Odvjetnica Anamarija Udiljak
Ulica grada Vukovara 224/111, 10 000 Zagreb, e-mail: odvj.anamarija.udiljak@gmail.com, mob: 092/1751-858

U Zagrebu, 26.05.2026.

Predmet: Dopis ¢lanovima Vijeéa i svim suvlasnicima
SZ Bolni¢ka cesta 94 i 96 - dostavlja se

Postovani,

obraéam Vam se u svojstvu punomoénika gospodina Andelka Kozine, iz Zagreba, Bolni¢ka
cesta 96, a vezano za predmetnu stambenu zgradu i svojstvo moje stranke kao predstavnika
suvlasnika.

Kao §to Vam je poznato, i vi ste kao jedan od suvlasnika zastupani po predstavniku suvlasnika
podnijeli prijavu za dodjelu bespovratnih sredstava sukladno usvojenom Programu energetske
obnove viSestambenih zgrada za razdoblje do 2030. godine.

Procjenu projektnog prijedloga u odnosu na kriterije definirane Pozivom provodio je Fond

za zastitu okoliSa i energetsku u¢inkovitost, Samostalna sluzba - Posredni¢ko tijelo (nadalje u
tekstu: ,,Fond“), dok je postupak donofenja Odluke o financiranju provodilo Ministarstvo
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (nadalje u tekstu: ,Ministarstvo®),

Procjena VaSeg projektnog prijedloga u odnosu na kriterije definirane Pozivom donesena je
nakon sljedecih provjera:

o Ocjena kvalitete

o Administrativna provjera

o Provjera prihvatljivosti prijavitelja

o Provjera prihvatljivosti projekta i aktivnosti
o Provjera prihvatljivosti izdataka (troskova).

Budu¢i da je od strane Fonda ocijenjeno da je Va¥ projektni prijedlog zadovoljio sve gore
pobrojane kriterije, Vasa prijava se razmatrala.

Ocjena kvalitete projektnog prijedloga izvrSena je sukladno propisanim kriterijima odabira koji
se odnose na ocjenu iznosa ostvarene ustede godi$nje potrebne toplinske energije za grijanje,
iznos ostvarenih uSteda primarne energije na godisnjoj razini, gradevinsku bruto povrsinu (gbp)
zgrade, godinu izgradnje zgrade, uvodenje obnovljivih izvora energije / visokoud&inkovitih
alternativnih sustava za opskrbu energijom / u¢inkovitih daljinskih sustava grijanja, operativnu
sposobnost prijavitelja - struéne kompetencije i kvalifikacije potrebne za provedbu projektnog
prijedloga.

Nakon prijave i svih provjera, donesena je odluka o odabiru Vaseg projektnog prijedloga.

Posebno napominjem da je predmetnoj prijavi morao biti priloZzen glavni projekt energetske
obnove viSestambene zgrade ukljuuju¢i sve mape i pripadajuée elaborate s propisanim
minimalnim sadrZajem (arhitektonski snimak postojeceg stanja zgrade s fotodokumentacijom,
projektirane mjere energetske u¢inkovitosti, prorafuni energetskih potreba za postojeée i
projektirano stanje, troSkovnik opreme i radova, izjava ovlaStenog projektanta o utjecaju
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predmetnog zahvata na temeljne zahtjeve za gradevinu te dr. u skladu sa Zakonom o gradnji i
propisima donesenima na temelju Zakona o gradnji, pravilima struke i posebnim propisima).

Zakon o gradnji i drugi mjerodavni zakoni odnosno propisi utvrduju pretpostavke kojima
moraju udovoljiti glavni projekt, sve mape i pripadaju¢a dokumentacija, a ujedno utvrduju
sudionike u izvodenju radova te njihove uloge i odgovornosti.

Svi suvlasnici su investitori. Investitor je pravna ili fizi¢ka osoba u ¢ije se ime izvode radovi.

Projektiranje, kontrolu i nostrifikaciju projekata, gradenje i strucni nadzor gradenja
investitor pisanim ugovorom povjerava osobama koje ispunjavaju uvjete za obavljanje
tih djelatnosti Zakonom o gradnji i zakonom kojim se ureduju poslovi i djelatnosti
prostornog uredenja i gradnje. Investitor je duZan esigurati strué¢ni nadzor.

Dakle, investitor je duZan osigurati izvodenje radova sukladno zakonu i to tako Sto ée za
isto angazirati strucne esobe.

Svaka od stru¢nih osoba odgovara za posao koji obavlja sukladno ugovoru.

Vezano za izmjene projektne dokumentacije ukazujem da su suvlasnici zastupani po
predstavniku s Ministarstvom i Fondom potpisali Ugovor o dodjeli bespovratnih sredstava za
projekte koji se financiraju iz nacionalnog plana oporavka i otpornosti.

Rije¢ je o tipiziranom ugovoru, obrazac kojega je bio dostupan na sluzbenim stranicama
Ministarstva i Fonda te je &inio sastavni dio objavljene dokumentacije kao Prilog 1 Pozivu na
dodjelu bespovratnih sredstava.

Odredbama Ugovora obvezali ste se provesti potvrdeni odnosno odobreni Projekt koji je predan
radi dodjele bespovratnih sredstava.

I odredbama Opéih uvjeta koji su takoder bili dostupni na sluZbenim stranicama Ministarstva i
Fonda te su ¢inili sastavni dio objavljene dokumentacije propisano je da ste Vi suvlasnici
predmetne SZ kao korisnici bespovratnih sredstava obvezni provesti ugovoreni projekt s
paznjom dobrog gospodarstvenika, te da je provedba projekta VaSa odgovernost.

Vi ste se kao korisnici obvezali bez odgadanja obavijestiti Fond o svim okolnostima koje utjecu
ili mogu utjecati na provedbu projekta te okolnostima koje dovode ili mogu dovesti do
odstupanja u (pravovremenom) izvr§avanju ugovornih obveza.

Nadalje, kao §to je to izrijekom naznaceno odredbama predmetnog Ugovora, svrha istoga je
dodjela bespovratnih sredstava u svrhu provedbe konkretnog projekta. Dakle projekta koji je
predan kao sastavni dio prijave.

Dodatkom 1.2. Poziva na dodjelu bespovratnih sredstva — propisane su odredbe koje se odnose
na izmjene. Odredbom &lanka 21 propisano je cit.:

,yUgovor se ne moZe izmijeniti ako bi izmjena dovela do povecanja iznosa bespovratnih
sredstava odredenog Ugovorom. Kako bi se utvrdilo utje€u li i u kojem opsegu predloZene
izmjene na rezultate postupka dodjele bespovratnih sredstava, Ministarstvo i Fond imaju pravo
utvrditi uskladenost predloZene izmjene sa zakljuécima iz postupka dodjele, na temelju
ponovne ocjene dijela ili cijelog projektnog prijedloga (ovisno o predloZenoj izmjeni),
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isklju¢ivo na temelju pravila referentnog poziva na dodjelu bespovratnih sredstava,
osiguravajuéi naéelo jednakog postupanja.

Izmjene Ugovora kojima se uvode nove i/ili mijenjaju postojece aktivnosti te s njima povezani
prihvatljivi troSkovi koje je moguée nadoknaditi u skladu s odredbama Ugovora, prihvatljive
su samo u slu¢aju kada su kumulativno ispunjeni sljedeéi uvjeti:

a) izmjene su nastale zbog objektivnih okolnosti nastalih tijekom provedbe projekta;

b) izmjene su nuZne za uredno izvrSenje Ugovora i otklanjaju situaciju u kojoj je izvrienje
ugovora postalo pretjerano oteZano ili nemogucée;

¢) povezani troskovi ne dovode do poveéanja ukupnog iznosa bespovratnih sredstava
navedenog u Ugovoru®

Iz navedenog proizlazi da izmjene koje nisu utemeljene na gore kumulativno navedenim
uvjetima nisu prihvatljive.

Iz dokumentacije koju sam pregledala proizlazi da projekt nije izmijenjen u smislu izmjene
same projektne dokumentacije, ve¢ je u manjem dijelu doslo do izmjene nadina izvedbe i to
sukladno uputi i odobrenju struénih osoba. Za navedeno je dobivena potvrda ovlastenog
dipl.ing.arh.

Dakle, izmjene projekta zbog Zelja pojedinih suvlasnika - a me zbog nuZnosti prems
pravilima struke - nisu moguce. Projekt je izraden prema pravilima struke, isti je
potvrden i temeljem istoga je sklopljen ugovor koji obvezuje sve suvlasnike.

Nadalje ukazujem da prijavitelj (a u konkretnom sludaju prijavitelj su svi suvlasnici
zastupani po predstavniku suvilasnika) mora osigurati odrZivost projekta i projektnih
rezultata.

S tim v vezi ukazujem na vaZnost i nuZnost zalaganja svakog suviasnika za uspje$ni
dovrietak projekta u vidu pruZanja pemoéi i suradnje svim izvodadima i stru¢nim
osobama te predstavniku suvlasmika kao osobi koja bi trebala posredovati u vaSoj
komunikaciji (s treé¢im osobama).

Nadalje, ukazujem na vaZnost suradnje i u pogledu suzdrZavanja od izvodenja bilo kakvih
radova keji bi na bilo keji nacin utjecali na uspje$nost dovrietka projekta na nacin kako
je on odobren, dakle predlaZe se suzdrzavanje od izvodenja bilo kakvih radova, a u
slu€aju potrebe za izvodenjem kakvih hitnih radova (bilo veéeg bilo manjeg opsega)
predlaZe se isto prethodno iskomunicirati s csobama koje su angaZirane na projektu
obnove i to putem predstavnika suvlasnika.

Dakle, uloga predstavnika suvlasnika je zapravo biti posrednik u Va$oj komunikaciji s tre¢im
osobama.

S tim u vezi smatram potrebnim ukazati i na zakonsku definiciju Clanova Vijeéa te zakonska i
ugovorna prava i obveze Clanova vijeca.

Pojam Vije¢a suvlasnika nije striktno definiran zakonom pa tako niti njegove prava i obaveze,
zbog Cega se broj ¢lanova, na¢in imenovanja, te prava i obveze toga posebnog ugovorenog tijela
mogu definirati meduvlasni¢kim ugovorom suvlasnika zgrade.
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Unutar zajednice suvlasnika SZ Bolni¢ka cesta 94 i 96 osnovano je Vije€e suvlasnika koje bi
sukladno zakonu trebalo pruZati stru¢nu pomo¢ predstavniku suvlasnika u obavljanju
njegovih zadaéa, te nadzirati rad predstavnika suvlasnika i upravitelja.

Sukladro sklopljenom Meduvlasni¢kom ugovoru od dana 30.05.2022. suvlasnici osobno
ili putem Vijeéa Suvlasnika donose odluke o:

a) planu redovitog odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja Nekretnine, ukljuCujuéi i
gradevne promjene nuZzne radi njihova odrzavanja,

b) planu prihoda i rashoda Nekretnine,

¢) prihvacanju godiSnjeg izvjesSca,

d) odredivanju i opozivu osobe ovlastene za predstavljanje i zastupanje Suvlasnika -
predstavnik Suvlasnika

e) odredivanju i opozivu osobe kojoj ¢e provjeriti upravljanje Nekretninom — Upravitel;
(kako je nize definiran),

f) stvaranju primjerene zajedni¢ke pri¢uve i visini zajednitke pricuve za predvidive
buduce troskove,

g) uzimanju kredita radi pokri¢a tro§kova odrZavanja koji nisu pokriveni priCuvom, a
potrebni su za obavljanje poslova redovnog i urednog odrzavanja koji se ponavljaju u
razmacima duljim od jedne godine,

h) osiguranju Nekretnine,

i) odredivanju i promjeni kuénog reda,

j) imenovanju i opozivu domara Nekretnine, opsegu poslova koje domar Nekretnine
obavlja kao i naknadu koju domar Nekretnine prima

k) drugim pitanjima koje predioZi 10% (deset posto) Suvlasmika, ovlasteni
predstavnik Suvlasnika ili Upravitelj.

Slijedom navedenog, cdluke koje Vije¢e moze donositi u ime i za rafun suviasnika
ogranifene su na gore pobrojane odluke (taksativno pobrojane odluke), uz ugovorenu
iznimku — da mogu donositi odluke o svim pitanjima uz uvjet da predmetne pitanje
predlozi 10% suvlasnika, oviaSteni predstavnik suvlasnika ili upraviteij.

Nakon uvida u odluke koje je Vijeée donosilo te dokumentaciju koja mi je predodena,
smatram da je isto donosilo i odluke o pitanjima o kojima nije ovlaSteno odiucivati.

Nadalje, smatram potrebnim ukazati i na odredbu Elanka 4. stavak 3. Meduvlasnitkog ugovora
koja propisuje da je za odludivanje o pitanjima koje prelaze okvir redovitog upravljanja
potrebna suglasnost svih suvlasnika.

S tim u vezi ukazujem da prema mom misljenju donoSenje odiuka koje se ti¢u provedbe
projekta energetske obnove nisu u nadleZnosti Vijeéa, a uz to, smatram da je u
konkretnom slu¢aju rije¢ o poslovima koji prelaze ckvir redovnog upravljanja te da je za
donoSenje istih potrebna suglasnost svih suvlasnika.

Nastavno na navedeno, prema mom mi$ljenju ,,Odluka o provedbi placanja radova energetske
obnove” kojom Vijeée ,donosi odluku o promjeni naina placanja za izvedene radove
energetske obnove® nije vaZeca.

Nadalje, prema mojim saznanjima, Vijece je donosilo raznorazne odluke te je iste dostavljalo
ne samo suvlasnicima veé i tre¢éim osobama od kojih su neke ukljudene u predmetni postupak
energetske obnove.
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Ovime bih Zeljela ¢lanovima Vijeéa skrenuti pozornost na sve gore poja¥njeno, te da
opisanim postupanjem mogu dovesti u zabludu treée osobe da imaju ovlast domositi
odluke koje u pojedinim slu¢ajevima prema mom misljenju nemaju, §to moZe rezultirati
Stetom za sve suvlasnike.

PojaSnjavam da u odredenim siudajevima kao $to je to primjerice neopravdano zakanjenje u
radovima zbog zakaSnjelog placanja izvodagima ili zaka3njele dostave pojedine odluke tre¢im
nadleZnim osobama, sklopljeni Ugovor o dodjeli bespovratnih sredstava za projekte koji se
financiraju iz nacionalnog plana oporavka i otpornosti moZe biti raskinut.

To ¢e rezultirati Stetnim financijskim posljedicama koje ¢e teretiti sve suvlasnike odnosno
konkretnije zajedniku pri¢uvu.

Posljedicno, svi suvlasnici imaju prave potraZivati naknadu Stete od osobe ili osoba &ije
protupravno postupanje je u uzrocno posljedi¢noj vezi s predmetnom Stetom.

Ovdje smatram potrebnim ukazati da iste posljedice mogu nastupiti i u sluéaju da zbog
radnji ili izostanka radnji pojedinog suviasnika vezano za postupak energetske obnove
mogu nastupiti jednake posljedice.

S tim u vezi ukazujem i da je dama 18.05.2026. dosle do incidenta kada je jedam od
suvlasnika doSao na vrata predstavnika suvlasnika te iznosio optuZbe i prigovore vezane
uz Dopis vijeéa suvlasmika od 30.04.2026. te izmosio tvrdmje o nepravilnostima u
upravljanju zgradom, radi ¢ega je u konadnici intervenirala i policija.

Predmetnim Dopisom iznose se ad 1-4 navedi o ,,kaS$njenju u svim fazama izvodenja
radova®, ,meurednosti i nesigurnosti gradili§ta®, ,izmjeni projekta“ i ,nekvalitetno
izvedenim radovima*

Istitem da su svi navodi izneseni bez potrebnog obrazioZenja cdnosno pozivanja na
utvrdenja oviaStenih strucnih osoba.

Nije jasno je li Vije€e do zakljucka o zakas$njenju doslo uvidom u gradevinsku dokumentaciju
poglavito dnevnik i knjigu te je li utvrdilo razloge odnosno opravdanost zaka3njenja.

Nadalje, ukazala bi na razliku izmedu pojmova neurednost i zakonom odnosno praksom
iznesenih kriterija mjerodavnih za utvrdivanje pojma gradiliita koje je u takvom stanju da
predstavlja opasnost za sigurnost tre¢ih osoba.

Navod o ,,izmjeni projekta® niti u jednom dijelu nije obrazloZen.

U odnosu na navode o ,,nekvalitetno izvedenim radovima“ takoder bih ukazala na &injenicu da
nista nije specificirano odnosno nejasno je tvrdi li Vijece da postoje takvi nedostatci radi kojih
¢e struCne osobe utvrditi da projekt nije izveden sukladno propisima i ugovoru ili je rije¢ o
manjim nedostatcima koji ¢e biti predmet sanacije u povodu eventualnog prigovora suvlasnika
prije primopredaje radova.

Konatno, posebice zelim ukazati da se iznofenjem ¢injeni¢nih tvrdnji o tome da ,,predstavnik
Stiti interese trec¢ih osoba, a ne interese suvlasnika“ insinuira da predstavnik suvlasnika postupa
protivno zakonu odnosno €ak i da ¢ini kaznena djela, a izno$enje takvih &injeniénih navoda bez
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ikakvog uporiita (a s obzirom na dokumentaciju u koju svi suvlasnici mogu izvrsiti uvid i s
postojanjem svijesti o tome da su takvi navodi neistiniti) podlijeze kaznenopravnoj
odgovornosti.

Slijedom navedenog smatram da je izrazito bitne da svi suviasnici SZ Bolnicka cesta 94 i
96 uz zajednicki rad i omogucavanje zakenitog rada predstavniku suvlasnika, Vijeéu,
izvodadu i svim ugovornim stranama u predmetnom postupku, na korist svih suviasnika
uspjeino dovrie predmetni postupak.

Nadalje, prijavitelj (svi suvlasnici) je morao biti spreman zapoceti s provedbom aktivnosti
projekta, ukljudujuéi pokretanje postupka (javne) nabave, relevantnih za pravovremenu
provedbu aktivnosti, u skladu s planom aktivnosti u Prijaviom obrascu i ostaloj projektnoj
dokumentaciji.

Projekt mora biti zavrSen, odnosno sve aktivinosti moraju biti provedene do kraja
naznadenog razdoblja provedbe.

Korisnik moze izgubiti pravo na bespovratna sredstva, odnosno davatelj bespovratnih
sredstava moZe s Korisnikom raskinuti Ugovor kake je mavedeno u ¢lanku 26. Opéih
uvjeta Ugovora.

Kona¢no ukazujem da je svaka stru¢na osoba duZna obaviti svoj posao prema pravilima struke,
a da joj je predstavnik suvlasnika u okviru svojih ovlasti i moguénosti jednako kao i Vijeée koje
mu je duzno pomagati, duzan asistirati.

S tim u vezi, sve eventualne manje nedostatke u radovima rjeSavat cete prilikom primopredaje
kada ée se isti nedostatci evidentirati i utvrdit ¢e se rok za sanaciju.

Veéih nedostataka u smislu grubog krSenja zakonskih odredbi ili projekta prema mojim
saznanjima nema, a isto tako, i u pogledu takvih nedostataka angaZzirali ste stru¢nu osobu-
nadzor — koji bi Vam na isto trebao ukazati.

Ukoliko neki od suvlasnika ima konkretna saznanja o protuzakonitim radnjama bilo
kojeg sudionmika u postupku energetske obnove, duZan je o tome obavijestiti sve
suvlasnike, ali i nadleZna tijela. Stoga pozivam sve suvlasnike da mi se slobodno obrate
ukoliko imaju takva konkretna i utemeljena saznanja, kako bih svojim stru¢nim znanjem
i vjeStinama mogla pomoéi u sastavijanju prijave i vodenju postupka protiv odgevorne
osobe, budué¢i da sam angaZirana radi pomoéi u uspjeSnom dovrSetku postupka
energetske obnove, i to od strane gospodina Kozine, na njegov osobni trosak.

Za sva pitanja i dodatna pojasnjenja, rado stojim na raspolaganju.

S postovanjem,

Anamarija Udiljak, odvjetnica.

Zagreb\Ulica grada Vukovara 224



