Na temelju članka 16. stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 78/15), Upravni odjel za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša, uz prethodnu suglasnost Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina Primorsko-goranske županije (KLASA: 022-04/15-01/38, URBROJ: 2170/1-01-01/6-15-14 od 26. listopada 2015. godine), objavljuje
IZVJEŠĆE O TRŽIŠTU NEKRETNINA 
PRIMORSKO-GORANSKE ŽUPANIJE ZA 2016. GODINU
Procjena vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj regulirana je Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ br. 78/2015) – u daljnjem tekstu Zakon. Zakonom se po prvi put uređuju osnovni pojmovi iz područja procjena vrijednosti nekretnina, sastav i nadležnosti procjeniteljskih povjerenstava i visokog procjeniteljskog povjerenstva, nadležnosti upravnih tijela županija, Grada Zagreba i velikog grada u provedbi ovog Zakona, metode procjenjivanja vrijednosti nekretnina, način prikupljanja, evidentiranja, evaluacije i izdavanja podataka potrebnih za procjenu vrijednosti nekretnina za sve nekretnine u Republici Hrvatskoj, neovisno u čijem su vlasništvu. Intencija Zakona je nadzirati kretanje cijena nekretnina u svrhu sprječavanja manipulacija, sve radi postizanja sigurnosti između poslovnih i osobnih odnosa svih sudionika u prometu nekretninama.
Zakonom je propisano da su upravna tijela županije dužna izraditi izvješće o tržištu nekretnina za svoje područje nadležnosti i objaviti ga svake godine do 31. ožujka na svojim mrežnim stranicama, uz prethodnu suglasnost povjerenstva. Slijedom navedenog u ovom prvom izvješću o tržištu nekretnina za 2016. godinu ukratko su navedeni sastav i zadaće Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina Primorsko-goranske županije te broj održanih sjednica i danih mišljenja u 2016. godini. Također su navedeni poslovi koje u dijelu procjene vrijednosti nekretnina obavlja Upravni odjel za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša (u daljnjem tekstu Upravni odjel) te informacije o zbirci kupoprodajnih cijena koju vodi Upravni odjel za područje Primorsko-goranske županije. Na kraju su navedeni podaci o prometu nekretnina na području Primorsko-goranske županije za 2016. godinu te problematika unosa podataka u sustav eNekretnine.
SASTAV I ZADAĆE PROCJENITELJSKOG POVJERENSTVA
Odlukom o osnivanju Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina Primorsko-goranske županije od 26. listopada 2015. godine osnovano je Povjerenstvo za područje Primorsko-goranske županije (osim Grada Rijeke koje je za svoje područje nadležnosti osnovalo vlastito Povjerenstvo). Povjerenstvo je sukladno članku 11. Zakona osnovano u sljedećem sastavu:

1. Tanja Fatur, univ.spec.oec. iz redova službenika upravnih tijela Županije, predsjednica

2. Zdravko Rubeša, ing. građ., iz redova procjenitelja

3. Ines Tomadin, dipl.ing.geod., iz Zavoda za prostorno uređenje Primorsko-goranske županije, (zamjenica predsjednice)

4. Branko Papeš, iz redova posrednika u prometu nekretnina,

5. Renata Vuk, dipl.oec.,  iz redova službenika Porezne uprave

Povjerenstvo obavlja sljedeće zadaće:

· daje stručne prijedloge i mišljenja u pripremi konačnih zaključaka u vezi s prijedlogom plana približnih vrijednosti, nužnim podatcima i drugim podatcima koji su potrebni za procjenu vrijednosti nekretnina na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena,

· daje stručne prijedloge i mišljenja u pripremi konačnih zaključaka u vezi s predloženim pregledom o promjenama i razvoju na tržištu nekretnina za svoje područje nadležnosti,

· daje mišljenje o usklađenosti izrađenih procjembenih elaborata s odredbama Zakona na zahtjev jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave, za svoje potrebe,

· vrši razmjenu približnih vrijednosti, izvješća o tržištu nekretnina, nužnih i drugih podataka za procjenu vrijednosti nekretnina s drugim povjerenstvima,

· i druge stručne poslove.

Stručni prijedlozi i mišljenja Povjerenstva obvezujući su za upravna tijela županije, u provedbi Zakona. U slučaju neprihvaćanja stručnih prijedloga i mišljenja čelnik upravnog tijela mora dati posebno obrazloženje. Članovi Povjerenstva imenovani su na četverogodišnje razdoblje i mogu biti ponovno imenovani.

Procjeniteljsko povjerenstvo je do 31. prosinca 2016. godine održalo tri sjednice, na kojima je za sedam procjembenih elaborata dano mišljenje o usklađenosti s odredbama Zakona.

NADLEŽNOST UPRAVNOG TIJELA 
Primorsko-goranska županija za područje svoje mjesne nadležnosti putem Upravnog odjela obavlja sljedeće poslove iz područja procjene vrijednosti nekretnina:

· priprema i unosi podatke o realiziranom naplatnom prometu nekretnina te vodi zbirku kupoprodajnih cijena u eNekretninama,
· ažurira plan približnih vrijednosti u eNekretninama,
· evaluira podatke te izvodi i ažurira druge podatke nužne za procjenu vrijednosti nekretnina,
· priprema pregled približnih vrijednosti i izvješća o tržištu nekretnina,
· izdaje izvatke iz zbirke kupoprodajnih cijena iz eNekretnina isključivo procjeniteljima koji su prijavljeni u sustav „eNekretnine“ putem nadležnog Ministarstva,
· izdaje izvatke iz plana približnih vrijednosti iz eNekretnina,
· vodi i izlučuje zbirke isprava,
· dostavlja podatke za potrebe visokog procjeniteljskog povjerenstva te 
· obavlja i druge stručne i administrativno-tehničke poslove za potrebe procjeniteljskog povjerenstva. 

U Upravnom odjelu koji je nadležan za poslove procjene vrijednosti nekretnina, nije osnovana posebna stručna služba za obavljanje stručnih i administrativno-tehničkih poslova za nadležno procjeniteljsko povjerenstvo već navedene poslove u sklopu postojećeg Odsjeka za prostorno uređenje i graditeljstvo obavljaju službenice: 

· Tanja Fatur Šikić, e-mail: tanja.fatur@pgz.hr, broj telefona: 051/351-224

· Nataša Zelić, e-mail: natasa.zelic@pgz.hr, broj telefona: 051/351-256.

SUSTAV eNEKRETNINE – IZDAVANJE IZVADAKA IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Za potrebe provedbe Zakona, Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uređenja uspostavilo je informacijski sustav eNekretnine koji omogućava pregled realiziranog prometa nekretnina preko zbirke kupoprodajnih cijena i plana približnih vrijednosti. Zbirka kupoprodajnih cijena sadrži podatke iz ugovora o kupoprodaji, zakupu, najmu, pravu građenja i pravu služnosti. Sadržaj, ustroj, vođenje i održavanje eNekretnina, te izdavanje i korištenje podataka iz istog, propisani su Pravilnikom o informacijskom sustavu tržišta nekretnina („Narodne novine“ br. 114/15 i 122/15). Zbirci kupoprodajnih cijena pristupa se preko aplikacije eNekretnine putem mrežnih stranica Ministarstva graditeljstva i prostornoga uređenja https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/. Pravo na pribavljanje podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena ograničava se na upravna i pravosudna tijela te procjenitelje.
Informacije i obrasci zahtjeva za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena za područje Primorsko-goranske županije dostupni su na internetskoj stranici Upravnog odjela http://graditeljstvo.pgz.hr/Procjena.aspx. 

Zahtjev za izvadak moguće je predati:

· putem aplikacije „eNekretnine“, 

· na službeni mail: procjene.nekretnina@pgz.hr, 

· poštom ili osobno u pisarnicu na adresu:

Primorsko-goranska županija
Upravni odjel za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša
Slogin kula 2

51000 Rijeka

Na predani zahtjev plaća se upravna pristojba u iznosu od 40,00 kuna u državnim biljezima.

IZVJEŠĆE O TRŽIŠTU NEKRETNINA ZA 2016.
U sustavu eNekretnine, na temelju preuzetih podataka od  Ministarstva financija, Porezne uprave, na području Primorsko-goranske županije u 2016. godini evidentirano je ukupno 4.122 transakcije, od čega se 98,35% odnosi na kupoprodaju nekretnina. 
Tablica 1.: Pregled prometa nekretnina na području Primorsko-goranske županije u 2016. godini

	Vrsta nekretnine
	Kupoprodaja
	Najam
	Zakup
	UKUPNO

	Stan / Apartman
	630
	24
	 
	654

	Stambeni objekt (kuća)
	196
	1
	 
	197

	Poslovne zgrade
	 
	 
	1
	1

	Poslovni prostor
	33
	 
	41
	74

	Nekretnine za povremeni boravak
	29
	 
	 
	29

	Garaža
	19
	 
	 
	19

	Parkirno mjesto
	9
	 
	 
	9

	Različite nekretnine
	337
	 
	 
	337

	Ostalo
	101
	 
	 
	101

	Građevinsko zemljište
	1.479
	 
	 
	1.479

	Poljoprivredno zemljište
	1.119
	 
	1
	1.120

	Šumsko zemljište
	89
	 
	 
	89

	Prirodno-neplodno zemljište
	12
	 
	 
	12

	Spremište
	1
	 
	 
	1

	UKUPNO
	4.054
	25
	43
	4.122


Izvor: Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uređenja, informacijski sustav eNekretnine, https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/, podaci preuzeti 15. ožujka 2017.
Od ukupnog broja realiziranih kupoprodaja, najveći broj se odnosi na kupoprodaju građevinskog zemljišta (36,86%). Zatim slijedi kupoprodaja poljoprivrednog zemljišta (26,38%) te stambenih nekretnina (15,75%). Iako su u eNekretninama evidentirane 4.122 transakcije, Upravni odjel je od javnih bilježnika zaprimio samo 788 ugovora koji su sklopljeni tijekom 2016. godine. S time u vezi potrebno je napomenuti da Porezna uprava evidentira transakcije ovisno o broju čestica koje su predmet ugovora, odnosno ukoliko je u jednom ugovoru navedeno više čestica evidentiraju transakciju za svaku česticu posebno.
Grafikon 1.: Pregled realiziranih kupoprodaja nekretnina u 2016. godini
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Izvor: Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uređenja, informacijski sustav eNekretnine, https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/, podaci preuzeti 15. ožujka 2017.

U zbirku kupoprodajnih cijena u sustavu eNekretnine preuzeti su početni povijesni podaci od Porezne uprave i to samo podaci iz ugovora o kupoprodaji nekretnina. Podatke iz ugovora o najmu i zakupu unijele su službenice Upravnog odjela na temelju ugovora pristiglih od javnih bilježnika. Temeljem članka 70. stavka 2. Zakona javni bilježnici su redovito Upravnom odjelu dostavljali preslike ugovora o kupoprodaji, najmu, zakupu, pravu građenja i pravu služnosti u svrhu unosa podataka u zbirku kupoprodajnih cijena. Međutim, od svibnja 2016. godine javni bilježnici dostavljaju preslike ugovora isključivo Poreznoj upravi što je Upravnom odjelu onemogućilo ažurno i točno vođenje zbirke kupoprodajnih cijena u sustavu eNekretnine. 
Početne podatke preuzete od Porezne uprave potrebno je evaluirati. Evaluacija podataka temeljem članka 18. Pravilnika o informacijskom sustavu tržišta nekretnina („Narodne novine“ br. 114/15 i 122/15) podrazumijeva:

· identifikaciju nekretnine na temelju podataka preuzetih od Porezne uprave i njezino lociranje u prostoru pregledavanjem i pretraživanjem slojeva dostupnih na geoportalu ISPU-a i drugih raspoloživih izvora,

· dopunu podataka o lokaciji nekretnine podatcima iz prostornih planova (namjena, koeficijent izgrađenosti, katnost i dr.),

· provjeru, ispravak i/ili dopunu podataka o nekretnini preuzetih od Porezne uprave uvidom u ugovor (npr. potrebno je navesti činjenicu da je prodan stan s parkirnim mjestom, spremištem, navesti opis, veličinu, udio u ukupnoj cijeni pojedinih sastavnih dijelova nekretnine i sl.),

· uvid u evidenciju akata za gradnju,

· po potrebi obavljanje očevida na nekretnini,

· i drugo

Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uređenja tek je u ožujku 2016. omogućilo unos i evaluaciju podataka u sustavu eNekretnine. Upravni odjel je od 788 pristiglih ugovora koji su sklopljeni tijekom 2016. godine evaluirao 24% dok su preostali ugovori pregledani te su izdvojeni oni za koje je potrebno prethodno pribaviti podatke (npr. identifikacija u katastru jer je u tijeku nova katastarska izmjera itd.). Pojedine ugovore nije bilo moguće unijeti u eNekretnine prije svega zbog manjkavosti ugovora u odnosu na podatke koji se unose u sustav, a koji se odnose na npr. utvrđenje lokacije nekretnine (navodi se samo adresa nekretnine, bez katastarske općine/broja čestice); u ugovoru su navedeni podaci iz zemljišne knjige pa je potrebno izvršiti identifikaciju čestica u katastru jer se u sustav eNekretnine unose katastarski podaci; u ugovoru je kao predmet prodaje naveden pašnjak, a realno je prodana kuća; prodano je više čestica različite namjene, a navedena je jedna cijena, itd. Jednako tako, otežan je i rad u sustavu eNekretnine zbog sljedećih problema: nisu ažurirani brojevi katastarskih čestica, nije moguće pretraživanje po adresi, u pojedinim JLS-ima su u tijeku nove katastarske izmjere itd. Pored ovoga treba reći da su na ovim poslovima radile samo dvije službenice od kojih je jedna započela s radom u ožujku, a druga tek u srpnju 2016.godine. 

Sukladno članku 16. Zakona, Procjeniteljsko povjerenstvo je dana 24. ožujka 2017. godine prihvatilo izvješće o tržištu nekretnina za 2016. godinu.

