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Utvrdivanje korisne povrsine prostorija
za izracun komunalne naknade

Desanka Sarvan”

U neposrednoj primjeni Zakona o komunalnom gospodarstvu (Nar. nov. br. 68/18, 110/18 i 31/20 - u daljnjem
tekstu: ZKG) postavljeno je pitanje na koji nacin utvrditi Cinjenice za utvrdivanje povrsine prostorija za koje se
ima utvrditi obveza placanja komunalne naknade. Upravna tijela jedinica lokalne samouprave u Cijem je djelo-
krugu komunalno gospodarstvo donose rjesSenja o komunalnoj naknadi neposredno, temeljeci ista na podacima
i ¢injenicama sadrZanim u njihovim prirucnim evidencijama. No, ospori li stranka Cinjenicu korisne povrsine utvr-
denu na taj nacin, potrebno je povodom Zalbe upotpuniti upravni postupak provedbom drugih dokaza o cemu

autorica pise u ovom clanku.

1. Korisna povrsina prostorije

Prema ¢lanku 99. ZKG komunalna naknada obracunava se
po ¢etvornome metru (m?) povrsine nekretnine za koju se
utvrduje obveza pla¢anja komunalne naknade, i to za:

1. stambeni, poslovni i garazni prostor po jedinici korisne
povrsine koja se utvrduje na nacin propisan Uredbom o
uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamni-
ne (»Narodne novine, br. 40/97.)

2. gradevinsko zemljiste koje sluzi obavljanju poslovne
djelatnosti i neizgradeno gradevinsko zemljiste po jedi-
nici stvarne povrsine.

Iznos komunalne naknade po ¢etvornome metru (m?)
povrsine nekretnine utvrduje se mnozZenjem koeficijenta
zone (Kz), koeficijenta namjene (Kn) i vrijednosti boda ko-
munalne naknade (B).

Definicija korisne povrsine sadrZzana je u podstavku 3.
stavka 2. ¢lanka 73. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima (Nar. nov. br. 81/2015- proc. tekst i 94/17- ispr.) :
korisna povrsina je ukupna podna povrsina stanaili dru-
ge samostalne prostorije, umanjena za Sirinu zidova koji
je prekidaju.

Nadalje je podstavcima 4. i 5. stavka 2. istog ¢lanka propi-
sano kako prigodom izracunavanja korisne povrsine neée
se uzeti u obzir podrumske i tavanske prostorije koje po
svojoj opremi nisu prikladne za stambene ili poslovne
svrhe, kao ni stubista, otvoreni balkoni i terase; isto vri-
jedi i za druge dijelove nekretnine koji su pripadak nekog
stana ili druge samostalne prostorije u skladu s odredba-
ma Clanka 67. stavka 3. do 5. toga Zakona. Korisna se po-
vrsina u pravilu izraunava prema glavnom projektu koji
je sastavni dio gradevinske dozvole ili koji je potvrden po
nadleznom tijelu. No, ako netko ucini vjerojatnim da po-
stoje znatnija odstupanja od tog projekta, korisna ¢e se
povrsina izracunati prema stvarnom stanju.

* Dr. sc. Desanka Sarvan, Pula

2. Mjerodavno pravo

Uredbom o izmjenama i dopunama Uredbe o uvjetima i
mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine (Nar. nov.
br. 117/2005) izmijenjena je i dopunjena Uredba o uvje-
tima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine (Nar.
nov. br. 40/97.) te je postavljeno pitanje je li se navedene
izmjene i dopune primjenjuju i za utvrdivanje korisne po-
vriine prostorija za obracun komunalne naknade bududi
da ZKG izrijekom upucuju na odredbe Uredbe o uvjetima
i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine (Nar. nov.
br. 40/97.).

U tom smislu, Udruga gradova u Republici Hrvatskoj za-
trazila je 3. ozujka 2020. godine od nadleznog ministar-
stva ispravak ZKG na nacin da se uz navodenje Uredbe o
uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasti¢ene najamnine
(Nar. nov. br. 40/97.) doda i broj 117/05, ali je Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja taj zahtjev dopisom od
6. travnja 2020. godine, odbilo.

Prema pravnom shvadanju Visokog upravnog suda RH izra-
zenom u presudi Posl. broj Vs11447/2010-7 od 12.7.2012.
godine, korisna povrsina utvrduje se iskljucivo primjenom
tocke 3.3 norme HRN U.C2.100., a ¢ime je nepravilno utvr-
divati korisnu povrsinu primjenom koef. 1,50 za poslovni
prostor visine iznad 4,00m, odnosno primjenom Pravilnika
minimalnih tehnickih uvjeta za projektiranje i gradnju sta-
nova iz Programa drustveno poticane stanogradnje (Nar.
nov. br. 106/2004). Ukratko, sud smatra da se za utvrdi-
vanje komunalne naknade primjenjuju odredbe iskljucivo
Uredbe o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene na-
jamnine (Nar. nov. br. 40/97.)

Prema clanku 4. Uredbe o uvjetima i mjerilima za utvrdi-
vanje zasti¢ene najamnine (Nar. nov. br. 40/97.) korisna
povrsina stana (P) za koji se utvrduje najamnina u skladu
s odredbama te Uredbe odreduje se primjenom tocke 3.3
norme HRN U.C2.100.

Pri utvrdivanju korisne povrsine tavanskih ili mansardnih
stanova odnosno stanova s kosim pogledom, uz elemente



za izrac€un korisne povrsine prema normi iz stavka 1. tog
¢lanka, primjenjuju se i ovi koeficijenti:

- tlorisne povrsine prostorija
ili dijelova prostorija s visinom

dolm koeficijent 0,00
- tlorisne povrsine prostorija

ili dijelova prostorija s visinom

odldo2m koeficijent 0,50

- tlorisne povrsine prostorija
ili dijelova prostorija s visinom

vecomod 2 m koeficijent 1,00

Prema starim normama U.C2.100 , odnosno prema tre-
nutno vaze¢im normama HRN ISO 9836:2002 , za izracun
vazi ¢lanak: “Korisna (neto) povrsina zgrade je zbroj svih
podnih povrsina, racunajudi unutarnje ivice praga ulaznih
vrata zgrade, pomnoZenih koeficijentom koji je daljim
odrednicama ovog standarda propisan za pojedine pro-
storije”. Korisna povrsina odredenog stana ili poslovnog
prostora odreduje se mnoZenjem neto povrsine sa koefi-
cijentima ovisno o tipu prostorije za koju se utvrduje kori-
sna povrsina, time da se nece se uzeti u obzir podrumske
i tavanske prostorije, te ostale slicne prostorije koje nisu
prikladne za stambene svrhe.

Prema istoj normi propisani su koeficijenti za izracun ko-
risne povrsine prostorija i to koeficijent 1,00 za zatvorene
prostorije i izbe , koeficijent 0,75 za lode, koeficijent 0,50
za pokrivene terase te koeficijent 0,25 za balkone, otvore-
ne terase, ravne prohode, krovove i trijemove.

Kod utvrdivanja korisne povrsine prostorije za izracun ko-
munalne naknade mogu se koristiti sva dokazna sredstva
propisana Zakonom o opéem upravnom postupku (Nar
.nov. br. 47/09 i 110/21 — u daljnjem tekstu: ZUP). Postu-
pak donosenja rjeSenja o komunalnoj naknadi (ispitni po-
stupak, uputa o pravnom lijeku, nacin dostave i rok, Zal-
beni rok i dr.) te njegova ovrha provodi se po odredbama
Opceg poreznog zakona kao za porezno rjeSenje, pri cemu
se supsidijarno primjenjuje ZUP. Naime, prema odredbi
¢lanka 4. Opceg poreznog zakona (Nar. nov. br.115/16 —
u daljnjem tekstu OPZ) na postupanje poreznih tijela pri-
mjenjuje se ZUP, ako Op¢im poreznim zakonom nije ure-
deno drugacije.

Pri utvrdivanju korisne povrsine prostorija kao osnovice
za izra€un komunalne naknade tijela jedinica lokalne sa-
mouprave u Cijem je djelokrugu komunalno gospodarstvo
u pravilu se koriste priru¢nim evidencijama o stanovima
i poslovnim prostorima kojima raspolazu (koje su nasli-
jedile od bivsih SIZ-ova) i neposredno donose rjesenja
o komunalnoj naknadi, te u pravilu ne provode potpuni
upravni postupak. Takvo postupanje smatramo ispravnim
s obzirom na veliki broj rjeSsenja o komunalnoj naknadi
koja se donose u isto vrijeme i za koja objektivno nije mo-
guce provesti potpuni upravni postupak.

| tocCka 2. stavka 1. ¢lanka 87. OPZ propisuje da porezno
tijelo moZe rijesiti stvar bez provedbe ispitnog postupka

ako se stanje stvari moZe utvrditi na temelju podataka iz
sluzbenih evidencija kojima porezno tijelo raspolaze ili ih
je pribavilo od drugih nadleznih tijela, a nije potrebno po-
sebno saslusanje stranke radi zastite njezinih prava, odno-
sno pravnih interesa.

Medutim, ospori li obveznik pla¢anja komunalne nakna-
de u Zalbi ¢injenicu korisne povrsine stana ili poslovnog
prostora smatramo da je tu €injenicu u upotpunjenom
postupku povodom Zalbe provjeriti u potpunom uprav-
nom postupku primjenom dokaznih sredstava koja tu
¢injenicu dokazuju.

Ovo stoga jer priru€ne evidencije o stanovima i poslovnim
prostorima kojima raspolaZu tijela jedinica lokalne samo-
uprave u cijem je djelokrugu komunalno gospodarstvo
nisu sluzbene evidencije te isprave sadrZane u istima nisu
javne isprave. Naime, prema stavku 2. ¢lanka 60 ZUP-a
pod javnim ispravama u smislu toga Zakona smatraju se
isprave koje su izdali nadlezni sudovi ili javnopravna tije-
la u granicama svoje nadleZnosti i u propisanom obli-
ku. Javne isprave dokazuju ono $to se njima utvrduje
ili potvrduje. Slijedom navedenog, smatramo da izvod iz
priru¢ne evidencije nema snagu javne isprave te stoga ni
snagu dokaza ¢injenica koje se u toj evidenciji vode.

Neposredno rjeSavanje upravne stvari i upotpunjavanje
postupka

Naime, prema stavku 3 ¢lanka 113 ZUP-a kad je rjesSenje
doneseno u postupku neposrednog rjeSavanja, a stranka
u Zalbi zahtijeva da joj se omogudi izjaSnjavanje o Cinjeni-
cama i okolnostima koje su vaZne za rjeSavanje stvari ili
da se provede ispitni postupak, prvostupanjsko tijelo duz-
no je postupiti po zahtjevu stranke. Po upotpunjavanja
upravnog postupka tijelo uprave moze, sukladno stavku
5. ¢lanka 113. ZUP-a ostaviti na snazi doneseno rjesenje
ili isto zamijeniti.

Isto, prema stavku 3. i 4. ¢lanka 182 OPZ-a prvostupanjsko
porezno tijelo ée porezni akt izmijeniti tijekom postupka
po Zalbi:

1. ako ocijeni da je Zalba opravdana i nije nuzno provoditi
novi ispitni postupak

2. ako ocijeni da je provedeni postupak bio nepotpun, a to
je moglo biti od utjecaja na rjeSavanje

3. ako Zalitelj u Zalbi iznosi takve Cinjenice i dokaze koji bi
mogli biti od utjecaja na drukcije rjeSavanje stvari

4. ako je zalitelju moralo biti omoguceno da sudjeluje u
postupku

5. ako je zalitelj propustio sudjelovati u postupku, ali je u
Zalbi opravdao to propustanje.

Prvostupanjsko porezno tijelo ¢e u Zalbenom postupku
zalbu usvojiti i novim poreznim aktom zamijeniti porezni
akt koji se zalbom pobija, i to:

1. u slucaju iz stavka 3. tocke 1. toga ¢lanka bez provode-
nja dopunskog postupka

2. u slucaju iz stavka 3. toc¢aka 2., 3., 4. i 5. toga ¢lanka uz
provodenje dopunskog postupka.
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4. Dokazi za utvrdivanje korisne povrsine

Prema odredbama ZUP-a dokazi koji se mogu upotrijebiti
su : isprave, svjedoci, vjestaci, ocevid i izjava stranke. Isto,
prema clanku 60 OPZ-a porezno tijelo koristi sva dokazna
sredstva potrebna za utvrdivanje Cinjenica bitnih za opo-
rezivanje, a osobito:1. prikuplja obavijesti od poreznog
obveznika, drugog sudionika poreznog postupka i drugih
osoba, 2. odreduje vjestake, 3. pribavlja isprave i spise te
4. izlazi na ocCevid.

Za utvrdivanje korisne povrsine stanova i poslovnih pro-
stora najvazniji dokazi su isprave izvaci iz zemljisnih knjiga
i glavni projekt koji je sastavni dio gradevinske dozvole ili
koji je potvrden po nadleznom tijelu, te ocevid.

Isprave

Izvadak iz zemljisnih knjiga biti ¢e dokaz o korisnoj povr-
Sini prostorija samo ako se radi o zgradi u kojoj su poseb-
ni dijelovi zgrade (stanovi, poslovni prostori) povezani sa
suvlasnickim dijelovima zgrade tj. etazirani i prikazani u
planu posebnih dijelova zgrade sa korisnom povrsinom.
Suprotno tome, izvadak iz zemljisnih knjiga koji iskazuje
ukupnu tlocrtnu povrsinu zgrade koja nije etaZirana po-
datak je koji sluZi za izracun bruto povrsine zgrade i u tom
slu€aju biti ée potrebno izvrsiti oCevid na zgradi radi iz-
mjere korisne povrsine ili pribaviti glavni projekt koji je sa-
stavni dio gradevinske dozvole ili koji je potvrden po nad-
leznom tijelu koji ¢e biti dokaz korisne povrsine prostorija
koje su u istome sadrzane.

Ocevid

Prema ¢lanku 68. ZUP-a oCevid se provodi kad je za utvr-
divanje neke Cinjenice ili za razjasnjenje bitnih okolnosti
potrebno neposredno opazanje sluzbene osobe. Ocevid se

provodi prema ¢lancima 68. i 69. ZUP-a a narocito je vazna
odredba prema kojoj stranke imaju pravo nazociti oCevidu.

Na ocevidu koji se provodi radi utvrdivanja korisne povr-
Sine prostorija potrebno je premjeriti prostorije i o tome
salinit zapisnik koji, ako je sacinjen u skladu sa odredba-
ma clanka 76. ZUP-a, ima snagu javne isprave i dokazuje
¢injenice koje su sadrzane u njemu. Navedenom odred-
bom propisano je:

- usmenoj raspravi, ocevidu ili drugoj vaznijoj radnji u
postupku te o vaznijim usmenim izjavama stranaka ili
trecih osoba u postupku sastavlja se zapisnik.

- zapisnik se upisuje naziv javnopravnog tijela koje obav-
lia radnju, mjesto gdje se obavlja, datum i sat kad se
obavlja, upravna stvar o kojoj se vodi postupak, osob-
na imena sluzbenih osoba, nazo¢nih stranaka i osoba
ovlastenih za njihovo zastupanje, opis tijeka i sadrZaja
u postupku provedenih radnji i danih izjava te isprava
koje su koristene.

- prije zaklju¢enja zapisnik ée se procitati nazo¢nim oso-
bama koje su sudjelovale u upravnoj radnji. Na kraju
zapisnika navest ¢e se da je zapisnik procitan i da nisu
stavljene primjedbe ili ¢e se, ako su primjedbe stavlje-
ne, ukratko navesti njihov sadrzaj. Zapisnik ¢e potpisati
sluzbena osoba koja je vodila upravnu radnju i zapisni-
¢ar ako ga je bilo. Osobe koje su dale izjave potpisuju
zapisnik neposredno iza svoje izjave te na kraju svake
stranice na kojima se njihova izjava nalazi. U potpisa-
nom i zaklju¢enom zapisniku ne smije se nista dodavati
niti mijenjati. Dopuna u ve¢ zakljuceni zapisnik unosi se
kao dodatak zapisniku koji potpisuje sluzbena osoba i
osoba na prijedlog koje je dopuna unesena.

- ako neka od nazocnih osoba odbije potpisati zapisnik ili na-
pusti mjesto radnje prije zakljuenja zapisnika, to ¢e se na-
vesti u zapisniku, kao i razlozi zbog kojih je potpis uskracen.

- zapisnik sastavljen na nacin propisan zakonom javna
je isprava. Zapisnik je dokaz o tijeku i sadrzaju radnje
postupka i danih izjava, osim onih dijelova zapisnika na
koje je stavljena primjedba da nisu pravilno sastavljeni.

5. Umijesto zakljucka

Upravna tijela jedinica lokalne samouprave u ¢ijem je
djelokrugu komunalno gospodarstvo donose rjesenja o
komunalnoj naknadi neposredno, temeljeci ista na poda-
cima i ¢injenicama sadrZanim u njihovim priru¢nim evi-
dencijama.

No, ospori li stranka Cinjenicu korisne povrsine utvrde-
nu na taj nacin, potrebno je povodom Zalbe upotpuniti
upravni postupak provedbom drugih dokaza (potpuni
upravni postupak) i prema rezultatima tog postupka osta-
viti na snazi ili zamijeniti rjeSenje o komunalnoj naknadi.

e PLANIRANJE U SUSTAVU PRORACUNA
2025.-2027. (listopad 2024.)
e PRIMJENA NOVOG PRAVILNIKA O
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RACUNSKOM PLANU (studeni i prosinac 2024.)
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