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SAZETAK:

Cilj ovog dokumenta je standardizacija nacina izracuna korisnih povrsina i korisnih vrijednosti
povrsina

To podrazumijeva

- primjenu jedinstvenih koeficiienata korisnih povrSina i korisnih vrijednosti povrSina kroz jedinstvenu
tablicu koeficijenata

- jednostavnost i jednoznaénost u primjeni

- standardizacija cijelog postupka - ujednacavanje dobivenih rezultata (bez obzira tko izraduje elaborat
etaziranja i izraCun povrsina rezultati bi trebali biti isti u velikoj vecini sluCajeva — barem u 95 % - 98 %
slu¢ajeva)

NAVEDENI DOKUMENT IZRADEN JE NA OSNOVU:

- Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (pro¢iséeni tekst - NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 )

- Standarda obracuna korisnih povr§ina - HRN U C2.100 i HRN I1SO 9836;2002

- Nacrta - NAPUTKA ZA UTVRDIVANJE ODGOVARAJUCEG SUVLASNICKOG DIJELA POSEBNOG
DIJELA NEKRETNINE - mr.sc. Vladimir Krtali¢, 2007

- VaZecoj praksi u struci

RAZLOZI | OSNOVE IZRADE OVOG DOKUMENTA:

Na osnovu gore navedenih dokumenata razradene su razne varijante i podvarijante uobiCajenih i manje
uobicajenih slucajeva.

Postojeci dosad koristeni koeficijenti korisnih vrijednosti povr§ina su dodatno razradeni i obradeni razni sluéajevi
kombinacije situacija (npr. kombinacije raznih posebnih prostora)

Predlozeni su novi koeficijenti koji "finije", odn. preciznije vrednuju razliéite visine pojedinih vrsta prostora.
Sukladno novim standardima Zivljenja i koristenja poviSene su svijetle visine stambenih i poslovnih prostora.
Takoder, uvazene su sugestije sudionika 2. Kongresa sudskih vieStaka s medunarodnim u¢e$¢em odrzanog 05 i
06. ozujka u Opatiji vezane uz definiranje raspodjela kategorija visina pojedinih vrsta prostora.

Zakljuéno, vecina sudionika kongresa (Sekcija graditeljstva, arhitekture i geodezije) zakljudila je da je nuzno
definirati jedinstveni naéin izrade etaZnih elaborata, odredivanja korisnih vrijednosti i korisnih povrsina za $to je
uvjet utvrditi jedinstvene koeficijente obracuna pojedinih vrsta prostora.

Konacni cilj izrade ovog dokumenta je utvrdivanje jedinstvenog standarda obracuna korisnih povrsina,
korisnih vrijednosti povrSina i sadrzaja Elaborata etaziranja - koji bi primjenjivala na jedinstveni nacin
stru€na javnost - na isti nain u cijeloj Republici Hrvatskoj.

Time se uvodi red u dosad neuredeno podrucje koje je pokrivalo viSe raznih djelatnosti, struka i podruéja
liudskog djelovanja, a koristi su neupitno viSestruke.
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UVOD:

Dosada$nja praksa u Republici Hrvatskoj pokazuje veliku razli¢itost u izraGunu povrsina i Elaborata etaZiranja $to
proizlazi iz nerazumijevanja i nepoznavanja osnovnih pojmova kao $to su KORISNE POVRSINE | KORISNE
VRIJEDNOSTI POVRSINA..

Pri izraCunu korisnih vrijednosti povrSina postoji ogromna razlika u primjeni koeficijenata i moze se reci da svaki
vjestak ili projektant ima svoj nacin izrade Elaborata. Praksa je pokazala da se za prakticki iste gradevine
izgradene u razli¢itim dijelovima Republike Hrvatske izraduju Cesto potpuno razli¢iti etazni elaborati, a ¢ak i ako
se izraduju na jedinstveni nacin, tumacenja nadleznih opcinskih, gradskih i drZzavnih sluzbenika uzrokuju potpuno
razli€iti nain upisa tih nekretnina u zemljiSne knjige. Situacija je mnogo puta dovedena do paradoksa pa se vrlo
Cesto se vjestaci i projektanti moraju prilagodavati raznim pogledima i zeljama pojedinih referenata i njihovim
shvacanjima kako bi to trebalo izgledati. Zadto? Zato jer u svemu gdje ne postoji jedinstveni standard ostavlja se
mogucnost proizvolinog tumacenja svakog pojedinca.

Nerijetko se od nas, struénih osoba koji izradujemo takve elaborate zahtijeva da ¢inimo svjesne greSke u
izraCunu jer se proizvoljino tumace vazeCi propisi koji zbog svoje nepreciznosti i omogucavanja ,slobodnog
tumacenja* izazivaju ovakav kaos u ovom podrugju.

Dovoljno je pogledati u baze stanova npr. Ministarstva branitelja ili Ministarstva graditeljstva koji su kroz razne
programe izgradnje stanova za stradalnike domovinskog rata u posliednih 15-ak godina izgradili vise tisu¢a
stanova gdje su evidentne velike razlike u na€inu upisa u zemljiSnim knjigama prakticki jednakih stanova i zgrada
ali na razli¢itim dijelovima naSe drzave. Takav nesredeni sustav izazavao je viSe puta velike probleme kad su
pojedinci usporedivali upise vlasnistva prakticki istih stanova ali sa razli¢itih dijelova Republike Hrvatske i pri tom
se pokazalo da se za isti stan od npr. 60 m2 s predvrtom od 30 m2 npr u gruntovnici u Vukovaru upisuje ukupna
korisna _povrSina stana od 65,00 m2, a npr u Umagu za isti stan upisana je korisna povrSina od 90 m2. Kod
takvih slu€ajeva najgore su prolazili (i prolaze) struéne sluzbe nadleznih ministarstava koje moraju trositi iznimno
veliku energiju u _objasnjavanju_korsinicima tih stanova da zapravo svi imaju iste stanove. Pri tome treba
napomenuti da je uopée neupitno da su takvi postupci nadleznih gruntovnica apsolutno nelegalni i pogresni koje
su takve slu€ajeve propustali — ne iz namjere — ve¢ iz nepostojanja jedinstvenog standarda i pravilnika o nacinu
obraduna korisnih povrsina i korisnih vrijednosti povr§ina. Drugiu problem je kod odredivanja poreznih osnoviva
Ministartsva financija koje imaju potpuno pogreSne podtake prilikom rezrezivanja poreza na promet, a uskoro i
poreza na imovinu.

Ovim prijedlogom uvela bi se jasna pravila i standard ponaSanja od samog pocetka - postupka izrade elaborata
etaziranja koji bi se takoder standardizirao te bi konatno sve drzavne institucije poCele jednako tumaditi i
primjenjivati jedinstvena pravila kao i ostali sudionici u tom procesu (pogev od inZenjera koji izraduju elaborata
etaziranja, nadleZnih referenata koji izdaju Potvrde elaborata u nadleZznom tijelu graditeljstva, te na kraju upisu
nekretnine u zemljisne knjige) - na podrudju cijele Republike Hrvatske.

Za sve navedeno prvi i osnovni korak je svakako standardizacija nacina odredivanja jedinstvenih
koeficijenata za obracun korisnih povrsina i korisnih vrijednosti povrsina.

i3

Napomena: U daljinjem tekstu ce se umjesto pojmova: ,Plan etaZiranja®, ,Plan posebnih dijelova nekretnine®,
LEtazni elaborat”i drugih pojmova koristiti radi jednostavnosti pojam ,Elaborat etaZiranja“)
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KRONOLOGIJA

Hrvatsko dru$tvo sudskih vjestaka organiziranjem 1. STRUCNOG SAVJETOVANJA O ETAZIRANJU
2004.godine imalo je za cilj pojasniti izradu Plana posebnih dijelova zgrada vjeStacima odnosno stru¢nim
osobama koje mogu izradivati iste, a nadleznim tijelima omoguciti lakSu kontrolu, izdavanje potvrda na spomenuti
dokument i sudovima provedbu u zemljiSne knjige.
Svi su ¢lanovi HDSV-a bili pozvani da se aktivno ukljue u rad savjetovanja svojim predavanjima, pisanim
prilozima ili elaboratima, s opisom vlastitih iskustava i na¢inom rjeSavanja predmetne problematike.
Tom prilikom je prezentirano 15 radova po€evsi od komentara Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima do
izlaganja primjera Projekta etaZiranja jednog stambenog objekta.
Savjetovanije je bilo podijelieno u tri dijela :
—  uprvom dijelu izlagali su predstavnici Ministarstva pravosuda RH, Zupanijskog suda Zagreb,
Ministarstva zastite okoli§a, prostornog uredenja i graditeljstva, Pravnog fakulteta Osijek,
— u_ drugom dijelu izlagali su vjeStaci (gradevinari,geodeti i arhitekt),te predstavnici Gradskog
stambeno-komunalnog gospodarstva i Gradskog ureda za upravljanje imovinom
— tredi dio je bio rezerviran za pitanja i odgovore, za raspravu i konzultacije.

Nakon ovog 1. STRUCNOG SAVJETOVANJA O ETAZIRANJU zakljugeno je da radna skupina sudskih viestaka
izradi radni predlozak Naputka za izradu PLANA ETAZIRANJA NEKRETNINE s ciliem uginkovitijeg obavijanja
poslova nadleznog tijela u postupku izdavanja predmetne POTVRDE, kao i standardizacije sastavljanja
ISPRAVE na temelju koje se obavlja uknijizba vlasni$tva posebnog dijela nekretnine u zemlji$nu knjigu kao pravo
povezano s odredenim suvlasnickim dijelom nekretnine.

Takoder je zakljuCeno da treba nedvojbeno razjasniti pojmove, primjerice:
— Uuporabna cjelina,
—  korisna povrSina,
— ocjena korisne vrijednosti,
—  korisna vrijednost posebnog dijela nekretnine, i
—  korisna vrijednost cijele nekretnine.

| na savjetovanju ,VLASNISTVO POSEBNOG DIJELA NEKRETNINE® kojeg je 24. veljage 2006. organizirao
NOVI-INFORMATOR je istaknuto:

...Posebno mjesto u postupku vlasnistva posebnog dijela nekretnine ima etazni elaborat. Dosada$nja praksa je
pokazala da kod izrade etaznih elaborata nema ujednacenosti, Sto je posljedica manjkave regulative. Stoga je
potrebno izmijeniti i nadopuniti ZV na nacin da se jasno definira tko je ovlasten te elaborate izradivati i na koji
nacin te da se propisu jedinstveni normativi za izra¢un korisne povrsine posebnog dijela nekretnine.....
...... Naime, ocito je da ¢e samo kvalitetna izmjena i dopuna propisa zaustaviti razli¢ita postupanja u praksi i
omoguciti svim sudionicima u postupku uspostave viasnistva posebnog dijela nekretnine (suvlasnicima, upravnim
tijelima, zemljiSnoknjiznim sudovima, izradivacima Plana etaZiranja nekretnine) ujednaceno postupanje...

Sukladno zakljucku PRVOG STRUCNOG SAVJETOVANJA O ETAZIRANJU — PROBLEMI U PRAKSI, Hrvatsko
drustvo sudskih vjestaka objavilo je na svojm WEB stranicama Prijedlog nacrta NAPUTKA ZA
UTVRBIVANJE ODGOVARAJUCEG SUVLASNICKOG DIJELA POSEBNOG DIJELA NEKRETNINE izradenog
po autoru mr.sc.Vladimiru Krtaliéu, d.i.g. i dostavilo Ministarstvu pravosuda na oéitovanje.

U ovom radu predstavljen je Prijedlog nacrta NAPUTKA ZA SASTAVLJANJE ISPRAVE U POSTUPKU
USPOSTAVE VLASNISTVA POSEBNOG DIJELA NEKRETNINE kojim je obuhvaéen niz primjedbi i prijedioga
sudionika seminara USPOSTAVA ETAZNOG VLASNISTVA (POSTUPAK ETAZIRANJA) odrzanih u: Zagrebu,
Osijeku, Rijeci, Dubrovniku i Zadru koje je organizirao Gradevinski fakultet SveuiliSta u Zagrebu i Institut
gradevinarstva Hrvatske u sklopu projekta stru¢nog usavrSavanja u graditeljstvu.
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Najveéi dio primjedbi, pitanja i prijedloga sudionika svih rasprava odnosio se na postupak i nacin izrauna
korisne vrijednosti posebnog dijela nekretnine i korisne vrijednosti svih stanova i ostalih samostalnih prostorija
cijele nekretnine, odnosno na utvrdivanje odgovarajuceg suvlasnickog dijela sukladno st. 1. él. 68. ZV-a.

Dvojbe, pitanja i prijedlozi najvecim dijelom su se odnosili na:
— izraCun korisnih povrsina,
— ocjenu korisne vrijednosti korisnih povrsina,
— izraGun korisne vrijednosti pojedinih korisnih povrSina,
— izracun korisne vrijednosti posebnog dijela nekretnine,
— izraCun korisne vrijednosti cijele nekretnine, i
— izracun udjela korisne vrijednosti posebnog dijela nekretnine prema korisnoj vrijednosti svih
stanova i ostalih samostalnih prostorija cijele nekretnine (odgovarajuéi suvlasnicki dio).

Ocijena korisne vrijednosti korisnih povrSina.

Razvojem trzista nekretnina pozorno se prate svi parametri koji utje€u na njihovu vrijednost. Poseban utjecaj
imaju razne vrste korisnih povrsina, njihova obradenost i lokacija posebnog dijela nekretnine unutar nekretnine.
Prakti¢no, investitor pozorno odmjerava ocjene korisnih vrijednosti pojedinih korisnih povrSina i na temelju njih
oblikuje obracunsku cijenu svakog posebnog dijela nekretnine. Stoga se u naputku daju okvirne ocjene korisnih
vrijednosti pojedinih korisnih povrsina koje se koriste u utvrdivanju korisne vrijednosti posebnog dijela nekretnine.
Javni naruditelji djelomi€no koriste koeficijente iz HRN U.C2.100, a mnogi su propisali viastite koeficijente za
ocjenu korisne vrijednosti pojedinih povrsina.

Investitori privatnog prava koriste viastite koeficijente za ocjenu korisne vrijednosti pojedinih povrsina sukladno
pravilima utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine.

Suvlasnicki dio posebnog dijela nekretnine prosuduje se prema tome je li taj suvlasnicki dio u odnosu prema
vlasnistvu cijele nekretnine jednak il ve¢i od odnosa korisne vrijednosti stana, odnosno druge samostalne
prostorije glede koje se traZi uspostava vlasni$tva posebnog dijela prema korisnoj vrijednosti svih stanova i
ostalih prostorija te nekretnine.

Korisne vrijednosti utvrduje sud svojom odlukom donesenom lzvanparniénom postupku po pravilima uredenim
Cl. 74. st. 2.

Korisna vrijednost stana ili druge samostalne prostorije izraunava se iz korisne povrSine stana ili druge
samostalne prostorije i odgovaraju¢ih dodataka ili odbitaka za razlike koje povecavaju ili smanjuju vrijednost
prema drugim stanovima, odnosno prostorijama, a koje po shvacanju u prometu i iskustvu proizlaze iz namjene,
poloZaja, i sl., a nisu nastale na troSak samo jednog od suvlasnika.
Na povecanje korisne vrijednosti stana ili druge samostalne prostorije u prvom redu utje€u sporedni dijelovi na
koje se proteze vlasnistvo posebnog dijela nekretnine:

— otvoreni balkoni,

— terase,

— podrumske i tavanske prostorije,

—  Kkuéni vrtovi,

— mijesta za ostavljanje najviSe dva motorna vozila po jednom stanu ili drugoj samostalnoj prostoriiji.
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PRIJEDLOG NACINA OBRACUNA , KORISNIH POVRSINA®

Zakonodavstvo, pravilnici, praksa:
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (proCiSéeni tekst - NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 )
- Norme - HRN U C2.100 i HRN ISO 9836;2002

- Naputak za utvrdivanje odgovarajuceg suvlasni¢kog dijela posebnog dijela nekretnine - mr.sc. Viadimir
Krtali¢, 2007

|z vazeéih zakona iz prakse naéelno se moze ustvrditi da je KORISNA POVRSINA posebnog dijela zbroj:
- Ukupne neto povrSine stana, poslovnog prostora ili javnog prostora koji je predviden za posebni dio
- Ukupne neto povrsine svih pripadaka pripadaka tom posebnom dijelu

Predlaze se da se izraéun KORISNE POVRSINE (KP) vrsi sa koeficijentom k=1,0

Razlog je Sto korisna povrsina izraZava punu (neto) povrSinu posebnog dijela i njegovog pripadka bez obzira na
stupan;j iskoriStenosti i mogucnosti koristenja te povrSine (bez obzira na vrstu posebnog dijela — stan, poslovni
prostor, skaldiste ili pripadka vrt, spremiste, parkiraliste i dr.).

Predlagatelji smatraju da se sve povrsine mogu iskoristiti na odredeni nacin dokle god te povrsine imaju
svod izmjerene visine iznad 0,3 m od poda (kosine ispod stubista, rampi ili u krovistima se mogu
iskoristiti za ostave - spremisSta). Sukladno tome koeficijent za prostore kojima je izmjerena visina svoda
ispod 0,3 m bi se uzimao s koeficijentom k= 0, 0.

Sama vrijednost povrsina pojedinih prostora odreduje se kroz izraéun VRIJEDNOSTI KORISNIH POVRSINA
(koeficijenti korisnosti) koji je prikazan u narednim tablicama.

Tablica za izratun KORISNIH POVRSINA:

POSEBNI DIO (stan ili poslovni prostor) ILI NJEGOVI PRIPADCI (spremista, garaze i dr) koeficijent
korisna povrsina (sve povrine >0,3 m) 1,00
nekorisna povrsina < 0,3 m 0,00

Razlikovanje posebnogq dijela i njegovog pripadka (radi prikaza u etaznom elaboratu):

Posebni dio:

- Svi zatvoreni prostori stana ili poslovnog prostora, bez obzira na namjenu, a koji su cjelina za sebe tj u

sve prostore se moze pristupiti bez da se koriste zajednicki prostori gradevine.
Pripadak:

- Balkoni, lode, terase, verande, zeleni vrtovi i dr. vanjski prostori na koje se moze direktno pristupiti iz
zatvorenog posebnog dijela.

- Svi prostori kojima se ne moZe pristupiti direktno iz posebnog dijela ve¢ se istima mora pristupiti preko
zajednickih dijelova objekta (spremista, spremista izvan objekta, garaze, garaze na parceli, parkirna
mjesta, terase, vrtovi, izdvojeni izlozi poslovnih prostora i dr.).

- Pripadci izvan glavnog objekta moraju biti na istoj parceli kao i posebni dio (ij. ista gradevinska i
uporabna dozvola) kako bi mogli biti pridruzeni tom posebnom dijelu.

- Pripadak ne moZe biti prostor u koji se ne mozZe pristupiti sa zajednickih dijelova tj. ako se do tog
prostora moZe pristupiti samo preko drugog posebnog dijela.
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Zajednicki dijelovi:

Zajednickim dijelom se smatraju sve povrsine parcele koje su nuzne za pristup objektu i funkcionalnost
objekta (a nisu pridruzene posebnim dijelovima kroz parkiralidta i vrtove i terase) tj. sve kolne povrsine,
hortikulturne povrsine, nedodijeljeni vrtovi, pjeSacki pristupi, vanjska stubista, dje¢ja igralista, ulazna
stubidta, nedodijeliena parkiraliSna mjesta, vatrogasni putevi i druge vanjske povrSine ako su na
gradevnoj Cestici.

Zajednickim dijelom se smatraju svi dijelovi objekta koji su nuzni za funkcionalnost objekta i
omogucavanje pristupa pojedinim posebnim dijelovima i pripadcima u objektu.

Korisna povrsina se koristi za:

Pri upisu posebnih dijelova u zemljiSne knjige — kako bi se utvrdila ukupna povrsina posebnog dijela i
njegovih pripadaka bez obzira na njegov izgled, karakteristike i vrijednost. (npr. ...Stan u prizemlju
oznake S1 koji se sastoji od hodnika, kupaonice, sobe i kuhinje korisne povrSine 41,5 m2 i pripadaka:
balkona povrsine 2,5 m2 i spremi§ta u podrumu oznake SP1 povrSine 4,2 m2; sveukupne korisne
povrsine 48,2 m2....) Napominjemo da se korisne povrsine ne koriste za izracun vlasnickih udjela
u gradevini, jer se za to koriste korisne vrijednosti povrSina.

Kao podloga za izradun KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA u elaboratu etaZiranja.

Podloga za izradu kupoprodajnih ugovora (za precizno definiranje povrsina posebnog dijela i njegovih
pripadaka.

Za druge namjene gdje je nuzno da se znaju toéne korisne (neto) povrsine posebnog dijela i njegovih
pripadaka

Nagdin izracuna korisne povrsine

U izraéun korisnih povrsina ulaze:

Povrsina svih podova u prostorijama - od zida do zida, ukoliko imaju svod visi od 30 cm

Sve povrdine elemenata stana ili poslovnog prostora koji su nizi od 100 cm, npr. kade, obzid cijevi
odvodnje iza vodokotli¢a i sl.

PovrSine loda i balkona od zida do zida ili od zida do parapetnog zida lode — ako ima zidanu parapetnu
ogradu.

Povrsine loda i balkona od zida do ruba ili od ruba do ruba — ako imaju laganu prozracnu ogradu

Kose povrsine kao npr. rampe, uklju€ivo stubidta unutar posebnog dijela se obradunavaju po tlocrtnoj
projekciji bez obracuna koeficijenata.

Sve nise u zidovima koje su u punoj visini od poda do stropa, bez obzira na njihovu dubinu (nekad je bila
granica 16 cm — ipak miSljenja smo da Se svaki takav prostor moze iskoristiti).

U izracun korisnih povrsina ne ulaze:

Prolazi kroz zidove (vrata) bez obzira na debljinu zidova (nekad se obracunavala granica dubine od 16
cm, sve preko te dubine se obradunavalo u povrsinu)

NiSe koje nisu od poda do stropa (npr. niSa u vanjskom zidu ispod prozora)

Obzidi visi od 100 cm  (npr. obzid za podzbukni vodokotli¢ — h=120-140cm)

Povrsine €iji je svod nizi od 30 cm
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NACIN OBRACUNA , KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA“

Zakonodavstvo, pravilnici, praksa:
- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (prociSéeni tekst - NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 )
- Norme - HRN U C2.100 i HRN ISO 9836;2002

- Naputak za utvrdivanje odgovarajuceg suvlasnickog dijela posebnog dijela nekretnine - mr.sc. Viadimir
Krtali¢, 2007

lz vazeéih zakona iz prakse naéelno se moze ustvrditi da je KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA (KVP)
posebnog dijela umnozak:
- KORISNIH POVRSINA pojedinih prostorija (stanova, poslovnih prostora, loda i dr) posebnih dijelova i
njihovih pripadaka (spremista, parkiralita i dr) — (KP) i
- Odgovarajucih koeficiienata za pojedine prostore (vrijednost koeficijenta ovisi o karakteristikama i
namjeni prostora) — (k)

KVP (m2) = KP (m2) x k

NAPOMENA VEZANA UZ PRIMIJENJENE KOEFICIJENTE UZ RAZLICITE VISINE PROSTORA:

U odnosu na dosadasnju praksu, predlaZze se nova donja granica svijetle visine stambenog prostora gdje se
smatra k=1,0 za svijetlu visinu prostora od minimalno h = 2,40 m — sukladno vaZe¢im modernim standardima i
aktualnoj europskoj regulativi.

Takoder, predloZeni su novi koeficijenti za razliCite svijetle visine prostora, opet sukladno uo¢enoj praksi na trzistu
i modernim standardima Zivljenja.

STO JE IZMIJENJENO U OVOM DOKUMENTU (rujan 2014. - ver. 1.02) U ODNOSU NA PRETHODNU
VERZIJU PRIJEDLOGA KOEFICIJENATA 1Z 2010.9. (ver. 1.01)

U ovoj verziji 1.02 prijedloga koeficijenata korigirane su pojedine brojke - jer se pokazala takva potreba radi
prilagodavanja s vazecom praksom i ve¢im brojem slu¢ajeva nasih kolega.

Konkretno, u ovoj verziji 1.02. izmijenjeni su koeficijenti obraCuna korisnih vrijednosti povr§ina parkirali$nih
mjesta na otvorenom i u garazama, te su djelomi¢no korigirane svijetle visine poslovnih prostora kao i
napravljene neke druge manje izmjene.

Za izra¢un KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA definiraju se sliedeéi koeficijenti:

A) STAMBENI PROSTORI

obuhvaéeni su stambeni prostori (s pripadcima) u stambenim i stambeno-poslovnim gradevinama

STAMBENI PROSTOR koeficijent
visina >2,4 m, <5,0 m 1,00
visina>2,0 m < 2,4 m 0,90
visina>1,0m<2,0m 0,75
visina>0,30 m <1,0 m 0,30
visina >5,0 m 1,50
Galerija u stanu (prostor otvoren prema ostatku stana) 0,75

Za galerije u stanu koje imaju dio povrSine sa svijetlom visinom h>1,0 <2,4 m ve¢ postojeci koeficijent
mnozi se s k=0,75, a za h>2,0 <2,4 s koef. k=0,90
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Za galerije u stanu koje imaju dio povrSine sa svijetlom visinom >0,3, <1,0 m ve¢ postojeéi koeficijent
mnoZi se s k=0,30

SPREMISTA (zidani zidovi - pregrade) koeficijent
visina >2,2 m, <4,0 m 0,50
visina>1,0m<22m 0,35
visina 0,30 m <1,0 m 0,15
visina >4,0 m 0.75
Odnosi se na ¢vrsto zidane pregrade izmedu spremista (beton, opeka, siporex, gipskartonski zid i dr.)
SPREMISTA (prozraéne pregrade - drvo i metal) koeficijent
visina >2,2m, <40 m 0,35
visina>1,0m<22m 0,20
visina >0,30 m <1,0 m 0,10
visina >4,0 m 0,50

Odnosi se na prozracne i prozirne pregrade izmedu spremista (drvene letve, metalno pletivo, jednostruki lim i dr.)

TERASE, PREDVRTOVI, BALKONI, LOGGIE koeficijent
terasa u objektu, spojena na stan, nenatkrivena 0,25
terasa izvan objekta - oplo¢ana, u predvrtu ili uz objekt, spojena na stan, ali koja nije gradevinski dio

konstrukcije zgrade 0,20
predvrt izvan objekta, spojen na stan, ograden vrtnom ogradom, nenatkriven, zelena povrsina (travnjak,

hortikultura) 0,10
balkon, nenatkriven, spojen na stan 0,25
balkon, natkriven AB plogom iznad (npr. s gornjim balkonom), spojen na stan 0,50
balkon, natkriven metalnom, drvenom ili sliénom demontaZznom nadstre$nicom, spojen na stan 0,35
loggia* 0,75
*Napomena:

Loggia je natkriveni vanjski prostor spojen na stan ogradena s najmanje dva vanjska zida zgrade pune visine
Nacin obracuna specificnih situacija - kombinacija raznih slucajeva:

Dio balkona je natkriven, a dio je omeden sa najmanje dva vanjska zida zgrade = svaki dio se obracunava s gore
definiranim koeficijentima, raéuna se zbroj takoproizaslih povrsina

PARKIRALISNO - GARAZNA MJESTA koeficijent
parking mjesto na otvorenoj povrsini 0,20
parking mjesto na vanjskoj otvorenoj povrsini natkriveno drvenom ili metalnom nadstresnicom 0,30
parking mjesto u zajednickoj garaZi u objektu - neogradeno 0,50
parking mjesto u zajedni¢koj garaZi u objektu - ogradeno Celiénom mrezom ili metalnom pregradom 0,50
parking mjesto u zajednickoj garaZi u objektu - ogradeno zidanim zidom s vratima 0,60
parking mjesto u zasebnoj garaZi u objektu - ogradeno zidanim zidom s vratima 0,70

Napomena: iskazani koeficijenti vrijede za minimalnu svijetlu visinu garaze > 2,2 m

Posebni slu¢ajevi za garazna parking mjesta - odstupanja od navedenih koeficijenata:

Za garaze koje imaju dio povrsine sa svijetiom visinom >1,0, <2,2 m ve¢ postojeci koeficijent mnozi se s

k=0,75

Za garaze koje imaju dio povrsine sa svijetlom visinom >0,3, <1,0 m ve¢ postojeci koeficijent mnozi se s

k=0,30

Za garazna parking mjesta koje imaju uvedene instalacija vodovoda, odvodnije te struje, (s vlastitim instalacijama rasvjete i
utiénica), na postojeéi koeficijent dodaje se k=+0,1

Za garazna parking mjesta koje imaju uvedene instalacija vodovoda, odvodnje, centralnog grijanja (radijatori) te struje, (s
vlastitim instalacijama rasvjete i uticnica), na postojeci koeficijent dodaje se k=+0,2
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STUBISTA U STANOVIMA (DIO POSEBNOG DIJELA) koeficijent
povriina stubista 1,00
prostor ispod stubiSta (koeficijent ovisi o visini prostora ispod stubista) 0,30-1,50
*Napomena:

Stubista u stanovima se raunaju sa koeficiientom 1,0 a mogu se obradunavati samo jednom u tlocrtnoj projekciji (ne za obje
etaze).

Ako stubista imaju prostor ispod stubista isti se obraunava po pravilima za ostale prostore - sukladno visini (od 0,3 do 5 m)
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B) POSLOVNI PROSTORI

obuhvacéeni su poslovni prostori (s pripadcima) u stambeno-poslovnim i poslovnim gradevinama

I. POSLOVNI PROSTORI U STAMBENO-POSLOVNIM GRABEVINAMA koeficijent

Poslovni prostori uredske namjene imaju isti koeficijent kao i trgovacko-ugostiteljsko-javne namjene

visina >2,6 m, <5,0 m 1,00
visina>1,0m<2,6 m 0,75
visina >0,30 m <1,0 m 0,30
visina >5,0 m 1,50
Galerija u poslovnom prostoru (prostor otvoren prema ostatku poslovnog prostora) 0,75

Za galerije u poslovnom prostoru koje imaju dio povrSine sa svijetlom visinom h>1,0, <2,6 m vec postojeéi koeficijent mnoZzi se
s k=0,75

Za galerije u poslovnom prostoru koje imaju dio povrSine sa svijetlom visinom >0,3, <1,0 m ve¢ postojeCi koeficiient mnozi se
s k=0,30

Spremista poslovnih prostora obra¢unavaju se po istom modelu kao spremista stanova

IIl. POSLOVNI PROSTORI U POSLOVNIM GRADEVINAMA koeficijent

NAPOMENA: U poslovnim objektima samo jedne namjene (npr. samo uredske ili samo skladiSne),
svi koeficijenti su k=1,0

U poslovnim objektima kombinirane namjene primjenjuju se nize navedeni koeficijenti:
Il.a. UREDSKA NAMJENA

visina >2,6 m <5,0 m 1,00
visina>1,0 m <2,6 m 0,75
visina>0,30 m <1,0 m 0,30
visina >5,0 m 1,50

Il.b. TRGOVACKO-UGOSTITELJSKA NAMJENA (ukljuéivo sve komercijalne sadrzaje s javnim radom sa strankama)

visina >2,6 m <6,0 m 1,50
visina>1,0m <2,6 m 1,00
visina 0,30 m <1,0 m 0,50
visina >6,0 2,00

IIl.c SKLADISNA / SERVISNA / PROIZVODNA NAMJENA

visina >2,6 m <5,0 m 0,50
visina>1,0m <2,6 m 0,35
visina>0,30 m <1,0 m 0,15
visina >5,0 m <8,0 m 0,75
visina >8,0 m 1,00
NAPOMENA:

U poslovnim gradevinama kombiniranih sadrzaja - sanitarni ¢vorovi i uredski prostori unutar skladisno / proizvodno / servisne
namjene obracunavaju se s koeficijentima za uredske prostor
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PRIPADCI - odnose se na: |. stambeno-poslovne i Il. Poslovne gradevine

VANJSKI PROSTORI - TERASE, BALKONI, LOGGIE koeficijent
terasa u objektu, spojena na poslovni prostor, nenatkrivena 0,25
terasa izvan objekta - oplo¢ana, u predvrtu ili uz objekt, spojena na poslovni prostor, ali koja nije gradevinski

dio konstrukcije zgrade 0,20
balkon, nenatkriven, spojen na poslovni prostor 0,25
balkon, natkriven AB plo¢om iznad (npr. s gornjim balkonom), spojen na poslovni prostor 0,50
balkon, natkriven metalnom, drvenom ili sliénom demontaZznom nadstreSnicom, spojen na poslovni prostor 0,35
loggia* 0,75
*Napomena:

Loggia je natkriveni vanjski prostor spojen na stan/poslovni prostor ogradena s najmanje dva vanjska zida zgrade pune visine
Nacin obracuna specificnih situacija - kombinacija raznih sluéajeva:

Dio balkona je natkriven, a dio je omeden sa najmanje dva vanjska zida zgrade = svaki dio se obracunava s gore definiranim
koeficijentima, racuna se zbroj takoproizaslih povrsina

PARKIRALISNO - GARAZNA MJESTA, RADNO - MANIPULATIVNE POVRSINE koeficijent
parking mjesto na otvorenoj povrsini 0,20
parking mjesto na vanjskoj otvorenoj povrSini natkriveno drvenom ili metalnom nadstreSnicom 0,30
parking mjesto u zajednickoj garaZi u objektu - neogradeno 0,50
parking mjesto u zajedni¢koj garaZi u objektu - ogradeno Celiénom mreZom ili metalnom pregradom 0,50
parking mjesto u zajedni¢koj garaZi u objektu - ogradeno zidanim zidom s vratima 0,60
parking mjesto u zasebnoj garaZi u objektu - ogradeno zidanim zidom s vratima 0,60
radne / manipulativne povrSine ispred objekta - asfaltna/betonirana/oploCena povrsina (npr. ispred skladista) 0,10

Napomena: iskazani koeficijenti vrijede za minimalnu svijetlu visinu garaze > 2,2 m

Posebni slu¢ajevi za garazna parking mjesta - odstupanja od navedenih koeficijenata:

Za garaze koje imaju dio povrsine sa svijetlom visinom >1,0, <2,2 m ve¢ postojeci koeficijient mnozi se s k=0,75

Za garaze koje imaju dio povrsine sa svijetlom visinom >0,3, <1,0 m ve¢ postojeéi koeficiient mnozi se s k=0,30

Za garazna parking mjesta koje imaju uvedene instalacija vodovoda, odvodnije te struje, (s vlastitim instalacijama rasvjete i
utiénica), na postoje¢i koeficijent dodaje se k=+0,1

Za garazna parking mjesta koje imaju uvedene instalacija vodovoda, odvodnje, centralnog grijanja (radijatori) te struje, (s
vlastitim instalacijama rasvjete i uticnica), na postojeci koeficijent dodaje se k=+0,2

STUBISTA U POSLOVNIM PROSTORIMA (DIO POSEBNOG DIJELA) koeficijent
povr$ina stubista 1,00
prostor ispod stubiSta (koeficijent ovisi o visini prostora ispod stubista) 0,30-1,50
*Napomena:

Stubista u poslovnim prostorima se raunaju sa koeficijentom 1,0 a mogu se obraCunavati samo jednom u tlocrtnoj projekciji
(ne za obje etaze).
Ako stubista imaju prostor ispod stubista isti se obraunava po pravilima za ostale prostore - sukladno visini (od 0,3 do 5 m)

Korisna vrijednost povrSine koristi se za:
- lzraCun vlasniékih udjela u gradevini pri upisu u zemljisne knjige.
- lzraCun zadticene najamnine
- Podlogu za procjenu vrijednosti stana ili poslovnog prostora.
- Druge namjene gdje je nuzno odrediti korisne vrijednosti povrSina posebnog dijela i njegovih pripadaka
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ZAKLJUCAK:

U dosadasnjoj praksi primjenjivali su se mnogi razli¢iti nacini izrauna KORISNIH VRIJEDNOSTI
POVRSINA i moze se reéi da svaki vjestak ili projektant ima ,,svoj naéin“ izrade izraéuna a isto
tako i svaki referent i zemljiSni sud ima ,,svoj na¢in“ po kojem trazi da se izraduju Elaborati
etaziranja.

Ovdije iskazanim koeficiientima pojednostavljuje se i standardizira postupak izraduna korisnih povrsina i
korisnih vrijednosti povrsina (kao i izrade cijelog Elaborata etaZiranja nekretnine) a koji bi bio obveza na
nacionalnoj razini.

Donosenjem Pravilnik za provedbu Uredbe o procjeni vrijednosti nekretnina se konaéno
definiraju jedinstveni koeficijenti za izraCun korisnih vrijednosti povrSina Cime se u mnogoCemu
ujednacava i standardizira naCin izrade Elaborata etaZiranja.

Ovakva inicijativa izloZzena je od strane radne skupine HDSV-a jo§ na 2. kongresu sudskih vjeStaka
odrzanom u Opatiji (05. i 06. ozujka 2010) gdje je nakon izlaganja nazo¢nim sudionicima kongresa
aklamacijom prihvacena i zaklju¢eno je da ovu inicijativu treba razraditi i formirati u obliku prijedloga.

Prijedlog je konaéno dovrsen i doradena verzija je postavljena na WEB stranice HDSV-a

lako jo$ tada nije bio sluzbeno ozvani¢en, poCeli smo dobivati povratne informacije i potvrde sa
viSe strana da se predlozZeni nacin obracuna korisnih vrijednosti povrSina poceo primjenjivati u
praksi od strane naSih brojnih kolega — sudskih vjeStaka, projektantskih ureda, agencija za
promet nekretnina, strucnih sluzbi raznih banaka, stambenih upravitelja i druge stru¢ne javnosti.

U protekle Cetiri godine ovaj dokument je proSao brojne provjere i analize nasih kolega kao i Sire
struCne javnosti. U tom razdoblju dobili smo brojne pohvale, prijedloge kao i manji broj
primjedbi, te smo neke od njih uvazili u ovoj dopunjenoj verziji gdje smo izmijenili manji broj
brojéanih podataka vezanih uz iskazane koeficijente i visine prostora.

Konaéno je i Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja (MGIPU), uvidjevsi njegovu
kvalitetu i opravdanost, sluzbeno usvojilo ovaj nas dokument i ozvanicilo ga kroz Prilog A
Koeficijenti korisnih vrijednosti povrsina Pravilnika za provedbu Uredbe o procjeni
vrijednosti nekretnina

(vidi link http://www.mgipu.hr/doc/Propisi/Pravilnik_metode Tablice.pdf)
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POZIV NA DORADU USVOJENOG NACINA O@RACUNA KOEFICIJENATA KROZ
JAVNU RASPRAVU, DAVANJE SUGESTIJA | MISLJENJA

Pozivamo sve naSe kolege, stru¢no javnost kao i nase Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
MGIPU da i dalje daju svoj aktivni doprinos kroz davanje prijedloga kako se ovaj nacin obraCuna
koeficijenata moze unaprijediti i doraditi. To ¢e se najbolje provjeriti u praksi, tijekom njegove primjene.

Na kraju, Zelimo jo$ jednom istaknuti koje osnove su bile ideja vodilja izrade navedenog prijedloga
koeficiienata obracuna korisnih vrijednosti povrsina:

- standardizacija postupka
- jednostavnost izrade

- jednoznacnost rezultata
objektivnost

Zahvaljujemo na suradnji i prijedlozima MGIPU-u, svim ¢lanovima HDSV-a i nasim kolegama radnih
struka koji su u proteklim godinama dali svoje primjedbe i komentare na ovaj dokument i pomogli u
izradi ovog prijedloga..

Radna skupina: Krunoslav Komesar dipl.inz.grad.,stalni sudski vjestak
Drazen Kiljaji¢ dipl.inz.grad., stalni sudski vjeStak
mr.sc.Melita Bestvina, dipl.inz.grad.,stalni sudski vjeStak

[zvorni dokument nastao u oZujku 2010.

Dopunjena verzija dokumenta izradena je u rujnu 2014
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