K-INDEX d.o.0.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

O DRUSTVU
Clanak 1.

K-INDEX d.o.0. (u daljnjem tekstu: Drustvo) trgovacko je drustvo Cija je osnovna djelatnost
upravljanje i odrzavanje stambenih te stambeno-poslovnih zgrada. U okviru svoje registrirane
djelatnosti Drustvo obavlja i pravne, tehnicke te druge struc¢ne poslove povezane s upravljanjem
nekretninama, u skladu s vazeéim propisima, ovim Op¢im uvjetima poslovanja i drugim internim
aktima.

ZNACENJE POJMOVA
Clanak 2.
Pojedini pojmovi koristeni u ovim Opéim uvjetima imaju sljedece znacenje:

Drustvo — K-Index d.o.o0., kao upravitelj i pruzatelj usluga definiranih ovim Uvjetima i drugim aktima
Drustva.

Korisnik — stambena ili stambeno-poslovna zgrada, odnosno zajednica suvlasnika koja je na temelju
Ugovora o upravljanju ili odluke nadleZnog tijela povjerila upravljanje Drustvu.

Cjenik — vaZzeci akt DruStva kojim su utvrdene cijene usluga koje Drustvo pruZa u okviru svoje
djelatnosti.

Ugovor o upravljanju — ugovor koji zajednica suvlasnika, putem imenovanog predstavnika, sklapa s
Drustvom radi obavljanja poslova upravljanja i odrzavanja zgrade.

oPC¢1 UVJETI POSLOVANIJA
Clanak 3.

Ovim Opdéim uvjetima poslovanja (u daljnjem tekstu: Uvjeti) ureduju se medusobna prava i obveze
Drustva te stambenih i stambeno-poslovnih zgrada, odnosno zajednica suvlasnika (u daljnjem tekstu:
Korisnici), kao i nacin pruzanja i koristenja usluga. Ugovorne strane obvezne su postupati u skladu s
ovim Uvjetima za cijelo vrijeme trajanja Ugovora o upravljanju. Sklapanjem Ugovora suvlasnici
potvrduju da su upoznati s odredbama Uvjeta te da ih u cijelosti prihvaéaju, uklju€ujuéi i Cjenik Drustva.

Drustvo moZe u bilo kojem trenutku promijeniti sadrzaj ovih Uvjeta, te se obvezuje obavijestiti
Korisnike o tome pisanim putem i objaviti obavijest o takvim promjenama na mreZnim stranicama



Drustva bez nepotrebnog odgadanja. Takve promjene stupaju na snagu 30 (slovima: trideset) dana od
objave adekvatne obavijesti u tom smislu, osim ako Drustvo prije toga nije od Korisnika zaprimilo
pisanu obavijest o otkazu ili raskidu Ugovora, u kojem sluc¢aju ée se sadrzaj Ugovora nastaviti
primjenjivati nepromijenjen za trajanja primjenjivog otkaznog roka.

Ovi Uvjeti predstavljaju ugovorne odredbe koje Drustvo predlaZe Korisnicima prije ili u trenutku
sklapanja Ugovora o upravljanju ili drugog pravnog akta, neovisno o tome jesu li sadrzani u samom
ugovoru ili se ugovor na njih izricito poziva.

USLUGE
Clanak 4.

Drustvo se obvezuje Korisnicima pruZati sve usluge navedene u javno objavljenom Cjeniku, i to u skladu
s Ugovorom o upravljanju te vazeéim zakonskim propisima, a u slucaju sklapanja posebnih ugovora o
pojedinim uslugama i sukladno tim ugovorima.

Ako postoji nesuglasje izmedu odredbi ovih Uvjeta i posebnog ugovora sklopljenog s Korisnikom,
primjenjuju se odredbe tog posebnog ugovora.

NAKNADE
Clanak 5.

Drustvu, kao upravitelju zgrada s kojima ima sklopljen Ugovor o upravljanju ili kojima upravlja kao
prinudni upravitelj sukladno zakonu, pripada pravo na naknadu u skladu s Ugovorom o upravljanju,
Godisnjim programom upravljanja, javno objavljenim Cjenikom, odlukama Drustva te ovim Uvjetima.
Obavijesti o relevantnim odlukama objavljuju se na mreznim stranicama Drustva.

Ugovorne strane mogu posebnim ugovorom urediti uvjete i cijene drukcije od onih propisanih ovim
Uvjetima ili Ugovorom o upravljanju. U tom slu¢aju primjenjuju se tako ugovorene odredbe, dok se u
ostalom dijelu primjenjuju ovi Uvjeti.

Naknada za obavljanje poslova upravljanja utvrduje se godisSnjim ili viSegodiSnjim programom
upravljanja, sukladno Cjeniku upravitelja i odluci upravitelja o naknadama za redovno odrzavanje, koji
¢ine sastavni dio ovih Uvjeta, te prema odredbama Ugovora o upravljanju.

Drustvo je ovlasteno obracunati usluge redovnog odrzavanja kroz organizaciju i koordinaciju radova,
pribavljanje ponuda, pruZanje struc¢nih savjeta, obradu dokumentacije za radove koje suvlasnici
samostalno ugovore, kao i druge povezane aktivnosti te naknade pogonskih i drugih troskova, u skladu
s relevantnim aktima, ukljucujudi, ali ne ogranicavajuci se na ove Uvjete, Cjenik, Godi$nji program
upravljanja, Ugovor o upravljanju i druge posebne ugovore i propise.

Iznos naknade uskladivat ¢e se tijekom svake godine koristenjem Indeksa potrosackih cijena - IPC
kojega objavljuje Drzavni zavod za statistiku RH, za cijelo vrijeme trajanje ovog ugovora te je Drustvo,



bez dodatne suglasnosti Korisnika i bez posebne pisane obavijesti, ovlasteno uskladiti mjese¢nu
naknadu za rad sukladno povecanju IPC-a i to u slu¢aju kada IPC na godisnjoj bazi bude veci od +3%

Ako do izmjene cijena dode na drugi nacin, Drustvo ¢e o namjeravanoj promjeni pisanim putem
obavijestiti zajednicu suvlasnika putem predstavnika, najkasnije 30 dana prije pocetka primjene
izmjene.

PRUZANIJE | KORISTENJE USLUGA DRUSTVA
Clanak 6.

Korisnici su ovlasteni zahtijevati od Drustva ispunjenje svih preuzetih obveza, uz placanje naknade
utvrdene Cjenikom, posebnim ugovorom ili drugim primjenjivim aktima, u skladu s ovim Uvjetima.
Drustvo ce svoje obveze izvrSavati u rokovima odredenima zakonom ili ugovorom sklopljenim izmedu
stranaka.

Na temelju odluke suvlasnika, Drustvo ¢e u ime i za racun zajednice suvlasnika sklopiti ugovor o
obveznom osiguranju zgrade, pod uvjetom da je odluka o osiguranju donesena pravodobno, odnosno
najkasnije prilikom donoSenja odluke o upravljanju. Ukoliko suvlasnici u toj odluci ne odrede
osiguravajuce drustvo, Drustvo je ovlasteno ugovor zakljuciti s jednim od osiguravatelja s kojima
poslovno suraduje, vodedi racuna o interesima suvlasnika te postupaju¢i s pazinjom dobrog
gospodarstvenika.

U interesu zajednice suvlasnika, DruStvo moZe ugovarati i bankarske usluge, pri ¢emu je duzno
postupati savjesno te o poduzetim radnjama obavijestiti suvlasnike.

Zajednicu suvlasnika u postupcima koji se vode pred nadleznim tijelima zastupa upravitelj zgrade ili
druga osoba koju zajednica suvlasnika na to ovlasti meduvlasni¢kim ugovorom ili posebnom odlukom.
Takva odluka donosi se natpolovicnom ve¢inom suvlasnickih udjela.

ODGOVORNOST
Clanak 7.

Sukladno Zakonu o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, Drustvo nastupa kao nalogoprimac suvlasnika
u svim situacijama u kojima ga zakon ne obvezuje na izravno postupanje. U takvim slu¢ajevima Drustvo
je ovlasteno postupati iskljucivo na temelju valjano donesenih odluka suvlasnika, Cije donosSenje
propisuje Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada te podredno Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima. Drustvo ne mozZe snositi odgovornost za neispunjenje usluga Cije izvrSenje ovisi o odluci ili
volji suvlasnika, ako takva odluka nije donesena, osim kada zakon izri¢ito propisuje obvezu drukdijeg
postupanja ili moguénost postupanja bez odluke.

Drustvo ne odgovara u slucajevima kada je, sukladno zakonskim propisima ili drugim primjenjivim
aktima, zatrazilo vise pisanih ponuda, ali nije zaprimilo odgovarajuce ponude, ili su ponude zaprimljene
izvan roka, odnosno ponuditelji ne ispunjavaju poslovne i druge uvjete potrebne za obavljanje trazenih



poslova. Takoder, Drustvo ne snosi odgovornost ako, unato¢ pravodobnom i zakonitom postupanju,
nije u mogucnosti pruziti uslugu zbog vise sile, postupanja trecih osoba ili samih Korisnika.

CJENIK
Clanak 8.

Drustvo ¢ée Cjenik svojih usluga javno objaviti na mreznim stranicama Drustva, a isti ¢ini sastavni dio
ovih Uvjeta.

Drustvo zadrzava pravo jednostrano izmijeniti cijene usluga utvrdene Cjenikom, uz obvezu da o tome
objavi obavijest na svojim mreZnim stranicama najmanje 30 dana prije po€etka primjene izmijenjenih
cijena.

Cijene se mogu mijenjati iz opravdanih razloga, osobito u slu¢aju promjena vezanih uz inflaciju, rast
troskova poslovanja ili druge relevantne ekonomske pokazatelje.

PERIOD VALJANOSTI UGOVORA
Clanak 9.

Ovi Uvjeti obvezuju ugovorne strane za cijelo vrijeme trajanja Ugovora o upravljanju koji Korisnici
sklope s Drustvom.

Uvjeti se primjenjuju i na zgrade kojima Drustvo upravlja temeljem ¢lanka 50. Zakona o upravljanju i
odrZzavanju zgrada.

UNOS PODATAKA
€lanak 10.

Drustvo se obvezuje, sukladno vaZec¢im zakonskim propisima, osobito Zakonu o upravljanju i
odrZzavanju zgrada, Zakonu o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, Zakonu o obveznim odnosima,
Opcoj uredbi o zastiti osobnih podataka, OvrSnom zakonu i drugim relevantnim propisima te
primjenjivim ugovorima izmedu stranaka, u svoje evidencije unositi odgovarajuce i potrebne podatke
radi obavljanja svoje djelatnosti i izvrSavanja preuzetih obveza, vodeci pritom rac¢una o njihovoj zastiti.

Podaci se vode u digitalnim evidencijama uz koriStenje provjerenih i certificiranih softverskih rjesenja,
kao i u fizickom obliku u organiziranim arhivama i nadleznim organizacijskim jedinicama Drustva.

TRAJANIJE | RASKID UGOVORNOG ODNOSA

Clanak 11.



Obveze iz ovih Uvjeta vrijede za vrijeme trajanja Ugovora o upravljanju, ukljucujuéi sve njegove izmjene
i dopune.

U pravilu se Ugovor o upravljanju sklapa na neodredeno vrijeme, uz primjenu odredbi Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima koje se odnose na otkazni rok, osim ako je samim Ugovorom o
upravljanju drukdije uredeno, u kojem slucaju se primjenjuju ugovorene odredbe.

PRAVA ZAJEDNICE SUVLASNIKA
Clanak 12.

Predstavnik suvlasnika, kao i svaki pojedini suvlasnik, ima pravo zahtijevati od Drustva postupanje u
skladu s ovim Uvjetima, Zakonom o upravljanju i odrzavanju zgrada te drugim primjenjivim zakonskim
propisima.

CUVANJE DOKUMENTACIJE
Clanak 13.

Drustvo se obvezuje ¢uvati svu dokumentaciju koja se odnosi na poslovanje i ugovorne odnose u skladu
s primjenjivim zakonskim propisima, ukljucujuci, ali ne ogranicavajuci se na propise o racunovodstvu,
porezne propise i druge relevantne odredbe.

KORISNICKA PODRSKA
Clanak 14.

Drustvo suvlasnicima pruza podrsku u okviru svojih nadleZnosti, a koja obuhva¢a angaiman
organizacijskih jedinica Drustva zaduZenih za tehnicke, pravne, financijske i administrativne poslove
upravljanja zgradama. Podrska ukljucuje sektor tehnickih poslova, sluZzbu pravne podrske u upravljanju
zgradama, kao i sluzbu financija zgrada s odjelom financija i raCunovodstva te odjelom knjigovodstva
zgrada, kao i druge usluge koje Drustvo pruZa u okviru svoje djelatnosti.

Drustvo osigurava moguénost organiziranja hitnih intervencija tijekom 24 sata dnevno, svakoga dana
u godini. Hitan popravak zapocet ¢e najkasnije u roku od tri sata od zaprimanja prijave potrebe za
intervencijom, osim u iznimnim okolnostima na koje upravitelj ne moZe utjecati, a koje objektivno
onemogucuju postupanje u navedenom roku.

Kontakt podaci sluzbi Drustva javno su dostupni na mreznim stranicama Drustva.
PRIVATNOST | ZASTITA PODATAKA

Clanak 15.



Drustvo u okviru obavljanja svoje djelatnosti i pruzanja usluga obraduje osobne podatke sukladno
Opcoj uredbi o zastiti podataka (GDPR) te drugim vazeéim propisima Republike Hrvatske koji ureduju
zastitu osobnih podataka. Drustvo se obvezuje s osobnim podacima svih sudionika pravnih odnosa
postupati zakonito, poSteno i transparentno te ih Cuvati primjenom odgovarajuéih tehnickih i
organizacijskih mjera zastite.

Suvlasnici su duzni, sukladno Zakonu o upravljanju i odrZavanju zgrada, obavijestiti predstavnika
suvlasnika o svakoj promjeni vezanoj uz suvlasniStvo zgrade, odnosno vlasniStvo posebnog dijela
zgrade, u roku od 30 dana od dana nastanka promjene. Predstavnik suvlasnika ili pojedini suvlasnik
duzan je o nastaloj promjeni obavijestiti Drustvo te dostaviti odgovarajuéi dokaz o promjeni radi
aZuriranja podataka u evidencijama Drustva.

Drustvo prikuplja i obraduje iskljuivo one podatke koji su nuZni za obavljanje poslova iz svoje
djelatnosti te za ispunjenje obveza koje proizlaze iz ovih Uvjeta, Ugovora o upravljanju ili primjenjivih
zakonskih propisa.

Detaljnije informacije o zastiti osobnih podataka dostupne su na mreznim stranicama Drustva u okviru
posebne obavijesti o zastiti osobnih podataka, koja Cini sastavni dio ovih Uvjeta.

OBVEZA PRIJAVE PROMJENE VLASNISTVA | POSLIEDICE
Clanak 16.

Svaki suvlasnik koji otudi stan ili drugi posebni dio zgrade, bilo kupoprodajom, darovanjem,
nasljedivanjem ili na drugi pravni nacin, kao i suvlasnik koji promijeni namjenu posebnog dijela, duzan
je o toj promjeni bez odgode obavijestiti Drustvo i predstavnika suvlasnika.

Obavijest o promjeni mora biti dostavljena uz odgovaraju¢u dokumentaciju kojom se dokazuje pravna
osnova promjene (primjerice kupoprodajni ugovor, rjesenje o nasljedivanju ili drugi vjerodostojni
dokument), radi evidentiranja promjene u poslovnim evidencijama Drustva.

Promjena vlasnistva evidentira se u evidencijama Drustva iskljuivo na temelju dostavljene
dokumentacije. Do dana uredne dostave potrebnih dokaza, Drustvo ée zaduZenja evidentirati prema
podacima kojima raspolaZze.

U slucaju da promjena vlasnistva ili namjene nije pravodobno prijavljena, Drustvo ne snosi odgovornost
za eventualno pogresno zaduZenje niti za posljedice koje iz toga mogu proizadi.

Ako zbog nepravodobne ili neto¢ne prijave promjene dode do pokretanja postupka prisilne naplate,
ovrsnog postupka ili sudskog postupka radi naplate dospjelih obveza, troskove takvih postupaka snosi
suvlasnik koji nije ispunio obvezu prijave promjene.

Ukoliko drugim suvlasnicima nastane Steta zbog propustanja obveze iz ovoga ¢lanka, isti imaju pravo
poduzeti odgovarajué¢e pravne radnje radi naknade Stete od suvlasnika koji je propustio postupiti
sukladno svojim obvezama.



RJESAVANJE SPOROVA
Clanak 17.

Na sve pravne odnose koji proizlaze iz ovih Uvjeta i Ugovora o upravljanju primjenjuje se pravo
Republike Hrvatske.

U slucéaju spora koji se ne moze rijesiti sporazumno, za odlucivanje je stvarno i mjesno nadlezan sud
prema sjediStu Drustva.

Ugovorne strane obvezuju se prije pokretanja sudskog postupka pokusati spor rijesiti mirnim putem,
pregovorima i uzajamnim dogovorom.

SALVATORNA KLAUZULA
Clanak 18.

Svaka pojedina odredba ovih Uvjeta samostalna je i neovisna u odnosu na ostale odredbe. Ako se bilo
koja odredba u cijelosti ili djelomi¢no pokaze nistetnom, nevaljanom, nezakonitom ili neprovedivom iz
bilo kojeg razloga, takva odredba prestat ¢e proizvoditi pravne ucinke u onom dijelu u kojem je
zahvacena navedenim nedostatkom, dok ostale odredbe ostaju na snazi i nastavljaju proizvoditi pravne
ucinke.

U takvom slucaju, niStetna ili neprovediva odredba zamijenit ¢ée se valjanom i provedivom odredbom
koja je po svojoj svrsi i pravnom ucinku najbliza izvornoj namjeri ugovornih strana.

VALJANOST OPCIH UVJETA POSLOVANJA
Clanak 19.

Ovi Opci uvjeti poslovanja stupaju na snagu danom njihove objave na mreZnim stranicama Drustva.



