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PREDMET: GSKG d.o.o., upit — pojasnjenje zakonskih odredbi o namjeni i troSenju
sredstava zajednicke priCuve

- odgovor, daje se

Ovo Ministarstvo zaprimilo je Va§ upit vezano za financiranje troskova ugradnje i
zamjene uredaja za lokalnu razdiobu isporudene toplinske energije (razdjelnika) u samostalnoj
uporabnoj cjelini posebno u kontekstu potrebne suglasnosti suvlasnika za financiranje
navedenog iz sredstava zajedniCke priCuve zgrade.

Uvodno istiemo kako je odredbama &lanka 18. Zakona o upravljanju o odrzavanju
zgrada (,,Narodne novine“ broj: 152/24., dalje u tekstu: Zakon) propisano $to se smatra
zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade, ako suvlasnici meduvlasni¢kim ugovorom ne urede
drukéije. Iz odredbe navedenog &lanka Zakona proizlazi da uredaji za lokalu razdiobu
isporu¢ene toplinske energije (razdjelnici) kao i radijatori unutar samostalne uporabne cjeline
ne predstavljaju zajedni¢ki dio zgrade veé su isti sastavni dio posebnog dijela u vlasnistvu
pojedinog suvlasnika. U skladu s navedenim, troSenje sredstava zajednicke pri¢uve za ugradnju
ili zamjenu navedenih uredaja predstavljalo bi ulaganje zajedniCkih sredstava u privatnu
imovinu pojedinih suvlasnika §to nije predmet Zakona.

U tom se sludaju primjenjuju odredbe Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima
(,,Narodne novine br. 91/96 i dr.) koje se odnose na zajednitko vlasnistvo te iz kojih odredaba
proizlazi kako svako ulaganje zajednickih sredstava u privatnu imovinu iziskuje potrebnu
suglasnost svih zajednicara.

U odnosu na moguénosti koristenja sredstava zajedni¢ke pri€uve, potrebno je naglasiti
kako je odredbom &lanka 28. stavka 1. Zakona propisano da je zajednicka pri¢uva novcana
sredstva namijenjena odr?avanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade i upravljanju zgradom,
odnosno dijelom zgrade, dok je stavcima 9. i 10. istog lanka Zakona propisano za §to se mogu
koristiti sredstva zajednicke priuve.

Medutim, valja naglasiti kako je Zakonom predvidena iznimka, i to u ¢lanku 28. stavku
11. Zakona kojim je propisano da je sredstva zajedni&ke pri¢uve mogude koristiti i za druge
potrebe u zgradi ako su ta sredstva veéa od predvidenih trofkova. Za to je potrebno donijeti
odluku natpolovi¢nom veéinom suvlasnika.



Takoder, pritom je vazno imati u vidu prethodno navedeni ¢lanak 18. Zakona kojim je
propisano §to se smatra zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade ako suvlasnici zgrade
meduvlasni¢kim ugovorom ne urede druk&ije. Iz navedenog €lanka proizlazi da suvlasnici
mogu meduvlasni¢kim ugovorom, ili odlukom suvlasnika koja bi predstavljala dodatak
meduvlasnickom ugovoru, odrediti da se npr. sustavi grijanja, kotlovnice, radijatori, pa i
razdjelnici smatraju zajedni¢kim dijelovima zgrade.

Slijedom navedenog, ako bi suvlasnici na radunu zajednike priuve imali sredstava
koja prelaze predvidene trodkove, ili ako bi suvlasnici meduvlasni¢kim ugovorom uredili svoje
odnose na naéin da razdjelnici &ine zajednicke dijelove zgrade, bilo bi moguce natpoloviénom
suglasnosti suvlasnika zgrade donositi odluke da se troskovi ugradnje i/ili zamjene razdjelnika
financiraju iz sredstava zajednicke pricuve.
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