Temeljem €l. 12. st 1. alincja 1. 1 ¢l. 50. st. 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine®, broj 78/15 — dalje u tekstu: ZPVN), Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba (dalje u
tekstu: povjerenstvo), na 3. sjednici odrzanoj 25. sijenja 2024. donosi

MISLJENJE
o nacinu evaluacije povrSina u zbirci kupoprodajnih cijena iz kupoprodajnih ugovora te
ugovora o najmu i zakupu za posebne dijelove nekretnine i njihove pripatke na podrudju
Grada Zagreba

1. Prilikom evaluacije povrSina iz kupoprodajnih ugovora te ugovora o najmu i zakupu za
poscbne dijelove nekretnine i njihove pripatke ukida se primjena kocficijenata korisne
vrijednosti povrsina iz Priloga 1. Pravilnika o mectodama procjenc vrijednosti nekretnina
(,,Narodne novine®, broj 105/15 - u daljnjem tekstu: Pravilnik).

2. Povrsina u prometu jednaka je povrsini stana ili poslovnog prostora (redak br. 9.1 11. uizvatku
za kupoprodaju ili redak br. 7. 1 8. u izvatku za najam 1 zakup) odnosno jednaka je povrSini
vanjskog parkirnog mjesta, garaze, parkirno-garaznog mjesta, skladiSta i spremista (redak br.
7.18. izvatka za kupoprodaju ili redak 5. 1 6. izvatka za zakup).

3. Termini ,,povrS§ina“ 1 ,,povr§ina u prometu® iz tocke 2. ovoga miSljenja (dalje u tekstu:
povrsina) preuzimaju sc¢ u zbirku kupoprodajnih cijena u iznosu i na nacinu kako su iskazani u
kupoprodajnom ugovoru te ugovoru o najmu i zakupu (dalje u tekstu: ugovor).

4. Povrsina se u pravilu odnosi na:
a. podnu povr§inu zatvorenog dijela stana ili poslovnog prostora bez povrSine njihovih
pripadaka
b. podnu povrsinu vanjskog parkirnog mjesta, garaze, parkirno-garaznog mjesta, skladista
i spremista ako su samostalne cjeline u uobic¢ajenom poslovnom prometu nekretnina.

5. Ako su u povrSinc u ugovoru iskazane dvostruko kao podne povrSine 1 kao preraCunate
povrsine odnosno reduciranc za odredeni koceficijent, u zbirku kupoprodajnih cijena upisuje se
povrSina koja odgovara podnoj povrSini. Po analogiji se u zbirku kupoprodajnih cijena
odvojeno upisuju povrsine njihovih pripadaka.

6. Prilikom evaluacije viSectaznog stana ili poslovnog prostora u zbirku kupoprodajnih cijena
upisujc s¢ ukupna podna povriina zatvorenog dijela, a u napomeni se odvojeno evidentiraju
povrsine svake ctaze ako su podatci raspoloZzivi.

7. U slu¢ajevima kada je u ugovoru za stan ili poslovni prostor odvojeno iskazana kupoprodajna
cijena odnosno najamnina ili zakupnina za druge samostalne prostorije (vanjskog parkirnog
mjcsta, garare, parkirno-garaznog mjesta, skladista i spremista), takvi ugovori evaluiraju se
kao odvojene transakcije.

8. Prilikom procjenc vrijednosti stana, poslovnog prostora, vanjskog parkirnog mjesta, garaze,
parkirno-garaznog mjesta, skladi$ta i spremista temeljem izvatka koji sadrZi podatak o povrsini



9.

u prometu koji je preracunat primjenom Priloga 1. Pravilnika, potrebno je ujednaciti kriterij
povrSine odnosno odabrati 1 obrazloziti jedinstveni poredbeni pokazatelj za izraun trziSne
vrijednosti procjenjivanc nckretnine.

Ovo miSljenje primjenjuju se na ugovore koji su cvaluirani nakon 26. sije¢nja 2024.

Obrazlozenje

ObrazloZenje uz tocku 1.

Primjena Priloga 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( ,,Narodne novine®,
broj 105/15 - u daljnjem tekstu: Pravilnik) za preracunavanje povrSina u zbirci kupoprodajnih
cijena iz kupoprodajnih ugovora te ugovora o najmu i1 zakupu za posebne dijelove nekretnine 1
njihove pripatke izazvala je odredene dvojbe u dijelu stru¢ne javnosti, kako slijedi:

a)

b)

Svrha korisne vrijednosti stanova i drugih samostalnih prostorija je uspostava vlasnistva
posebnog dijela nckretnine odnosno za utvrdivanje udjela svakog pojedinog dijela nekretnine
u cijeloj nekretnini (ctaziranje), izrazenog u razlomku s nazivnikom 10000, a definirana je ¢l.
74. st. 1. Zakona o vlasni§tvu 1 drugim stvarnim pravima (,,Narodne novinc*, broj 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14,
81/15194/17 — daljc u tckstu: ZV). Korisna vrijednost s sukladno €l. 74. st. 2. alineja 1. ZV-a
izracunava iz korisne povrsine stana ili druge prostorije 1 odgovarajuc¢ih dodataka ili odbitaka.
Alincjom 3. definirana je korisna povrSina kao podna povrsina stana ili druge samostalne
prostorije, umanjena za Sirinu zidova koji je prekidaju. U korisnu povrSinu ne uzimaju se u
obzir podrumske i tavanske prostorije koje po svojoj opremi nisu prikladne za stambene ili
poslovne svrhe, kao ni stubi$ta, otvoreni balkoni, terase ili drugi pripatci. Razvidno je da se
korisne povrSine utvrduju bez koeficijenata za preraCunavanje te da su stoga sukladne
hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011.

U uobicajenom poslovnom prometu nekretnina, raspolaze se posebnim dijelovima koji su
tijekom povijesti ctaZirani bez jedinstvenog kriterija povrsine, u pravilu prema individualnim
rjeSenjima pojedinog vjestaka koji je izradio ctazni claborat. Naime, Cesto nije poznato jesu li
podne povrSine preradunate za odredeni kocficijent ili nisu, je su li povrSinc pripadaka
uklju¢ene u ukupnu povr§inu poscbnog dijela s koeficijentom ili bez njega, a ako se
zdravorazumski ¢ini da su koeficijenti kori$teni, isti nisu poznati niti ih je moguce to¢no
utvrditi bez dugotrajnih i skupih istraZivanja ctaznih claborata i meduvlasnickih ugovora zbirki
isprava zemljisnoknjiznog odjecla. U slucaju Grada Zagreba, to¢no utvrdivanje povrsine, kao
pretpostavka za primjenu korisnih vrijednosti povrSina, zahtijevalo bi provjeru najmanje
20.000 ugovora godi$nje, $to predstavlja nepremostivu prepreku za mjerodavno upravno tijelo
Grada Zagrcba. Stoga valja napustiti dosada$nju praksu cvaluacije povrSine u prometu kao

korisne vrijednosti povrSina.

U slu¢ajevima kada pojedini stan ili poslovni prostor imaju viSc samostalnih prostorija kao
pripatke (u pravilu radi sc o viSe vanjskih parkirnih mjesta, garaza i parkirno-garaznih mjesta)



primjcna Priloga 1. Pravilnika znatno iskrivljuje podatak o povrSini u prometu u odnosu na
podnu povrS§inu zatvorcnog dijela, a koja povrSina se znatno povecava. Slijedom toga,
svrhovitost preracunavanja povrSina primjenom Priloga 1. Pravilnika jest dvojbena i valja ju
napustiti.

d) Pojavile su sc dvojbe o tome na koji nacin trziSte cijeni druge samostalne prostorije ako su
samostalne cjeline u uobi€ajenom poslovnom prometu odnosno kada se prodaju odvojeno od
stana ili poslovnog prostora. Primjerice, primjena Priloga 1. Pravilnika implicira da jedini¢na
trzi$na vrijednost parkirno-garaznog mjesta iznosi 50 % a jedinic¢na trzi$na vrijednost vanjskog
parkirnog mjesta iznosi 20 % jedini¢ne trziSne vrijednosti stana ili poslovnog prostora.
Navedeno je bitno poglavito kod novije gradnje u kojoj stanovi imaju veliki broj pripadaka
nczancmarive povrsine koji uvelike povecavaju cijenu nekretnine (20-30%), a §to nije bio
slu€aj do 90-tih godina pro§loga stolje¢a kada su stanovi imali balkone 1li lode manjih (gotovo
zancmarivih) povrSina, a iste su u pravilu ukljucene u povrSinu stana primjenom koeficijenata
1z tada vaZzcceg standarda JUS U.C2.100 2002. Na zahtjev Procjeniteljskog povjerenstva Gada
Zagreba, Sluzba za procjenu vrijednosti nekretnina je pocetkom godine 2024. analizirala
cvaluiranc podatke u zbirci kupoprodajnih cijena na okolnost odnosa izmedu jedini¢ne
vrijednosti stana 1 jedini¢ne vrijednosti drugih samostalnih prostorija na 7 odabranih lokacija.
Nakon analize poscbnih dijelova u gradevinama izgradenim unatrag nekoliko godina, utvrdena
su znatna odstupana u odnosu na Prilog 1. Pravilnika. Premda pojedini investitori deklaratorno
primjenjuju kocficijente iz Priloga 1. Pravilnika, istodobno na vlastitim mreZnim stranicama 1
u ugovorima o kupoprodaji za spremista i parkirna mjesta odvojeno iskazuju cijene koje se nc
podudaraju sa spomenutim kocficijentima. Odstupanja u usporedbi s koeficijentima 1z Priloga
1. Pravilnika kreéu sc od 25 - 40 % za garazno-parkirno mjesto, do 50 % za vanjsko parkirno
mjesto odnosno do 100 % za vrtove. Razvidno je da su kupoprodajnc cijenc heterogene, da
spomenuti kocficijenti nisu podudarni s trzi§tem nckretnina, da nczanemarivo iskrivljuju
jedini¢ne cijenc te ih iz tog razloga valja napustiti.

¢) Ukidanjem primjence kocficijenata korisne vrijednosti povrsina iz Priloga 1. Pravilnika znatno
¢e sc pojednostaviti i ubrzati cvaluacija u zbirci kupoprodajnih cijena svih poscbnih dijelova
nckretnine 1 njihovih pripadaka.

f) Ugcinak na ovlastenike prava pribavljanja podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena je pozitivan.
U izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena, osim podatka o povr§ini u prometu koji se za poscbne
dijelove nckretnine izjednaduje s povr§inom u zemlji$noj knjizi odnosno ugovoru, ne dolazi
do bilo kakve promjenc u odnosu na dosada$nju normu i praksu. Ocekuje sc umjereno
skra¢ivanjec rokova za izdavanje odgovarajucih izvadaka.

ObrazloZenje uz tocku 2. — 7.

Odredbe donose detaljna pravila za cvaluaciju povr§ina u zbirci kupoprodajnih cijena, iz
kupoprodajnih ugovora tec ugovora o najmu i zakupu, za poscbne dijelove nckretnine 1 njthove
pripatke, na podruéju Grada Zagreba, za sluZbenike Sluzbe za procjenu vrijednosti nekretnina.




ObrazloZenje uz tocku 8.

Odredba se odnosi na potrebu ujednacenog postupanja s povr§inom u procjembenom claboratu
ako sc u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena razlikuju podatci o povr§ini u prometu i povrsini
u zemljisnoj knjizi odnosno ugovoru.

ObrazloZenje uz to¢ku 9.

Propisano je stupanjec na snagu ovog stru¢nog misljenja koje vrijedi do opoziva odnosno do
donoscnja odgovarajuceg stru¢nog misljenja Visokog povjerenstva za evaluaciju podataka iz
zbirke kupoprodajnih cijena iz ¢l. 19. st. 7. ZPVN-a uz implementaciju odgovarajuceg sustava u
cNekretninama.
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Zagreb, 25. sijecnja 2024.
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