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1. UvoD

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (¢l. 16. st 2.) objavljuje se lzvje3ce o trZistu
nekretnina.

Procjena vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj regulirana je Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/2015) koji je donesen 03. srpnja 2015.
godine, a na snazi je od 25. srpnja 2015. godine.

Dana 20. listopada 2015. godine zakljuckom Gradonacelnika zaduzen je Odjel gradske uprave
za gospodarenje imovinom za obavljanje svih zadaca velikih gradova koje proizlaze iz zakona
te je s tim u svezi utvrden broj izvrsitelja i uvjeti kojima izvrsitelji moraju udovoljavati u pogledu
struénosti, znanja i iskustva s opisom poslova radnog mjesta.

Istim zakljuckom Odjel za gradsku samoupravu i upravu zaduZen je osigurati materijalne
uvjete za rad sluzbenika i procjeniteljskog povjerenstva, a Zavod za informaticku djelatnost
osigura i opremu i sistemsku podrsku za rad sluzbenika i procjeniteljskog povjerenstva.
Nadalje, zaklju¢kom je imenovano i Procjeniteljsko povjerenstvo u sastavu:

1. Ljiljana Buljan dipl. ing. grad., predsjednica (iz redova sluzbenika Grada)

Procelnica OGU za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradenje

2. Zlatko Ko3¢ina dipl. ing. grad, zamjenik predsjednice (iz redova procjenitelja)
Nenad Trbovi¢, dipl. ing. stroj., ¢lan (iz redova posrednika u prometu nekretnina)
4. |dis Turato,dipl.ing.arh., ¢an (iz redova Zupanijskog zavoda za prostorno

uredenje/znanstvene zajednice)

Peti &lan Povjerenstva imenovan je naknadno, zaklju¢kom Gradonacelnika od dana 30.

W

studenoga 2015. godine i to:
Branka Kuli¢-Zbasnik (iz redova Ministarstva financija RH-Porezne uprave)
Povjerenstvo je imenovano na rok od Cetiri godine.

U meduvremenu, dana 13. prosinca 2017. godine zamjenik predsjednice povjerenstva Zlatko
Kos¢ina zatraZio je razrje3enje. Zaklju¢kom Gradonacelnika od 29. sijecnja 2018. godine
razrjeSen je Zlatko Koséina, a u procjeniteljsko povjerenstvo Grada Rijeke za zamjenicu
predsjednice imenovana je Mirjana Andres-Rogovi¢, mag.ing.aedif. (iz redova procjenitelja).

Procjeniteljsko povjerenstvo sukladno Zakonskim odredbama obavlja sljedece poslove:

- daje strucne prijedloge i misljenja u pripremi konacnih zakljuaka u vezi s prijedlogom
plana pribliznih vrijednosti, nuznim podatcima i drugim podatcima koji su potrebni za
procjenu vrijednosti nekretnina na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena;

- daje struéne prijedloge i miSljenja u pripremi konacnih zaklju¢aka u vezi s predlozenim
pregledom o promjenama i razvoju na trzistu nekretnina (Izvjesce o trZistu nekretnina) za
svoje podrucje nadleznosti;

- daje midljenja o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata s odredbama Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina na zahtjev jedinica lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave, za svoje potrebe;

- vréi razmjenu pribliznih vrijednosti, izvje$ca o trzistu nekretnina, nuznih i drugih podataka
za procjenu vrijednosti nekretnina s drugim povjerenstvima i druge strucne poslove.
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Struéne i administrativno-tehnictke poslove za Procjeniteljsko povjerenstvo u Gradu Rijeci
obavljaju sluZbenici Direkcije za pravne i imovinske poslove, Odjela gradske uprave za
gospodarenje imovinom. U skladu sa odredbom ¢lanka 15. Zakona Grad je osigurao potrebnu
opremu i prostorije, kao i sluzbenike prikladne stru¢nosti za obavljanje strucnih i
administrativno-tehnickih poslova za potrebe povjerenstva u sastavu:
1. Ermina Brdar dipl. iur.,voditeljica-ravnateljica Direkcije za pravne i imovinske poslove,
tel.:+385 51 209 344, e-mail: ermina.brdar@rijeka.hr
2. Goran lbriks dipl. ing. grad, savjetnik 2 za tehnicke poslove,
tel.:+385 51 209 283, e-mail: goran.ibriks@rijeka.hr
3. Ksenija Marini¢ Mazor dipl.ing.grad., visi strucni suradnik 1 za tehnicke poslove,
tel.:4+385 51 209 222, e-mail: ksenija.marinic-mazor@rijeka.hr
4. Marin Sparozi¢ geodetski tehnicar, referent 1 za geodetske poslove,
tel.:4+385 51 209 989, e-mail: marin.sparozic@rijeka.hr
5. Jasminka Mujari¢ dipl. iur., savjetnica 1 za imovinske i pravne poslove,
tel.:+385 51 209 387, e-mail: jasminka.mujaric@rijeka.hr
6. Martina Pavin Baricevi¢, visa strucna suradnica 1 za ekonomske poslove,
tel.:+385 51 209 330, e-mail: martina.pavin.baricevi¢@rijeka.hr
7. Andrej Brala dipl. iur., visi stru¢ni suradnik 2 za imovinsko pravne poslove,
tel.:+385 51 209 422, e-mail: andrej.brala@rijeka.hr
8. Drazen Juki¢ dipl. iur., visi stru¢ni suradnik 2 za imovinsko pravne poslove,
tel.:+385 51 209 352, e-mail: drazen.jukic@rijeka.hr

Stru¢na sluzba je, u skladu sa odredbom ¢l. 16. Zakona, zaduZena za pripremu i unos
podataka te vodenje zbirke kupoprodajnih cijena u eNekretninama, izdavanje izvadaka iz
zbirke kupoprodajnih cijena iz eNekretnina, azuriranja plana pribliznih vrijednosti, evaluaciju
podataka, izdavanje izvjestaja o trziStu nekretnina te dostava podataka za potrebe visokog
povjerenstva. Djelatnici kontinuirano prolaze edukacije, seminare i predavanja pri
Ministarstvu i van Ministarstva i prate svu zakonsku regulativu koja pokriva predmetno
podrugje. Sluzba je u skladu sa odredbom ¢€l. 16. stavak 2. do 31. oZujka 2017. godine izradila
i objavila Izvje$ce o trzistu nekretnina za nase podrucje nadleZnosti i isto oglasila na Portalu
Grada Rijeke (www.rijeka.hr). Sluzba izdaje izvatke iz Zbirke kupoprodajnih cijena (ZKC), a
obrasci za izdavanje izvatka takoder se nalaze na portalu Grada Rijeke.

U konaénici napominjemo da je u Gradu Rijeci dana 23. listopada 2017. godine proveden
izvanredni nadzor nad zakonitos¢u rada i postupanja Procjeniteljskog povjerenstva za
procjenu vrijednosti nekretnina i stru¢ne sluzbe za procjenu vrijednosti nekretnina od strane
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Predmet nadzora je bio:

- organizacija rada Povjerenstva,

- izvréavanje zadaca propisanih Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina te

- zakonitost rada sluzbenika koji obavljaju administrativno tehnicke poslove za potrebe

Povjerenstva
- zakonitost postupanja Procjeniteljskog povjerenstva

i dobiveno je pozitivnho misljenje.
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2. ANALIZA PROMETA NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA RIJEKE

- kori$teni su podaci o prometu nekretnina na podrucju Grada Rijeke evidentirani u sustavu
eNekretnine i podaci iz vlastite interne Baze podataka prometa nekretnina koja se vodi
jos od 2014. godine, a koristi se prilikom izdavanja izvadaka iz zbirke kupoprodajnih
ugovora

- od srpnja 2016. Grad Rijeka vide ne dobiva javnobiljeznicke isprave od javnih biljeznika,
vec se isti dostavljaju Poreznoj upravi koja ih distribuira Agenciji za podrsku informacijskim
sustavima i informacijskim tehnologijama (APIS IT d.o.0.) i koja ih unosi u sustav
eNekretnine

- u sustavu eNekretnine nije bilo moguce georeferenciranje nekretnina u isto¢nom dijelu
grada Rijeke - podruéje Susaka, $to je omoguceno tek od 20. listopada 2017.godine. Inace
na podruéju Grada Rijeke nije uskladena zemljisna knjiga (gruntovnica ) i katastar tako da
je otezano unosenje podataka zbog potrebne identifikacije zemljisne Cestice iz ugovora u
katastar sustava eNekretnina

- od srpnja 2017. godine sustav eNekretnina poceo je omogucavati i pregled ovjerenih
ugovora, a od listopada 2017. godine uvedena je nadogradnja u sustav koja omogucuje
atributnu pretragu po povrsinama, kategorijama i koeficijentima

- zbog navedenih okolnosti nije bilo moguce kvalitetno obraditi podatke za izvjeSce o trzistu
nekretnina i podaci u izvje$¢u uglavnom se odnose na neuparene nekretnine iz sustava
eNekretnina. Unato¢ tome napravljena je analiza dostupnih podataka u pogledu ukupnog
broja u prometu nekretnina, a detaljnija analiza radena je samo za promet nekretnina ST-
stan/apartman koja u broju realiziranih kupoprodaja €ini vise od 72 % od svih transakcija.
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3. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA RIJEKE

OD 01.01.2017. DO 31.12.2017.

U ODNOSU NA
KUPO
VRSTA NEKRETNINE UROPRODAA KLRQERODAIA PRETHODNU GODINU
2017 2016
(%)

ST — stan/apartman 1.046 1.330 -21,35%
0K " stambena zgrada 23 ” 17,86 %
(kuca)

PZG - poslovne zgrade 3 1 +200,00 %
PP — poslovni prostori 40 69 -42,03 %
G — garaia 48 62 -22,58 %
P(.:?M — parkirno garazno 17 = 2917 %
mjesto

RN - razlicite nekretnine 79 82 -3,66 %
GZ —.g:fadevmsko 197 - 5,74%
zemljiste

PZ - ??Ijoprwredno 3 - 83,33 %
zemljiste

8Z — sumsko zemljiste 1 2 -50,00 %

Prevladava kupoprodaja stanova sa 72 % u odnosu na sve ostale kupoprodaje
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4. KUPOPRODAJA NEKRETNINA

4.1. REKAPITULACIJA KUPOPRODAJE STANOVA ZA RAZDOBUE OD 01.01.2017. DO

31.12.2017.
KUPOPRODAIJA VRIJEDNOST OURE U ODNOSU NA
VRSTA NEKRETNINE | (broj kupoprodajnih | KUPOPRODAIE (um?) kn/m? PRETHODNU
ugovora) (u kn) oL GODINU (£%)
ST — stan/apartman
P 1.040 529.115.107,23 | 62.849,55 | 8.486,18 +3,28%
- u 2016. godini 1.298 608.404.092,81 75.302,08 | 8217,03
NAPOMENA: |z broja kupoprodajnih ugovora izuzeti su ugovori o kupoprodaji stanova manjih od 15 m2
4.2, ST-STAN/APARTMAN - KUPOPRODAIJA PO POVRSINI NEKRETNINE
POVRSINA VRIJEDNOST 2
KUPOPRODAIJA PO
STANA/APARTMANA (broj kupoprodaja) KUPOPRODAIE (XI:::;“A kn/m?
(mZ) j p p J (u kn)
od 15 m? do 24 m? 36 6.482.388,95 741,37 | 8.601,85
od 25 m? do 39 m? 179 52.286.111,46 5.785,06 | 9.034,03
od 40 m? do 59 m? 373 161.770.602,92 18.900,69 | 8.585,00
od 60 m? do 74 m? 229 123.890.644,39 15.391,65 | 8.062,71
od 75 m? do 119 m? 194 143.405.432,48 | 17.424,74 | 8.236,75
povriine veée od 120 m? 29 41.279.927,03 4.606,04 | 8.702,56
01.01.2017.-31.12.2017.
Prevladavaju kupoprodaje stanova 40-59 m?
15-24 m2 25-39 m2 40-59 m2 60-74 m2 75-119 m2 >120m2




4.3

OPCINAMA (GRUNTOVNO STANJE)

ST — STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA U GRADU RUECI PO KATASTARSKIM

GRAD RUEKA VRIJEDNOST <
Zemljisna katastarska (blr(;Pk?ll::gi:ﬁa) KUPOPRODAIJE PO(er:;rA kn/m?
opcina (u kn)
DRENOVA 27 15.918.852,87 1.615,07 9.900,41
HOSTI 8 4.165.611,35 566,50 7.692,15
KOZALA 74 31.606.991,22 4.379,26 7.335,46
PASAC 1 280.000,00 46,23 6.056,67
PLASE 233 99.727.003,57 12.267,49 8.447,05
PODVEZICA 122 58.312.688,53 6.568,05 8.976,02
RIJEKA 218 106.995.818,56 14.452,48 7.601,82
SRDOCI 63 47.601.486,90 4.281,42 | 10.305,67
SUSAK 114 75.079.678,37 8.043,94 9.051,04
ZAMET 82 39.953.609,78 4.814,84 8.542,73
preostale nekretnine iz ZKC 98 49.473.366,08 5.814,27 8.631,48

01.01.2017.-31.12.2017.

Napomena: podaci su dani za ugovore u kojima su navedene zemljiSne katastarske opcine i kupoprodaje jos
georeferencirane u aplikaciji eNekretnine (tzv. neuparene nekretnine) - u Gradu Rijeci jo§ nije uskladena
zemljisna knjiga i katastar.
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5. PROMJENA PROSJECNIH KUPOPRODAJNIH CIJENA POJEDINIH NEKRETNINA
U ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

KUPOPRODAIJNE CIJENE STANOVA/APARTMANA

PROMIENA U
GODINA KUPOPRODAIJNA KUPOPRODAIJNA ODNOSU NA
CIJENA (kn/m?) CIJENA (EUR/m?) PRETHODNU GODINU
(* %)

2014. 8.512,50 1.135,00
2015. 8.130,00 1.084,00 -4,49%
2016. 8.217,03 1.095,60 + 1,07 %
2017. 8.486,18 1.131,49 +3,28%

Napomena: podaci prosjeénih cijena prethodnih godina uzeti su iz izvje§¢a za 2016. godinu, a podaci za 2017. godinu iako
se uglavnom odnose na neevaluirane podatke (tzv. neuparene nekretnine), pokazuju lagani rast vrijednosti
kvadratnog metra stana na podrucju Grada Rijeke.
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6. PROCJIEMBENI ELABORATI

ANALIZA ZAPRIMUENIH PROCIEMBENIH ELABORATA KOIJI

SJEDNICAMA PROCIENITELUSKOG POVJERENSTVA GRADA RIJEKE

SU RAZMATRANI NA

UKUPAN BROJ PROCJEMBENIH ELABORATA KOIJI SU RAZMATRANI U RAZDOBUU OD
01.01.2017. DO 31.12.2017.

Napomena:

cetiri sjednice povjerenstva.

Sjednice povjerenstva redovito se odrzavaju od srpnja mjeseca 2017.g. i u 2017. godini odrzane su

UKUPAN BROJ ZAPRIMLIENIH PROCJEMBENIH ELABORATA OD 01.01.2017 —31.12.2017. = 51

BROJ ELABORATA NA KOJE JE
DANO POZITIVNO MISLJENJE

BROJ ELABORATA KOJI SU PRIHVACENI
UZ ISPRAVAK ILI DOPUNU KOJE NISU
UTJECALE NA PROCIJENJENE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

BROJ ELABORATA POVUCENIH 1Z
PROCEDURE

8

BROJ ZAPRIMUENIH ELABORATA PREMA VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLJE OD 01.01.2017.

DO 31.12.2017.

BROJ ELABORATA
UKUPAN BROJ [ 2RO ;JLE"JBEODR:JS KOJI SU BROJ ELABORATA
VRSTA NEKRETNINE ZAPRIMLIENIH POZITIVNO PRIHVACENI UZ POVUCENIH 1Z
ELABORATA MIELENJE ISPRAVAK ILI PROCEDURE
DOPUNU

ST — stan/apartman 38 8 27 3
OK —.s".vtambena zgrada (kuca) i 2 0 2 0
zemljiste

PZG - poslovne zgrade 1 0 1 0
PP — poslovni prostori 4 0 q 0
GZ - gradevinsko zemljiste 6 0 3 3
Ukupno 51 8 37 6

Napomena:

Elaborati koji su prihvaceni uz ispravak ili dopunu nisu bili oblikom i sadrzajem u skladu sa Pravilnikom o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, a ispravci nisu utjecali na procijenjene vrijednosti nekretnina.
Najcesci formalni nedostaci:
- nije navedena svrha pravnog posla
- nema imenovanja procjenitelja
- zakljuéak nema napomenu o u vezi obrac¢una vazecih poreza, nema potpisa i pecata

procjenitelja

- iskazivanje procjenjivanih vrijednosti ne provodi se zaokruZivanjem
-nema izjave procjenitelja o nepristranosti i neovisnosti
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7. ZAHTJEVI ZA IZVATKOM

UKUPAN BROJ ZAHTJEVA ZA IZVATKOM IZ ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CJENA PREMA VRSTI
NEKRETNINE NA PODRUCIU GRADA RIJEKE U RAZDOBUU OD 01.01.2017. DO 31.12.2017.

VRSTA NEKRETNINE BROJ ZAPRIMLIENIH ZAHTJEVA
ST — stan/apartman-kupoprodaja 7
PP — poslovni prostori-kupoprodaja 1
PP — poslovni prostori-zakup 1
G — garaza-kupoprodaja 2
GZ — gradevinsko zemljiste-kupoprodaja 3
Ukupan broj zaprimljenih zahtjeva u 2017. godini = 14

=
=

DIICK A = i 41 Q
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8. ZAKLJUCAK

lzvjesée o trzistu nekretnina za 2017. godinu za podrucje Grada Rijeke radeno je na osnovu
informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine koju vodi Ministarstvo graditeljstva i
prostornog uredenja.

lzvje$¢e se, kako je navedeno i u analizi, zasniva uglavnom na podacima iz neuparenih
nekretnina koje Porezna uprava unosi u sustav eNekretnina. Na podruéju Grada Rijeke radi se
na preoblikovanju zemljisnih knjiga radi uskladenja katastra i gruntovnice te se provodi
tehni¢ka reambulacija i katastarska izmjera Sto je pretpostavka identifikacije nekretnina na
temelju podataka preuzetih od Porezne uprave.

Kod izdavanja izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena stru¢na sluzba Grada Rijeke koristi
evaluirane podatke iz eNekretnina i vlatite baze.

U ocekivanju je Ill faza informatickog sustava trziSta nekretnina koja ¢e omoguciti rad sa
cjenovnim blokovima, odnosno kartografski prikaz plana pribliznih vrijednosti.

Realizacija navedenih prepostavki omogucit ce kvalitetniju analizu i izradu izvje3¢a o trZistu
nekretnina u buducnosti.

Procjeniteljsko povjerenstvo je u sastavu:

1. Ljiljana Buljan, predsjednica

2. Mirjana Andres -Rogovi¢, zamjenica predsjednice
3. Nenad Trbovic, ¢lan

4. |dis Turato, ¢lan

5. Branka Kuli¢-Zbasnik, ¢lan

Sjednica br. 4 u 2018. godini
Rijeka, 27.03.2018.
Predsjednica procjeniteljskog povjerenstva
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