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PREDMET: Zajedni¢ka pri¢uva-tumadenje odredbi Zakona o upravljanju i
odrZavanju zgrada,

- tumacenje, daje se

Zajedni¢ka pri¢uva predstavlja nov&ana sredstva koja su suvlasnici zgrade obvezni
osiguravati radi odrZavanja zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade te upravljanja zgradom. Svrha
zajedniCke pri¢uve je osigurati redovito i nesmetano odrZavanje zgrade, ofuvanje njezine
uporabne vrijednosti, sigurnosti i funkcionalnosti te financiranje svih poslova upravljanja koji
proizlaze iz Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada (,,Narodne novine*, br. 152/2024).

Clankom 28. Zakona propisano je da su zajedni¢ka pri¢uva nov¢ana sredstva namijenjena
odrZavanju zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade i upravljanju zgradom odnosno dijelom
zgrade. Doprinose za zajedni¢ku pri¢uvu radi pokrica troskova odrZavanja i poboljSavanja
zgrade te za otplaéivanje zajma za pokrice tih troskova snose svi suvlasnici razmjerno svojim
suvlasni¢kim dijelovima, ako nije druk¢ije odredeno.

Obvezu pladanja zajedni¢ke pri€uve imaju svi suvlasnici zgrade. Obveza proizlazi
neposredno iz Zakona te nije uvjetovana koristenjem posebnog dijela zgrade niti ovisi o tome
koristi i suvlasnik stan, poslovni prostor ili drugi posebni dio.

Nacdin obra¢una zajednicke pricuve

Sukladno odredbama ¢lanka 28. stavka 3. Zakona zajedni¢ka pricuva obraunava se
prema vrijednosnoj povr3ini posebnih dijelova zgrade i njihovih pripadaka, odnosno prema
suvlasni¢kim udjelima upisanim u zemlji$nim knjigama.

Nadalje, ¢lankom 4. stavkom 1., tockom 10. Zakona, propisano je da su posebni dijelovi
zgrade stan, poslovni prostor i drugi dijelovi na kojima je uspostavljeno vlasniStvo posebnog
dijela zgrade, dok je tockom 19. istog €lanka propisano da vrijednosnu povrSinu stana ili
poslovnog prostora odnosno posebnih dijelova zgrade i njezinih pripadaka Cini neto podna
povrsina tih dijelova zgrade koja se ratuna uz primjenu odgovarajucih koeficijenata korisne
vrijednosti povrSina.

Slijedom navedenoga, vrijednosna povrSina predstavlja obracunsku povrSinu koja se
dobiva tako da se neto podna povriina stana, poslovnog prostora ili drugog posebnog dijela



zgrade, zajedno s njegovim pripadcima (npr. spremiste) korigira primjenom koeficijenata
korisne vrijednosti na neto povrinu.

Povecani iznos zajednicke pri¢uve

Clankom 28. stavkom 4. Zakona propisano je kako se meduvlasni¢kim ugovorom moze
odrediti da se za pojedine poslovne prostore koji se koriste za obavljanje poslovne djelatnosti,
kao i za posebne dijelove koji se koriste za kratkoro¢ni najam ili najam za veéi broj osoba,
placa zajednic¢ka pri¢uva u iznosu dvostruko veéem od iznosa koji pla¢aju vlasnici stanova.

U citiranoj odredbi Zakona bitno je pojasniti odnosno razgraniditi pojmove koji
oznatavaju razli¢ite prostore u zgradama odnosno poslovne prostore u kojima se obavlja
poslovna djelatnost (ne prazne poslovne prostore) od posebnih dijelova zgrade koji se koriste
za kratkoro¢ni najam ili najam za ve¢i broj osoba.

Navedeno je potrebno tumaciti na nacin da se dvostruka priduva ne placa ako se neka
poslovna djelatnost obavlja u stanu, obzirom stan nije poslovni prostor, niti u praznom
poslovnom prostoru. U odnosu na stan, poslovni prostor odnosno bilo koji posebni dio zgrade
koji se koristi za kratkoro¢ni najam ili najam za veéi broj osoba, suvlasnici mogu odrediti
pla¢anje dvostrukog iznosa pric¢uve.

NaglaSava se kako stan nije postao poslovni prostor jer se u njemu odvija neka poslovna
aktivnost, nego samo ako je izvrSena formalna prenamjena sukladno odredbama Zakona o
prostornom uredenju.

Takoder, potrebno je skrenuti pozornost i na stavak 8. navedenog ¢lanka kojim je
propisano kako se placanje dvostruke pri¢uve ne primjenjuje na poslovne prostorne koji imaju
poseban ulaz s javno dostupne povrsine. Odnosno, ukoliko se u pojedinom poslovnom prostoru
obavlja poslovna djelatnost, ali isti ima zaseban ulaz s javno dostupne povrsine i u isti se ne
moZze udi iz zajednikog prostora namijenjenog stanovanju, hodnika i/ili stubista iz kojega se
ulazi u stanove, na takve poslovne prostore ne moZe se ugovoriti placanje dvostrukog iznosa
pricuve.

Slijedom svega navedenoga, placanje dvostruke pri¢uve nije zakonska obveza, ved
predstavlja ovlaStenje suvlasnika koje se ostvaruje iskljudivo sklapanjem ili izmjenom
meduvlasni¢kog ugovora.

Drukéiji klju¢ raspodjele

Clankom 28. stavkom 5. Zakona propisano je da suvlasnici mogu odrediti drukéiji kljué
raspodjele troSkova i doprinosa zajednickoj pri¢uvi , i to:
— odlukom ve¢ine suvlasni¢kih dijelova, kad je rije¢ o trogkovima za odrzavanje onih uredaja
nekretnine koji nisu u podjednakom omjeru korisni svim suvlasnicima, kao $to su trodkovi za
dizalo, centralno grijanje i dr., ako takvu odluku opravdavaju razli¢ite mogucnosti pojedinih
suvlasnika da te uredaje rabe i nemoguénost utvrdivanja stvarnoga potroSka svakoga pojedinog
suvlasnika
— suglasnom odlukom svih suvlasnika, u pisanom obliku, glede svih ostalih troskova za
odrzavanje i pobolj$avanje nekretnine te doprinosa zajedni¢koj pri¢uvi.



Navedeni stavak omoguéuje suvlasnicima da odstupe od opéeg pravila prema kojem se
pri¢uva i troskovi obraunavaju prema vrijednosnoj povrsini (odnosno suvlasni¢kim udjelima),
ali samo u to¢no propisanim sluc¢ajevima.

Naime, stavak 5. potrebno je tumaditi zajedno stavcima 2. i 3., koji propisuju opce pravilo
prema kojem suvlasnici doprinose za zajedni¢ku pri¢uvu snose razmjerno svojim suvlasni¢kim
dijelovima, pri ¢emu se zajednicka pri¢uva obradunava prema vrijednosnoj povrsini posebnih
dijelova zgrade i njihovih pripadaka odnosno prema suvlasni¢kim udjelima upisanim u
zemljisne knjige. To je zakonsko pravilo od kojeg se moZe odstupiti samo u slu¢ajevima i pod
uvjetima propisanim Zakonom.

Svrha ¢lanka 28. stavka 5. Zakona nije omoguéiti proizvoljno odredivanje nacina
raspodjele tro§kova, veé omoguéiti da suvlasnici, kada za to postoje opravdani razlozi, ugovore
drukéiji klju¢ raspodjele pojedinih troskova koji bolje odraZava nacin koriStenja odredenog
zajednickog dijela ili uredaja zgrade.

Pojam ,,druk¢iji kljuc raspodjele” podrazumijeva naéin raspodjele troskova koji odstupa
od obraduna prema vrijednosnoj povrsini, ali samo ako je takvo odstupanje utemeljeno na
objektivnim okolnostima i doneseno u skladu sa Zakonom i meduvlasni¢kim ugovorom.

To znadi da se drukg&iji klju¢ moZe primijeniti primjerice kod troskova odrZavanja i
uporabe zajednickih uredaja ili dijelova zgrade koje pojedini suvlasnici ne koriste ili ih koriste
u bitno razli¢itom opsegu, te ako nije mogudée utvrditi stvarnu potrosnju pojedinog suvlasnika.
U takvim sluc¢ajevima cilj drukéijeg kljuca raspodjele jest osigurati pravedniju raspodjelu
tro$kova medu suvlasnicima.

Medutim, kada je rije¢ o doprinosima za zajedni¢ku pri¢uvu, Zakonom je kao temeljno
pravilo propisan obradun prema vrijednosnoj povrsini odnosno suvlasni¢kim udjelima. Svako
odstupanje od toga pravila predstavlja iznimku koja se moZe primijeniti samo pod uvjetima
propisanim Zakonom.

Slijedom navedenoga, ¢lanak 28. stavak 5. Zakona ne mijenja temeljno nacelo obraCuna
zajednitke pri¢uve prema vrijednosnoj povrsini, ve¢ omogucuje da suvlasnici, u zakonom
dopustenim sluéajevima i na propisani naéin, ugovore druk¢iji klju¢ raspodjele pojedinih
troskova kada je to opravdano naravi i na¢inom koristenja zajedni¢kih dijelova ili uredaja
zgrade.

U svakom slu¢aju, svaki suvlasnik moze zahtijevati od suda, sukladno odredbama stavka
6., da utvrdi odgovara li nain raspodjele tro§kova svim navedenim propisanim pravilima.

Minimalni iznos zajedni¢ke pri¢uve i nacin plaéanja

Odredbama ¢lanka 29. Zakona ureduje se minimalni iznos pri¢uve te na¢in placanja iste.

Sredstva zajedni¢ke pri¢uve suvlasnici su obvezni mjeseéno uplacivati na posebni raun
zajednicke pri¢uve u iznosu utvrdenom godisnjim programom odrZavanja zajednickih dijelova
zgrade odnosno viSegodi$njim programom odrzavanja i upravljanja zgradom.

Iznos pri¢uve utvrduje se godi$njim programom odrZavanja zajedni¢kih dijelova zgrade,

odnosno viegodi$njim programom odrZavanja i upravljanja zgradom. Stavkom 3. navedenog
¢lanka Zakona propisano je da minimalan iznos zajednicke priCuve po Cetvornome metru



vrijednosne povrine stana godisnje iznosi 0,54 % etalonske cijene gradenja koju objavljuje
Ministarstvo. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja objavljuje se u »Narodnim novinamac.

Trenutno je na snazi Podatak o etalonskoj cijeni gradenja iz srpnja 2025. g. sukladno
kojem minimalni iznos zajednicke pricuve u skladu s gornjim izradunom, iznosi 0,36 EUR/m2

Nadalje, godiSnjim programom odrZavanja zajedni¢kih dijelova zgrade, odnosno
viSegodiSnjim programom odrZavanja i upravljanja zgradom ne moze utvrditi mjeseéni iznos
zajednicke priuve koji je manji od 1/12 iznosa propisanog minimalnog iznosa zajednicke
pricuve.

Intencija navedene odredbe je da se zajednitka pri¢uva uvijek naplaéuje s obzirom na to
da je ista nuZna za odrZavanja zgrade. Stoga je stavkom 5. navedenog ¢lanka Zakona propisano
za sve suvlasnike odnosno zgrade koje ne donesu godisnji program odravanja zajednickih
dijelova zgrade, odnosno visegodisnji program odrZavanja i upravljanja zgradom, da su
suvlasnici duZni upladivati pri€uvu u peterostrukom iznosu od iznosa zadnje usvojene
zajednicke pricuve koja ne mozZe biti manja od minimalne pricuve.

Namjena sredstava zajednicke pric¢uve

Sredstva zajednicke pri¢uve koriste se za financiranje redovitog i izvanrednog odrzavanja
zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade, poboljSanja zgrade, otplatu zajmova radi izvodenja
radova, financiranje poslova upravljanja te druge namjene propisane Zakonom i odlukama
suvlasnika.

Upravitelj raspolaZe sredstvima zajedni¢ke pri¢uve isklju¢ivo u skladu s godisnjim
programom odrZavanja zajednickih dijelova zgrade, visegodi$njim programom odrZavanja i
upravljanja zgradom, meduvlasnickim ugovorom, ugovorom o upravljanju te odlukama
suvlasnika donesenim u skladu sa Zakonom. Sredstva zajednitke pricuve ne mogu se koristiti
za namjene koje nisu u skladu sa zakonom ili odlukama suvlasnika.

Zakljuéno

Zajednicka pri¢uva predstavlja zakonsku obvezu svih suvlasnika i temeljni je instrument
financiranja odrZavanja i upravljanja zgradom. Visina pri¢uve mora biti odredena u skladu sa
Zakonom o upravljanju i odrZavanju zgrada, pri éemu ne moZe biti niza od zakonom
propisanog minimalnog iznosa, dok suvlasnici mogu odrediti i visi iznos kada to zahtijevaju
potrebe odrzavanja i unaprjedenja zgrade. Redovita uplata zajednicke pri¢uve osigurava uredno
odrZavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade te dugoro&no ofuvanje njezine vrijednosti i
sigurnosti.




