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Predmet Op6inskog gradanskog suda u zagrebu broj P.15

Sutkinja: gda. Zdenka Badi6

Tuiitelji:

Tuienik:
Radi:

Teh-projekt iniinjering d.o.o., Rijeka

Teh-projekt instalacije d.o.o., Rijeka
Teh-projekt elektrotehnika d.o.o., Rijeka
Teh.projekt niskogradnja d.o.o., Rijeka
isplate

Knjigovodstveno - financijsko vjeitadenje
na okolnost visine najamnine

RjeSenjem Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu broj P-l50/09 od 18, rujna 2009. odredeno
je vje6tadenje u predmetu tuZitelji Teh-projekt in2injering d.o.o., Rijeka idr, protiv tuZenika

Teh-projekt niskogradnja d.o,o,, Rijeka

Zadatak vje5taka odreden je raspravnim rje$enjem od 1'1. rujna 2009. kada je vje5taku

nalo2eno oditovati se na okolnost visine zakupnine za predmetni poslovni prostor, i to za

svakog od tu2itelja prema njihovim suvlasnidkim omjerima, za razdoblp od studenog 1992, pa

do dana izrade nalaza i miSljenja.

Na temelju spomenutog rjeSenja vje5tak je obavio uvid u spis predmeta i prile2eiu

dokumentaciju te 1e pribavio potrebne podatke iz Slu2benih glasnika grada Zagreba pa se u

nastavku daje sljedeci

NALAZ

U predmetnom sluiaju rijed je o zakupnini za poslovni prostor u Zagrebu, na adresi Selska

cesta 191, a u skladu s nalazom i misljenjem vie5taka gradevinske struke (list 68, - 81. spisa)

radi se o prostoru ukupne neto povr5ine 205,20 m2, s time da se 197,77 m2 odnosi na poslovni

prostor, doiim se 7,43 mz (Sto je korigirano od stvarne povriine 14,B5 mz) odnosi na

pripadajucu garazu.
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U nastavku ce se obraditi pretpostavljene zakupnine iposlovnog prostora igara2e



Sudskom nagodbom od 20. listopada '1992. (list 6. - 1 1 spisa) utvrdeni su omjeri suvlasnistva
na predmetnoj nekretnini, na naiin da je prvotu2itelj suvlasnik u 6/30 idealnih dijelova,
drugotu2ltelj suvlasnik u 3/30 idealnih dijelova te kecetuZitelj suvlasnik u 5/30 idealnih dijelova.

Vje5tak ce visinu predmetnrh zakupnina utvrditi polazeci od iznosa zakupnina za poslovne
prostore koje je u najam davao Grad Zayeb, a propisi koji su uredivali visinu najamnina za
poslovne prostore na podrudju grada Zagreba, koje propise je primjenjivao Grad Zagreb
prilikom davanja prostora u zakup, bili su sljedeii:

1, Odluka o davanju u zakup i koristenju poslovnog prostora (Sluibeni glasnik Grada
Zagreba brol 3 od 1. oiujka 1991. godine),

2. Zakl)utak o kriterijima za odredivanje zakupnine za poslovni prostor (Slu2beni glasnik
Grada Zagreba broj 10 od l.lipnja 1991. godine),

3. Zakljudak o utvrdivanju vrijednosti boda za odredivanje zakupnine za postovni pmstor
(Slu2beni glasnik Grada Za$eba bro1 10 od 1. lipnla 1991. godine),

4. Zakljucak o utvrdivanju vrlednosti boda za odredivanje zakupnine za poslovni postor
(Sluibeni glasnik Grada Zagreba broj 21 od 31 . prosinca 1991. godine).

5. Zakljudak o utvrdivanju vnjednosti boda za odredivanje zakupnine za poslovni prostor
(Sluibeni glasnik Grada Zagreba brol 7 od 25. svibnja 1992. godine),

6. Zakljudak o utvrdrvanju vrijednosti boda za odredivanje zakupnine za poslovni prostor
(Sluibeni glasnik Grada Zagreba brol 15 od 14. ljstopada 1992. godine),

7 Zakljudak o utvrdivanju vrijednosti boda za odredivanje zakupnine za poslovni prostor
(Sluibeniglasnik Grada Zagreba broj21 od24. prosinca 1992. godine),

8. Zakljudak o utvrdivanju vrijednosti boda za odredivanje zakupnine za poslovni prostor
(Sluibeni glasnik Gra da Zagreba broj 13 od '17. lipnja 1993. godine),

9. Odluka o zakupu poslovnog prostora (Slu2beni glasnik Grada Zagreba broj 3 od 24.
veljade 1998. godine).

10 Zakijudak o utvrdrvanju vrUednosii ooda za odredivanje zakupnine za poslovni prostor
(Sluibeni glasnik Grada Zagreba broj 6 od 7. travnla 1998. godine).

11. Zakljudak o kriterijima za odredlvanje zakupnine za poslovni prostor (Sluibeni glasnik

Grada Zagreba broj 7 od 15. travnja 2004. godine).

Odlukom o davanju u zakup i koriSten.lu poslovnog proslora (propis naveden pod rednim
brojem 1.) dolazi do promjene zakonske regulative koja tretira predmetnu problematiku te je u

dl. 32. utvrdeno da ie kriterile za odredivanje zakupnine utvrditi lzvrSno vijece Skup5tine Grada
Zagreba.

U skladu s time, Zakljudkom o kriterijima za odredivanje zakupnine za poslovni prostor (propis
naveden pod rednim brojem 2.) odredeni su kriteriji za utvrdivanje visine zakupnine poslovnog
prostora na nadin da se uvodi sustav bodovanja poslovnih prostora te se utvrdule vrjJednost
boda, nakon dega se dolaz, do visine najamnine

Navedenim Zakljudkom, odnosno Tabelom bodova za utvrdivanje zakupnine, Opisom granica
zona za utvrdivanje zakupnine za poslovni prostor te Popisom grana i grupa djelatnosti za
pokebe odredivanja zakupnine za poslovni prostor, a koji se nalaze u privitku istoga, odredeni
su svi potrebni parametri za bodovanje, pa je tako poslovni prostor na predmetnoj lokaciji imao
sljedece parametre:

grana rgrupa: posredniike usluge iagencije
(grana 19, grupa '1 do 8; grana 23, grupa 01 , 02, 03, 15)

zona: lll



iz kolih parametara slijedi da je bodovna vrijednost predmetnog poslovnog prostora iznosila
190 bodova po detvornom metru. za svaki m2 do 50,00 m2, 80 bodova po ietvornom metru, za
svaki mz do 50,01 do 200,00 m2 odnosno 40 bodova po ietvornom metru, za svaki mz od
200.01 mz iviSe.

Bodovna vrijednost za garalu iznosila 1e 65 bodova po cetvornom metru, za svaki mz do 50,00
mz, odnosno 25 bodova po detvornom metru za svaki m2 od 50,01m2 i viSe.

Propisima pod rednim brojevima od 3 do 10. utvrdivane su vrijednosti boda i datum' pocetka
primjene, pa je tako bod vrijedio:

15,00 HRD s primjenom od 1 sijeanja 1993. (SGGZ 21192), s tame da se navedena
vrijednost boda revalorizira svaki mjesec putem koeficijenta promjene srednjeg teiaia
Hrvatske narodne banke za 1 DEIV, vaieieg na prvidan u mjesecu,
115,00 HRD s primlenom od 1. srpnja 1993. (SGGZ 13/93), s time da se navedena
vrlednost boda revalorizira svakr mjesec putem koeficijenla promjene srednjeg tedaja
Hrvatske narodne banke za 1 DEl,4, va2e6eg na prvi dan u prethodnom mjesecu,
0,27 kn s primjenom od 1. svibnla 1998. (SGGZ 6/98).

Propisom pod rednim brolem 11. (koji je stupio na snagu 23, travnja 2004,) izmijenjeni su
kriteriji za odredivanje zakupnina za poslovni prostor pa je tako predmetni poslovni prostor
imao sijeclece pararneiiE:

grana djelatnosti:
Posredniike usluge, agencije, uredske prostorije

(skupina 3, podskupine 01 - 06; skupina 5)
zona: lll
prostor povrsine 197,77 mz

iz kolih parametara slijedi da 1e cijena nalma predmetnog poslovnog prostora iznosila 51,30 kn
po cetvornom meiru, za svaki mz do 50,00 m2 le 21,60 kn po detvornom metru, za svaki m2 od
50,01 do 200,00 m2 odnosno temeljem ukupne velidine od 197.77 nz, ukupna cijena zakupa
predmetnog poslovnog prostora iznosila je 5.756,83 kn.

lstovremeno, za gara2u le zakupnina u lll zoni utvrdena po ci.leni od 17,55 kn po ietvornom
metru (za svaki m2 do 50,00 m2), Sto za predmetnu gara2u daje zakupninu u iznosu od 260,62
kn (14,85 x 17,55).

Temeljem svih gore navedenih parametara, u tabelarnom pregledu na slledecim stranicama
nalaza daje se izradun mjeseinih zakupnina predmetnih poslovnih prostora u utuzenom
razdoblju, s raspodjelom na pojedine tu2itelje u skladu s iskazanim omjerima suvlasni5tva.

Pri tome se obraduje utu2eno razdoblle od '15, prosinca 1992. pa nadalje (osim za
drugotuzitelja za kojeg se obraduje razdoblje do zakljudno 15. listopada 1997.).

3

Prema tome, ukupna bodovna vrijednost za odredivanje visine zakupnine za predmetne
nekretnine iznosila je 21 .321,60 bodova (50 x i90 + 147 ,77 x 80) za poslovni prostor, odnosno
965,25 bodova (14.85 x 65) za gaz\u.



MISLJENJE

Zakupnine predmetnog poslovnog prostora i gara2e za utu2eno razdoblje, izradunane u skladu
s vazeeim odlukama Grada Zagreba u pogledu visine zakupnina za poslovne prostore koje u
zakup daje Grad Zagreb, iznosile su kako je to iskazano u stupcima 'f, 'g' i 'h' Tabele 1 iz
fialaza.

U skladu sa suvlasnidkim omjerima, na tuZitelje bi se odnosili sljededi dijelovi mjese6nih
zakupninai

za prvotu2itelja ukupno 237.280,06 kn, za razdoblje od '15. prosinca 1992. do 30.
studenoga 2009.,

za drugotu2itelja ukupno 31.'113,52 kn, za razdoblje od 15. prosinca '1992. do 15,

Iistopada 1997. te

za trecetu2itelja ukupno 197.733,65 kn, za razdoblje od 15. prosinca 1992. do 30,
studenoga 2009.
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