu. U praksi zbog toga mogu nastati problemi u pravnim odnosima
izmedu etaznih vlasnika koji mogu nepovoljno utjecati na realizaciju posla uprave.
I u tom se slucaju postavlja pitanje koje su sve odredbe ZV-a derogirane primjenom
posebnog pravila o vecini, tj. jesu li samo derogirane odredbe ZV-a koje ureduju
kojom se ve¢inom donose odluke ili i sve druge odredbe koje ureduju zastitu
preglasanih etaznih vlasnika. Kljucno je pitanje primjenjuju li se na pravne odnose
etaznih vlasnika u pogledu poslova upravljanja uredenih posebnim zakonima uopée
odredbe ZV-a i, ako da, primjenjuju li se odredbe o redovitoj ili izvanrednoj upravi.*

¢l. 29/1 i 30/2 na nacin da odluke donosi veéina suvlasnika koja se rauna prema vecini
suvlasnickih dijelova (Narodne novine, br. 41/21).

Ustavni sud smatrao je, naime, da je pravilo da se navedene odluke donose veé¢inom glasova
suvlasnika u skladu s Ustavom s obzirom na proklamirane ciljeve energetske u¢inkovitosti, a
polazeéi od ¢l. 48/2 Ustava po kojem vlasnistvo obvezuje. Medutim, Ustavni sud je smatrao
da dva kriterija za donoSenje odluka (broj svulasnika i veli¢ina suvlasni¢kih dijelova), koja
se primjenjuju kumulativno, mogu biti u medusobnoj suprotnosti, da nije jasno kako ¢ée se
postic¢i natpolovi¢na veéina, te ima li neki od ta dva kriterija prednost. Zbog toga je Ustavni
sud smatrao da je rije¢ o normi koja se moze razli¢ito tumaciti, §to moze dovesti do problema
u njezinoj primjeni. V. obrazlozenje odluke Ustavnog suda RH, U-1-663/2020 od 23. ozujka
2021.

44 Zakon o provedbi Opce uredbe o zastiti podataka, Narodne novine, br. 42/18.

45 Npr. u sudskoj je praksi zauzeto stajaliste da se odredbe ZV-a, o zastiti etaznih vlasnika, tj.
suvlasnika u izvanparniénom postupku s obzirom na odreden zahtjeve koji proizlaze iz
poslova redovite uprave, ne primjenjuju na zastitu etaznih vlasnika, tj. suvlasnika u pogledu
sudjelovanja u troSkovima energetske obnove o kojoj su u skladu s posebnim propisom
odlu¢ili samo etazni vlasnici koji zajedno imaju vec¢inu suvlasnickih dijelova. Sudovi su
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O odgovoru na to pitanje ovisit ¢e kakav ¢e biti pravni polozaj preglasanih etaznih
vlasnika, kakvu ¢e zaStitu oni uZivati te koja prava i obveze za njih proizlaze iz odluke
koju je donijela vecina etaznih vlasnika. Naposljetku, uredenje posebnih pravila
o odlucivanju o poslovima uprave nekretninom u etaznom vlasniStvu razli¢itim
posebnim zakonima dovodi i do segmentiranosti pravnog uredenja pravnih odnosa
izmedu etaznih vlasnika u pogledu upravljanja. Takva segmentiranost, u i inace
slozenim poslovima upravljanja nekretninom u etaznom vlasnistvu, unosi dodatnu
pravnu nesigurnost.

5. NOVI MODELI UPRAVLJANJA NEKRETNINAMA U ETAZNOM
VLASNISTVU

5.1. Opéenito

Reforma opcih pravila o upravljanju nekretninama u etaznom vlasniStvu, za
razliku od pojedina¢nih zakonskih intervencija kojima se samo za odredene vrste
poslova uprave derogiraju opca pravila o upravljanju, moze pridonijeti sustavnom
uredenju svih aspekata upravljanja i uskladenoj zastiti interesa etaznih vlasnika i
zajednice etaznih vlasnika.To je i razlog zbog kojeg se u austrijskom i njemackom
pravu ve¢ nekoliko puta provodila vrlo opsezna reforma pravnog uredenja etaznog
vlasnistva. Radilo se o ozbiljnim zakonodavnim reformama kojima su se postupno
mijenjala pravila o odlu¢ivanju kako bi se upravljanje nekretninama u etaznom
vlasnistvu prilagodilo tehnickom napretku i zahtjevima modernoga stanovanja
i poslovanja. Svakom izmjenom i dopunom na odredeni se nacin olakSavalo
odlucivanje o odredenim poslovima upravljanja. Iako su se, najve¢im dijelom, sve
reforme provodile radi pojednostavljivanja procesa odlu¢ivanja etaznih vlasnika o
poslovima izvanredne uprave, reformama su ¢esto bili obuhvaéeni i drugi elementi
pravnog uredenja etaznog vlasniStva, ali bez promjene temeljnoga koncpeta
uredenja etaznog vlasniStva. Radilo se o vrlo zahtjevnim procesima tijekom
kojih je zakonodavac sustavnim uredenjem svih aspekata upravljanja svaki put
uspostavljao novu ravnotezu u medusobnim odnosima izmedu etaznih vlasnika, te
izmedu pojedinih etaznih vlasnika i zajednice etaznih vlasnika kako bi se istodobno
osiguralo uc¢inkovito upravljanje i odgovarajuéa zastita etaznih vlasnika. OlakSavanje
odlucivanja o upravljanju najve¢im se dijelom provodilo uredenjem posebnih
pretpostavki za odredene poslove upravljanja zajednickim dijelovima za koje se
viSe ne zahtijeva suglasnost svih etaznih vlasnika, novim uredenjem pretpostavki
za zadiranje u zajednicke dijelove radi odredenih promjena na posebnom dijelu i

smatrali da se u tom slucaju ne primjenjuje odredba ZV-a o zastiti etaznih vlasnika na njihov
zahtjev u izvanparni¢nom postupku (¢l. 40/5., 44/4., 48/3. i dr. ZV). Takoder su smatrali da
ZV taksativno odreduje o kojim pitanjima na zahtjev etaznih vlasnika, tj. suvlasnika odlucuje
sud u izvanparni¢nom postupku i da ta pravila ne obuhvacaju zahtjev etaznog vlasnika u
pogledu tros§kova energetske obnove. Slijedom toga je odbacen prijeldlog predlagatelja da sud
u izvanparnicnom postupku utvrdi obvezu svih etaznih vlasnika da sudjeluju u troskovima
energetske obnove te je predlagatelj upucen da u parni¢nom postupku zahtijeva zastitu. V.
Odluku Zupanijskog suda u Varazdinu, G2-2708/2016 od 24. rujna 2018.
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posebnih pretpostavki za provodenje, tzv. privilegiranih gradevinskih promjena na
zajednickim dijelovima. Medutim, to je zahtijevalo i detaljnije uredenje posebnih
pravila o postupku donosenja odluka, o pravima i obvezama upravitelja, pravnom
statusu zajednice etaznih vlasnika, podjeli troSkova izmedu etaznih vlasnika, sudskoj
zaStiti preglasanih etaznih vlasnika. Pokazalo se, naime, da fleksibilna pravila o
odlucivanju koja ne predvidaju suglasnost svih etaznih vlasnika zahtijevaju puno
detaljnija pravila o podjeli troskova izmedu etaznih vlasnika i ja¢u sudsku zastitu
preglasanih etaznih vlasnika.

5.2. Austrijski model upravljanja nekretninama u etaznom vlasnistvu

U austrijskom pravnom poretku od kada je donesen prvi Zakon o etaznom
vlasni$tvu 1948. (Wohnungseigentumsgesetz, WEG-1948%) pa sve do danas provode
se reforme pravila o odlucivanju etaznih vlasnika o upravljanju cijelom nekretninom,
posebno radi olakSavanja odluc¢ivanja o poslovima izvanrednog upravljanja. WEG-
1948 je zamijenjen novim Zakonom o etaznom vlasnistvu 1975. (WEG 1975%) koji
je nakon toga nekoliko puta mijenjan. Austrijski WEG-1975 prvo je, po ugledu na
opce odredbe Opce austrijskoga gradanskog zakonika/ABGB o upravljanju stvarju
u suvlasnistvu (§§ 833.-835.), uredivao da se o poslovima redovite uprave odlucuje
vecinom glasova etaznih vlasnika, koja se racuna prema vecini suvlasnickih dijelova,
a da o poslovima izvanredne uprave odlu¢uju svi etazni vlasnici.* Medutim, ve¢ su
1981. provedene prve izmjene usmjerene na olaksavanje odluc¢ivanja o gradevinskim
promjenama na zajednickim dijelovima. Izricito je bilo propisano da se odlucivanje o
gradevinskim promjenama, ako je rije¢ o promjenama u okviru odrzavanja nekretnine
smatraju poslom redovite uprave o kojem se odlu¢uje ve¢inom glasova.*

Nakon toga su 1993. u WEG-1975% unesene detaljne odredbe o sudskoj zastiti
etaznih vlasnika kad etazni vlasnici nisu donijeli ve¢inom glasova odluku o poslu
redovite uprave, odredbe o postupku odlu¢ivanja o poslovima uprave i zastupanju
etaznih vlasnika prilikom odluc¢ivanja, pravila o tome kad odluka etaznih vlasnika
donesena ve¢inom glasova stupa na snagu, posebna pravila o informiranju etaznih
vlasnika o odlukama o upravljanju, pravila o sudskoj zastiti preglasanih etaznih
vlasnika protiv odluke zajednice etaznih vlasnika o poslu redovite uprave i protiv
odluke o promjenama zajednickih dijelova o kojima je veéina etaznih vlasnika
odludila izvan slu€ajeva izri¢ito uredenih kao poslovi redovite uprave.’! Ve¢ tada
su izri¢ito bila uredena i posebna pravila o zajednici etaznih vlasnika i odgovornost

46 BGBI 149/1948.

47 BGBI1417/1975.

48 V. § 14/1,3 WEG 1975. V. Guntolf Palten, Wohnungseigentumsrecht (Wien: Manz, 1995.), 63-
75.

49 § 56/1 Zakona o najmu od 12.11.1981. (Bundesgesetz vom 12. November 1981 {iber das
Mietrecht/Mietrechtsgesetz-MRG, BGBI 520/1881) dopunjen je § 14/1 WEG 1975. koji je
uredivao poslove redovite uprave.

50 Odredbe WEG1975 o upravljanju zna¢ajno su izmijenjene i dopunjene na temelju Artikel I1I 3.
Wohnrechtsinderungsgesetz — 3. WAG, BGBI 800/1993.

51 V.novi §13.ai 13.b uneseni u WEG 1975 na temelju Artikel 111/10. 3. WAG/1993. V. § 14.
WEG-1975 izmijenjen na temelju Artikel I11/11-15. 3. WAG/1993.



T. JOSIPOVIC, Upravljanje nekretninama u etaznom vlasnistvu i odrzivi razvoj stanovanja
Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 43, br. 3, 463-530 (2022) 483

zajednice i etaznih vlasnika za dugove proizasle iz poslova upravljanja.*?

Reforma je kasnije nastavljena donosenjem novoga Wohnungseigentumsgesetz
2002. (WEG 2002).% Jedan od glavnih razloga za donoSenje novoga zakona opet je
bilo poboljsanje mehanizama za donoSenje odluka o upravljanju u sklopu zajednice
etaznih vlasnika, ali uz istodobno jac¢anje sudske zastite pojedinacnih prava i interesa
preglasanih etaznih vlasnika.* Zakonom iz 2002. izri¢ito je bilo propisano da se
o promjenama koje prelaze iz poslova redovnog upravljanja, kao $to su korisne
poboljsice ili gradevinske promjene koje prelaze okvire redovitog odrzavanja,
odlucuje vecinom glasova etaznih vlasnika koji se racunaju po veli¢ini suvlasnickih
dijelova. No, tada preglasani etazni vlasnici imaju pravo na sudsku zaStitu u
izvanparni¢énom postupku, odnosno na naknadu ako su osteceni u svojim pravima.*®
Za ostale poslove izvanredne uprave i dalje je zadrzan tradicionalni koncept po kojem
se o poslovima izvanredne uprave odlucuju suglasno svi etazni vlasnici nekretnine uz
odgovarajuéu primjenu ABGB o suvlasnistvu.’® 5’

Zadnja opsezna reforma austrijskih pravila o upravljanju nekretninama u
etaznom vlasni$tvu provedena je krajem 2021.°* Dio novih odredbi stupio je na
snagu 1. sijecnja 2022., a dio 1. srpnja 2022. Njihov je glavni cilj jo§ vise olaksati
donosenje odluka o upravljanju uz osiguranje interesa preglasanih etaznih vlasnika.
Glavni povod za najnovije promjene bile su globalne klimatske promjene koje
zahtijevaju druk¢ije koriStenje nekretnina namijenjenih za stanovanje i poslovanje.
Posebno je bila istaknuta potreba da se ucinkovitom provedbom gradevinskih
promjena na posebnim i zajedniCkim dijelovima osigura koriStenje posebnih i
zajednickih dijelova nekretnine u skladu s ciljevima klimatske politike, zastiti okoliSa
i ciljevima energetske ucinkovitosti (npr. instaliranjem punionica za elektri¢na vozila,
postavljanjem solarnih izvora energije i sl).” Zbog toga su znatno promijenjena

52 V.novi § 13.c unesen u WEG 1975 na temelju Artikel 111/10. 3. WAG/1993.

53 BGBI I Nr. 70/2002.

54 V. WEG 2002 Erliuterungen, pristup 17. ozujka 2022.,
https://www.parlament.gv.at/PAKT/VHG/XXI/I/I_00989/fhame_000104.pdf, 26, 29.
V. Johannes Stabentheiner, ,Entstehungsgeschichte und innovatorischer Gehalr des
Wohnungseigentumsgesetz 2002, Wohnrechtliche Blitter 15, br. 4-5 (2002): 103.

55 V. §24/6,29/1 WEG 2002.

56 V. §29/5 WEG 2002.

57 Provedene su i neke druge znacajne promjene u uredenju etaznog vlasnistva u pogledu objekta
etaznog vlasni$tva i pretpostavki za uspostavu etaznog vlasni$tva. Uredena je moguénost
uspostave etaznog vlasnistva i na parkirnom mjestu i to ne samo kad se parkirno mjesto nalazi
pri zgradi (§ 2/2 WEG 2002). Otvorena je mogucnost uspostave etaznog vlasni$tva na temelju
sudske odluke donesene u postupku razvrgnuca pokrenutog na zahtjev suvlasnika nekretnine
(§ 3/1/3. WEG 2002). Uvedeno je pravilo da je uspostava etaznog vlasniStva obvezna na svim
posebnim dijelovima (§ 3/2 WEG 2002), odnosno da nije vis§e mogucée samo s pojedinim
posebnim dijelovima provoditi uspostavu etaznog vlasnistva i dr. V. WEG 2002 Erlduterungen,
23; Wiirth, WEG 2002, 412-414; Wolfgang Dirnbacher, WEG (Wien: OVI-Immobilienakad,
2006.), 73, 95-102; Gert Iro, Sachenrecht (Wien: Verlag Osterreich, 2016.), 101; Hausmann,
Komm. para. 3 WEG, 50-59.

58 WEG-Novelle 2021, BGBI I Nr 222/2021.

59 WEG-Novelle 2021 Erliuterungen, pristup 17. ozujka 2022., https://www.parlament.gv.at/
PAKT/VHG/XXVII/I/I_01174/index.shtml, 1.
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pravila o suglasnosti etaznih vlasnika na poduzimanje odredenih gradevinskih
radova na zajednickim dijelovima radi promjena posebnih dijelova, uredena su
alternativna pravila o racunanju vecine pri odluc¢ivanju o gradevinskim promjenama
na zajedni¢kim dijelovima koje prelaze okvire redovitog odrzavanja te je uvedena
posebna obveza etaznih vlasnika u pogledu placanja dijela pricuve za povecanje
energetske ucinkovitosti zgrade.®® Nakon te posljednje reforme pravila o upravljanju
nekretninom u etaznom vlasnistvu, upravljanje nekretninom u etaznom vlasnistvu u
austrijskom pravu ureduju sljedeca pravila:

» Fikcija suglasnosti za privilegirane preinake na posebnom dijelu koje

zahvacaju zajednicke dijelove nekretnine (§. 16/5 WEG 2002).

Glavno je pravilo da je etazni vlasnik ovlasten u vlastitom trosku provoditi
preinake na svom posebnom dijelu (§. 16/1 WEG 2002). Pritom mora voditi racuna o
zaSti¢enim interesima drugih etaznih vlasnika.®' Za preinake nije potrebna suglasnost
drugih etaznih vlasnika, osim ako se preinakom ostecuju njihovi interesi. U skladu
s tim novelirani WEG 2002 u §. 16/2 propisuje da ¢e za preinake biti potrebna
suglasnost samo onih etaznih vlasnika €iji zaSticeni interesi mogu biti povrijedeni
preinakama koji zahvacéaju i zajedni¢ke dijelove. Da bi se vlasniku posebnog
dijela olakSalo provodenje preinaka WEG 2002 izri¢ito ureduje slucajeve, tzv.
privilegiranih preinaka za ¢iju su provedbu uredene jednostavnije pretpostavke u
pogledu suglasnosti ostalih etaznih vlasnika. WEG u §. 16/2 ureduje katalog preinaka
/ gradevinskih promjena za koje drugi etazni vlasnici ne mogu uskratiti suglasnost ako
su za njihovo izvodenje ispunjene ostale zakonom odredene pretpostavke. Suglasnost
se, npr. ne moze uskratiti ako je rije¢ o uobicajenoj promjeni ili promjeni u vaznom
interesu suvlasnika koji namjerava provesti preinake. Uz ve¢ ranije privilegirane
preinake novelom WEG 2002 pro$iren je katalog privilegiranih preinaka za koje
drugi etazni vlasnici ne mogu uskratiti suglasnost i na odredene zahvate na posebnom
dijelu vezane za postavljanje u garazi ili na parkirnom mjestu instalacija za napajanje
elektri¢nih automobila, elekronicke infrastrukture za primanje digitalnih usluga i
sl. U pogledu takvih preinaka neoborivo se presumira da je rije¢ o promjeni koja je
u vaznom interesu etaznoga vlasnika i da zbog toga drugi etazni vlasnici ne mogu
uskratiti suglasnost. Ako neki od etaznih vlasnika tada ipak uskrati suglasnost za
preinaku, njegovu suglasnost zamijenit ¢e sudska presuda.®? Medutim, taj se koncept
privilegiranih preinaka ipak temelji na glavnom pravilu da su drugi etazni vlasnici
obvezni izri€ito pristati na preinake.

U odredenim slu¢ajevima, medutim, novelirani WEG 2002 vise ne zahtijeva da
drugi etazni vlasnici izri€ito pristanu na preinaku. WEG sad izri¢ito propisuje da se
smatra da je etazni vlasnik dao suglasnost za preinake kojima se zadire u zajednicke
dijelove, ako u roku od dva mjeseca od kada mu je dostavljena detaljna informacija
o planiranim radovima nije izri¢ito izjavio da se protivi preinakama (§ 16/5 WEG
2002). Ako je, dakle, etazni vlasnik koji bi trebao dati suglasnost pasivan, u korist

60 V.3§§ 16,24, 31. WEG 2002 izmijenjene i dopunjene na temelju WEG-Novelle 2021.
61 V. Welser i Kletecka, Biirgerliches Recht, Band I, 334.
62 WEG-Novelle 2021 Erliuterungen, 8.
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etaznoga vlasnika koji predlaze preinake djeluje fikcija suglasnosti za preinake.®
Sutnja etaznog vlasnika smatra se pristankom na preinake. Etazni vlasnik koji
predlaze preinake viSe ne mora voditi sudski postupak protiv etaznog vlasnika koji je
pasivan i koji nije izri¢ito pristao na preinake. Sudski postupak bit ¢e potreban jedino
ako je etazni vlasnik u roku izri¢ito izjavio da nije suglasan s preinakama. Tada ée se
u sudskom postupku utvrdivati jesu li bili opravdani razlozi za odbijanje suglasnosti
i, ako nisu, presuda ¢e zamijeniti uskracenu suglasnost.
Posebno pravilo o fikciji suglasnosti za preinake novina je u uredenju odnosa
izmedu etaznih vlasnika. Ona je uvedena radi lakSega provodenja preinaka na
zajednickim dijelovima koje se provode na zahtjev etaznog vlasnika, a vazne su za
prilagodbu posebnih dijelova zahtjevima za energetski ucinkovitim KkoriStenjem i
klimatskim promjenama.* Kao razlozi za izri¢ito propisivanja, tzv. fikcije suglasnosti
u slucaju Sutnje etaznog vlasnika isti¢u se prakti¢ni problemi u ostvarivanju izravnih
kontakata izmedu etaznih vlasnika radi dobivanja izri¢itih suglasnosti za preinake. To
je poseban problem u velikim stambenim objektima, kao i kada etazni vlasnici nisu
prisutni na nekretnini. Medutim, istice se i da se radi o pravilu koje je u suprotnosti s
op¢im pravilima gradanskog prava po kojima se Sutnja ne smatra pristankom. Zbog
toga se pravilo o fikciji suglasnosti mora tumaciti usko. Ono vrijedi samo iznimno,
odnosno samo za taksativno odreden mali broj preinaka kojima se zadire u zajednicke
dijelove, kao §to su instaliranje punionica za elektricne automobile ili postavljanje
uredaja za solarnu energiju, odnosno preinake kojima se osigurava nesmetan pristup,
kretanje i rad osobama smanjene pokretljivosti (§ 16/5 WEG 2002).% Zastita
etaznih vlasnika ¢ija se suglasnost pritom fingira temelji se, pak, na pravilu da ni
etazni vlasnik koji je propustio prigovoriti preinakama nije obvezan trpjeti znatna
i dugotrajna ometanja njegovog vlasni$tva posebnog dijela nekretnine. Usto, sve
prekomjerne trosSkove prouzro¢ene preinakama snosi etazni vlasnik koji je proveo
preinake (§ 16/5,6 WEG 2002).%
*  Vecinom glasova etaznih vlasnika odlucuje se o poslovima redovite uprave
(§ 28/1 WEG 2002).

*  Vecinom glasova etaznih vlasnika odlu¢uje se o promjenama na zajedni¢kim
dijelovima, ukljucujuci i gradevinske promjene i korisne poboljsice (§ 29/1
WEG 2002).

63 V. Marco Scharmer, ,,JIWD-Die WEG-Novelle 2021, Wohnrechtliche Blitter 33, br. 11 (2020):
363.

64 Kako bi etazni vlasnik koji planira provesti promjene mogao o tome obavijestiti ostale etazne
vlasnike uvedena je posebna obveza upravitelja da na njegov zahtjev etaznom vlasniku preda
informacije o adresama etaznih vlasnika na koje im se mora poslati informacija o planiranim
radovima (§ 20/8 WEG 2002). V. Scharmer, IWD-Die WEG-Novelle 2021, 364.

65 V. WEG-Novelle 2021 Erlduterungen, 2, 3, 10, 11, 12.

66 U § 16/8 WEG 2002 izricito je odredeno i da se u pogledu kori$tenja punionica za elektri¢ne
automobile prednost daje zajedni¢kim punionicama pred pojedinaénom koju je u svoju garazu
ugradio pojedini etazni vlasnik. Kada se na zajednickim dijelovima instaliraju zajednicke
punionice, zajednica etaznih vlasnika moze od etaznog vlasnika zahtijevati da propusta
koriStenje svoje osobne punionice ako se zajedni¢kim koristenjem moze osigurati racionalnije
koriStenje i usteda elektri¢nih kapaciteta. Takav je zahtjev dopusten nakon proteka pet godina
od instaliranja pojedinac¢ne punionice. V. WEG-Novelle 2021 Erliuterungen, 13, 14.
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» Suglasnost svih etaznih vlasnika potrebna je za ostale poslove izvanredne
uprave (§ 29/5 WEG 2002).

Za donosenje odluke o poslu redovite uprave®” potrebna je obi¢na vecina etaznih
vlasnika (§ 28/1, WEG 2002).%® Isto pravilo vrijedi i za donosenje odluke o poslovima
izvanredne uprave vezane za promjene na zajednickim dijelovima koji prelaze okvire
redovitoga upravljanja, kao S$to su korisne poboljsice. | za gradevinske promjene
takoder je potrebna vecina etaznih vlasnika (§ 29/1 WEG 2002).® Preglasani etazni
vlasnici tada mogu od suda zahtijevati da u izvanparni¢nom postupku ukine odluku
iz zakonom predvidenih razloga (§ 24/6 WEG 2002). U slucaju izjednacenog broja
glasova svaki etazni vlasnik moze zahtijevati da sud u izvanparnicnom postupku
donese odluku.” Za donoSenje odluke o ostalim poslovima izvanredne uprave
potrebna je odluka svih etaznih vlasnika (§ 29/5 WEG 2002 u vezi s § 835 ABGB).”!

* Vedina se glasova utvrduje na dva alternativna nacina:

a) vecina etaznih vlasnika koji zajedno imaju viSe od polovice nekretnine ili

b) vecina etaznih vlasnika koji su sudjelovali u odlucivanju, a koji zajedno

imaju dvije treé¢ine nekretnine (novi § 24/4 WEG 2002).7

Prvi nacin izracuna veéine ra¢una se na tradicionalan nacin, tj. po suvlasnickim
dijelovima, a ne po broju etaznih vlasnika. Za donoSenje odluke tada se zahtijeva da
su o njoj glasali etazni vlasnici koji zajedno imaju vise od 50 % nekretnine s obzirom
na veli¢inu suvlasni¢kih dijelova upisanu u zemlji$noj knjizi.” Pritom nije odlué¢no
koliko je etaznih vlasnika zaista aktivno sudjelovalo u donosenju odluke. Vazno je
jedino da oni koji su glasali za odluku zajedno imaju vise od pola nekretnine.

Drugi nacin racunanja vecine donosi potpunu promjenu paradigme u pogledu
odlucivanja o poslovima redovite uprave i o poboljSicama na zajedni¢kim dijelovima.

67 Redovitom upravom smatraju se uobicajeni poslovi koji su nuzni i svrsishodni te objektivno
korisni za sve etazne vlasnike, a nece prouzroiti posebne troskove. V. Gottfried Call,
,,Ordenliche und auBerordenliche Verwaltung im Wohnungseigentum®, Wohnrechtliche Bldtter
16, br. 7-8 (2003): 203; Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band I1, 278.

68 V. Wiirth, WEG 2002, 470. Ako etazni vlasnici nisu donijeli odluku o poslu redovite uprave,
svaki etazni vlasnik moze podnosenjem prijedloga protiv ostalih etaznih vlasnika predloziti
sudu da u izvanparni¢nom postupku donese o tome odluku (§ 30/1/1 WEG 2002). V. Wiirth,
WEG 2002, 476; Welser i KleteCka, Biirgerliches Recht, Band I, 337.

69 V. WEG 2002 Erlduterungen, 67; Wiirth, WEG 2002, 473; Welser i Kletecka, Biirgerliches

Recht, Band I, 337.
Medutim, za razliku od poslova redovite uprave kod kojih je moguce da etazni vlasnik zahtijeva
od suda donoSenje odluke o poslu redovite uprave, WEG 2002 ne propisuje moguénost
da etazni vlasnik zahtijeva od suda da donese odluku o gradevinskim promjenama koje se
smatraju poslom izvanredne uprave ako etazni vlasnici nisu o tome donijeli odluku. U § 30.
WEG 2002 izricito je odredeno kad etazni vlasnik moze od suda zahtijevati donosSenje odluku
o upravljanju. Iz tih odredbi ne proizlazi da bi sud mogao donijeti i odluku o gradevinskim
promjenama na zajednickim dijelovima ako etazni vlasnici nisu veéinom glasova donijeli
takvu odluku.

70 V. § 24/4 WEG 2002.

71 V. WEG 2002 Erlduterungen, 69; Welser i Kletecka, Biirgerliches Recht, Band I, 337; Wiirth,
Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band II, 295.

72 Novo pravilo vrijedi od 1. srpnja 2022.

73 V. Wiirth, WEG 2002, 458; Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band II, 238.
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Njime se favoriziraju oni etazni vlasnici koji su bili aktivno ukljuceni u donoSenje
odluke o upravljanju.” Vecina se odreduje s obzirom na etaZne vlasnike koji su glasali
o0 odluci. Tada se za vecinu zahtijeva dvostruki kriterij. Zahtijeva se kvalificirana
vec¢ina onih etaznih vlasnika koji su glasali o odluci pri ¢emu o odluci mora glasati
dvije tre¢ine etaznih vlasnika (racunajuéi po veli€ini suvlasnic¢kih dijelova). Ako su
o odluci glasali etazni vlasnici koji zajedno imaju dvije trec¢ine nekretnine, odluka
¢e biti donesena ako je za nju glasala vec¢ina etaznih vlasinka koja je sudjelovala u
glasanju. Drugim rije¢ima zahtijeva se da dvije tre¢ine etaznih vlasnika nekretnine
glasa o odluci i da ve¢ina od njih glasa za poduzimanje posla. U konacnici to znaci da
se odluka o poslu redovite uprave, odnosno o promjenama na zajednickim dijelovima
moze donijeti, ve¢ i ako su za nju glasali etazni vlasnici koji imaju zajedno vise od
jedne tre¢ine nekretnine, ali uz uvjet da su glasanju pristupili etazni vlasnici koji
zajedno imaju dvije tre¢ine nekretnine.”

Novo, alternativno, racunanje vecine obrazlaze se potrebom za olakSavanjem
odluc¢ivanja o poslovima upravljanja za koje se ranije zahtijevala odluka vecine
etaznih vlasnika koja se racunala po suvlasnickim dijelovima. Razlozi za uvodenje
jos jednoga nacina ra¢unanja veéine obrazloZeni su problemima s postizanjem vecine
koja se racuna iskljucivo po veli¢ini suvlasnic¢kih dijelova. Istaknuto je da u praksi
brojni etazni vlasnici ne sudjeluju u odludivanju o upravljanju bilo zbog toga $to
nemaju interes bilo zbog toga §to osobno ne koriste posebni dio i nisu prisutni na
nekretnini. Zbog toga nije uvijek moguée donijeti odluku vec¢inom glasova etaznih
vlasnika koji se racunaju po veéini suvlasnickih dijelova. Upozoreno je da kod
takvog racunanja veéine odludivanje moze biti onemoguceno zbog nesudjelovanja
velikog broja etaznih vlasnika u donosenju odluke i to neovisno o tome zbog kojih
razloga etazni vlasnici ne sudjeluju u odludivanju. Pasivni etazni vlasnici mogu biti
i neutralni, pa ¢ak i da imaju pozitivno misljenje poslu uprave. Novi nacin racunanja
vec¢ine temelji se na uvazavanju odluka onih etaznih vlasnika koji su bili aktivno
ukljuceni u odluivanje o konkretnom poslu uprave, te se izbjegava da se glasovi
onih etaznih vlasnika koji nisu sudjelovali u odlu¢ivanju automatski smatraju kao
glasovi protiv. U konacnici se time postize da se i sa sudjelovanjem manjeg broja
etaznih vlasnika donese valjana odluka o poboljsici. Zakonodavac je smatrao da se
takvim dvostrukim kriterijima u konacnici ipak osigurava dostatna reprezentiranost
etaznih vlasnika pri dono§enju odluke.”

Posebno je istaknuto da problemi zbog racunanja veéine prema velicini
suvlasnickih dijelova nastaju pri odluéivanju o poboljsicama zajednickih dijelova koji
se inace smatraju poslovima izvanredne uprave (§ 29/1 WEG 2002). Propisivanjem
alternativnog nacina racunanja vecine zakonodavac je, ponajprije, zelio olaksati
odlucivanje o poboljSicama zajednickih dijelova vezanih za energetsku ucinkovitost,
postavljanje punioca za elektroautomobile, ustedu energije i sl. Medutim, zakljuéeno
je da nema opravdanja da se za pojedine poboljSice razliCito ureduje raunanje
vecéine. Zbog toga se oba nacina racunanja vecine primjenjuju na sveposlove redovite

74 V. Scharmer, IWD-Die WEG-Novelle 2021, 364.
75 V. WEG-Novelle 2021 Erlduterungen, 5.
76 V. WEG-Novelle 2021 Erlduterungen, 4,5, 16, 17, 18.
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i izvanredne uprave za koje se inaCe zahtijeva odluka vec¢ine etaznih vlasnika,
neovisno o tome o kakvoj se poboljsici radi (§ 28/1, 29/1 WG0-2002).”

Oba nacina raunanja vecine imaju istu pravnu snagu i primjenjuju se
alternativno. Niti jedan od njih nema prednost pred onim drugim. Za donoSenje
odluke dostatno je da je po jednom od alternativnih nacina raCunanja vecine
postignuta vecina glasova etaznih vlasnika. Donesena odluka ima iste pravne ucinke,
neovisno o tome na koji je od dva propisana nacina postignuta veéina.

*  Odluke o upravljanju etazni vlasnici donose na skupstini etaznih vlasnika (§

24.125. WEG 2002).

Ako nije druk¢ije ugovoreno etazni vlasnici, tj. zajednica etaznih vlasnika
odluke o upravljanju donose na skupstini etaznih vlasnika (§ 24. WEG 2002).7® ™
Skupstinu, ako etazni vlasnici nisu druk¢ije odredili, saziva upravitelj najmanje svake
dvije godine, a moze se sazvati i na zahtjev najmanje tri etazna vlasnika koji zajedno
imaju najmanje jednu Cetvrtinu dijela nekretnine (§ 25/1 WEG 2002).%° Sudjelovanje
na skupstini moguce je putem elektronicke komunikacije (npr. video konferencije, §
25/2a WEG 2002), a etazne vlasnike moze pri glasanju zastupati i zastupnik (§ 24/2
WEG 2002).!

Ako na skupStini nije postignuta veéina glasova za ili protiv donoSenja
odredene odluke o upravljanju, upravitelj je obvezan o tome poslati obavijest etaznim
vlasnicima koji nisu bili prisutni kako bi im se omogu¢ilo da se u primjerenom
roku izjasne o tome pristaju li na poduzimanje posla uprave (§ 25/3 WEG 2002).%

77 V. WEG-Novelle 2021 Erliuterungen, 5.

78 Zakonodavac je smatrao da se odluivanjem etaznih vlasnika na skupstini osiguravaju
konstruktivnije odlu¢ivanje o upravljanju, uéinkovitije rjeSavanje konflikata izmedu etaznih
vlasnika i uéinkovitiji mehanizam odlu¢ivanja. V. WEG 2002 Erlduterungen, 63-64; Martin
Dercsaly, ,,Rechtkonforme Beschlussfassung in der Eigentiimerversammlung®, Wohnrechtliche
Blitter 21, br. 9 (2008): 251.

79 S obzirom na to da odluke imaju obvezujuée ucinke za etazne vlasnike te da su izraz privatne
autonomije etaznih vlasnika pri odluc¢ivanju o poslovima uprave, u literaturi se smatra da bi se
na tumacenje odluka o upravljanju trebala primjenjivati zakonska pravila o tumacenju pravnih
poslova. Pritom se upozorava da treba voditi racuna i o tome da odluke donesene ve¢inom
glasova obvezuju i etazne vlasnike koji nisu za njih glasali. Pri tumacenju bi trebalo voditi
racuna o nacelu savjesnosti i poStenja, a trebalo bi kombinirati jezi¢no tumacenje, teleolosko
tumacenje te uzimati u obzir narav i cilj odluke, kao i okolnosti u kojima je donesena. V. Clara
Hochleitner, ,,Beschliisse der Eigentumergemeinschaft”, Wohnrechtliche Bldtter 29, br. 2
(2016): 50.

80 WEG 2002 ne ureduje izriito procesna pravila o odrzavanju skupstine, ve¢ o tome odlucuje
zajednica etaznih vlasnika. Nacin odlucivanja na skupstini etazni vlasnici mogu urediti i
meduvlasnickim sporazumom donesenim na temelju § 26. WEG 2002. koji se donosi uz
suglasnost svih etaznih vlasnika. V. Alexander Illedits, ,,Vorsitz und Protokolfiihurng in der
Wohnungs-Eigentiimerversammlung®, Wohnrechtliche Bldtter 32, br. 7-8 (2019): 274-275;
Dercsaly, Rechtkonforme Beschlussfassung in der FEigentiimerversammlung, 256; Martin
Schauer, ,,Die Eigentiimergemeinschaft (§§ 18 ff WEG 2002)“, Wohnrechtliche Blitter 15, br.
4-5(2002): 137.

81 Za odrzavanje skupstine ne zahtijeva se poseban kvorum, odnosno sudjelovanje odredenoga
broja etaznih vlasnika.

82 V. Andreas Kletecka, ,,Die Beschlussfassung nach dem WEG 2002%, Wohnrechtliche Bldtter
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Prema posebnoj odredbi iz § 24/2 WEG 2002 odluka je, naime, obvezujuca za etazne
vlasnike tek onda kada je svim etaznim vlasnicima dana prilika da se o njoj izjasne.®
Stoga, okolnost da neki od etaznih vlasnika nije sudjelovao na skupstini ne iskljucuje
mogucnost da on i kasnije u ostavljenom roku glasa o odluci o upravljanju.

* Donosenje informirane odluke o upravljanju (§ 25/2 WEG 2002).

Odlucivanje o poslovima upravljanja temelji se na glavnom pravilu da se
etaznim vlasnicima treba omoguditi informirano i odgovorno donoSenje odluka.
Citav niz odredbi WEG 2002 ureduje pravila kojima je cilj dovesti etazne vlasnike
u polozaj da o poslu upravljanja odlucuju tek nakon §to su dostatno informirani o
svim pojedinostima posla ¢ije se poduzimanje predlaze i o posljedicama svoje
odluke, odlucujuci i odluku da se ne ocituju o prijedlogu za poduzimanje posla.
To je posebno vazno u okolnostima novoga racunanja vecine etaznih vlasnika koja
moze dovesti do toga da se o poboljsici na zajedni¢kom dijelu odluce etazni vlasnici
koji zajedno imaju viSe od jedne tre¢ine nekretnine, jer ta odluka obvezuje tada sve
etazne uvlasnike u pogledu troskova i trpljenja provodenja poboljsice. Zbog toga je
promjena pravila o ratunanju veéine etaznih vlasnika zahtijevala i posebno uredenje
obveze etaznog vlasnika koji predlaze poboljSicu da druge etazne vlasnike obavijesti
o zakonskim pravilima po kojima se racuna vecina etaznih vlasnika i da ih posebno
upozori da nesudjelovanje vecine u glasanju o odluci ne sprje¢ava glasanje niti utjece
na valjanost odluke (§ 24/4 WEG 2002).%* Usto su propisana i posebna pravila o
dostavi etaznim vlasnicima pisanog poziva za skups$tinu etaznih vlasnika zajedno
s prijedlozima odluka o upravljanju o kojima ¢e se odlucivati. Poziv na skupstinu
s prijedlogom odluka mora se etaznim vlasnicima, kako bi se mogli upoznati sa
sadrzajem prijedloga odluka, dostaviti najmanje dva tjedna prije zakazane skupstine,
kako bi im se omogucilo da se informiraju o predlozenim odlukama (§ 25/2, § 24/5
WEG 2002).%5 Posebna pravila ureduju i informiranje etaznih vlasnika o donesenim
odlukama koje mora ukljuéivati i uputu etaznim vlasnicima o pravu na sudsku zastitu
(§. 25/3, 24/4. WEG 2002).%¢ Isto tako i poziv etaznim vlasnicima da daju suglasnost
na preinaku na posebnom dijelu koja ¢e se protegnuti i na zajednicki dio mora
sadrzavati jasnu uputu o u¢incima njihove Sutnje (§ 16/5 WGO 2002).

* Sudska zastita preglasanih etaznih vlasnika ostvaruje se u izvanparni¢nom

postupku (§ 24/6, 29/1, 30/2 1 52. WEG 2002).

15, br. 4-5 (2002): 144, 148.

No, takvo postupanje zahtijeva ponovno brojanje glasova neovisno o tome je li rije¢ o
glasovima za ili protiv, odnosno o suzdrzanima. Uz to, naknadni postupak prikupljanja glasova
dopusten je samo ako se odlucivalo na skupstini etaznih vlasnika, a ne na neki drugi dopusteni
nacin. Kletecka, Die Beschlussfassung nach dem WEG 2002, 149.

83 Wirth, WEG 2002, 457.

84 V. WEG 2002 Erliuterungen, 18.

85 V. Dercsaly, Rechtkonforme Beschlussfassung in der Eigentiimerversammlung, 253; Kletecka,
Die Beschlussfassung nach dem WEG 2002, 144.

86 Osim stavljanjem odluke na vidljivo mjesto u zgradi, one se dostavljaju u pisanom obliku
etaznim vlasnicima na adresu njihova posebnog dijela ili na drugu adresu koju su naveli za
dostavu. Svaki etazni vlasnik moze zahtijevati da mu se odluke umjesto postom dostavljaju
elektroni¢kom postom (para. 24/5 WEG 2002).



T. JOSIPOVIC, Upravljanje nekretninama u etaznom viasnistvu i odrzivi razvoj stanovanja
490 Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 43, br. 3, 463-530 (2022)

Odluéivanje vecinom glasova o poslovima redovite uprave i o poboljSicama
na zajedni¢kim dijelovima, s obzirom na to da odluke obvezuju sve etazne vlasnike,
zahtijeva i posebno uredenje sudske zastite etaznih vlasnika, posebno preglasanih
etaznih vlasnika. Sudska se zastita temelji na nekoliko vaznih pravila. Zastita se
ostvaruje u izvanparni¢énom postupku (§ 52.). Sudska je kontrola odluke ograni¢ena
samo na okolnosti izri¢ito odredene zakonom.®” Radi se o kontroli formalne valjanosti
odluke, odnosno o kontroli pretjerano Stetnog utjecaja posla na polozaj preglasanog
etaznog vlasnika u pogledu troskova, njegovih interesa i prava na zajednickim
dijelovima. Cilj sudske kontrole nije preispitivanje opravdanosti i korisnosti odluke
o upravljanju. Pravila o sudskoj zastiti preglasanih etaznih vlasnika koncipirana
su tako da se u $to je mogucée veéem broju slucajeva odrzi na snazi odluka koju
je donijela ve¢ina etaznih vlasnika, te da se eventualna povreda prava preglasanih
etaznih suvlasnika otkloni na neki drugi nacin (npr. oslobodenjem od sudjelovanja u
troSkovima, naknadom Stete).

Op¢e pravilo o sudskoj zastiti primjenjuje se na sve slucajeve kad su etazni
vlasnici ve¢inom glasova odlucili o upravljanju, tj. neovisno o tome je li rije¢ o poslu
redovite uprave ili o poboljsici na zajednickim dijelovima koja se smatra poslom
izvanredne uprave.®® Svaki etazni vlasnik ima pravo u roku od mjesec dana od objave
odluke® od suda zahtijevati ispitivanje odluke (§ 24/6 WEG 2002).° Postupak se
pokreée prijedlogom etaznog vlasnika pri ¢emu su pasivno legitimirani ostali
etazni vlasnici, a ne zajednica etaznih vlasnika.”’ Sudsko ispitivanje odluke moze
se zahtijevati samo iz tri razloga: radi formalnih nedostataka,” nezakonitosti® ili
nepostojanja propisane vecine za donosenje odluke. Odluka suda sastoji se u potvrdi

87 V. Hochleitner, Beschliisse der Eigentumergemeinschaft, 43.

88 V. WEG 2002 Erlduterungen, 30. V. Kletecka, Die Beschlussfassung nach dem WEG 2002,
146; Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band 11, 244.

89 Odluka se objavljuje na vidljivom mjestu u zgradi i od tada pocinje te¢i rok za podnosenje
prijedloga sudu za ukidanje odluke i to neovisno o tome $to se etaznim vlasnicima dostavlja i
pisana informacija o odluci (§ 24/5 WEG 2002). V. Kletecka, Die Beschlussfassung nach dem
WEG 2002, 145; Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band 11, 249.

90 Takav koncept zastite preglasanih etaznih vlasnika temelji se na pravilu da preglasani etazni
vlasnik mora u odnosu na veéinu etaznih vlasnika poduzeti aktivne radnje, tj. pokrenuti sudski
postupak radi ukidanja odluke. Zbog toga je promijenjen koncept koji je bio ureden u biv.
WEG-1975, po kojem je sud u izvanparniénom postupku potvrdivao odluku o gradevinskim
promjenama koju su etazni vlasnici donijeli ve¢inom glasova. V. WEG 2002 Erlduterungen,
67, 68.

91 V. Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band II, 243.

92 Npr. zbog povrede pravila o obavjestavanju o skupstini etaznih vlasnika ili odluéivanje o
temi koja nije bila unaprijed najavljena u pozivu za skupstinu. V. Christian Prader, WEG —
Wohnungseigentumsgesetz 2002 und HeizKG (Wien: Manz, 2011.), 406.

93 U prvom redu pod nezakonito$¢u se podrazumijeva protivnost odredbama WEG-a, ali i drugih
zakona. V. Kletecka, Die Beschlussfassung nach dem WEG 2002, 146.
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ili u ukidanju odluke suvlasnika.* %

Kada je ve¢inom glasova odlu¢eno o promjenama na zajednickim dijelovima kao
o poslu izvanredne uprave, preglasani etazni vlasnik uziva i dodatnu sudsku zastitu.
Preglasani etazni vlasnik moZe pozivom na opc¢a pravila o sudskoj zastiti zahtijevati
kontrolu valjanosti odluke zbog formalnih nedostataka, nezakonitosti ili nedostatka
potrebne veéine (§ 24/6. WEG 2002).% Uz to, preglasanom etaznom vlasniku mora
se pruZiti i posebna zastita upravo zbog toga §to je, umjesto suglasno$c¢u svih etaznih
vlasnika, o poslu izvanredne uprave odlucila vecina etaznih vlasnika. Moguce je,
naime, da su odlukom veéine etaznih vlasnika povrijedeni njegovi zasticeni interesi
na nekretnini. Zbog toga preglasani etazni suvlasnik moZze zahtijevati da sud u
izvanparni¢nom postupku ukine odluku o promjenama zajednickih dijelova (§ 29/1.
WEG 2002).”” Rok za pokretanje toga postupka je tri mjeseca od dostave odluke,
odnosno Sest mjeseci od objave odluke (ako odluka nije dostavljena). Medutim, i u
tom slucaju ogranicena je sudska kontrola odluke. Sud ¢e ukinuti odluku samo ako je
rije¢ o promjeni na zajednickim dijelovima koja ¢e prekomjerno ostetiti preglasanog
etaznog vlasnika ili o promjeni ¢iji se troskovi ne mogu pokriti iz pricuve (§ 29/2
WEG 2002). Pritom ¢e ukidanje odluke o promjeni na zajednickim dijelovima biti
tek krajnja mjera koju ¢e sud donijeti samo ako nema drugih nacina za otklanjanje
Stete nastale preglasanom etaznom uvlasniku ili ako nema moguénosti naknade
troskova iz drugih sredstva na nacin da se time preglasni etazni vlasnik financijski ne
opterecuje. Prednost se, naime, daje provodenju promjene na zajedni¢kim dijelovima
na koju je pristala veéina etaznih vlasnika. Zbog toga sud nece ukinuti odluku ako
¢e troskove koji ne mogu biti pokriveni iz pri¢uve snositi samo oni etazni vlasnici
koji su ve¢inom glasova odlucili da se provede promjena na zajedni¢kim dijelovima.
Odluka ¢e ostati na snazi i kada je rije¢ o promjeni kojom se, unato¢ tomu §to se
troskovi ne mogu u cijelosti pokriti iz pricuve, nedvosmisleno ostvaruje poboljSanje
za nekretninu (§ 29/3. WEG 2002). Isto tako, sud nece ukinuti odluku ako se Steta
koju ¢e pretrpjeti preglasani etazni vlasnik moze nov€ano nadoknaditi. Tada ¢e sud
odrzati odluku na snazi i odrediti da se oSteCenom etaznom vlasniku nadoknadi
financijski gubitak (§ 29/4. WEG 2002).%

Posebno pravilo o zastiti preglasanih etaznih vlasnika uredeno je kada je odluku

94 V. WEG 2002 Erlduterungen, 67.

U literaturi se upozorava da § 24/6 WEG 2002 ne iskljucuje moguénost da se odluka osporava
u gradanskom parni¢nom postupku, zbog toga $to je nistetna ako postoji neki od opc¢ih razloga
niStetnosti. V. Kletecka, Die Beschlussfassung nach dem WEG 2002, 147; Martin Dercsaly,
»Rechtfolgen fehlerhafter Willensbildungsakte der Eigentiimergemeinschaft nach dem WEG
2002, Wohnrechtliche Bldtter 20, br. 11(2007): 303; Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und
Wohnrecht, Band II, 293.

95 Sud u tom izvanparni¢nom postupku ne donosi odluku koja zamjenjuje odluku etaznih vlasnika
kao §to to ¢ini u taksativno odredenim u sluéajevima iz § 30. WEG 2002 kad etazni vlasnik
protiv ostalih etaznih vlasnika, a nekad protiv upravitelja, zahtijeva od suda donosenje odluke
o poslu redovite uprave, pricuvi, osiguranju zgrade, postavljanju upravitelja ili privremenog
upravitelja, opozivu upravitelja i dr.

96 V. Wiirth, WEG 2002, 474.

97 V. WEG 2002 Erlduterungen, 30.

98 V. Wiirth, WEG 2002, 474; Welser i Kletecka, Biirgerliches Recht, Band I, 3377.
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o upravljanju donio jedan etazni vlasnik koji ima vise od polovice nekretnine, tj. koji
ima vecinu suvlasni¢koga dijela nekretnine (§ 30/2 WEG 2002). Odluke koje donosi
takav etazni vlasnik izjednacene su s odlukama koje donosi veéina suvlasnika koja
zajedno ima viSe od polovice nekretnine. Etazni vlasnik koji ima viSe od polovice
nekretnine moze sam donositi odluke o poslovima redovite uprave (§ 28.) kao i odluke
o promjenama na zajednickim dijelovima koje se smatraju poslovima izvanredne
uprave i za koje se takoder zahtijeva odluka vecine suvlasnika (§ 29/1). Svaki etazni
vlasnik koji je u manjini tada ima pravo u roku od tri mjeseca od kada je mjera postala
vidljiva zahtijevati sudsku zastitu protiv vecinskog etaznog vlasnika.” Svaki etazni
vlasnik moze tada zahtijevati da sud u izvanparni¢cnom postupku ukine takvu mjeru,
¢ak i onda kada je rije¢ o poslu redovite uprave. Sud moze tada naloziti vec¢inskom
etaznom vlasniku provodenje odredene mjere, da propusta poduzimanje mjere te da
opozove veé provedene radnje.'® Medutim, sud ¢e pruziti takvu zastitu manjinskom
etaznom vlasniku samo ako je vecinski etazni vlasnik poduzeo mjeru koja dovodi do
prekomjernih negativnih ucinaka za ostale etazne vlasnike. U svakom slucaju sud
procjenjuje postoji li prekomjerna neproporcionalnost izmedu interesa cijele zajednice
etaznih vlasnika i interesa ve¢inskog etaznog vlasnika.'®! Posljednjom novelom WEG
2002 opisana je zaStita manjinskih etaznih vlasnika proSirena i na slucajeve kada je
odluku o poslu redovite uprave, odnosno o promjenama na zajednickim dijelovima
donijela vec¢ina etaznih vlasnika, koji su medusobno povezani obiteljski ili poslovno
te zbog toga zajedno imaju vecinu glasova.'”

*  Odluke o upravljanju obvezuju kasnije stjecatelje etaznog vlasnistva.

Za ucinkovito upravljanje nekretninom u etaznom vlasniStvu posebno je
vazno da odredenim odlukama etaznih vlasnika budu vezani i etazni vlasnici koji
su nakon njihova donoSenja stekli vlasnistvo posebnog dijela i postali dio zajednice
etaznih vlasnika. Tako je, npr. izri¢ito propisano da pravila o koristenju zajednickih
promjene etaznog vlasnika (§ 17/3 WEG 2002). Isto pravilo vrijedi i za sporazum
etaznih vlasnika o odlu¢ivanju u sklopu zajednice etaznih vlasnika (§ 26/2 WEG
2002). Odluke etaznih vlasnika o druk¢ijem udjelu etaznih vlasnika u troskovima
nekretnine takoder ostaju na snazi kada se promijeni etazni vlasnik (§ 32/7 WEG
2002). Drugim rije¢ima, sve navedene odluke obvezuju ve¢ na temelju zakona

99 V. Welser i Kletecka, Biirgerliches Recht, Band I, 337. Rok za pokretanje postupka ne pocinje
te¢i od trenutka je za manjiskoga etaznog vlasnika mjera postala vidljiva. V. WEG 2002
Erlduterungen, 70; Norbert Hanel, ,,Nutzung der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte sowie
der allgemeinen Teile der Liegenschaft und die gemenschafliche Verwaltung der Liegenschaft
im WEG 2002, Wohnrechtliche Blitter 1, br. 6 (2002): 170.

100 V. Knoll, Grundlagen der Treupflichten im Wohnungseigentum inbesondere im Rahmen der
Verwaltung die Liegenschaft (Teil 2), 45; Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht,
Band II, 307.

101 V. Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band II, 307; Andreas Vonklich, ,,Komm.
Par. 30 WEG*, u: Osterreichisches Wohnrecht, Band 2., Hrsg.: Till Hausmann i Andreas
Vonklich (Wien: Verlag Osterreich, 2013.), 749.

102 V. WEG 2002 Erlduterungen, 19. V. Knoll, Grundlagen der Treupflichten im Wohnungseigentum
inbesondere im Rahmen der Verwaltung die Liegenschaft (Teil 2), 45.
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etaznog vlasnika, koji je nakon §to su one donesene, stekao etazno vlasnistvo. Da
bi se, pritom, posebno zastitili buduéi stjecatelji, uredena je mogucnost da se odluke
etaznih vlasnika odgovaraju¢e publiciraju, tj. ¢ine vidljivim prema svim tre¢im
osobama. U austrijskom pravu takav se publicitet ostvaruje upisima u zemljiSnu
knjigu. U zemljiSnu se knjigu upisuje sporazum etaznih vlasnika o koristenju
zajednickih dijelova nekretnine (§ 17/3. WEG 2002), imenovanje upravitelja (§ 19.
WEG 2002), meduvlasnicki sporazum suvlasnika o nadinu odluc¢ivanja u okviru
zajednice suvlasnika (§ 26/2 WEG 2002), imenovanje predstavnika suvlasnika (§
22/2 WEG 2002), ugovoreni druk¢iji klju¢ raspodjele troskova za cijelu nekretninu
(§ 32/8. WEG 2002).'% Ukratko, u svim slu¢ajevima u kojima WEG 2002 ureduje
mogucénost da suvlasnici drugacdije urede svoje odnose u pogledu upravljanja
nekretninom u etaznom vlasniStvu propisana je mogucénost upisa takvoga drugacijeg
sporazuma u zemlji$nu knjigu. Nakon toga se kasniji stjecatelji etaznog vlasnistva
nikako viSe ne mogu opravdati da nisu znali niti da nisu mogli znati za posebno
ugovorene sporazume izmedu suvlasnika u pogledu upravljanja. Medutim, njih
navedene odluke suvlasnika na temelju izri¢itih odredbi WEG 2002 obvezuju, ¢ak i
onda kad nisu upisane u zemljisnu knjigu.'™

» Ogranicena pravna sposobnost zajednice etaznih vlasnika (§ 18. WEG

2002).

Najvaznije tijelo upravljanja nekretninom u etaznom vlasniStvu zajednica je
etaznih vlasnika koju ¢ine svi etazni vlasnici (§ 2/5. WEG 2002). U sklopu zajednice
svi etazni vlasnici koordinirano i zajednicki upravljaju, odnosno ostvaruju svoja
vlasnicka ovlastenja na cijeloj nekretnini. S druge strane, zajednica etaznih vlasnika
pravno je odvojena i samostalna u odnosu na pojedine etazne vlasnike.'” Zajednica
etaznih vlasnika pravna je osoba Ciji je opseg pravne sposobnosti odreden zakonom
(§ 2/5 1 18/1 WEG 2002). Pravna sposobnost zajednice etaznih vlasnika ogranic¢ena
je samo na poslove u vezi s upravljanjem nekretninom, a odnosi se i na ugovorne
odnose i na izvanugovorne odnose (npr. deliktnu odgovornost za Stetu) koji nastaju
u okviru upravljanja.' Upravljanje je, u pravilu, ograni¢eno na zajednicke dijelove

103 V. Schauer, Die Eigentiimergemeinschaft (§s 18 ff WEG 2002), 138.

104 Upis u zemlji$nu knijigu ureden je samo kao mogucnost za publiciranje odluka, ali ne i kao
pretpostavka za djelovanje odluka prema kasnijim stjecateljima. V. Wiirth, WEG 2002, 445,
486; Schauer, Die Eigentiimergemeinschaft (§§ 18 ff WEG 2002), 138; Wiirth, Zingher i
Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band 11, 157-158, 263, 330.

105 V. Schauer, Die Eigentiimergemeinschaft (35 18 ff WEG 2002), 135.

Zbog toga, npr. pokretanje steCaja protiv etaznog vlasnika ne utjee na pravni status
zajednice etaznih vlasnika i na imovinu zajednice etaznih vlasnika. V. Prader, WEG —
Wohnungseigentumsgesetz 2002 und HeizKG, 298.

106 Zajednica etaznih vlasnika definira se kao pravna osoba s ograni¢enom pravnom sposobnoscu
koja se ostvaruje u okviru upravljanja nekretninom. V. WEG 2002 Erlduterungen, 53;
Wiirth, WEG 2002, 446; Stabentheiner, Entstehungsgeschichte und innovatorischer
Gehalr des Wohnungseigentumsgesetz 2002, 108; Knoll, Grundlagen der Treupflichten im
Wohnungseigentum inbesondere im Rahmen der Verwaltung die Liegenschaft (Teil 2), 34,
Welser i Kletecka, Biirgerliches Recht, Band I, 335; Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und
Wohnrecht, Band II, 161; Heribert Locker, ,,Komm. Par. 18. WEG®, u: Osterreichisches
Wohnrecht, Band 2., Hrsg.: Till Hausmann i Andreas Vonklich (Wien: Verlag Osterreich,
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nekretnine. Pravna sposobnost zajednice etaznih vlasnika dolazi do izrazaja u
pravnim odnosima zajednice s tre¢im osobama, ali i u pravnim odnosima zajednice
s pojedinim etaznim vlasnicima.'”” Zajednica etaznih vlasnika nastaje u trenutku
uspostave etaznog vlasni$tva na svim posebnim dijelovima nekretnine,'® tj. upisom
etaznog vlasniS$tva u zemljiSnoj knjizi i prestaje prestankom vlasniStva posebnog
dijela nekretnine, tj. brisanjem iz zemlji$ne knjige.'"”

U sklopu upravljanja nekretninom, zajednica etaznih vlasnika moze stjecati
prava i obveze te imati aktivnu i pasivnu legitimaciju u sudskim postupcima.
Zajednica etaznih vlasnika ima aktivnu legitimaciju i za vodenje postupaka protiv
pojedinih etaznih vlasnika.''® Zajednicu etaznih vlasnika zastupa upravitelj, a ako
nije imenovan upravitelj, zajednicu etaznih vlasnika zastupa etazni vlasnik izabran
veéinom glasova etaznih vlasnika (§18/3. WEG 2002), odnosno privremeni upravitelj
kojeg je postavio sud na zahtjev etaznoga vlasnika ili treCe osobe koja za to ima
pravni interes (§ 23. WEG 2002).'!!

Ovrha radi naplate dugova zajednice etaznih vlasnika moze se provoditi samo
na imovini zajednice etaznih vlasnika, tj. na pri¢uvi i na trazbinama koje zajednica
ima prema etaznim vlasnicima u vezi s troSkovima upravljanja i odrzavanja
nekretninom u etaznom vlasni$tvu.!"> 3 EtaZni vlasnici odgovaraju za dugove
zajednice etaznih vlasnika supsidijarno, tj. samo ako se dugovi ne mogu naplatiti
iz pricuve.'* U tom je slucaju odgovornost etaznih vlasnika podijeljena ovisno

2013.), 315-319.

107 V. Palten, Wohnungseigentumsrecht, 89.

108 Prema § 3/2 WEG 2002 etazno se vlasni§tvo moze uspostaviti samo na svim posebnim
dijelovima. Nije, naime, moguce uspostaviti etazno vlasnistvo samo na nekim posebnim
dijelovima nekretnine kako je to propisivao WEG 1975.

109 V. Wirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band II, 163; Palten,
Wohnungseigentumsrecht, 90.

110 Zanimljivo je, medutim, da etazni vlasnik kada ostvaruje sudsku zastitu protiv odluka koje
je donijela vecina etaznih vlasnika (§ 24/6, 29/1 WEG 2002) ili kada zahtijeva od suda
donosenje odluke o poslu redovite uprave (§ 30/1 WEG 2002) svoj prijedlog podnosi protiv
ostalih etaznih vlasnika, a ne protiv zajednice etaznih vlasnika. V. WEG 2002 Erliuterungen,
69. V. Hanel, Nutzung der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte sowie der allgemeinen Teile
der Liegenschaft und die gemenschafliche Verwaltung der Liegenschaft im WEG 2002, 169;
Kletecka, Die Beschlussfassung nach dem WEG 2002, 146.

111 Dok sud ne postavi privremenoga upravitelja, etazni vlasnik koji je prvi upisan u zemlji$noj
knjizi smatra se zastupnikom za primanje pismena (§ 23. WEG 2002).

112 Svaki etazni vlasnik moze cedirati zajednici etaznih vlasnika svoje trazbine koje proizlaze iz
njegova etaznog vlasniStva kako bi te trazbine zajednica etaznih vlasnika mogla ostvarivati
u svoje ime. Ako je zajednica etaznih vlasnika propustila u svoje ime ostvarivati te trazbine
i prijeti im zastara, etazni vlasnik moze u ime zajednice etaznih vlasnika zahtijevati njihovu
naplatu (§ 18/3 WEG 2002). Navedena odredba primjenijvala bi se i kada je etazni vlasnik
cedirao zajednici etaznih vlasnika svoje trazbine koje proizlaze iz odgovornosti za nedostatke
poboljsica na zajedni¢kim dijelovima iz ugovora kojega je s izvoda¢em radova sklopio etazni
vlasnik. V. Ufried Terlitza, ,,Praxis und Probleme der Abtretungslosung des § 18 Abs 2 WEG
2002, Wohnrechtliche Blitter 26, br. 6 (2013): 163.

113 V. Wiirth, WEG 2002, 448.

114 V. WEG 2002 Erlduterungen, 54; Schauer, Die Eigentiimergemeinschaft (§§ 18 ff WEG 2002),
143.
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o veli¢ini njihovih suvlasnickih dijelova, a radi naplate se protiv svakoga etaznog
vlasnika mora podi¢i posebna tuzba (§ 18/1,4 WEG 2002). Kada je dug zajednice
etaznih vlasnika naplacen od nekog od etaznih vlasnika, on ima regresni zahtjev
prema drugim etaznim vlasnicima, a u postupku ovrhe koja se provodi protiv drugih
etaznih vlasnika, ima prvenstveno pravo namirenja (§ 27. WEG).!'s

» Fakultativna moguénost imenovanja upravitelja i predstavnika etaznih

vlasnika (§ 19, 22 WEG 2002).

Imenovanje upravitelja nekretnine i predstavnika etaznih vlasnika u etaznom
vlasni§tvu nije obveza ve¢ pravo etaznih vlasnika.'® Upravitelj moze biti fizicka ili
pravna osoba.'” Upravitelja imenuje zajednica etaZnih vlasnika, tj. obi¢na vecina
etaznih vlasnika, jer se imenovanje upravitelja smatra poslom redovite uprave (§
28/1/5 WEG 2002).!"® Upravitelja na zahtjev svakoga etaznog vlasnika imenuje i sud
u izvanparni¢nom postupku (§ 30/1/6 WEG 2002).

U austrijskom pravu ne postoje posebne odredbe o prinudnoj upravi nekretnina
u etaznom vlasni$tvu. Ako etazni vlasnici nisu imenovali upravitelja, austrijski WEG
2002 izricito propisuje tko zastupa zajednicu etaznih vlasnika (§ 18/3/2 WEG 2002).
Pritom se zastita pojedinih etaznih vlasnika i tre¢ih osoba osigurava na nacin da im se
izri¢ito priznaje pravo da zahtijevaju od suda da postavi privremenog upravitelja koji
¢e zastupati zajednicu etaznih vlasnika (§ 23. WEG 2002).'?

* Obvezna minimalna visina pri¢uve (§ 31. WEG 2002).'%°

Odredivanje visine pricuve smatra se poslom redovite uprave o kojem etazni
vlasnici odlucuju veéinom glasova (§ 28/1/2 WEG 2002). Do posljednje novele
WEG 2002 za odredivanje visine pric¢uve nisu postajala nikakva posebna pravila, ve¢
je samo bilo propisano da etazni vlasnici moraju organizirati odgovarajucu pricuvu,
te da moraju uzeti u obzir predvidene poslove uprave.'?! Medutim, zadnjom novelom
WEG-a uredena je obveza etaznih vlasnika u pogledu minimalne pri¢uve (0,90 €) po
m?. Izri¢ito je propisano kada je iznimno dopusteno da se preko tog iznosa smanji
iznos pricuve. Ujedno je posebno uredena i metoda za korekciju minimalnog iznosa

Vjerovnik, da bi pokrenuo postupak naplate protiv etaznog vlasnika, prvo mora pokrenuti
postupak naplate na imovini zajednice etaznih vlasnika, tj. na pri¢uvi i na trazbinama koje
zajednica etaznih vlasnika ima prema pojedinim etaznim vlasnicima. Ako prvo pokrene
postupak protiv etaznog vlasnika, tuzba ¢e se odbaciti zbog nepostojanja pasivne legitimacije.
V. Prader, WEG — Wohnungseigentumsgesetz 2002 und HeizKG, 347.

115 V. Welser i Kletecka, Biirgerliches Recht, Band I, 336; Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und
Wohnrecht, Band I, 180-181.

116 V. WEG 2002 Erliuterungen, 55, 58; Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band II,
182.

117 WEG 2002 ne ureduje izri¢ito da upravitelj mora ispunjavati neke posebne pretpostavke u
pogledu kvalifikacija. V. Schauer, Die Eigentiimergemeinschaft (§$ 18 ff WEG 2002), 139.

118 V. WEG 2002 Erliuterungen,29; Wiirth, WEG 2002, 449; Schauer, Die Eigentiimergemeinschaft
(sS 18 ff WEG 2002), 139.

119 Privremeni upravitelj ima sve ovlasti, prava i duznosti, kao i upravitelj postavljen odlukom
veéine etaznih vlasnika ili odlukom suda. V. Wiirth, WEG 2002, 456; Wiirth, Zingher i Kovany,
Miet- und Wohnrecht, Band 11, 224, 225.

120 Novi para. 31/1 WEG 2002 vrijedi od 1. srpnja 2022.

121 V. Wiirth, Zingher i Kovany, Miet- und Wohnrecht, Band I, 314.
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pricuve s obzirom na indeks potroSackih cijena svake dvije godine. Zakonodavac
je smatrao da se propisivanjem minimalne pricuve osiguravaju sredstva za buduca
ulaganja u nekretninu, posebno u pogledu energetske i toplinske obnove. '
* Pravo prvenstvenog namirenja za trazbina zajednice etaznih vlasnika i

regresne trazbine etaznih vlasnika plac¢enih radi upravljanja nekretninom

u slucaju ovrhe na suvlasnickom dijelu etaznog vlasnika koji ima dugove

prema zajednici etaznih vlasnika ili prema drugim etaznim vlasnicima

proizasle iz upravljanja (§ 27. WEG 2002).

Posebna zastita zajednice etaznih vlasnika, odnosno pojedinih etaznih vlasnika

u pogledu trazbina prema drugim etaznim vlasnicima koji proizlaze iz upravljanja
cijelom nekretninom uredena je kada se provodi ovrha na suvlasnickom dijelu etaznog
vlasnika, koji ima nepodmirene dugove vezane za upravljanje prema zajednici
etaznih vlasnika ili nekom drugom etaznom vlasniku. Kada se provodi ovrha na
posebnom dijelu etaznog vlasnika, zajednica etaznih vlasnika, odnosno pojedini
etazni vlasnici imaju za naplatu odredenih trazbina, koje prema njemu proizlaze iz
upravljanja, zakonsko pravo prvenstvenog namirenja za Cije stjecanje nije potreban
upis u zemljisnu knjigu.'”® Na temelju § 216/1/3 Exekutionsordnung iz kupovnine
ostvarene ovrSnom prodajom suvlasnickog dijela s kojim je povezano vlasnistvo
posebnog dijela, pravo prvenstvenog namirenja imaju: a) zajednica etaznih vlasnika
za trazbine proizasle iz upravljanja nekretninom prema etaznom vlasniku &iji je
suvlasnicki dio predmet ovrhe i b) drugi etazni vlasnici za regresne trazbine vezane za
troskove upravljanja cijelom nekretninom. Trazbine imaju tre¢i rang za prvenstveno
namirenje, tj. namiruju se nakon troskova ovrhe i poreza koji terete nekretninu, a
prije namirenja drugih trazbina osiguranih zaloznim pravom. Pravo prvenstvenog
namirenja vrijedi za trazbine nastale zadnjih pet godina od dana namirenja iz prodajne
cijene u ovr§nom postupku. Ono se moze ostvariti samo za trazbine utuzene u roku
od Sest mjeseci od njihovog dospijeca, ako je tuzba zabiljezena u zemlji$noj knjizi na
suvlasnickom dijelu etaznoga vlasnika protiv kojeg je podignuta tuzba za isplatu (§
27/2 WEG 2002).124 125

5.3. Njemacki model upravljanja nekretninama u etaZnom vlasnistvu

U njemackom Zakonu o etaznom vlasniStvu (Wohnungseigentumsgesetz/
WEG'?) iz 1951. nekoliko su puta mijenjane odredbe o upravljanju nekretninom
u etaznom vlasniStvu i to uvijek zbog istih razloga. Cilj je uvijek bio olakSati
odlucivanje o poslovima uprave, posebno o poslovima izvanredne uprave vezane za
gradevinske promjene na zajednickim dijelovima. WEG iz 1951. izvorno je uredivao

122 V. WEG 2002 Erlduterungen, 6, 20; Scharmer, IWD-Die WEG-Novelle 2021, 364.

123 V. Michael Drasdo, ,,Die privilegierte Vollstreckung nach dem WEG*, Wohnrechtliche Bldtter
25, br. 10 (2012): 346.

124 V. Wiirth, WEG 2002, 465.

125 Prema § 20/5. WEG 2002 upravitelj je obvezan podizati tuzbe radi naplate takvih regresnih
trazbina pojedinoga suvlasnika i zahtijevati zabiljezbu tuZbe u zemlji$ne knjige.

126 Gesetz iliber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)
vom 15. Mérz 1951, BGBII S. 175.
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da etazni vlasnici zajednicki upravljaju zajednickim dijelovima nekretnine koji su
u njihovom suvlasnistvu (§ 21/1) §to je odgovaralo § 744. njemackoga Gradanskog
zakonika (Biirgerliches Gesetzbuch/BGB) o zajedni¢kom upravljanju stvari koja
je u suvlasnistvu, ¢ije se odredbe i sada supsidijarno primjenjuju na upravljanje
nekretninom u etaznom vlasniStvu.'?’ Pravilo o zajedni¢kom upravljanju znacilo
je da je, osim ako zakonom nije drukc¢ije odredeno, za odlucivanje o poslovima
upravljanja potrebna suglasnost svih etaznih vlasnika.'”® Posebna pravila postojala su
za odlucivanje o poslovima redovite uprave koji su u interesu svih etaznih vlasnika.
Ako etazni vlasnici nisu sporazumno druké¢ije odredili,”” za poslove redovite
uprave zahtijevala se suglasnost vise od polovice etaznih vlasnika koja se racunala
prema broju osoba etaznih vlasnika (§ 21/3,5; 15/2 i 26.-29.). Za gradevinske
promjene koje prelaze redovito upravljanje zajednickim dijelovima zahtijevala se,
u pravilu, suglasnost svih etaznih vlasnika."*® Medutim, ve¢ od samoga stupanja na
snagu njemackoga WEG (1951.), upravo zbog prakti¢nih problema s postizanjem
suglasnosti svih etaznih vlasnika, postojala je odredba koja je izri¢ito odredivala
da se za gradevinske promjene na zajednickim dijelovima ne zahtijeva suglasnost
onog etaznog vlasnika koji nece biti povrijeden u svojim zasti¢enim interesima preko
mjere u kojoj su ina¢e zakonom uredene njegove obveze i ogranicenja u pogledu
posebnog dijela i zajednickih dijelova (§ 22/1 u vezi s §. 14.). Etazni vlasnik koji
ne bi bio oStecen u svojim interesima i pravima bio je obvezan trpjeti provodenje
gradevinske promjene na zajedni¢kim dijelovima.'!

Reformom WEG iz 2007.'%2 uvedene su nove iznimke od pravila da je
za gradevinske promjene na zajednickim dijelovima potrebna suglasnost svih
etaznih vlasnika ¢ime je proSirena mogucénost odlu¢ivanja o promjenama obi¢nom
vec¢inom.'** Upozoravalo se da je Cesto, posebno u velikim stambenim zgradama,
¢ak 1 za promjene koje su prakti¢no potrebne i opravdane, teSko osigurati ili uopée
nije moguce posti¢i jednoglasnu suglasnost.'** Zbog toga je promijenjen koncept
odluc¢ivanja o gradevinskim promjenama na zajednickim dijelovima koji se do tada
temeljio na uredenju iznimki od opéeg pravila da je za odlucivanje o gradevinskim

127 U § 10/1 WEG propisano je da se supsidijarno primjenjuju odredbe BGB-a o drustvu
(Gemeinschaft) koje ureduju pravne odnose izmedu osoba koje zajedno imaju udjele u
odredenom pravu (§§ 741.-758). Posebne odredbe o upravljanju nekretninom u etaznom
vlasni$tvu u biti modificiraju navedene odredbe BGB-a. V. Wilhelm, Sachenrecht, 1203.

128 V. Johannes Barmann, Wohnungseigentumsgesetz (Miinchen/Berlin: C.H. Beck, 1958.), 539.

129 Etazni vlasnici mogu sklopiti meduvlasnicki sporazum kojim ¢e svoje odnose u vezi s
upravljanjem, u okvirima u kojima je to dopusteno zakonom, urediti druk¢ije negoli §to to
WEG propisuje zakonom (§ 10/1 WEG).

130 V. Johannes Barmann i Eckhart Pick Hrsg., WEG — Wohnungseigentumsgesetz, Kommentar
(Miinchen: C.H. Beck, 2005.), 350.

131 V. Barmann, Wohnungseigentumsgesetz, 570, 571.

132 Gesetz zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer gesetze vom 26. Mirz
2007, BGBI I S 370. Zakon je stupio na snagu 1. srpnja 2007.

133 V. Hanns Priitting, Sachenrecht (Miinchen: C.H. Beck, 2020.): 271.

134 V. Entwurfeines Gesetzes zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze,
3.6.2006., pristup 19. ozujka 2022., https://dserver.bundestag.de/btd/16/008/1600887.pdf, 1,10
(dalje: WEG-2007 Begriindung).
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promjenama potrebna suglasnost svih etaznih vlasnika.'* Novi § 22/1 WEG opcenito
je propisivao da se o poduzimanju gradevinskih promjena na zajednickim dijelovima
koji prelaze redovitu upravu, a odnose se na odrzavanje ili obnavljanje zajednickih
dijelova, moze odluciti, odnosno da etazni vlasnik moze zahtijevati takve radove
ako postoji suglasnost onih etaznih vlasnika koji ¢e tom promjenom biti povrijedeni
u svojim interesima. To je znacilo da se viSe nije ni zahtijevala suglasnost svih
suvlasnika, odnosno da se vise uopce nije zahtijevala suglasnost onih etaznih vlasnika
¢iji interesi gradevinskom promjenom uopée nisu povrijedeni.’* Ujedno je bila
uvedena moguénost da se posebnom kvalificiranom i dvostrukom veéinom etaznih
suvlasnika odlu¢i o poduzimanju gradevinskih radova na zajedni¢kim dijelovima
potrebnim radi moderniziranja posebnih dijelova (npr. radi ustede energije, vode i sl.)
i radi prilagodbe zajednickih dijelova novim tehni¢kim standardima (§ 22/2), ako je
rije¢ o radovima kojima se ne mijenjaju posebni dijelovi i ne povrijeduju prekomjerno
pojedini etazni vlasnici. Za odluku o takvim gradevinskim radovima bilo je potrebno
da se kumulativno ispune dva uvjeta u pogledu veéine. Za odluku je trebalo glasati
vi$e od tri Cetvrtine od ukupnog broja etaznih vlasnika i za odluku su trebali glasati
etazni vlasnici koji zajedno imaju vise od polovice nekretnine.'*” Zakonodavac
je smatrao da se racunanjem vecine po takvim dvostrukim kriterijima osigurava
da odluka bude izraz volje pretezne vecine etaznih vlasnika. Istaknuto je i da se
time neée preglasanim etaznim vlasnicima povrijediti ustavno jamstvo vlasnistva.
Rije¢ je o promjenama usmjerenim na modernizaciju stanovanja s kojima se po
zivotnom iskustvu uvijek racuna, pa pojedini etazni vlasnici ne mogu ni ocekivati
da ¢e zajedni¢ki dijelovi ostati uvijek nepromijenjeni.’*® S druge strane, radi zastite
preglasanih etaznih vlasnika, izmjenama WEG iz 2007. bila su uredena i posebna
pravila o odlu¢ivanju vec¢inom glasova suvlasnika o drukéijem kljucu raspodjele
troskova za takve gradevinske promjene (§ 16/4), te su uvedena posebna pravila o
sudskoj zastiti preglasanih etaznih vlasnika, koja se ostvarivala u sudskom parni¢nom
postupku (§ 43.-59.). Medutim, ni koncept odlucivanja o gradevinskim promjenama
na zajednickim dijelovima utemeljen na dvostrukoj veéini etaznih vlasnika nije
mogao osigurati uc¢inkovite prilagodbe stanovanja i koriStenja zajednickih dijelova
nekretnine novim zahtjevima u vezi sa zaStitom okoliSa, tehni¢kim napretkom,
uStedom energije te zahtjevima za zaStitu osoba slabe pokretljivosti. Pokazalo se da
se u velikom broju slucajeva, posebno kod starijih zgrada koje zahtijevaju opsezne
energetske sanacije, obnovu i sl., gradevinske promjene ne mogu ucinkovito
provoditi, jer se za njih i dalje zahtijeva suglasnost svih ili velikoga broja etaznih

135 V. Johannes Hogenschurz, ,,Komm. Par. 1. WEG®, u: Wohnungseigentumsgesetz, Hrsg.,
Johannes Hogenschurz (Miinchen: C.H. Beck, 2021.), 4.

136 V. WEG-2007 Begriindung, 28-29

137 V. WEG-2007 Begriindung, 11, 29-32. V. Otto Palandt, Biirgerliches Gesetzbuch (Miinchen:
C.H. Beck, 2020.), 3057; Werner Niedenfiihr, ,,Die WEG-Novelle 2007, Neue Juristische
Wochenschrift 60, br. 26, (2007): 1842; Holger Pauly, ,Bauliche Verdnderungen des
Gemeinschaftseigentum  nach  In-Kraft-Treten des Wohnungsmodernsiereungsgesetz
(WEModG)*“, Zeitschrift fiir deutsches und internationales Bau- und Vergaberecht, br. 3
(2021): 214,

138 V. WEG-2007 Begriindung, 31.
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vlasnika, odnosno etaznih vlasnika s visokim udjelom u suvlasnistvu na zajedni¢kim
dijelovima.'’

Nova je reforma provedena 2020. Izmjenama i dopunama WEG-a
provedena je modernizacija pravnog uredenja etaznog vlasniStva, a u sklopu
toga, i modernizacija pravila o upravljanju nekretninama u etaznom vlasnistvu.
Cilj je opet bio pojednostaviti proces odluc¢ivanja i otkloniti nedostatke u pogledu
odluc¢ivanja o gradevinskim promjenama. Kao poseban je cilj istaknuto i osiguranje
elektro-mobilnosti i, opcenito, prilagodba zahtjevima vezanim za zastitu okolisa.'*!
Pojacana su prava etaznih vlasnika u pogledu upravljanja nekretninom, detaljnije su
uredene ovlasti i drugih tijela u sklopu zajednice etaznih vlasnika (zajednice etaznih
vlasnika, upravitelja, savjeta za upravljanje) te je moderniziran postupak odlucivanja
koriStenjem novih digitalnih komunikacija. Iako je koncept pravnog uredenja
etaznog vlasni§tva ostao isti, u potpunosti su promijenjene odredbe o upravljanju
nekretninama u etaznom vlasnistvu i to, opet, u smjeru olakSavanja odlucivanja o
gradevinskim promjenama na zajednic¢kim dijelovima. Po noveliranom WEG-u o
gradevinskim promjenama, u pravilu, odlucuje obi¢na vecina etaznih vlasnika (§
20/1), pri ¢emu je, kako bi se zastitili interesi etaznih vlasnika, izri¢ito odredeno
kada takve gradevinske promjene uopée nisu dopustene. Uvedena je i kategorija, tzv.
privilegiranih gradevinskih promjena na zajedni¢kim dijelovima koje se provode na
zahtjev etaznog vlasnika i za ¢iju se provedbu uopce ne zahtijeva suglasnost ostalih
etaznih vlasnika (§ 20/2). S druge strane, radi zastite preglasanih etaznih vlasnika
uvedena su nova pravila o troSkovima gradevinskih promjena koje, u pravilu, snose
samo oni etazni vlasnici koji su zahtijevali gradevinske promjene ili su na njih pristali,
moderniziran je sudski postupak za zastitu preglasanih etaznih vlasnika, detaljno
su uredena pravila o odlucivanju na skupstini etaznih vlasnika, a zajednici etaznih
vlasnika priznata je potpuna pravna sposobnost kako bi se pojatao njezin pravni
polozaj u pravnom prometu.'** Nakon te posljednje reforme pravila o upravljanju
nekretninom u etaznom vlasni§tvu, upravljanje nekretninom u etaznom vlasnistvu u

140

139 V. Entwurf eines Gesetzes zur Forderung der  Elektromobilitit und  zur
Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften (Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz -
WEMoG), 23.3.2020 (dalje: WEG 2020 Begriindung), pristup 19. ozujka 2022., https://
www.bmj.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/Dokumente/RegE WEMoG.
pdf;jsessionid=1F09D4B366F7791FBD802CD43AFC8999.1 cid289? blob=publication
File&v=3; 1, 25, 26, 27.

140 Gesetz zur Forderung der Elektromobilitit und zur Modernisierung  des
Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen
Vorschriften (Wohnungseigentumsmodernisierungsgeset-WEMoG) vom 16. Oktober 2020,
BGBI I Nr. 47, S. 2187. Zakon je stupio na snagu 1.12.2020.

141 V. Marco Scharmer, ,JWD - Das deutsche Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz
(WEMoG): Eine Reform, die den Namen auch verdient!“, Wohnrechtliche Blitter 33,
br. 12 (2020): 408; Andreas Kappus, ,,Das Wohnungeigentumsmodernisierungsgesetz,
Neue Juristische Wochenschrift br. 50, (2020): 3617; Pauly, Bauliche Verdnderungen
des Gemeinschaftseigentum nach In-Kraft-Treten des Wohnungsmodernsiereungsgesetz
(WEModG), 215; Hogenschurz, Komm. Par. 1. WEG, 4; Wilhelm, Sachenrecht, 1202.

142 V. WEG 2020 Begriindung, 25-32.
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njemackom pravu ureduju sljedeca pravila:
*  Privilegirane gradevinske promjene na zajedni¢kim dijelovima provode se
na zahtjev etaznog vlasnika (§ 20/2 WEG) i

» Zajednica etaznih vlasnika veéinom glasova odlucuju samo o nacinu

provodenja privilegirane gradevinske promjene (§ 20/2 WEG).

Izmjenama i dopunama njemackoga WEG-a uvedena je nova kategorija
gradevinskih promjena na zajedni¢kim dijelovima, tzv. privilegirane gradevinske
promjene. Te se gradevinske promjene smatraju privilegiranim jer je na temelju §
20/2 WEG svakom etaznom suvlasniku priznato individualno subjektivno pravo
da od zajednice etaznih vlasnika zahtijeva njihovu provedbu.'”® Od ostalih etaznih
vlasnika ne zahtijeva se, medutim, suglasnost za provedbu promjena ve¢ samo odluka
o tome kako ¢e se provesti gradevinska promjena. Etazni vlasnik ima, u tom smislu,
prema ostalim etaznim vlasnicima zahtjev da odluce o tome kako ¢e se zatrazena
gradevinska promjena provesti.'* 4> Ostali etazni vlasnici o nalinu provedbe
gradevinske promjene odluc¢uju ve¢inom glasova, ¢ime im se omogucuje da o nacinu
provedbe promjene odluce u skladu s interesima zajednice etaznih vlasnika.'*® Etazni
vlasnik moze i u sudskom postupku (§ 44/1 WEG) zahtijevati da sud donese odluku
o tome kako ¢e se provesti gradevinska promjena ako ostali etazni vlasnici ve¢inom
glasova nisu o tome donijeli odluku.'’

Pravo etaznog vlasnika na provodenje privilegiranih gradevinskih radova na
zajednickim dijelovima ograni¢eno je na dva nacina. Etazni vlasnik moze zahtijevati
provodenje samo onih promjena za koje je u WEG-u izricito i taksativno odredeno da
se smatraju privilegiranim. U privilegirane gradevinske promjene ubrajaju se samo
promjene na zajedni¢kim dijelovima radi prilagodbe zajednickih dijelova koristenju
osoba s poteskocama, za instalaciju punionica za elektricna vozila, promjene radi
zaStite od provale i promjene radi prikljucenja telekomunikacijskoj mrezi s visokim
kapacitetima (§ 20/2). No, i te se gradevinske promjene mogu zahtijevati samo ako je
rije¢ o primjerenim gradevinskim promjenama.!*® Ravnoteza izmedu zastite etaznog

143 V. Kappus, Das Wohnungeigentumsmodernisierungsgesetz, 3620; Pauly,
Bauliche  Verdnderungen des  Gemeinschaftseigentum nach  In-Kraft-Treten  des
Wohnungsmodernsiereungsgesetz (WEModG), 215; Joseph Wieling i Thomas Finkenauer,
Sachenrecht (Berlin: Springer, 2020.), 495; Oliver Elzer, ,Komm. Par. 20. WEG®, u:
Wohnungseigentumsgesetz, Hrsg. Johannes Hogenschurz (Miinchen: C.H. Beck, 2021.), 555,
563.

144 V. Elzer, Komm. para. 20. WEG, 564; Christian Griineberg, Biirgerliches Gesetzbuch
(Miinchen: C.H. Beck, 2022.), 3083.

145 Zahtjev se zapravo upucéuje zajednici etaznih vlasnika koju, u pravilu, zastupa upravitelj i koji
je, nakon §to sastavi prijedlog odluke o nacinu izvodenja promjena, duzan staviti na glasanje
odluku na skupstini etaznih vlasnika ili na drugi nacin omoguciti etaznim vlasnicima da se u
pisanom obliku daju suglasnost na odluku. V. WEG 2020 Begriindung, 71.

146 V. Pauly, Bauliche Verdnderungen des Gemeinschaftseigentum nach In-Kraft-Treten
des Wohnungsmodernsiereungsgesetz (WEModG), 215; Scharmer, IWD - Das deutsche
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG): Eine Reform, die den Namen auch
verdient!, 410.

147 V. WEG 2020 Begriindung, 70, 71. V. Elzer, Komm. Par. 20. WEG, 566

148 Primjerenost gradevinske promjene procjenjuje se objektivno u svakom konkretnom slucaju.
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vlasnika u ¢iju se korist ili na ¢iji se zahtjev provode takve gradevinske promjene na
zajednickim dijelovima i ostalih etaznih vlasnika uspostavljena je tako da je izricito
odredeno da etazni vlasnik koji je zahtijevao radove snosi troSkove promjene (§
21/1). No, tada samo njemu pripadaju i koristi od te promjene (§ 21/1).'* Etazni
vlasnici mogu, medutim, dogovoriti i drukéije sudjelovanje u troskovima promjene,
ali na nacin da svojom odlukom o podjeli troskova ne mogu, protiv njegove volje
obvezati etaznog vlasnika koji po zakonu nije duzan snositi troSkove gradevinske
promjene na zajednic¢kom dijelu (§ 21/5.). S druge strane, propisano je i kad je
zabranjeno zahtijevati gradevinske promjene, tj. koje su krajnje granice dopustenih
gradevinskih radova. Gradevinske promjene ne mogu se zahtijevati ako se njima
temeljno mijenja nekretnina ili se bez suglasnosti etaznog vlasnika njegov polozaj
neosnovano povrijeduje u odnosu na druge etazne vlasnike (§ 20/4 WEG).!'%

* Vec¢inom glasova etaznih vlasnika koji su glasali odlucuje se o poslovima
redovite uprave (§§ 191 25/1 WEGQG).

* Veé¢inom glasova etaznih vlasnika koji su glasali odlucuje se o gradevinskim
promjenama na zajedni¢kim dijelovima koje prelaze okvire redovite uprave
(§§ 20/1.125/1 WEG).

*+ Na zahtjev etaznog vlasnika gradevinske promjene na zajednickim
dijelovima provode se ako su za to dali suglasnost svi etazni vlasnici kod
kojih se ne moze izbje¢i povreda njihovih zasti¢enih interesa u pogledu
zajednickog koristenja zajednickih dijelova (§ 20/3 WEG 2002).'5!

» Troskove gradevinskih promjena, u pravilu, snose etazni vlasnici koji su
glasali za njihovu provedbu (§ 21/3 WEG).

Zadnjom izmjenom njemackoga WEG-a izri¢ito su propisana dva nova pravila

o gradevinskim promjenama zajednickih dijelova koje prelaze okvire redovite
uprave, a nije rijec o, tzv. privilegiranim promjenama iz § 20/2 WEG. Radi se o novim
pravilima kojima je olakSano provodenje gradevinskih promjena na zajedni¢kim
dijelovima.'>?

Prvo je pravilo opée pravilo o tome kako se odlucuje o svim gradevinskim
promjenama na zajednic¢kim dijelovima koje prelaze okvire redovitog upravljanja.'>
Etazni vlasnici o svim gradevinskim promjenama na zajedni¢kim dijelovima odlucuju
obi¢nom vecinom glasova etaznih vlasnika koji su glasali o odluci (§§ 20/1, 25/1

Tako bi, npr. etazni vlasnici bili ovlasteni odbiti privilegiranu gradevinsku promjenu koja bi
dovela do toga da ostali etazni vlasnici vise ne mogu koristiti zajedni¢ke dijelove nekretnine.
V. WEG 2020 Begriindung, 71; Elzer, Komm. Par. 20. WEG, 563.

Ako se zbog neprimjerenosti odbije provodenje radova, etazni vlasnik ima pravo na sudsku
zaStitu na temelju para. 44. WEG-a.

149 V. WEG 2020 Begriindung, 71., V. Elzer, Komm. para. 20. WEG, 564.

150 V. Elzer, Komm. para. 20. WEG, 563.

151 Pravila o gradevinskim promjenama na zajedni¢kim dijelovima na odgovarajuc¢i se nacin
primjenjuju i na odrZavanje i promjenu posebnog dijela ako se tim promjenama povrijeduju
interesi ostalih etaznih vlasnika (§ 13/2 WEG).

152 V. Elzer, Komm. para. 20. WEG, 548.

153 Radi se o gradevinskim promjenama kojima se supstancijalno i trajno mijenja neki zajednicki
dio nekretnine. V. Elzer, Komm. para. 20. WEG, 548-550.
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WEQG).'* Takve odluke obvezuju sve etazne vlasnike tako da svi, ukljucujuéi i oni
etazni vlasnici koji su bili protiv, moraju trpjeti njihovo provodenje na zajedni¢kim
dijelovima. Ne primjenjuje se vise pravilo da se za gradevinske promjene zahtijeva
suglasnost svih etaznih vlasnika kao niti pravilo da se s promjenom moraju sloziti
etazni vlasnici ¢ija se interesi povrijeduju promjenom.'® Opéim pravilom o
odlucivanju o gradevinskim promjenama vec¢inom glasova uvelike je pojednostavljen
postupak odlu¢ivanja o gradevinskim promjenama.'®® Etazni vlasnici vecinom
glasova u sklopu zajednice etaznih vlasnika ili na prijedlog pojedinoga etaznog
vlasnika odlucuju o tome hoce li se provesti gradevinska promjena i, ako da, kako ¢e
se provesti promjena.

Drugo pravilo ureduje da svaki etazni vlasnik ima individualno subjektivno
pravo zahtijevati gradevinsku promjenu zajednickih dijelova ako su na takvu
promjenu pristali svi etazni vlasnici ¢iji ¢e zastiCeni interesi u vezi s nekretninom
neizbjezno biti povrijedeni provodenjem gradevinske promjene (§ 20/3. WEG). Ni
tada se, dakle, ne zahtijeva suglasnost svih etaznih vlasnika, ve¢ samo onih koji bi
mogli biti povrijedeni provodenjem gradevinske promjene.'*” Ako tada nije donesena
odluka o gradevinskoj promjeni, etazni vlasnik moze zahtijevati u sudskom postupku
da odluka suda zamijeni odluku etaznih vlasnika (§ 44. WEG).Troskove gradevinske
promjene tada snosi etazni vlasnik koji je zahtijevao promjenu.'®

Ravnoteza izmedu interesa etaznih vlasnika koji su suglasni s gradevinskom
promjenom i interesa preglasanih etaznih vlasnika osigurana je odredivanjem granica
u kojima se mogu provoditi gradevinske promjene na zajedni¢kim dijelovima. Izri¢ito
je propisano da se ne mogu donositi odluke niti se mogu zahtijevati gradevinske
promjene koje bi temeljno promijenile nekretninu ili koje bi u odnosu na ostale
etazne vlasnike prekomjerno povrijedile interese nekog od etaznog vlasniStva bez
njegove suglasnosti (§ 20/4 WEG)."® Ako su etazni vlasnici suprotno toj zabrani
donijeli odluku o gradevinskoj promjeni, preglasani etazni vlasnik ima pravo na
sudsku zastitu i zahtijevati da se poniStenje takve odluke (§ 44. WEG). Uz to, svaki
etazni vlasnik, ako je o gradevinskoj mjeri odluc¢eno protivno zabrani iz § 20/4 WEG,
moze tuzbom zahtijevati prestanak / propustanje provodenja gradevinske promjene i/

154 V. Scharmer, IWD - Das deutsche Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG):
Eine Reform, die den Namen auch verdient!, 408, 410; Michael Miiller, ,,WEG § 1%, u: beck-
online. GROSSKOMMENTAR zum Zivilrecht:BeckOGK, Stand 1.12.2021., (Hrsg.) Beate Gsell,
Wolfgang Kriiger, Stephan Lorenz i Christoph Reymann (Miinchen: C.H. Beck, 2020.), Rn 25.

155 V. WEG 2020 Begriindung, 70.

156 V. WEG 2020 Begriindung, 69., V. Hogenschurz, Komm. para. 1. WEG, 4.

157 U vecini slu¢ajeva i tada zajednica etaznih vlasnika odlucuje o tome kako ¢e se provesti
gradevinska promjena na zajednickim dijelovima. V. Pauly, Bauliche Verdnderungen
des Gemeinschaftseigentum nach In-Kraft-Treten des Wohnungsmodernsiereungsgesetz
(WEModG), 21.

158 V. Elzer, Komm. para. 20. WEG, 579.

159 O tome se odlucuje u pojedinaénom slucaju s obzirom na sve okolnosti. U konkretnom
slu¢aju nuzno je utvrditi jesu li koristi koje se postizu gradevinskom promjenom u razmjeru s
negativnim u¢incima te promjene za etaznoga vlasnika. V. WEG 2020 Begriindung, 74-75.

V. Elzer, Komm. para. 20. WEG, 571.
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ili otklanjanje posljedica nastalih provodenjem gradevinske mjere.'®

S druge strane, uredena su i posebna pravila o sudjelovanju etaznih vlasnika
u troskovima izvodenja radova kojima se osigurava da preglasani etazni vlasnici
nisu preko nuzne mjere optereCeni troskovima gradevinskih promjena na koje
nisu pristali.'! Preglasani etazni vlasnici ne mogu, doduse, sprijeciti provodenje
gradevinske promjene, ali, ako nisu za nju glasali, u pravilu, ne sudjeluju u troskovima
njezine provedbe. U troskovima gradevinske promjene sudjeluju u skladu s ve¢inom
svojih suvlasni¢kih dijelova samo oni etazni vlasnici koji su glasali za provodenje
radova (§ 21/3. WEG), odnosno samo etazni vlasnik na ¢iji je zahtjev provedena
promjena (§ 21/1 WEG).'®* U troskovima samo iznimno sudjeluju preglasani etazni
vlasnici. U skladu s veli¢inom svojih suvlasnickih dijelova, svi etazni vlasnici
sudjelovat ¢e, ukljucujuéi i one koji su preglasani, u troSkovima gradevinske
promjene u dva sluéaja (§ 21/2 WEG). U prvom se slucaju zahtijeva kvalificirana i
dvostruka vecina o odluci o gradevinskoj promjeni. Svi etazni vlasnici sudjelovat ¢e
u troskovima kada je o gradevinskoj promjeni odlucilo dvije tre¢ine od broja etaznih
vlasnika koji su glasali o odluci i ako su o promjeni odlucili etazni vlasnici koji
zajedno imaju viSe od polovice dijela nekretnine, ali samo ako promjena nije vezana
za neproporcionalno visoke troskove. Drugi je slucaj kada ¢e svi etazni vlasnici
sudjelovati u troSkovima gradevinske promjene kada ona zahtijeva troSkove koji
¢e se u primjenom vremenu amortizirati. Tada ¢e takoder svi etazni vlasnici snositi
troskove premda je o gradevinskoj promjeni odlucila veéina etaznih vlasnika.!6® 164
Medutim, oni etazni vlasnici koji snose troSkove gradevinske promjene imaju, u
skladu s veli¢inom svojih suvlasnickih dijelova na zajedni¢kim dijelovima nekretnine
i pravo na koristi od te promjene (§ 21/2,3, WEG).!%

* Vecina se glasova etaznih vlasnika utvrduje prema broju osoba etaznih

vlasnika koji su glasali o odluci (§ 25/1 WEGQG).

*  Svaki etazni vlasnik ima jedan glas (§ 25/2 WEG).

Za donosenje veéinske odluke o upravljanju potrebno je da je za nju glasalo
viSe od polovice etaznih vlasnika koji su na skupstini glasali o odluci (§ 25/2.

160 V. Pauly, Bauliche Verinderungen des Gemeinschafiseigentum nach In-Kraft-Treten des
Wohnungsmodernsiereungsgesetz (WEModG), 215; Griineberg, Biirgerliches Gesetzbuch,
3086; Elzer, Komm. para. 20. WEG, 573-575.

161 V. WEG 2020 Begriindung, 69, 75.

162 Etazni suvlasnici mogu i drukéije ugovoriti sudjelovanje u tros$kovima, ali tako da se na
placanje troskova ne obvezuje etazni vlasnik koji po zakonu inace nije duzan snositi troskove
za takvu promjenu (para. 21/5 WEG).

163 Navedena pravila opravdavaju se okolnosti da u konacnici svi etazni vlasnici imaju koristi od
gradevinske promjene koja se manifestira u povecanju vrijednosti cijele nekretnine. V. WEG
2020 Begriindung, 76.

164 V. Pauly, Bauliche Verdinderungen des Gemeinschaftseigentum nach In-Kraft-
Treten des Wohnungsmodernsiereungsgesetz (WEModG), 217-218; Kappus, Das
Wohnungeigentumsmodernisierungsgesetz, 3620; Elzer, Komm. para. 20. WEG, 548, 552;
Griineberg, Biirgerliches Gesetzbuch, 3087-3089; Wilhelm, Sachenrecht, 1221.

165 Etazni vlasnik koji nije sudjelovao u troskovima gradevinske promjene ima pravo naknadno,
uz naknadno plac¢anje odgovarajuéeg udjela u troskovima, zahtijevati da i on crpi koristi od
gradevinske promjene (para. 21/4 WEG). V. WEG 2020 Begriindung, 76, 79.
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WEGQG).'® Ne zahtijeva se veéina svih etaznih vlasnika, ve¢ samo onih prisutnih
na skupstini.'’” Glasovi se ra¢unaju po osobi, a ne po udjelu njihovih suvlasnic¢kih
dijelova u zajedni¢kim dijelovima nekretnine. Svaki etazni vlasnik ima jedan glas,
¢ak i onda kada ima u vlasniStvu viSe posebnih dijelova. Ako u vlasni§tvu nekoga
posebnog dijela sudjeluje vise osobe, one sve zajedno imaju jedan glas, tj. mogu
zajednicki glasati o odlukama koje donosi zajednica etaznih vlasnika.'®®

Racunanje vecine s obzirom na broj etaznih vlasnika proizlazi iz njemackoga
pravnog uredenja etaznog vlasnistva. Etazno vlasniStvo u njemackom pravu definira
se kao posebno vlasniStvo na stanu ili na posebnom dijelu koji nije namijenjen
stanovanju s kojim je povezan suvlasnic¢ki udio na zajednickim dijelovima zgrade
i na zemlji$tu na kojem je zgrada izgradena (§ 1. WEG).'® Pravo etaznog vlasnika
da odlucuje o upravljanju zajednickim dijelovima nekretnine proizlazi iz okolnosti
da je on iskljucivi vlasnik posebnoga dijela nekretnine. Stoga su svi etazni vlasnici,
neovisno o veli¢ini njihovih posebnih dijelova i veli¢ini njihovih udjela u vlasnistvu
zajednickih dijelova izjednaceni u pravu glasanja o odlukama o upravljanju. Samo
iznimno ¢e za glasanje biti relevantna i veli¢inu udjela etaznih vlasnika u zajedni¢kim
dijelovima nekretnine, ali ni tada to nije jedini ve¢ samo jedan od konstitutivnih
elemenata za utvrdivanje vecine glasova (npr. § 21/2/1. WEG).'”

* Odluke o upravljanju etazni vlasnici donose na skupstini etaznih vlasnika

(para. 23-25.WEQG).

Pravilo je da o svakoj gradevinskoj promjeni na zajednickim dijelovima etazni
vlasnici moraju donijeti odluku.!”" To je vazno radi pravne sigurnosti etaznog vlasnika
kome je odobreno provodenje promjene. S druge strane, s obzirom na to da se odluke
donose na skupstini etaznih vlasnika, o gradevinskim se promjenama obavjestavaju
svi etazni vlasnici.'” Etazni vlasnici donose odluke o upravljanju na skupstini etaznih
vlasnika koja se odrzava u prisutnosti etaznih vlasnika ili elektronickim putem ako
su etazni vlasnici tako odlucdili (§ 23/1 WEG). Sudjelovanje na skupstini omogucava
etaznim vlasnicima razmjenu stavova o odlukama o upravljanju. Skupstina se

166 Kod izraCuna veéine ne uzimaju se u obzir suzdrzani glasovi. V. Martin Héublein,
»Willendbildung in der Eigentimversammlung nach Inkrefttreten des WEMoG under
besonderer Beriicksichtigung des Verwalterpflichten®, Zeitschrift fiir Wohnungseigentumsrecht,
br. 11 (2021): 394.

167 V. Fridolin Bartholome, ,Komm. Par. 25. WEG®, u: Wohnungseigentumsgesetz, Hrsg.
Johannes Hogenschurz, (Miinchen: C.H. Beck, 2021.), 678.

168 V. Bartholome, Komm. para. 25. WEG, 678; Wilhelm, Sachenrecht, 1228; Griineberg,
Biirgerliches Gesetzbuch, 3098.

Etazni vlasnici mogu ugovoriti i druk¢iji klju€ za izracun veéine, npr. s obzirom na veli¢inu
suvlasnic¢kih dijelova na zajedni¢kim dijelovima nekretnine (§ 10/1. WEG). V. Bartholome,
Komm. para. 25. WEG, 678.

169 V. Hogenschurz, Komm. para. 1. WEG, 7, 8; Wilhelm, Sachenrecht, 1202; Wieling i
Finkenauer, Sachenrecht, 271; Griineberg, Biirgerliches Gesetzbuch, 3038; Commichau,
Vorbem. para. 1 WEG, 438, 443.

170 V. Bartholome, Komm. para. 25. WEG, 678.

171 V. Scharmer, IWD - Das deutsche Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG): Eine
Reform, die den Namen auch verdient!, 410; Elzer, Komm. para. 20. WEG, 545.

172 V. WEG 2020 Begriindung, 69.
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smatra sredi$njom platformom za informiranje etaznih vlasnika, raspravu i razmjenu
misljenja o upravljanju nekretninom putem koje etazni vlasnici formiraju svoje
odluke i zajedni¢ki odluéuju o upravljanju.'” Skupstinu je obvezan sazvati upravitelj
jednom godis$nje te u slucajevima za koje su etazni vlasnici odredili da se saziva
skupstina. Sazivanje skupstine moZe zahtijevati i jedna ¢etvrtina svih etaznih vlasnika
(§ 24/1,2 WEG)." Na skupstini etazni vlasnici sudjeluju osobno ili putem zastupnika
(§ 25. WEG). Radi olakSavanja donosenja odluka na skupstini novelirani WEG vise
ne ureduje da je za valjano donoSenje odluka na skupstini potreban kvorum kao $to je
to propisivao WEG iz 2007.!” Samo se iznimno mogu donositi odluke bez skupstine.
Medutim, tada se za odluku zahtijeva suglasnost svih etaznih vlasnika, osim ako
etazni vlasnici nisu odludili da se odredene odluke donose vec¢inom onih etaznih
vlasnika koji su glasali (§ 23/3. WEG).!"¢

* Donosenje informirane odluke o upravljanju.

Donosenje informirane odluke o upravljanju osigurava citav niz odredbi u
njemackom WEG-u. Pritom je vidljiv trend da se svakom izmjenom WEG-a povecava
standard informiranosti i transparentnosti odlucivanja etaznih suvlasnika. Tako je,
npr. zadnjom novelom WEG-a izricito uredeno pravo svakoga etaznog vlasnika da
zahtijeva uvid u dokumentaciju o upravljanju koju vodi upravitelj (§ 18/4. WEG),'”’
te je uvedena zakonska obveza upravitelja na jednogodi$nje podnosenje izvjestaja
o zajednickim dijelovima nekretnine i o pricuvi koji se mora staviti na raspolaganje
svakom etaznom vlasniku. Informiranom donoSenju odluka o upravljanju posebno
pridonosi pravilo da se za valjanost odluke zahtijeva da je sadrzaj odluke naveden
u pozivu za skupstinu (§ 23/2 WEG).!” Na to se nadovezuje pravilo da se skupstina
mora sazvati najmanje tri tjedna prije odrzavanja (§. 24/6 WEG) ¢ime se omogucuje
etaznim vlasnicima da se upoznaju s prijedlozima i uc¢incima odluka o upravljanju.

173 V. Haublein, Willendbildung in der Eigentiimversammlung nach Inkrefitreten des WEMoG
under besonderer Beriicksichtigung des Verwalterpflichten, 385; Fridolin Bartholome, ,,Komm.
Par. 23. WEG*, u: Wohnungseigentumsgesetz, Hrsg. Johannes Hogenschurz (Miinchen: C.H.
Beck, 2021.), 595.

174 Zahtjev za sazivanje skups$tine upucuje se zajednici etaznih vlasnika. V. Jan Lieder i Philipp
Pordzik, ,,WEG Reform 2020: Anderungender Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer*,
Zeitschrift fiir Wohnungseigentumsrecht br. 4 (2021): 106.

175 V. Haublein, Willendbildung in der Eigentiimversammlung nach Inkrefttreten des
WEMoG under besonderer Beriicksichtigung des Verwalterpflichten, 388, 389; Kappus,
Das Wohnungeigentumsmodernisierungsgesetz, 3619; Scharmer, /WD - Das deutsche
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG): Eine Reform, die den Namen auch
verdient!, 409; Bartholome, Komm. para. 25. WEG, 676; Griineberg, Biirgerliches Gesetzbuch,
3097.

Prije novele WEG iz 2020. zahtijevalo se da na skupstini budu prisutni etazni vlasnici koji
zajedno imaju vise od polovice zajednickih dijelova nekretnine (§ 25/3 WEG 2007).

176 V. Bartholome, Komm. para. 23. WEG, 610.

177 Pravo uvida odnosi se na sve dokumente koji su bitni za upravljanje zajedni¢kim dijelovima
nekretnine. V. Lieder i Pordzik, WEG Reform 2020: Anderungender Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentiimer, 109.

178 V. Haublein, Willendbildung in der Eigentiimversammlung nach Inkrefitreten des WEMoG
under besonderer Beriicksichtigung des Verwalterpflichten, 392; Bartholome, Komm. para. 23.
WEG, 615.



T. JOSIPOVIC, Upravljanje nekretninama u etaznom viasnistvu i odrzivi razvoj stanovanja
506 Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 43, br. 3, 463-530 (2022)

Od 2007. uvedena je i obveza upravitelja voditi zbirku odluka (§ 24/7,8) u kojoj se
objavljuju odluke etaznih vlasnika o upravljanju i sudske odluke donesene u vezi
s upravljanjem. Pravo uvida u zbirku odluka ima svaki etazni vlasnik i svaka treca
osoba koju je na to ovlastio etazni vlasnik (npr. kupac posebnoga dijela nekretnine).
Cilj je zbirke odluka osigurati vecu informiranost etaznih vlasnika o odlukama.'”
Usto je izri¢ito propisana i obveza upravitelja da zajednici etaznih vlasnika podnosi
jednogodi$nje izvjeS¢e o imovini zajednice etaznih vlasnika (stanju pri¢uve) te
godisnji plan upravljanja (§ 28. WEQG) koji su temelj za odluku etaznih vlasnika
o visini pri¢uve.'® Za informirano odlu¢ivanje o upravljanju vazno je i pravilo
po kojem je upravitelj obvezan odmah obavijestiti etazne vlasnike o tome da je
protiv zajednice etaznih vlasnika pokrenut sudski postupak radi spora vezanog za
upravljanje nekretninom (§ 44/2 WEG).!8!

*  Sudska zastita etaznih vlasnika u vezi s odlukama o upravljanju ostvaruje se

u parnicnom postupku (§§ 43/2/4, 44,45 WEG).

Od novele WEG 2007 zastita etaznih vlasnika u vezi s odlukom o upravljanju,
ukljucujudi i zastitu preglasanih etaznih vlasnika, ostvaruje se u sudskom parni¢nom
postupku, a ne viSe u izvanparni¢nom postupku.'® Svaki suvlasnik aktivno je
legitimiran osporavati odluke o upravljanju pri ¢emu u pogledu zastite, rokova,
postupka ne postoje nikakve razlike ovisno o tome je li rije¢ o poslovima redovite ili
izvanredne uprave niti o tome o kojem se poslu izvanredne uprave radi te kojom su
veéinom etazni vlasnici donijeli odluku. Kada su etazni vlasnici odlucili o upravljanju,
svakom je suvlasniku osigurana ista sudska zastita u parnicnom postupku.

Na tuzbu kojom se osporava odluka o upravljanju (njem. Beschlussklage)
aktivno je legitimiran svaki etazni vlasnik.'®® Pasivno je legitimirana zajednica
etaznih vlasnika kojoj je novelirani WEG priznao potpunu pravnu sposobnost i koju
u tim postupcima zastupaju upravitelj,'®* odnosno zajednicki svi etazni vlasnici
ako nisu imenovali upravitelja!®® (§ 44/2 WEG). Etazni vlasnik moze podnijeti
tuzbu (Beschlussklage, § 44 WEG) radi ponistenja odluke o upravljanju (njem.
Anfechtungsklage), radi proglasenja odluke niStetnom (njem. Nichtigkeitsklage)

179 V. WEG-2007 Begriindung, 1, 11, 33.

180 V. Kappus, Das Wohnungeigentumsmodernisierungsgesetz, 3620.

181 V. Martin  Suilmann, ,Das neuen  WEG-Verfahrenrecht”,  Zeitschrift  fiir
Wohnungseigentumsrecht, br. 7-8 (2021): 247.

182 U § 43/2 WEG odredena je isklju¢iva mjesna nadleznost suda na ¢ijem se podru¢ju nalazi
nekretnina u etaznom vlasni$tvu za sporove izmedu etaznih vlasnika u pogledu prava i obveza
u vezi s nekretninom, sporovima izmedu zajednice etaznih vlasnika i etaZnog vlasnika,
sporovima o pravima i obvezama upravitelja i sporovima u vezi s odlukama o upravljanju.

183 Upravitelj nije aktivno legitimiran na podno$enja tuzbi u vezi s odlukama o upravljanju. V.
Suilmann, Das neuen WEG-Verfahrenrecht, 249

184 V.  Suilmann, Das neuen  WEG-Verfahrenrecht, 246, 247, Kappus, Das
Wohnungeigentumsmodernisierungsgesetz, 3619; Lieder i Pordzik, WEG Reform 2020:
Anderungender Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer, 105, 108; Bartholome, Komm.
Par. 43. WEG, 981.

185 U tim bi slucajevima bilo moguée pozivom na odredbe Zakona o gradanskom postupku
zahtijevati postavljanje privremenoga zastupnika. V. Suilmann, Das neuen WEG-
Verfahrenrecht, 247-249.
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i radi donosenja odluke (njem. Beschlussersetzungsklage) kad etazni vlasnici nisu
donijeli odluku o upravljanju na zahtjev etaznog vlasnika koji po zakonu ima
pravo zahtijevati donoSenje takve odluke (npr. kod poslova redovite uprave, § 18/2
ili kod gradevinskih promjena na zahtjev etaznog vlasnika, § 20/2,3. WEQG).'8¢ 187
Tuzba radi ponistenja odluke mora se podnijeti u roku od mjesec dana od donosenja
odluke o upravljanju,'®® a mora se obrazloziti u roku od dva mjeseca (§ 45. WEG).
Za podnosenje tuzbe radi utvrdenja nistetnosti odluke o upravljanju, odnosno radi
donosenja presude koja ¢e zamijeniti odluku o upravljanju nije odreden nikakav
rok.'™ Presuda donesena u povodu tuzbe u vezi s odlukom o upravljanju djeluje
prema svim etaznim vlasnicima, ¢ak i onda kad nisu bili stranke u postupku (§ 44/3
WEG)."® Ovisno o vrsti tuzbe, sud u parni¢nom postupku ponistava odluku etaznih
vlasnika, proglasava ju nistetnom'! ili donosi presudu kojom se zamjenjuje odluka
etaznih vlasnika. Presude se objavljuju u zbirci odluka i dostupne su svim etaznim
vlasnicima i tre¢im osobama kojima je etazni vlasnik dopustio uvid.

* Odluke o upravljanju obvezuju kasnije stjecatelje etaznog vlasnistva.

Iz odredbi WEG-a proizlazi da odluke o upravljanju obvezuju i kasnije
singularne stjecatelje etaznog vlasnistva. Nacin na koji se te odluke publiciraju,
odnosno ¢ine dostupnim tre¢im osobama ovisi o tome jesu li odluke o upravljanju
donesene na temelju meduvlasni¢kog sporazuma (§ 10. WEQG) ili izravno na temelju
odredbi WEG-a o upravljanju, koje se primjenjuju ako se etazni vlasnici nisu drukéije
sporazumjeli o odludivanju o upravljanju (§§ 18-29. WEG). Kad etazni vlasnici
odluke o upravljanju donose na temelju meduvlasnickog sporazuma kojim su, u mjeri
u kojoj je to zakonom dopusteno, na temelju suglasnosti svih etaznih vlasnika uredili
svoje medusobne odnose i odlucivanje o upravljanju na druk¢iji nacin (§ 10. WEG),
taj sporazum i pojedina¢ne odluke donesene na temelju njega, djeluju prema kasnijim
singularnim stjecateljima etaznog vlasniStva ako su upisani u zemlji$noj knjizi (§

186 Sve navedene tuzbe vezane su za pojedinacne odluke o upravljanju. O drukéijem se, medutim,
sporu izmedu etaznih vlasnika radi kada etazni vlasnik na temelju § 10/2 WEG tuzbom
zahtijeva ukidanje ili promjenu meduvlasnickog ugovora kojim su etazni vlasnici ugovorili, u
mjeri u kojoj je to dopusteno, drukéije upravljanje i medusobne odnose u pogledu nekretnine u
etaznom vlasnistvu.

187 1z sudske prakse proizlazi da bi etazni vlasnik koji tuzbom zahtijeva donoSenje odluke o
upravljanju koja ¢e zamijeniti odluku koju nisu donijeli etazni vlasnici prvo morao u skladu
s odredbama WEG-a koje ureduju donoSenje odredene odluke o upravljanju pokusati
ishoditi odluku od zajednice etaznih vlasnika. V. Oliver Elzer, ,Komm. Par. 43. WEG®, u:
Wohnungseigentumsgesetz, Hrsg. Johannes Hogenschurz (Miinchen: C.H. Beck, 2021.), 965.

188 Rok se rac¢una objektivno od dana kada je na skupstini etaznih vlasnika donesena i objavljena
odluka, neovisno o tome kad je etazni vlasnik saznao za odluku, odnosno neovisno o tome
je 1li sudjelovao na skupstini ili kada mu je dostavljen zapisnik sa skupstine. V. Oliver
Elzer, ,,Komm. Par. 45. WEG*, u: Wohnungseigentumsgesetz, Hrsg. Johannes Hogenschurz
(Miinchen: C.H. Beck, 2021.), 1072; Griineberg, Biirgerliches Gesetzbuch, 3122.

189 V. Oliver Elzer, ,,Komm. Par. 44. WEG®, u: Wohnungseigentumsgesetz, Hrsg. Johannes
Hogenschurz (Miinchen: C.H. Beck, 2021.), 1015.

190 V. Suilmann, Das neuen WEG-Verfahrenrecht, 250.

191 Na pravne uéinke takvih presuda primjenjuju se opci propisi iz BGB-a o u¢incima ponistenja,
odnosno proglasenja nistetnim pravnih poslova.



T. JOSIPOVIC, Upravljanje nekretninama u etaznom viasnistvu i odrzivi razvoj stanovanja
508 Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 43, br. 3, 463-530 (2022)

10/3 WEG)."**> Kad su, medutim, etazni vlasnici odluke o upravljanju donijeli izravno
na temelju odredbi WEG-a, odnosno kad se odluke ne temelje na meduvlasnickom
sporazumu, za djelovanje takvih pojedinac¢nih odluka prema kasnijim singularnim
stjecateljima etaznog vlasniStva nije potreban upis u zemljisnu knjigu (§ 10/3 WEG).
Tada odluke o upravljanju i bez upisa u zemljisnu knjigu djeluju prema kasnijim
stjecateljima.'”® Zastita kasnijih stjecatelja ostvaruje se s pomocéu zbirke odluka
u koju se pohranjuju sve odluke i sudske odluke koje se odnose na upravljanja (§
24/7,8. WEG)."* Svaka tre¢a osoba, ako ju na to ovlasti etazni vlasnik, ovlastena je
od upravitelja zahtijevati uvid u zbirku odluka. Informiranost singularnog stjecatelja
o ve¢ donesenim odlukama o upravljanju zapravo ¢e ovisiti o tome hoce li mu etazni
vlasnik dopustiti uvid u zbirku odluka. Tre¢oj osobi za uvid ¢e biti dostatno da ju je
ima pravni ili nikakav poseban interes.

* Potpuna pravna sposobnost zajednice etaznih vlasnika (para. 9a WEG).

Novelom njemackoga WEG-a iz 2007. zajednici etaznih vlasnika ex lege je bila
priznata ograni¢ena pravna sposobnost u okviru poslova upravljanja nekretninom u
etaznom vlasni$tvu.'”® Ta je promjena dovela do toga da se u pogledu upravljanja
zajednickim dijelovima nekretnine u etaznom vlasniStvu promijenio dotadasnji
polozaj etaznih vlasnika koji su do tada bili glavni sudionici u pravnim odnosima u
vezi s nekretninom.'”® Medutim, u praksi su i dalje postojali problemi u vezi s jasnim
definiranjem pravnih odnosa izmedu zajednice etaznih vlasnika i pojedinih etaznih
vlasnika, kao i medusobnih pravnih odnosa izmedu etaznih vlasnika. Poseban je
problem bio utvrditi tko je u kojem pravnom odnosu ovlasten i obvezan na odredeno
postupanje, etazni vlasnik ili zajednica etaznih vlasnika.!*’

Reformom WEG-a iz 2020. otklonjene su takve dvojbe. S jedne strane, izricito je
propisano da je upravljanje zajedni¢kim vlasniStvom nekretnine u etaznom vlasnistvu
obveza zajednice etaznih vlasnika (§ 18/1. WEG). Zajednica etaznih vlasnika postala
je najvaznije tijelo za upravljanje nekretninama u etaznom vlasnistvu i prema tre¢ima
i u internim odnosima izmedu etaznih vlasnika.'”® S druge strane, zajednici etaznih
vlasnika izri¢ito je priznata potpuna pravna sposobnost (§ 9a WEG)'” ¢ime je pojacan

192 V. Haublein, Willendbildung in der Eigentiimversammlung nach Inkrefitreten des WEMoG
under besonderer Beriicksichtigung des Verwalterpflichten, 394.

193 V. Bartholome, Komm. para. 23. WEG, 600, 601.

194 V. WEG-2007 Begriindung, 11., V. Niedenfiihr, Die WEG-Novelle 2007., 1841.

195 V. Niedenfiihr, Die WEG-Novelle 2007., 1842-1843.

196 V. Lieder i Pordzik, WEG Reform 2020: Anderungender Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentiimer, 106.

197 V. WEG 2020 Begriindung, 30., V. Lieder i Pordzik, WEG Reform 2020: Anderungender
Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer, 105; Walter Kral i Maximilian A. Miiller,
»Komm. 9a WEG“, u: Wohnungseigentumsgesetz, Hrsg. Johannes Hogenschurz (Miinchen:
C.H. Beck, 2021.), 161.

198 V. Lieder i Pordzik, WEG Reform 2020: Anderungender Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentiimer, 106; Kappus, Das Wohnungeigentumsmodernisierungsgesetz,
3617; Oliver Elzer, ,Komm. Par. 18. WEG®, u: Wohnungseigentumsgesetz, Hrsg. Johannes
Hogenschurz (Miinchen: C.H. Beck, 2021.), 474; Wilhelm, Sachenrecht, 1226-1227.

199 V. Pauly, Bauliche Verinderungen des Gemeinschafiseigentum nach In-Kraft-Treten des
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polozaj zajednice u pravnom prometu te je otklonjena potreba da uz zajednicu
etaznih vlasnika nekad u pravnom prometu s tre¢ima postupaju i sami etazni
vlasnici.?®® Zajednica etaznih vlasnika kao posebno sui generis drustvo moze stjecati
prava i obveze te ima aktivnu i pasivnu legitimaciju u odnosu prema tre¢im osobama
i u odnosima prema pojedinim etaznim vlasnicima.?®' Zajednica etaznih suvlasnika
ostvaruje prava koja proizlaze iz vlasniStva na zajedni¢kim dijelovima nekretnine
kao i prava etaznih vlasnika koja zahtijevaju zajedni¢ko ostvarivanje, preuzima
odgovaraju¢e obveze etaznih vlasnika (§ 9a/2 WEG) te upravlja zajedni¢kim
dijelovima nekretnine (§§ 9a/3 i 18. WEG).?”? U pravilu etazni vlasnici samostalno
ostvaruju prava samo u pogledu svoga posebnog dijela.?*

Zajednicu etaznih vlasnika zastupaju upravitelj ili svi etazni vlasnici zajednicki,
ako nisu imenovali upravitelja (§ 9b WEG).?* Zajednica etaznih vlasnika nastaje
uspostavom etaznog vlasniStva, tj. upisom u zemljiSnu knjigu i prestaje kada
prestane etazno vlasni§tvo na nekretnini.’® Njezina imovina (pri¢uva) ne moze biti
predmet ste¢ajnoga postupka (§ 9a/5 WEG).? 27 Tijela zajednice etaznih vlasnika
su skupstina etaznih vlasnika (§ 23. WEG), upravitelj, tj. zastupnik zajednice (§ 9b
WEQG) i savjetodavno vijeée (§ 29. WEG).*®

Wohnungsmodernsiereungsgesetz (WEModG), 218; Kral i Miiller, Komm. 9a WEG, 161-162.

200 V. WEG 2020 Begriindung, 31, 49. V. Lieder i Pordzik, WEG Reform 2020: Anderungender
Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer, 105.

201 Zbog toga je prema § 44. WEG-a ako etazni vlasnik osporava odluke o upravljanju pasivno
legitimirana zajednica etaznih vlasnika.

202 V. WEG 2020 Begriindung, 49-52. Zajednica etaznih vlasnika moze, npr. pokretati
sudske postupke radi zastite vlasniS$tva zajednickih dijelova nekretnine, zastite posjeda te
podizati druge stvarnopravne i obveznopravne zahtjeve koji su povezani sa zajedni¢kim
dijelovima nakretnine. V. Lieder i Pordzik, WEG Reform 2020: Anderungender Rechte
und Pflichten der Wohnungseigentiimer, 106-107; Scharmer, IWD - Das deutsche
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG): Eine Reform, die den Namen auch
verdient!, 409.

203 V. Lieder i Pordzik, WEG Reform 2020: Anderungender Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentiimer, 106.

204 U pravnim odnosima s tre¢ima ne djeluju ograni¢enja koja je u pogledu ovlasti upravitelja
odredila zajednica etaznih vlasnika. U odnosu prema tre¢ima upravitelj ima neogranic¢eno
ovlasti zastupanja. V. Arnold Lehman-Richter i Felix Wobst, ,.Die Vertretung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft nach dem WEMoG*®, Neue Juristische Wochenschrift, br.
10 (2021): 662; Scharmer, IWD - Das deutsche Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz
(WEMOoG): Eine Reform, die den Namen auch verdient!, 409; Miiller, WEG § 1, Rn 25; Leidner,
Komm. Par. 9b WEG u: Wohnungseigentumsgesetz, 3. Aufl., Hrsg. Johannes Hogenschurz
(Miinchen: C.H. Beck, 2021.), 256.

205 V. Wilhelm, Sachenrecht, 1210; Wieling i Finkenauer, Sachenrecht, 494.

206 V. Kappus, Das Wohnungeigentumsmodernisierungsgesetz, 3618.

207 Etazni vlasnik nema pravo zahtijevati prestanak zajednice etaznih vlasnika niti to moze zalozni
vjerovnik niti nositelj razlu¢nog prava u ste¢ajnom postupku (§ 11. WEG).

208 Priznavanje pravne osobnosti zajednici etaznih vlasnika zahtijevalo je i novo uredenje obveza
etaznog vlasnika, s jedne strane, prema zajednici etaznih vlasnika (§ 14/1 WEG), a s druge,
prema drugim etaznim vlasnicima (§ 14/2 WEG). Te se obveze etaznog vlasnika temelje
na obvezi lojalnog postupanja, pridrzavanja odluka zajednice etaznih vlasnika i uvazavanju
etaznog vlasnistva na posebnim dijelovima drugih etaznih vlasnika. Ako, pritom, etazni vlasnik
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Za dugove zajednice etaznih vlasnika odgovara zajednica samo svojom
imovinom (npr. pri¢uvom, trazbinama zajednice prema tre¢im osobama i prema
etaznim vlasnicima). Pritom su obuhvaceni svi dugovi neovisno o tome proizlaze li
oni iz ugovornih ili izvanugovornih odnosa.?”” Za dugove zajednice etaznih vlasnika
odgovaraju i etazni vlasnici (§ 9a/4 WEG). Njihova je odgovornost ogranicena, jer
odgovaraju za dugove zajednice do visine svog udjela u zajedni¢kim dijelovima
nekretnine. Odgovornost etaznih vlasnika je osobna (odgovaraju cijelom svojom
imovinom), akcesorna (ovisi o valjanosti trazbine prema zajednici etaznih vlasnika),
ali ne i supsidijarna (vjerovnik nije obvezan prvo zahtijevati isplatu od zajednice
etaznih vlasnika).*'® Etazni vlasnici odgovaraju za dugove zajednice etaznih vlasnika
koji su nastali ili koji su dospjeli dok su sudjelovali u zajednici etaznih vlasnika,
odnosno dok su bili etazni vlasnici. Etazni vlasnici odgovaraju i nakon §to su prestali
biti etazni vlasnici za dugove koji su nastali dok su bili etazni vlasnici, a koji su
dospjeli u roku od pet godina otkada su prestali biti etazni vlasnici (§ 9a/4 WEG).?!!
Svaki etazni vlasnik moze prema vjerovniku, osim svojih osobnih, staviti prigovore
koje vjerovniku moze staviti i zajednica etaznih vlasnika, osim prigovora koje taj
etazni vlasnik ima prema samoj zajednici etaznih vlasnika.

»  Fakultativna moguénost imenovanja upravitelja (para. 9b, 26-29 WEG).

Zajednica etaznih vlasnika postavlja upravitelja obicnom veéinom (§ 26/1
WEG). Medutim, iz odredbi WEG-a proizlazi da imenovanje upravitelja nije obveza
zajednice etaznih vlasnika, odnosno da za ostvarivanje ovlasti zajednice etaznih
vlasnika nije nuzno da je imenovan upravitelj.?’> Ako nije postavljen upravitelj,
zajednicu etaznih vlasnika zajedni¢ki zastupaju svi etazni vlasnici (§ 9b WEG).2!3- 214
Ipak, s obzirom na to da zajednica etaznih vlasnika samostalno sudjeluje u pravnom
prometu, za ocekivati je da ¢e zajednica etaznih vlasnika imenovati upravitelja
koji ¢e zastupati sudski i izvansudski zastupati zajednicu, ukljucujuéi i sklapanje
u ime i za racun zajednice etaznih vlasnika pravnih poslova u vezi s upravljanjem
(§ 92 WEG) i kupoprodajnih ugovora i ugovora o zajmu (§ 9b WEG) na temelju
odluka etaznih vlasnika,*® te koji ¢e provoditi odluke zajednice etaznih vlasnika.

mora trpjeti odredene radnje koje prelaze razumnu mjeru, ima pravo zahtijevati odgovarajucu
naknadu (§ 14/3 WEG). V. Lieder i Pordzik, WEG Reform 2020: Anderungender Rechte und
Pflichten der Wohnungseigentiimer, 109-110.

209 V. Griineberg, Biirgerliches Gesetzbuch, 3053-3054; Wieling i Finkenauer, Sachenrecht, 495;
Kral i Miiller, Komm. 9a WEG, 234.

210 V. Griineberg, Biirgerliches Gesetzbuch, 3054; Wieling i Finkenauer, Sachenrecht, 495; Kral i
Miiller, Komm. 9a WEG, 235; Wilhelm, Sachenrecht, 1211.

211 Odgovaraju¢i se  primjenjuje § 160 Handelgesetzbuch V. Kappus, Das
Wohnungeigentumsmodernisierungsgesetz, 3619; Kral i Miiller, Komm. 9a WEG, 238.

212 V. Lehman-Richter i Wobst, Die Vertretung der Wohnungseigentiimergemeinschaft nach dem
WEMoG, 662; Leidner, Komm. para. 9b WEG, 253

213 V. Lehman-Richter i Wobst, Die Vertretung der Wohnungseigentiimergemeinschaft nach dem
WEMoG, 662; Kappus, Das Wohnungeigentumsmodernisierungsgesetz, 3618.

214 Zbog toga, ako etazni vlasnici nisu imenovali upravitelja, u sklapanju ugovora s tre¢im
osobama moraju sudjelovati svi etazni vlasnici.

215 Mora se raditi o odluci etaznih vlasnika koja se odnosi na sklapanje odredenog ugovora o
prodaji ili ugovora o zajmu. To bi znacilo da ovlast upravitelja za sklapanja takvih ugovora
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U odnosu na zajednicu etaznih vlasnika, upravitelj je ovlaSten i obvezan provoditi
mjere redovitog upravljanja koje su manje vazne i koje ne dovode do znacajnih
obveza te koje su potrebne radi ¢uvanja rokova ili odvracanja stete (§ 27/1 WEG).
Pravni odnosi izmedu upravitelja i zajednice etaznih vlasnika ureduju se ugovorom
o upravljanju. Zbog toga pojedini etazni vlasnici nemaju izravne zahtjeve prema
upravitelju vezane za upravljanje, ve¢ takve zahtjeve prema upravitelju ima zajednica
etaznih vlasnika.?!®27

* Pravo prvenstvenog namirenja za trazbine zajednice etaznih vlasnika i

regresne trazbine etaznih vlasnika proizaSle iz upravljanja nekretninom
u slucaju ovrhe na posebnom dijelu etaznog vlasnika koji ima dugove
prema zajednici suvlasnika ili prema drugim etaznim vlasnicima u vezi
s upravljanjem (§ 10/2 Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung/ZV G).

Kad se na posebnom dijelu odredenog etaznog vlasnika provodi ovrha, za
trazbine zajednice suvlasnika i regresne trazbine ostalih etaznih vlasnika postoji
zakonsko pravo prvenstvenog namirenja (§. 10/2 ZVG). Iz kupovnine ostvarene
ovr$nom prodajom posebnog dijela nekretnine, pravo prvenstvenog namirenja, nakon
§to se naplate troskovi ovr$nog postupka, imaju dospjele trazbine pricuve, troskovi i
doprinosi za zajednicke dijelove nekretnine i za posebni dio, te predujmovi i regresne
trazbine pojedinih etaznih vlasnika koje proizlaze iz etaznog vlasniStva. Pravo
prvenstvenog namirenja obuhvaca dospjele trazbine iz godine kada je odredena ovrha
na posebnom dijelu i iz posljednje dvije godine. Pravo prvenstvenog namirenja ne
vrijedi za namirenje ukupnog iznosa trazbina zajednice etaznih vlasnika i regresnih
trazbina etaznih vlasnika. Pravo prvenstvenog namirenja ograniceno je na namirenje
trazbina zajedno sa sporednim trazbinama u maksimalnoj visini od 5 % od postignute
vrijednosti kupoprodajne cijene.?'® Pravo prvenstvenog namirenja provodi se na
prijavu zajednice etaznih vlasnika neovisno o tome je li rije¢ o trazbini zajednice
etaznih vlasnika ili pojedinog etaznog vlasnika (§ 10/2. ZVG).?"

5.4. Svicarski model upravljanja nekretninama u etainom vlasnistvu

U Svicarskom pravu etazno vlasnisStvo (njem. Stockwerkeigentum) uredeno je
u Gradanskom zakoniku (Zivilgesetzbuch/ZGB) od 1. sijecnja 1965., kada su stupile

ne proizlazi ve¢ iz ugovora o upravljanju kojeg je sklopila zajednica etaznih vlasnika s
upraviteljem. Na postupanje upravitelja kao zastupnika zajednice etaznih vlasnika odgovarajuci
se primjenjuju odredbe BGB-a o zastupanju i punomo¢i. V. Lehman-Richter i Wobst, Die
Vertretung der Wohnungseigentiimergemeinschaft nach dem WEMoG, 663.

216 § 43 WEG-a za sporove izmedu zajednice etaznih vlasnika i upravitelja odredena je iskljuciva
mjesna nadleznost suda na ¢ijem se podrucju nalazi nekretnina u etaznom vlasnistvu.

217 Novelirani WEG omogucio je i imenovanje ovlaStenog upravitelja koji se poslovima
upravitelja bavi kao reguliranom profesijom (§ 26a). Ovlasteni upravitelj morat ¢e polagati
poseban ispit u gospodarskoj komori. Izbor ovlaStenog upravitelja takoder se smatra poslom
redovite uprave (§ 19/2/6 WEG).

218 Ostatak trazbina namiruje se po pravilima o namirenju svih drugih stvarnopravno neosiguranih
traZbina.

219 V. Drasdo, Die privilegierte Vollstreckung nach dem WEG, 345, 346.
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na snagu art. 712a-712t ZGB-a’* koje ureduju etazno vlasniStvo. Nakon toga su u
okviru reforme stvarnog prava koja je stupila na snagu 1. sijecnja 2012. promijenjene
neke odredbe ZGB-a o etaznom vlasniStvu (art. 712e, 712f, 712g) i suvlasnistvu (art.
647, 649a).>*! U povodu 50 godina od stupanja na snagu odredbi ZGB-a o etaznom
vlasni$tvu pred Bundesratom je pokrenuta rasprava o eventualnoj reformi etaznog
vlasnistva,* ukljucujuéi i pravila o upravljanju nekretninom u etaznom vlasnistvu,
racunanju veéine pri odlu¢ivanju o poslovima upravljanja te o pretpostavkama
za provodenje gradevinskih promjena.’”* 2** Rasprava o odlu¢ivanju o poslovima
upravljanja, posebno o gradevinskim promjenama, pokrenuta je unato¢ tome $to
odredbe ZGB-a o upravljanju nekretninom u etaznom vlasnisStvu od samog pocetka
samo iznimno ureduju da je za odredene poslove upravljanja potrebna suglasnost
svih etaznih vlasnika. Pravila o upravljanju nekretninom u etaznom vlasnistvu (art.
712¢g) u pogledu upravljanja upucuju, naime, na odgovarajuu primjenu pravila
ZGB-a o suvlasnistvu (art. 674-647¢), koja samo za luksuzne gradevinske promjene
zahtijevaju suglasnost svih etaznih vlasnika, ali i tada uz odredene iznimke (art.
647e). S druge strane, gotovo sve odredbe ZGB-a o upravljanju su dispozitivne
naravi i etazni vlasnici mogu svoje medusobne odnose u pogledu upravljanja
zajednickim dijelovima nekretnine urediti drukcije, za §to se zahtijeva suglasnost
svih etaznih vlasnika (art. 712g/2).?* Etazni suvlasnici mogu drukgéije urediti i pravila
o odredivanju o poslovima upravljanja, tj. svojim sporazumom odrediti druk¢iju
veéinu za donoSenje odluka od one propisane u ZGB-u. Pritom iz sudske prakse
i literature proizlazi da ne bi bilo dopusteno za sve odluke o upravljanju opéenito
odrediti da se donose jednoglasno. Isti¢e se da ¢ak ni dispozitivne odredbe ZGB-a
o odlucivanju o poslovima upravljanja ne ureduju slucajeve u kojima se odluka o
upravljanju beziznimno mora donijeti jednoglasno. I u pogledu poslova upravljanja
za koje se, u pravilu, zahtijeva jednoglasnost (npr. luksuzni gradevinski radovi), ve¢
su samim ZGB-om propisane iznimke kada se ne zahtijeva suglasnost svih etaznih
vlasnika. Smatra se da bi uvodenje opceg pravila o jednoglasnom odluc¢ivanju putem
sporazuma etaznih suvlasnika bilo protivno demokratskim standardima, te da bi

220 Bundesgesetz vom 19. Dez. 1963.

221 Bundesgesetz vom 11. Dezember 2009. (Register-Schuldbrief und weitere Anderungen in
Sachenrecht).

222 Postulat vom 25.September 2014. Nr. 14.3832 , Fiinfzig Jahre Stockwerkeigentum. Zeit fiir
eine Gesamtschau .

223 V. Bericht des Bundesrats zum Postulat 14.3832 vom 8.Mdrz 2019 , Fiinfzig Jahre
Stockwerkeigentum. Zeit fiir eine Gesamtschau “, pristup 22. ozujka 2022., https://www.newsd.
admin.ch/newsd/message/attachments/56028.pdf, 8.

U Izvjeséu je posebno istaknuto da se pri eventualnoj reformi etaznog vlasnistva mora voditi ra¢una
o sukobu interesa izmedu pojedinih etaznih vlasnika i zajednice etaznih vlasnika te da se pri
uredenju pravnih odnosa u okviru etaznog vlasni§tva mora voditi rauna o uspostavi ravnoteze
izmedu njih. V. Bericht, 10.

224 Kao poseban problem u aktualnom uredenju etaznog vlasni$tva istiCe se da sve vise postoji
potreba da se starije zgrade obnove i saniraju, a da se takve promjene ne provode u praksi,
ponajprije zbog problema s uspostavom fonda za obnovu (pri¢uva). V. Jorg Schmid i Bettina
Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht (Ziirich/Basel/Genf: Schultess Verlag, 2017.), 282-283.

225 V. Schmid i Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 293.
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takvo jednoglasno odlucivanje moglo sprijeciti daljnje promjene meduvlasnickog
sporazuma.”?® Pritom se, medutim, upozorava da bi uvodenje sporazumom etaznih
vlasnika jednoglasnog odludivanja za odredene poslove upravljanja moglo biti i
opravdano, ako je to potrebno za zastitu individualnih interesa etaznih vlasnika.?”’
Ako etazni vlasnici nisu sporazumno druk¢ije uredili upravljanje nekretninom u
etaznom vlasniStvu, upravljanje nekretninom u etaznom vlasniStvu u Svicarskom
pravu ureduju sljedeca pravila:
» Svaki etazni vlasnik ovlasten je poduzeti poslove obi¢nog upravljanja (npr.
mali popravci) 1 platiti ih na racun zajednice etaznih vlasnika (art. 647a/1
ZGB),2
* O vaznijim poslovima upravljanja odlucuje dvostruka veéina etaznih
vlasnika (art. 647b ZGB).
Ako je rijec o vaznijim poslovima upravljanja kao §to su, npr. promjena namjene
ili nacina koriStenja zajednickih dijelova nekretnine, sklapanje i otkaz ugovora o
najmu ili zakupu, postavljanje upravitelja Cije ovlasti prelaze redovito upravljanje,
za odluku se zahtijeva dvostruka vecina etaznih vlasnika. Dvostruka vecina etaznih
vlasnika utvrduje se dvama kriterijima koji se moraju kumulativno ispuniti. Prvi
je kriterij broj etaznih vlasnika koji je glasao za odluku, a drugi veli¢ina njihovih
suvlasnickih dijelova na zajedni¢kim dijelovima nekretnine. Odluku mora donijeti
vise od polovice etaznih vlasnika.?” Medutim, pritom mora biti zadovoljen i drugi
kriterij, tj. da ta vecina etaznih vlasnika zajedno ima vise od polovice nekretnine u
etaznom vlasniStvu (art. 647b ZGB). Od pravila o dvostrukoj veéini iskljuc¢eno je
odluc¢ivanje o provodenju nuznih gradevinskih radova (art. 647b/2 ZGB) za koje
je vrijedi posebno pravilo u art. 647¢c ZGB. Kada je rije¢ o gradevinskim radovima
koje se poduzimaju u sklopu obi¢nog upravljanja primjenjuje se pravilo da ih moze
poduzeti i sam etazni vlasnik (art. 647a ZGB).>*°

226 U art. 712g/3 ZGB-a propisano je da se, iako se meduvlasni¢ki sporazum kojim se odstupa
od dispozitivnih odredbi ZGB-a o upravljanju donosi jednoglasno, kasnije izmjene toga
sporazuma donose odlukom za koju je glasala vecina etaznih vlasnika koji zajedno imaju
vise od polovice nekretnine. Kad se promjenom sporazuma nekom etaznom vlasniku priznaje
isklju¢ivo pravo koristenja odredenoga zajednickog dijela, nuzna je i posebna suglasnost
etaznoga vlasnika koji je time izravno pogoden (art. 712g/4 ZGB). V. Amédéo Wermelinger,
Das Stockwerkeigentum (Ziirich/Basel/Genf: Schulthess Verlag, 2014.), 325, 330; Schmid i
Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 201, 294.

227 V. Christoph Brunner i Jirg Wichtermann, ,,Komm. Art. 647d ZGB*, u: Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch II, Hrsg. Thomas Geiser i Stephan Wolf (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag,
2019.), 1005; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 310-311, 557.

228 U sklopu takvih obi¢nih poslova, etazni vlasnik koji ih poduzima smatra se zakonskim
zastupnikom svih etaznih vlasnika. V. Christoph Brunner i Jiirg Wichtermann, ,,Komm. Art.
647a ZGB“, u Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Hrsg. Thomas Geiser i Stephan Wolf
(Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag, 2019.), 996.

229 V. Christoph Brunner i Jirg Wichtermann, ,,Komm. Art. 647b ZGB“, u: Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch II, Hrsg. Thomas Geiser i Stephan Wolf (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag,
2019.), 999.

230 V. Christoph Brunner i Jirg Wichtermann, ,,Komm. Art. 647¢c ZGB*, u: Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch II, Hrsg. Thomas Geiser i Stephan Wolf (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag,
2019.), 1001.
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* O nuznim gradevinskim radovima odlucuje obi¢na vecina etaznih vlasnika
(art. 647 ¢ ZGB).

Nuznim gradevinskim mjerama smatraju se poslovi odrzavanja, obnove
ili poboljSanja zajednic¢kih dijelova nekretnine koji su neophodni za odrzavanje
vrijednosti i upotrebljivosti nekretnine. Rije¢ je o poslovima koji prelaze redovito
upravljanje kada je gradevinske poslove ovlasten poduzeti svaki etazni vlasnik
(art.647c u vezi s art. 647a ZGB). Za poduzimanje nuznih gradevinskih radova na
zajednickim dijelovima nekretnine koji prelaze opseg redovitog upravljanja potrebna
je obi¢na veéina, tj. suglasnost viSe od polovice etaznih vlasnika. Odluka tada
obvezuje sve etazne vlasnike koji razmjerno veli¢ini svojih suvlasnic¢kih dijelova
sudjeluju u troskovima (art. 712h/1 ZGB). Ako etazni vlasnici nisu odlucili o nuznim
gradevinskim radovima, svaki etazni vlasnik moze zahtijevati od suda da nalozi
provodenje gradevinskih radova koji su nuzni za ocuvanje vrijednosti nekretnine i za
njezino koriStenje (art. 647/2 ZGB).*!

* O korisnim gradevinskim radovima odluéuje dvostruka veéina etaznih

vlasnika (art. 647 d ZGB).

Korisni gradevinski radovi su poslovi obnove i rekonstrukcije nekretnine u
etaznom vlasniStvu kojima se povecava vrijednost nekretnine, poboljSava njezina
uporabljivost ili gospodarska korisnost. Za takve se poslove zahtijeva dvostruka
veéina etaznih vlasnika. Za odluku mora glasati viSe od polovice etaznih vlasnika
koji zajedno imaju vise od polovice nekretnine (art. 647d/1 ZGB). Odluka donesena
dvostrukom veéinom obvezuje sve etazne vlasnike koji razmjerno veli¢ini svojih
suvlasnickih dijelova sudjeluju u troskovima (art. 712h/1 ZGB).

Radi zastite etaznih vlasnika pri provodenju korisnih gradevinskih radova
propisana su dvije iznimke od navedenoga pravila. Prva je iznimka uredena
kongentnim pravilima i njihova se primjena ne moze iskljuciti sporazumom etaznih
suvlasnika. Za provodenje korisne gradevinske mjere zahtijeva se suglasnost
etaznoga vlasnika kojem se provodenjem te mjere trajno i prekomjerno otezava
koristenje zajednickim dijelova nekretnine ili mu njihovo koriStenje ¢ini beskorisnim
(art. d/2 ZGB). Bez suglasnosti etaznog vlasnika kojem se trajno i prekomjerno
otezava KkoriStenje zajednickim dijelom neée biti dopuSteno provesti korisnu
gradevinsku mjeru neovisno o tome §to je i bez njega o promjeni odlucila dvostruka
ve¢ina etaznih vlasnika. Taj etazni vlasnik ima pravo veta na odluku o korisnim
gradevinskim radovima.**

Druga iznimka S§titi etaznog vlasnika od prekomjernih troskova korisnih
gradevinskih radova. Ako provodenje radova od etaznog vlasnika zahtijeva
nerazumne izdatke, posebno zbog toga §to su u nerazmjeru s vrijednoséu njegova
suvlasnickog dijela nekretnine, korisna gradevinska mjera moze se provesti samo ako
ostali etazni vlasnici na sebe preuzmu plac¢anje prekomjernoga dijela njegova udjela
u troskovima (art. 647d/3 ZGB).**

231 V. Brunner i Wichtermann, Komm. Art. 647¢ ZGB, 1002.

232 V. Brunner i Wichtermann, Komm. Art. 647d ZGB, 1006.

233 V. Stephanie Hrubesch-Millauer; Barbara Graham-Siegenthaler i Vito Roberti, Sachenrecht
(Bern: Stampfli Verlag, 2017.), 186.
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* O luksuznim gradevinskim radovima odlucuju svi etazni vlasnici (art. 647
e ZGB).

Luksuzni gradevinski radovi su poslovi kojima se izgled nekretnine ¢ini ljepSim

i povecava udobnost zajednickih dijelova nekretnine. Za takve se gradevinske radove
zahtijeva suglasnost svih etaznih vlasnika (art. 647¢/1 ZGB).

Medutim, od navedenog je pravila takoder uredena iznimka koja odreduje da
se u odredenim slucajevima za luksuzne gradevinske radove ne zahtijeva suglasnost
svih etaznih vlasnika. Luksuzni gradevinski radovi mogu se provesti i na temelju
odluke etaznih vlasnika donesene dvostrukom vecéinom, tj. na temelju odluke za
koju je glasalo vise od polovice etaznih vlasnika koji zajedno imaju viSe od polovice
nekretnine. No, tada ée luksuzna gradevinska mjera biti dopustena samo ako su
ispunjene tri pretpostavke: etazni vlasnik koji je bio protiv nece biti trajno ostecen u
svojim pravima vezanim za koriStenje zajednickih dijelova nekretnine, etazni vlasnici
koji su glasali za odluku snosit ¢e troskove radova, tj. preglasani etazni vlasnik nece
sudjelovati u troskovima i preglasanom etaznom vlasniku platit ¢e se naknada za
privremeno oStecenje njegovih prava (art. 647¢/2 ZGB).

* Obicna vecina glasova etaznih vlasnika racuna se po broju osoba koje su

sudjelovale na skupstini etaznih vlasnika.

* Dvostruka vecina ra¢una se po broju etaznih vlasnika koji su sudjelovali
na skupstini i po veli¢ini suvlasni¢kih dijelova svih etaznih vlasnika na
nekretnini.

Iz odredbi ZGB-a o upravljanju stvari u suvlasnistvu, a koje se primjenjuju i na
upravljanje nekretninom u etaznom vlasnistvu, proizlazi da se odluke o upravljanju
donose vec¢inom svih suvlasnika (npr. art. 647c), odnosno dvostrukom vecinom u
sklopu koje je jedan od kriterija i vecina svih suvlasnika (npr. art. 647b, 647d ZGB).
Medutim, za utvrdivanje vecine etaznih vlasnika vrijede posebna pravila. Za raCunanje
ve¢ine etaznih vlasnika mjerodavne su odredbe ZGB-a o glasanju na skupstini
udruzenja (art. 67/2 ZGB u vezi s art. 712 m/2 ZGB). Pravila o odluc¢ivanju na
skupstini udruzenja supsidijarno se primjenjuju, jer u pravilima ZGB-a o odlu¢ivanju
etaznih vlasnika na skupstini etaznih vlasnika nisu uredena nikakva posebna pravila
o racunanju glasova etaznih vlasnika pri donosenju odluka o upravljanju. U art. 67/2
ZGB koji ureduje racunanje vecine na skupstini udruzenja izricito je propisano da
se na skupstini odluke donose ve¢inom glasova prisutnih ¢lanova, tj. clanova koji su
osobno prisutni na skupstini ili koje zastupa njihov zastupnik.

Obicna vecina etaznih vlasnika potrebna za donoSenje odluka o upravljanju
odreduje s obzirom na broj etaznih vlasnika koji su osobno ili putem zastupnika
sudjelovali na skupstini etaznih vlasnika, a ne s obzirom na broj svih etaznih
vlasnika.?** Svaki etazni vlasnik ima jedan glas neovisno o tome koliko ima posebnih
dijelova i neovisno o tome koliki je njegov suvlasnic¢ki udio u cijeloj nekretnini. Kad
viSe osoba ima u vlasni§tvu jedan posebni dio, sve one zajedno imaju jedan glas.?*

234 V. Schmid i Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 200; René Bosch, ,,Komm. Art. 712m ZGB “, u:
Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Hrsg. Thomas Geiser i Stephan Wolf (Basel: Helbing
Lichtenhahn Verlag, 2019.), 1415; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 553.

235 V. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 553-554; Oliver Martin, Das Stimmrecht im
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Zastita etaznih vlasnika koji nisu sudjelovali na skupstini osigurava se, pritom,
posebnim pravilima o obveznom kvorumu za valjanost odlucivanja na skupstini
etaznih vlasnika (art. 712p ZGB).

Kad se, pak, zahtijeva dvostruka vecina tj. vecina etaznih vlasnika koji zajedno
imaju vise od polovine nekretnine veéina se utvrduje po dva kriterija. Vecina etaznih
vlasnika utvrduje se prema broju etaznih vlasnika koji su osobno ili putem zastupnika
sudjelovali na skupstini. Veéina suvlasnickih dijelova odreduje se s obzirom na udjele
svih etaznih vlasnika u cijeloj nekretnini neovisno o tome da li su ili ne sudjelovali
na skupstini. >

Posebna pravila, medutim, vrijede ako se za odluku o upravljanju zahtijeva
suglasnost svih etaznih vlasnika. Tada ¢e odluka biti donesena samo ako su na
skupstini etaznih vlasnika sudjelovali svi etazni vlasnici i ako su tada svi etazni
vlasnici glasali za odluku (npr. kod luksuznih gradevinskih promjena, art. 647 e/1
ZGB). Za valjanu odluku tada nece biti dostatno da su o odluci o upravljanju glasali
svi prisutni etazni vlasnici, ako na skupstini nisu sudjelovi svi etazni vlasnici.*’

* Odluke o upravljanju etazni vlasnici donose na skupstini etaznih vlasnika

(art. 712m, 712 p ZGB).

Skupstina etaznih vlasnika jedini je obvezni organ zajednice etaznih vlasnika
na kojem etazni vlasnici odlucuju o upravljanju nekretninom, ako nisu drukcije
sporazumno odredili.?* ** Na skupstini etazni vlasnici odluéuju o svim poslovima
upravljanja, imenovanju upravitelja, predstavniku etaznih vlasnika u pogledu
poduzimanja odredenih poslova uprave i za komunikaciju s upraviteljem, o godisnjem
planu troskova, o osnivanju fonda (pri¢uve) za obnovu i odrzavanje nekretnine,
0 osiguranju nekretnine i dr. (art. 712m/1 ZGB).?* Skupstinu saziva upravitelj. U
pogledu skupstine etaznih vlasnika odgovarajuci se primjenjuju odredbe ZGB-a o
skupstini udruzenja (art. 712m/2 ZGB).**!

S obzirom na to da se pri donoSenju odluka o upravljanju na skupstini
etaznih vlasnika veéina odreduje prema broju prisutnih etaznih vlasnika, za valjano
odlucivanje na skupstini zahtijeva se poseban dvostruki kvorum. Posebnim pravilima
0 kvorumu osigurava se da minimalni broj prisutnih etaznih vlasnika donosi odluke

Wohnungseigentums- und Stockwerkeigentumsrecht (Cuvillier Verlag: Géttingen, 2018.), 61.

236 V. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 556

237 Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 557.

238 Hrubesch-Millauer, Graham-Siegenthaler i Roberti, Sachenrecht, 306; Bosch, Komm. Art.
712m ZGB, 1412.

239 Predmnijeva se da odluéuju na skups$tini ako nes§to drugo nije izri¢ito odredeno u
meduvlasnickom sporazumu. V. Jorg Schmid et al. Hrsg., Das Schweizerische Zivilgesetzbuch
(Ziirich/Basel/Genf: Schultess Verlag, 2015.), 1141.

240 Skupstina je nadlezna za donoSenje svih odluka u pogledu upravljanja za koje nije nadlezan
upravitelj. U tom se smislu primjenjuje presumpcija da je o odlucivanju o odredenom
poslu upravljanja, ako nije druk¢ije odredeno, nadlezna skupstina. V. Schmid et al., Das
Schweizerische Zivilgesetzbuch, 1141.

241 Npr. u pogledu odlucivanja, pozivanja na skupstinu, pravila o sadrzaju poziva se navodenjem
svih odluka o kojima ¢e se odlucivati, u pogledu vodenja skupstine, sastavljanja zapisnika sa
sadrzajem odluka i dr. V. Schmid ef al., Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 1141; Bosch,
Komm. Art. 712m ZGB, 1414.
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o upravljanju koje obvezuju sve etazne vlasnike. No, ¢ak i onda kada za odrzavanje
skupstine postoji kvorum, ali nisu prisutni svi etazni vlasnici, ne¢e se valjano mo¢i
donositi odluke za koje se zahtijeva suglasnost svih etaznih vlasnika, jer takve odluke
mogu donijeti samo svi etazni vlasnici jednoglasno.?*

Prvi je put skupstina ovlastena valjano odlucivati samo kad je na njoj prisutna
(osobno ili putem zastupnika) jedna polovina svih etaznih vlasnika ¢iji suvlasnicki
udjeli zajedno ¢ine polovicu nekretnine, a najmanje dva etazna vlasnika (art. 712p/1
ZGB). Time se osigurava da valjanu odluku o poslu za koji se zahtijeva obi¢na vecina
donese vise od jedne Cetvrtine svih etaznih vlasnika (tj. viSe od polovice prisutnih
etaznih vlasnika). No, kad se odlucuje o poslu za koji se zahtijeva dvostruka vecina
za odluku mora glasati viSe od jedne Cetvrtine svih etaznih vlasnika, ali koji zajedno
imaju vise od polovice cijele nekretnine.

Ako nije postignut kvorum na prvoj skupstini, saziva se nova skupstina nakon
§to je proteklo najmanje deset dana od sazivanja prve skupstine. Na drugoj se
skupstini mogu valjano donositi odluke ako je prisutna (osobno ili putem zastupnika)
jedna tre¢ina svih etaznih vlasnika, a najmanje dva etazna vlasnika (art. 712p/3 ZGB).
Tada ¢e, dakle, kad se odluke donose obi¢nim vecinom (vise od polovice prisutnih
etaznih vlasnika) biti dostatno da za odluku glasa vise od jedne Sestine svih etaznih
vlasnika. Medutim, da bi na drugoj skupstini prisutni etazni vlasnici donijeli valjanu
odluku za koju se zahtijeva dvostruka vecina bit ¢e potrebno da za nju glasa jedna
Sestina svih etaznih vlasnika koji zajedno imaju viSe od polovice cijele nekretnine.

U konacnici takvo uredenje kvoruma moze dovesti do toga da relativno
mali broj etaznih vlasnika (viSe od jedne Cetvrtine, odnosno vise od jedne Sestine)
veéinom glasova prisutnih donosi odluke o upravljanju. Ravnoteza u odnosu na
etazne vlasnike koji nisu glasali ili su glasali protiv, osigurava se na dva nacina. S
jedne strane, obi¢na veéina od prisutnih etaznih vlasnika zahtijeva se samo za nuzne
gradevinske radove. S druge strane, u ostalim sluajevima uz obi¢nu vecinu zahtijeva
se 1 da etazni vlasnici imaju vise od polovice nekretnine. Time se postize da, unato¢
tome §to je glasao relativno mali broj etaznih vlasnika, njihova odluka ipak bude
odraz volje etaznih vlasnika koji imaju vecéinski nekretnine. Naposljetku, takvim
se uredenjem kvoruma osigurava da se ipak donosu odluke o upravljanju i da se
ucinkovito upravlja nekretninom.

* Sudska zastita etaznih vlasnika u vezi s odlukama o upravljanju ostvaruje se

po pravilima o zastiti clanova udruzenja (art. 712m/2 u vezi s art. 75 ZGB).

Sudska zastita preglasanih etaznih vlasnika u odnosu na odluke donesene na
skupstini u ZGB-u nije izri¢ito uredena. Na zastitu preglasanih etaznih vlasnika
primjenjuju se odgovarajuéi odredbe ZGB-a o zastiti ¢lanova udruzenja u pogledu
odluka donesenih na skupstini (art. 75. ZGB u vezi s art. 712m ZGB).2* Svaki etazni
vlasnik ima aktivnu legitimaciju za podizanje tuzbe radi ponistenja odluke donesene
na skupstini etaznih vlasnika i to neovisno o tome je li bio prisutan na skupstini
ili ne i neovisno o tome ima li poseban (pravni ili neki drugi) interes za podizanje

242 V. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 628.
243 V. Bosch, Komm. Art. 712m ZGB, 1414
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tuzbe. Radi se o pravu etaznog vlasnika kojeg se on ne moze odre¢i.*** Etazni
vlasnik moze osporavati valjanost odluke samo zbog toga §to je suprotna zakonu ili
meduvlasni¢kom sporazumu kojeg su sklopili etazni vlasnici.*’ Pasivno legitimirana
je zajednica etaznih vlasnika.?*® Rok za podizanje tuZbe radi poniStenja odluke iznosi
mjesec dana, a racuna se otkada je etazni vlasnik saznao za odluku (art. 75. ZGB).2*

Na postupak ponistenja odluka etaznih vlasnika o upravljanju nekretninom
na odgovarajuci se nacin primjenjuju pravila o postupanju suda pri odlu¢ivanu o
ponistavanju odluka udruzenja. Sud ispituje zakonitost odluke, ali ne i njezinu svrhu,
te je li njezino donoSenje bilo opravdano. Cilj sudske kontrole nije razmatranje
oportunosti slobodnog odlucivanja etaznih vlasnika o poslu uprave sve dok je
njihovo odlu¢ivanje u skladu sa zakonom i meduvlasnickim sporazumom.**® Stoga
¢e, npr. sud ponistiti odluku koja je nejasna ili nepotpuna, odluku koja nije donesena
potrebnom vecinom glasova, kojom se pogresno odreduje sudjelovanje etaznih
vlasnika u troskovima i s1.2# 2°° Presuda kojom se odluka poniStava ima retroaktivne,
tj. ex tunc ucinke. Sud, pritom, neée u presudi donijeti novu odluku o upravljanju
koja zamjenjuje ponistenu odluku.?!

Odluke o upravljanju obvezuju kasnije stjecatelje etaznog vlasnistva (art. 649a
ZGB).

Odluke o upravljanju, svi drugi sporazumi etaznih vlasnika u pogledu
upravljanja i1 koriStenja zajednickih dijelova nekretnine, kao i sudske presude u
pogledu upravljanja obvezuju i kasnije stjecatelje etaznog vlasniStva i stjecatelje
drugih stvarnih prava na posebnom dijelu nekretnine.”®* Kasniji stjecatelj stupa
umyjesto etaznog vlasnika koji je na njega prenio svoje etazno vlasni§tvo u sve pravne
odnose s ostalim etaznim vlasnicima u pogledu nekretnine u etaznom vlasnistvu. Cilj
je ovog pravila osigurati kontinuitet u pravnim odnosima izmedu etaznih vlasnika
u pogledu upravljanja i koriStenja cijele nekretnine. To je posebno vazno upravo
za uredenje pravnih odnosa na nekretnini u etaznom vlasnistvu s obzirom na to da

244 V. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 564; Boésch, Komm. Art. 712m ZGB, 1416.

245 V. Bosch, Komm. Art. 712m ZGB, 1415.

246 V. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 566; Schmid et al, Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch, 1141.

247 V. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 567. Za etaznog vlasnika koji nije sudjelovao na
skupstini taj rok pocinje te¢i od kad mu je dostavljen zapisnik sa skupstine. V. Wermelinger,
Das Stockwerkeigentum, 567.

248 V. Schmid i Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 300.

249 V. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 559, 560.

250 Pravila o tuzbi radi poniStenja odluke o upravljanju ne iskljucuju primjenu opcih pravila o
tuzbi radi utvrdenja niStetnosti odluke za ¢ije podizanje po opéim pravilima o niStetnosti
nije predviden rok. V. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 561-562; Schmid et al., Das
Schweizerische Zivilgesetzbuch, 1141; Schmid i Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 300.

251 Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 568.

252 V. Schmid i Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 202, 294; Schmid et al, Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch, 1100; Christoph Brunner i Jiirg Wichtermann, ,,Komm. Art. 649a ZGB*, u:
Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Hrsg. Thomas Geiser i Stephan Wolf (Basel: Helbing
Lichtenhahn Verlag, 2019.), 1020-1021; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 337.
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je rije¢ o dugotrajnim odnosima u vezi s upravljanjem nekretninom.>* Publicitet
odluka etaznih vlasnika ostvaruje se upisom u zemljisnu knjigu. Svi akti i presude
koji djeluju prema kasnijim stjecateljima mogu se zabiljeziti u zemljiSnoj knjizi (art.
469a/2 ZGB). Isto tako, svaki etazni vlasnik moze zahtijevati da se u zemlji$nu knjigu
zabiljezi meduvlasnicki sporazum o upravljanju i koriStenju zajednickih dijelova
nekretnine (art. 712g/3 ZGB).>*

Medutim, kasnije stjecatelje ¢e obvezivati sve odluke o upravljanju i kad nisu
upisane u zemljiSnu knjigu. U pravilima ZGB-a o zabiljezbi odluka nije, naime,
izri¢ito odredeno da se pravni ucinci zabiljezbe sastoje u tome da prema tre¢im
osobama djeluju samo one odluke koje su upisane u zemljisnu knjigu.>>> Okolnost da
stjecatelj nije znao za odluke o upravljanju ne oslobada ga od obveza koje za njega iz
njih proizlaze. Sve obveze i prava koja je imao njegov prednik u pogledu upravljanja
nekretninom prelaze i na novoga stjecatelja etaznog vlasnistva. Kako ¢ée se stjecatelj
informirati o ranije donesenim odlukama o upravljanju prakticno je pitanje koje
najvise ovisi 0 njegovim ugovornim odnosima s prednikom.?*

* Zajednica etaznih vlasnika iako nema pravnu sposobnost u pravnom se
prometu tretira kao pravna osoba s ograni¢enom pravnom sposobnoscu (art.
7121ZGB).

Etazni vlasnici povezani su u zajednicu etaznih vlasnika koja se u formalnom
smislu ne smatra pravnom osobom ve¢ zajednicom osoba bez pravne osobnosti.*’
Clanstvo etaznih vlasnika u zajednici etaznih vlasnika je obvezno i proizlazi iz
prava i obveza koje ima svaki etazni vlasnik na svom posebnom dijelu, odnosno na
zajedni¢kim dijelovima nekretnine.”® Medutim, zajednica etaznih vlasnika ipak ima
odredene karakteristike sli¢ne karakteristikama pravnih osoba. Zajednica etaznih
vlasnika ima specifiénu ograni¢enu pravnu sposobnost u pogledu imovine, procesne
legitimacije 1 postupanja u pravnom prometu. Funkcije zajednice etaznih vlasnika
iscrpljuju se u raspolaganju, koriStenju, upravljanju i odrzavanju gospodarske
vrijednosti nekretnine, dok pravne ovlasti na cijeloj nekretnini i dalje imaju etazni
vlasnici kao njezini suvlasnici.’® Zajednica etaznih vlasnika nastaje automatski
i temeljem zakona u trenutku uspostave etaznog vlasniStva (upisom u zemljisnu
knjigu) i to bez posebnog akta osnivanja, a prestaje kad prestane etazno vlasnis$tvo
(brisanjem iz zemlji$ne knjige).?%

Zajednica etaznih vlasnika u svoje ime stjeCe imovinu u okviru upravljanja

253 V. Brunner i Wichtermann, Komm. Art. 649a ZGB, 1021.

254 V. Schmid i Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 293.

255 V. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 338.

256 V. Brunner i Wichtermann, Komm. Art. 649a ZGB, 1022.

257 V. Martin, Das Stimmrecht im Wohnungseigentums- und Stockwerkeigentumsrecht, 31; Bosch,
Komm. Art. 712m ZGB, 1412; Schmid et al., Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 1139;
Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 446; Schmid i Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 297.

258 V. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 450.

259 V. René Bosch, ,,Komm. Art. 712a-t ZGB*, u: Basler Kommentar: Zivilgesetzbuch II, Hrsg.
Thomas Geiser i Stephan Wolf (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag, 2019.), 1360; Schmid et
al., Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 1139; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 4477.

260 Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 448.
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cijelom nekretninom ¢ija je namjena usmjerena na upravljanje zajednickim
dijelovima nekretnine.?' Ta se imovina, u pravilu, sastoji od sredstava prikupljenih
radi upravljanja nekretninom (npr. pricuva), imovinskih prava koja je zajednica
etaznih vlasnika stekla u okviru upravljanja na nekretninama (npr. vlasnistvo
nadstojnickog stana) i pokretninama, trazbina koje zajednica etaznih vlasnika ima
prema tre¢im osobama iz ugovornih i izvanugovornih odnosa u vezi s upravljanjem
nekretninom, trazbina prema etaznim vlasnicima u pogledu troskova upravljanja i
doprinosa za odrzavanje i obnovu nekretnine.?®> Zajednica etaznih vlasnika nema
nikakva stvarna prava na zajednickim dijelovima nekretnine. lako ZGB ne priznaje
zajednici etaznih vlasnika pravnu sposobnost, izri€ito joj se priznaje aktivna i pasivna
legitimacija u sporovima vezanim za upravljanje nekretninom (art. 712 1/2 ZGB).
U praksi se u pravnom prometu zajednica etaznih vlasnika tretira kao da je pravna
osoba s ograni¢enom pravnom sposobnoscu koja se ostvaruje u okvirima upravljanja
cijelom nekretninom.?® U pravnim odnosima s tre¢im osobama zajednicu etaznih
vlasnika zastupa upravitelj (art. 712 t ZGB).

Zajednica etaznih vlasnika za svoje dugove odgovara isklju¢ivo svojom
imovinom (npr. pricuvom, trazbinama prema etaznim vlasnicima i dr). 1z odredbi
ZGB-a o etaznom vlasni$tvu ne proizlazi da etazni vlasnici neposredno i solidarno
odgovaraju za dugove zajednice etaznih vlasnika.?** Protiv zajednice etaznih vlasnika
ne moze se provoditi ste¢ajni postupak.?s

+ Fakultativno imenovanje upravitelja (art. 712 q ZGB).

Imenovanje upravitelja nije obveza zajednice etaznih vlasnika, ve¢ moguénost
o0 kojoj odlu¢uju etaZni vlasnici na skupstini etaznih vlasnika ve¢inom glasova.?®
Ako zajednica etaznih vlasnika nije imenovala upravitelja, imenuje ga sud na zahtjev
svakoga etaznog vlasnika ili na zahtjev tre¢e osobe koja za to ima pravni interes kao
§to su, npr. zalozni vjerovnik, osiguravatelj (art. 712q ZGB).?” Upravitelj obavlja
radnje redovitog upravljanja u skladu sa zakonom, meduvlasni¢kom sporazumu
i odlukama etaznih vlasnika. Ako upravitelj nije imenovan, nuzne i hitne poslove

261 V. Schmid i Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 297; Schmid et al, Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch, 1139; René Bosch, ,Komm. Art. 7121 ZGB“, u: Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch II, Hrsg. Thomas Geiser i Stephan Wolf (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag,
2019.), 1406; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 461.

262 V. Bosch, Komm. Art. 7121 ZGB, 1406; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 461 — 468.

263 V. Schmid et al., Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 1139; Schmid i Hiirlimann-Kaup,
Sachenrecht, 297.

264 V. Schmid et al., Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 1140; Schmid i Hiirlimann-Kaup,
Sachenrecht, 298; Bosch, Komm. Art. 7121 ZGB, 1405; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum,
388.

265 V. Bosch, Komm. Art. 7121 ZGB, 1411.

266 V. Bosch, Komm. Art. 712m ZGB, 1413; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 638. Ako
upravitelj ima ovlasti koje prelaze poslove redovitog upravljanja o imenovanju upravitelja
odlucuje se dvostrukom veéinom, jer se smatra da se tada radi o vaznijem poslu upravljanja u
smislu (art. 647b ZGB).

267 V. Schmid et al., Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 1141; René Bosch, ,,Komm. Art. 712q
ZGB*“, u: Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Hrsg. Thomas Geiser i Stephan Wolf (Basel:
Helbing Lichtenhahn Verlag, 2019.), 1422.
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upravljanja ovlasten je poduzeti svaki etazni vlasnik (art. 647/2 ZGB). Pravni odnosi
izmedu upravitelja i zajednice etaznih vlasnika ureduju se ugovorom o upravljanju
na koji se, u pravilu, na odgovarajuéi nacin primjenjuju odredbe o ugovoru o djelu.®®
Upravitelj u pravnim odnosima s tre¢im osobama vezanim za zajedni¢ko upravljanje
zastupa zajednicu etaznih vlasnika, kao i pojedine etazne vlasnike (art. 712t/1 ZGB).
» Zajednica etaznih vlasnika ima zakonsko zaloZno pravo i pravo zadrzanja
radi osiguranja trazbina prema etaznom vlasniku koje proizlaze iz
upravljanja nekretninom (art. 7121 712 j ZGB).

Radi osiguranja trazbina koje etazni vlasnici u vezi s upravljanjem duguju
zajednici etaznih vlasnika, zajednica etaznih vlasnika ima na temelju zakona dva
instrumenta osiguranja. Njihov je cilj osigurati naplatu trazbina zajednice etaznih
vlasnika, a time i solventnost zajednice etaznih vlasnika koja najve¢im dijelom
ovisi upravo o uplatama pricuve i doprinosa etaznih vlasnika. Ujedno se njima
osigurava i naplata trazbina koje tre¢e osobe imaju prema zajednici etaznih vlasnika.
Instrumentima osiguranja pojacava se, naime, polozaj tre¢ih osoba u pogledu naplate
trazbina prema zajednici etaznih vlasnika, $to je osobito vazno u okolnostima
u kojima za dugove zajednice etaznih vlasnika ni solidarno ni supsidijarno ne
odgovaraju osobno etazni vlasnici.’®

Prvi instrument osiguranja je zakonsko zalozno pravo u korist zajednice
etaznih vlasnika na posebnom dijelu etaznog vlasnika. Zakonskim zaloznim pravom
osiguravaju se trazbine zajednice prema etaznom vlasniku dospjele u posljednje
tri godine (art. 712 i ZGB). Radi se o, tzv. posrednom zakonskom zaloznom pravu
na posebnom dijelu nekretnine u vlasnistvu etaznoga vlasnika ¢iji je pravni temelj
(titulus) stjecanja zakon. Nacin stjecanja (modus) jest upis u zemljisnu knjigu u
korist zajednice etaznih vlasnika, pa se i prvenstveni red zakonskoga zaloZnog
prava odreduje prema trenutku podnoSenja prijedloga za upis.?’® 2! Upis zakonskog
zaloznog prava u zemljis$nu knjigu mogu u svakom trenutku zahtijevati upravitelj, a
ako upravitelj nije imenovan, predstavnik etaznih vlasnika izabran ve¢inom glasova
etaznih vlasnika, etazni vlasnik kojeg je ovlastio sud, te vjerovnik koji provodi ovrhu
protiv zajednice etaznih vlasnika na neplacenoj trazbini zajednice prema etaznom
vlasniku.”’? Na to se zakonsko zalozno pravo odgovaraju¢i primjenjuju pravila
ZGB-a o zakonskom zaloznom pravu izvodaca gradevinskih radova.

Drugi instrument osiguranja pravo je zadrzanja. Zajednica etaznih vlasnika ima
radi osiguranja trazbina iz upravljanja prema etaznom vlasniku dospjelih u posljednje
tri godine, pravo zadrzanja na pokretninama koje se nalaze u posebnom dijelu etaznog

268 V. Bosch, Komm. Art. 712q ZGB, 1424.

269 V. René Bosch, ,,Komm. Art. 7121 ZGB%, u: Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Hrsg.
Thomas Geiser i Stephan Wolf (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag, 2019.), 1401; Wermelinger,
Das Stockwerkeigentum, 385.

270 V. Bosch, Komm. Art. 712i ZGB, 1401, 1403; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 386, 408.

271 Upis se provodi na temelju isprave u kojoj je etazni vlasnik priznao sud, na temelju isprave u
kojoj etazni vlasnik pristaje na upis zaloznog prava ili na temelju sudske presude. V. Bésch,
Komm. Art. 712i ZGB, 1403; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 394, 395.

272 V. Schmid et al, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 1140; Wermelinger, Das
Stockwerkeigentum, 389-391.
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vlasnika, a koje sluze za koristenje i opremanje posebnog dijela (art. 712 k ZGB).

6. ZAKLJUCAK

Pravno uredenje upravljanja nekretninama u etaznom vlasniStvu kontinuirano se
prilagodava zahtjevima drustvenih promjena uvjetovanih brzim tehnickim razvojem,
digitalizacijom, klimatskim promjenama, zahtjevima za ve¢om zastitom okoliSa, za
uStedom energije i kori§tenjem obnovljivih izvora energije. Upravljanje nekretninama
u etaznom vlasniStvu postaje vazan instrument za odrZivi razvoj stanovanja i
poslovanja. Zbog toga moderno pravno uredenje upravljanja nekretninama u etaznom
vlasnistvu nije viSe primarno fokusirano na zastitu individualnih interesa etaznih
vlasnika u sklopu zajednice etaznih vlasnika ve¢ i na osiguranje ciljeva odrzivog
razvoja u podrucju stanovanja i poslovanja. Cilj je modernog uredenja upravljanja
nekretninama u etaznom vlasniStvu za pojedine etazne vlasnike uspostaviti poseban
privilegirani polozaj kad provode promjene svojih posebnih dijelova i zajednic¢kih
dijelova nekretnine radi njihove modernizacije, uStede energije, koriStenja solarne
energije, pristupa internetu, elektromobilnost i sl. Etaznim vlasnicima razli¢ito se
osigurava povoljniji polozaj pri uredenju odnosa s ostalim etaznim vlasnicima u
pogledu zahtijevanih promjena, kako bi im se omogucilo brzo provodenje promjena.
Ne samo da se time privilegiraju etazni vlasnici koji koriStenje nekretnine Zele
modernizirati, ve¢ se time doprinosi i globalnim ciljevima klimatske i energetske
politike. Drugi je cilj reformi uspostaviti jaci polozaj i vefu zaStitu interesa
zajednice etaznih vlasnika u sklopu upravljanja nekretninom u etaznom vlasnistvu.
Najzastupljeniji je instrument za takav pristup prijelaz na vecinsko odlucivanje
o poslovima upravljanja, posebno ako je rije¢ o gradevinskim promjenama na
nekretnini koje prelaze okvire redovite uprave. U modernim pravilima o upravljanju
u tim se slu¢ajevima samo iznimno zahtijeva suglasnost svih etaznih vlasnika.

Nova pravila u upravljanju nekretninama u etaznom vlasni§tvu, iako se
njima ne mijenja sam koncept pravnog uredenja etaznog vlasniStva, znacajno su
promijenila polozaj etaznih vlasnika u zajednici etaznih vlasnika. Zastiti zajednickih
interesa etaznih vlasnika u pogledu upravljanja i koristenja nekretninom u etaznom
vlasni§tvu sve se viSe daje prednost pred zastitom individualnih interesa pojedinih
etaznih vlasnika. U zajednici etaznih vlasnika nacelo socijalne vezanosti vlasniStva
dolazi sada puno viSe do izrazaja. Na jaCu socijalnu vezanost etaznog vlasniStva
posebno utjecu pravila koja obvezuju etazne vlasnike da moraju na zahtjev etaznog
vlasnika pristati i trpjeti odredene privilegirane gradevinske promjene na zajednickim
dijelovima. Socijalna vezanost etaznog vlasnistva posebno je pojac¢ana i uvodenjem
vec¢inskog odlucivanja kao pravila za odlucivanje o upravljanju nekretninom u
etaznom vlasni$tvu koje dovodi do toga da svakog etaznog vlasnika obvezuju odluke
o upravljanju koje je donijela vecina etaznih vlasnika. U medusobnim pravnim
odnosima izmedu etaznih vlasnika zato sada vise dolaze do izrazaja i druga nacela
vazna za uspje$no funkcioniranje zajednice etaznih vlasnika, kao Sto su nacelo
lojalnosti, nacelo savjesnosti i poStenja, nacelo zabrane diskriminacije i dr.
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Promjene u konceptu upravljanja nekretninama u etaznom vlasniku koje u
srediSte interesa stavljaju zajednicu etaznih vlasnika, pa ¢ak i neke javne interese,
zahtijevaju, s druge strane, nove instrumente za zastitu pojedinacnih interesa etaznih
vlasnika, posebno kada su etazni vlasnici preglasani pri odlu¢ivanju o poslovima
upravljanja. U novim pravilima o upravljanju postoji ¢itav niz instrumenata kojima se
osigurava zastita preglasanih etaznih vlasnika i kojima se uspostavlja odgovarajuca
ravnoteza izmedu interesa zajednice etaznih vlasnika i individualnih interesa etaznih
vlasnika. Instrumenti zastite razli¢iti su od posebnih pravila o kvalificiranoj vec¢ini
koja osigurava da je odluka izraz volje pretezne vecine etaznih vlasnika, prava na
sudsku zaStitu radi kontrole valjanosti odluke o upravljanju preko posebnih pravila
o sudjelovanju u troskovima do uredenja iznimki kada nije dopuStena promjena
ili prava na posebnu naknadu zbog povrede zastienih interesa pojedinog etaznog
vlasnika. No, svi su ti instrumenti uredeni na nacin koji, u najve¢em broju slucajeva,
zapravo pridonosi ostvarivanju volje vecine etaznih vlasnika u pogledu upravljanja.
Kad god je to moguce prednost se daje provedbi valjane odluke koju je donijela
propisana veéina etaznih vlasnika, a eventualne povrede individualnih interesa
preglasanih etaznih vlasnika saniraju se na druge nacine.

Pravila o upravljanju nekretninama u etaznom vlasni$tvu zbog zahtjeva da se
jasno uredi odnos izmedu individualnih zasti¢enih interesa etaznih vlasnika, interesa
zajednice etaznih vlasnika i javnih interesa koji se moraju osigurati u¢inkovitim
upravljanjem, postala su tijekom njihove reforme slozenija i detaljnija. Uskladivanje
razli¢itih, katkad 1 medusobno suprotstavljenih interesa zahtijeva, naime, i poseban
nomotehnicki pristup. S jedne strane, nuzno je detaljno urediti pretpostavke za
odlucivanje o pojedinim poslovima uprave, postupak odlucivanja i sudsku zastitu
etaznih vlasnika. S druge strane, pravila o odlu¢ivanju moraju biti koncipirana na
nacin da se mogu primijeniti i na poslove upravljanja koje ¢e zahtijevati bududi
tehnicki razvoj i novi zahtjevi za u¢inkovitim upravljanjem. Zbog toga se u pravilima
o upravljanju vrlo €esto koriste razli¢iti pravni standardi koje sudovi moraju tumaciti
ovisno o okolnostima svakoga konkretnog sluc¢aja. Nova pravila o upravljanju
nekretninama u etaznom vlasniStvu stavljaju zato i pred sudove nove posebne
izazove. U velikom broju slucajeva upravo ¢e o tome kako se pojedini pravni
standardi tumace u praksi ovisiti koja ¢e pravila o odlucivanju biti mjerodavna za
uredenje medusobnih odnosa izmedu etaznih vlasnika, a time i koje ¢e obveze za
pojedine etazne vlasnike proizaci iz odredenog posla uprave.

Svi opisani trendovi u pravnom uredenju upravljanja nekretninama u etaznom
vlasnistvu u stranim pravnim poredcima u hrvatskom pravu dolaze tek sporadi¢no do
izrazaja i to samo kroz dopune pojedinih odredbi ZV-a ili u pravilima o odluc¢ivanju
etaznih vlasnika u posebnim zakonima. Takav pristup ne moze zadovoljiti sve
zahtjeve koje pred upravljanje nekretninama u etaznom vlasnistvu postavlja moderno
drustvo. Bilo bi zato korisno poceti raspravu o sustavnoj reformi pravila o upravljanju
nekretninama u etaznom vlasni$tvu kojom bi se uspostavila nova ravnoteza izmedu
pojedinacnih zasti¢enih interesa etaznih vlasnika i zajednice etaznih vlasnika uz
uvazavanje ustavnoga jamstva vlasniStva i socijalne funkcije vlasnistva. S obzirom
na starost stambenog fonda u Hrvatskoj te vrlo veliku zastupljenost stanovanja u
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stanovima, a posebno zbog aktualnih problema vezanih za obnovu zgrada nakon
potresa, bilo bi vazno §to prije urediti pravila koja ¢e osigurati ucinkovito upravljanje
i modernizaciju nekretnina u etaznom vlasnistvu. Cjelovita reforma ne samo da moze
pridonijeti obnovi i modernizaciji nekretnina u etaznom vlasniStvu, ve¢ i odrzivom
razvoju stanovanja.

Za postizanje ih ciljeva nece biti dovoljno samo reformirati postojeca pravila o
upravljanju. Pravno uredenje upravljanja potrebno je znacajno prosiriti. Dosadasnja
reformska iskustva u drugim pravnim porecima pokazuju da je reforma upravljanja
vrlo kompleksna i zahtjevna, te da obuhvaca razlicite aspekte upravljanja ukljucujuci
i one koji i u hrvatskom pravu uopée do sada nisu bili uredeni. U okviru rasprave
o cjelovitoj reformi upravljanja nekretninama u etaznom vlasni§tvu morat ¢e se
razmotriti brojna pitanja vezana za pravni status zajednice etaznih vlasnika u pravnom
prometu i u sudskim postupcima, odgovornost za dugove zajednice etaznih vlasnika,
donoSenje odluka na skupstini etaznih vlasnika, propisivanje obveze odlu¢ivanja
na skupstini etaznih vlasnika, sudsku zastitu preglasnih etaznih vlasnika, zakonska
stvarnopravna osiguranja trazbina zajednice etaznih vlasnika i regresnih zahtjeva
etaznih vlasnika u ovr$nim postupcima protiv drugih etaznih vlasnika. Sve su to
posebni aspekti pravnog uredenja upravljanja bez kojih nije moguée osigurati zastitu
interesa etaznih vlasnika ni zastitu zajednickih interesa zajednice etaznih vlasnika.

Najveéi izazov u reformi hrvatskoga uredenja upravljanja svakako Cce
biti novo uredenje pretpostavki za odludivanje o gradevinskim promjenama na
zajedni¢kim dijelovima koje prelaze okvire redovitog upravljanja. Brojni prakti¢ni
problemi s jednoglasnim odludivanjem opravdavaju prijelaz na veéinsko glasanje o
gradevinskim promjenama, jer se time omogucéuju ucinkovito upravljanje, obnova
i razvoj nekretnine te uskladivanje standarda koriStenja nekretnine zahtjevima
odrzivog razvoja. Medutim, napuStanje tradicionalnog pravila o jednoglasnom
odluc¢ivanju o svim poslovima izvanredne uprave zahtijeva vrlo oprezan pristup u
uredenju pretpostavki za poduzimanje gradevinskih promjena na temelju odluke
vecine etaznih vlasnika, posebno u pogledu odredivanja kakvom se ve¢inom etaznih
vlasnika odlucuje i u kojim slucajevima. Vazno je urediti pravila koja ¢e omoguditi
ucinkovito provodenje gradevinskih promjena, ali na nacin da se o odlukama odlucuje
veéinom kojom se moze opravdati djelovanje takvih odluka i prema preglasanim
etaznim vlasnicima s obzirom na to da su odluke izraz volje znac¢ajnog broja etaznih
vlasnika. Potreban je diferenciran pristup ovisno o vrsti gradevinske promjene,
razlozima zbog kojih se ona provodi, njezinom utjecaju na polozaj etaznih vlasnika u
pogledu koristenja zajednickih dijelova te o izvorima financiranja. O tome ¢e ovisiti
i koja je vecina potrebna za donosenje odluke i kako se rac¢unaju glasovi etaznih
vlasnika. Uredenje pretpostavki za provodenje gradevinskih promjena kljucno je
za uspostavljanje optimalne ravnoteze izmedu etaznih vlasnika koji su odlucili da
se provede gradevinska promjena i preglasanih etaznih vlasnika. Na kraju, vrlo je
vazno 1 pitanje kakav bi nomotehnicki pristup trebao biti pri reformi upravljanja
nekretninama u etaznom vlasniS§tvu. Radi sprjeCavanja daljnje segmentiranosti
stvarnopravnog uredenja bilo bi opravdano i dalje zadrzati uredenje upravljanja
nekretninom u etaznom vlasnistvu u Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima.
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Summary

CONDOMINIUM MANAGEMENT AND SUSTAINABLE
HOUSING DEVELOPMENT

Legal systems that served as a model for Croatian condominium regulation
have recently reformed their rules on condominium management. New
management models are being introduced that are grounded in a different set of
rules for condominium owners’ decision-making. The main goal of condominium
management is moving toward sustainable development of housing based on energy
efficiency, use of renewable energy sources, and electromobility. In the Republic of
Croatia condominium management has not fundamentally changed in the last 25
years since the passage of the Act on Ownership and Other Property Rights. The
traditional rules on condominium management cannot meet all of the needs of
modern housing and efficient real property management, particularly in the area of
extraordinary management that is currently in Croatia based on a unanimous vote
by all condominium owners. A particularly vexing issue is the one of managing
older buildings whose reconstruction and modernization require a multitude of
extraordinary management tasks. The problems related to decision making for
extraordinary management tasks have thus become apparent in post-earthquake
reconstruction proceedings. This is why special legislation often introduces
exceptions to the rule requiring a unanimous decision of the condominium owners
for extraordinary management tasks and introduces a different set of rules on
required majorities for various management decisions. However, thorough regulation
of legal relationships between condominium owners in case a majority vote (simple
or qualified) is used for decisions about certain extraordinary tasks is still missing.
It is important to approach the problem of condominium management in a different
way, and not simply by prescribing exceptions to unanimous decision making about
extraordinary task. The purpose of this paper is to define the possible avenues of
a thorough reform of condominium management rules in Croatian law that may
contribute to efficient real property property management.

Keywords: condominium; sustainable development; ordinary management;
extraordinary ~management; electromobility; reconstruction,
majority decision, unanimous decision.
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