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1. UVOD

- kratak opis 5 navodima sljedecih potrebnih podataka:

• Grad Split

• Sluzba za gospodarenje gradskom imovinom, Odsjek za gospodarenje imovinom
zaduzena za strucnu administrativno-tehnicku podrsku procjeniteljskom
povjerenstvu i obavljanje strucnih poslova vezanih uz provedbu Zakona 0 procjeni
vrijednosti nekretnina

• Podaci koristeni iz Zbirke kupoprodajnih cijena koji podaci SU evidentirani u
informacijskom sustavu trzista nekretnina (eNekretnine)

• razdoblje od 01.01.-31.12.2018. godine
• 1 godina
• Podaci su koristeni za k.o. Split, Zrnovnica, Slatine, Sitno, Stobrec i Kamen
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2. ANALIZA PROMETA NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA SPLITA

Clankom 20. Zakona 0 procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) (u daljnjem
tekstu:Zakon) propisana je obveza velikog grada 0 izradi i objavi izvjesea 0 trzistu nekretnina
za podrucje nadleznosti velikog grada.

U ovom izvjeseu koristeni su podaci iz Zbirke kupoprodajnih cijena, koji podaci su
evidentirani u informacijskom sustavu trzista nekretnina (eNekretnine), uspostavljenom od
strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja Republike Hrvatske. Ovim lzvjeseem
obuhvaeene su samo kupoprodaje ostvarene na teritorijalnom podrucju grada Splita.

- koristeni su podaci 0 prometu nekretnina na podrucju Grada Splita evidentirani u sustavu
eNekretnine u razdoblju od 1.01.2018 do 31.12.2018. godine

- podatke za 2018. godinu izradila je Sluzba za gospodarenje gradskom imovinom, Odsjek za
gospodarenje imovinom temeljem preuzetih podataka iz Zbirke kupoprodajnih cijena, koji
podaci su evidentirani i dostupni u informacijskom sustavu trzista nekretnina (eNekretnine).

5 obzirom na cinjenicu da Grad Split ima dvostruku numeraciju u katastru i zemljisnim
knjigama (nisu iste oznake cestica u katastarskom operatu i zemljisnim knjigama) ogroman
problem u evaluaciji svih vrsta ugovora a posebice ugovora 0 najmu, zakupu, pravu sluznosti
i pravu gradenja predstavlja cinjenica sto velika veeina gore navedenih ugovora nije
georeferencirana (ne sadrze cesticu), a ugovori 0 pravu sluznosti i pravu gradenja sadrze
sudske, a ne katastarske cestice.

Aplikacija eNekretnine trenutno ima niz nedostataka medu kojima najveCi problem
predstavlja moguenost unosa i evaluacije podataka iskljucivo prema katastarskim cesticama
prilikom evaluacije i povezivanja ugovora (sto znaci da nije moguee unijeti zemljisnoknjiznu
cesticu koja je navedena u ugovoru niti je moguee unijeti podatke iz ugovora koji ne sadrzi
cesticu uopee). Dodatan problem u procesu evaluacije i povezivanja iz Iiste ugovora
predstavlja i cinjenica da se gore navedeni ugovori 0 najmu, zakupu, pravu sluznosti i pravu
gradenja ne preuzimaju direktno preko porezne uprave jer isti ne podlijezu plaeanju poreza
na promet nekretnina. Kao moguee rjesenje predlozeno je Ministarstvu graditeljstava i
prostornog uredenja od strane sluzbenika koji rade na poslovima evaluacije podataka u
sustavu enekretnine da se u sustav eNekretnina za podrucje koje administarativno pripada
gradu Splitu implementiraju i sudske cestice uz vee postojeee katastarske, kao i to da se
omoguCi unos podataka iz ugovora 0 najmu i zakupu prema adresama nekretnina, sto bi
znatno olaksalo cijeli proces evaluacije.

Iz ovih razloga se prilikom izrade ovog izvjesea ugovori 0 najmu, zakupu, sluznosti i pravu
gradenja nisu uzimali u obzir, jer iste nije moguee kvalitetno obraditi ni evaluirati upravo iz
gore navedenih razloga.
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vrste nekretnina za koje je napravljena analiza:

• ST- stan/apartman
• OK - stambeni objekt (kuca)
• PZG- poslovne zgrade
• PP- poslovni prostori
• G - garaze
• PGM - parkirno garazno mjesto
• RZ- razlicite nekretnine
• GZ - gradevinsko zemljiste
• PZ- poljoprivredno zemljiste
• PNZ- prirodno neplodno zemljiste
• 0 - ostalo

vrste nekretnina za koje nije bilo dovoljno podataka za detaljnu analizu:

• GZG- gospodarske zgrade
• VIK - nekretnina za povremeni boravak
• VPM - vanjsko parkirno mjesto
• GM - garazno mjesto
• RU- rusevne zgrade
• SZ- sumsko zemljiste
• SP- spremiste
• SKL- skladiste
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3. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA SPUTA 00
01.01.2018. DO31.12.2018.

U ODNOSU

VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAJA NAJAM ZAKUP
PRAVO PRAVO NA

GRAllENJA SLUZNOSTI PRETHODNU
GODINU (t%)

ST - stan/apartman 218 I I I I -30,8%

OK - stambena zgrada (kuca) 24 I I I I +14,2%

PZG - poslovne zgrade 3 I I I I I
PP - poslovni prostori 28 I I I I -46,2%

GZP - gospodarske zgrade I I I I I I
VIK - nekretn. za povr. boravak I I I I I I
G -garaia 17 I I I I -5,6%

PGM - parkirno garaino mjesto 29 I I I I -67,1%

VPM - parkirno mjesto I I I I I I
RN - razlicite nekretnine 14 I I I I -65%

OS - ostalo 4 I I I I -84%

RU - rusevine I I I I I I
GZ - gradevinsko zemljiSte 52 I I I I -80,8%

PZ - poljoprivredno zemljiSte 8 I I I I I
SZ - sumsko zemljiste I I I I I I
PNZ - prirodno neplod. zemljiste 1 I I I I I
GM - garaino mjesto I I I I I I
5P - spremiste I I I I I I
5KL - skladiSte I I I I I I

NAPOMENA: razlika U postotku odnosi se na ukupan broj evidentiranih ugovora U zbirci
kupoprodajnih cijena u odnosu na 2017. godinu.
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4. KUPOPRODAJA NEKRETNINA

4.1. REKAPITULACIJA KUPOPRODAJE PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBUE 00
01.01.2018. DO 31.12.2018.

VRIJEDNOST U OONOSU

VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAJA
KUPOPRODAJE

POVR~INA
kn/m2

NA
(brej kupepr.) (u m2) PRETHODNU

(u kn)
GODINU (t%)

ST- stan/apartman 218 164.271.416.00 11.873,00 13.835,71 +40%
OK - stambena 2grada (kuca) 24 18.795.610,35 2.422,33 7.759,31 - 30 %
PZG- peslovne 2grade 3 374.686,85 50,43 7.429,82 /
PP - poslovni prostori 28 23.678.229,00 1.989,00 11.904,58 +38%
GZP- gospodarske 2grade / / / / /
VIK - nekretn. 2a povr. boravak / / / / /
G -garaia 17 5.319.109,00 743,00 7.158,96 +13%
PGM -parkirno garaino mjesto 29 1.136.600,02 324,17 3.506,18 -30%
VPM - parkirno mjesto / / / / /
RN - razlicite nekretnine 14 10.700.508,04 3.254,35 3.288,06 -65%
05 - ostalo 4 189.008,58 19,77 9.560,37 -84%
RU - rusevine / / / / /
GZ - gradevinsko 2emljiste 52 54.208.743,21 29.153,11 1.859,44 -35%
PZ - poijoprivredno 2emljiste 8 657.214,79 5.094,49 129,00 /
~Z - sumsko 2emljiste / / / / /
PNZ-prirodno neplod.2emljiste 1 491.730,00 111,00 4.430,00 /
GM - garaino mjesto / / / / /
5P - spremiste / / / / /
5KL - skladiste / / / / /

NAPOMENA: razlika U postotku se odnosi na cijene pojedinih nekretnina u odnosu na 2017
godinu, uzimajuCi u obzir dostupne podatke iz zbirke kupoprodajnih cijena.
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4.2. REKAPITUlACIJA KUPOPRODAJE PO VRSTAMA NEKRETNINA, POVRSINI

GRADU/OPCINI/NASEUU ZA RAZDOBUE 00 01.01.2018. DO 31.12.2018.
4.2.1 ST - STAN/APARTMAN - KUPOPRODAlA

UKUPNA KUPOPRODAJA UKUPNA VRIJEDNOST UKUPNA
POVRSINA kn/m2(broj kupopr.) KUPOPRODAJE (u kn)
(u m2)

218 164.271.416,00 11.873,00 13.835,71

4.2.2 ST - STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA PO POVRSINI NEKRETNINE

POVRSINA
KUPOPRODAJA VRIJEDNOST

POVRSINASTANA/APARTMANA
(broj kupopr.) KUPOPRODAJE

(u m2) kn/m2
(m2) (u kn)

od 15 m2 do 24 m2 12 2.548.426,00 238 10.707,67
od 25 m2 do 39 m2 33 15.177.343,00 1062 14.291,28
od 40 m2 do 59 m2 82 54.046.836,00 4166 12.973,31
od 60 m2 do 74 m2 45 37.500.433,00 3145 11.923,82
od 75 m2 do 119 m2 51 48.913.770,00 4052 12.071,51
povrsine veee ad 120 m2 3 10.862.127,00 517 21.009,91

01.01.2018. - 31.12.2018. 226 169.048.93S,00 13.180,00

4.2.3 ST - STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA PO ETAZI NA KOlOl SE NEKRETNINA U
ZGRADI NALAZI

KUPOPRODAJA
VRIJEDNOST

POVRSINAETAZA STANA/APARTMANA (broj kupopr.) KUPOPRODAJE
(u m') kn/m'

(u kn)
Suteren 5 2.176.640,00 202 10.775,44
Pri2emlje 27 11.897.158,00 1203 9.889,57
1. kat 44 35.612.335,00 2431 14.649,25
2. kat 40 37.328.460,00 2189 17.052,74
3. kat 39 27.060.520,00 2078 13.022,38
4. kat 23 20.472.415,00 1424 14.376,69
5. kat 13 7.298.818,00 523 13.955,67

6. kat 9 9.354.605,00 660 14.173,64

7. kat 7 4.740.687,00 347 13.661,92

8. kat 8 4.375.524,00 322 13.588,58

9.kat 7 5.725.631,00 518 11.053,34

1O.kat 2 1.713.655,00 165 10.385,78
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ll.kat 1 592.980,00 44 13.476,81

12.kat 1 663.576,00 55 12.065,01

13.kat 2 1.906.222,00 166 11.483,26

14.kat 2 2.056.406,00 159 12.933,37

5tambeno potkrovlje 4 3.598.856,00 264 13.632,03

01.01.2018.-31.12.2018. 234 176.574.488,00 12.750,00

4.2.5 OK - 5TAMBENA ZGRADA (KUCA) - KUPOPRODAJA

UKUPNA KUPOPRODAJA VRIJEDNOST POVRSINA
kn/m2

(broj kupopr.) KUPOPRODAJE (u kn) (u m2)

24 18.795.610,35 2.422,33 7.759,31

4.2.6 OK - STAMBENA ZGRADA (KUCA) KUPOPRODAJA U POJEDINIM
GRADOVIMA/OPCINAMA/IZDVOJENIM KAT. OPCINAMA/NASEUIMA

GRAD/OPCINA/KAT. KUPOPRODAJA VRIJEDNOST
POVRSINA

OPCINA/NASEUE (broj kupopr.) KUPOPRODAJE
(u m2)

kn/m2

(u kn)
grad/o pCina/k. 0./naseIje
K.O. ZRNOVNICA 4 2.827 .161, 70 733,17 3.856,07

K.O.SLATINE 2 1.730.317,05 331,00 S.227,54

K.O. KAMEN 1 817.184,28 222,78 3.668,12

K.O. STOBREC 1 779.890,75 60,00 12.998,17

01.01.2018.-31.12.2018. 8 6.154.553,73 1.346,95

4.2.7 OK - STAMBENA ZGRADA (KUCA) - KUPOPRODAJA PO UKUPNOJ POVRSINI
NEKRETNINE KOJA SE PRODAJE

POVRSINA STAMBENE KUPOPRODAJA VRIJEDNOST
POVRSINA

ZGRADE (m2) (broj kupopr.) KUPOPRODAJE
(u m2)

kn/m2

(u kn)
do 150 m2 19 13.981.863,01 1.253,38 11.155,32
od 151 m2 do 200 m2 2 2.467.563,31 373,00 6.615,45
od 201 m2 do 250 m2 2 1.708.005,12 432,77 3.946,68
od 251 m2 do 600 m2 1 638.178,91 363,18 1.757,19
povrsine veee od 600 m2 / / / /
01.01.2018. - 31.12.2018. 24 18.795.610,35 2.422,33
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4.3. PROMJENA PROSJECNIH KUPOPRODAJNIH CIJENA POJEDINIH NEKRETNINA U
ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

4.3.1 KUPOPRODAJNE CIJENESTANOVA/APARTMANA

GODINA KUPOPRODAJNA KUPOPRODAJNA
CIJENA (kn/m2) CIJENA (EUR/m2)

2015. / / /
2016. 12.048,64 1.623,80 /
2017. 9.933,59 1.338,75 -17%
2018. 13.835,71 1.864,65 +28%

4.3.2 KUPOPRODAJNE CIJENESTAMBENIH ZGRADA (KUCA\

GODINA KUPOPRODAJNA KUPOPRODAJNA
CIJENA (kn/m2) CIJENA (EUR/m2)

2015. / / /
2016. 7.452,11 1.004,32 /
2017. 11.277,74 1.519,91 +34%
2018. 7.759,31 1.045,72 -31%

5. ANALIZA ZAPRIMUENIH PROCJEMBENIH ELABORATA KOJI SU

RAZMATRANI NA SJEDNICAMA PROCJENITEUSKOG POVJERENSTVA GRADA
SPLITA

5.1. UKUPAN BROJ PROCJEMBENIH ELABORATA KOJI SU RAZMATRANI U
RAZDOBUU OD 01.01.2018. DO 31.12.2018.

UKUPAN BRO! ZAPRIMUENIH PROCJEMBENIH ELABORATA 00 01.01.2018 - 31.12.2018. = I 44 II
BROI ELABORATA NA KOIE IE BROI ELABORATA KOJISU VRACENI NA BROI ELABORATA POVUCENIH IZ
DANO POZITIVNO MI~UENIE ISPRAVAK III DOPUNU PROCEDURE

32 12 /
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5.2. BROJ ZAPRIMUENIH ElABORATA PREMA VR5TI NEKRETNINE ZA RAZDOBUE
OD 01.01.2018. DO 31.12.2018.

UKUPAN BROJ
BROJ ELABORATA BROJ ELABORATA
NA KOJE JE DANa VRACENIH NA

BROJ ELABORATA
VRSTA NEKRETNINE ZAPRIMUENIH

POZITIVNO ISPRAVAK III
POVUCENIH IZ

ELABORATA MISUENJE DOPUNU
PROCEDURE

ST - stan/apartman / / / /
OK- stambena zgrada {kucaJ / / / /
PZG.poslovne zgrade / / / /
PP - poslovni prostori 11 6 / /
GZP - gospodarske zgrade / / / /
VIK - nekretn. za pavr. boravak / / / /
G - garaza 2 2 / /
PGM - parkirno garaino mjesto / / / /
VPM - parkirno mjesto / / / /
RU - rusevine / / / /
GZ - gradevinsko lemljiste 31 24 / /
pz - poljoprivredno zemljiSte / / / /
52 - sumsko zemljiste / / / /
PNZ - prirodno neplod. zemljiste / / / /
GM - garaino rnjesto / / / /
SP - spremiste / / / /
SKl- skladiste / / / /
...
...
...

5.3. BROJZAPRIMUENIH ElABORATA KOJISU VRACENI NA ISPRAVAK III DOPUNU I
RAZLIKA U PROCIJENJENIMVRIJEDNOSTIMA PRIJEI NAKON ISPRAVKA III DOPUNE
ZA RAZDOBUE OD 01.01.2018. DO 31.12.2018.

UKUPAN BROJ UKUPNA PROCIJENJENA UKUPNA PROCIJENJENA
RAZLIKA PROCIJENIH

ELABORATA VRACENIH VRIJEDNOST PRIJE VRIJEDNOST NAKON
VRIJEDNOSTI PRIJE I

NA ISPRAVAK III ISPRAVKA III DOPUNE ISPRAVKA III DOPUNE
NAKON ISPRAVKA III

DOPUNU (u kn) (u kn)
DOPUNE

(u tkn)

12 / / /

Razlozi zbog kojih su elaborati vraceni na ispravak iii dopunu su se odnosili na
uskladenje oblika i sadrZaja procjembenog elaborata sa zakonom i pravilnikom i nisu
utjecali na promjenu procijenjene vrijednosti nakon ispravke odnosno dopune.
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5.4. PROMJENA BROJA ZAPRIMUENIH I RAZMATRANIH PROCJEMBENIH
ELABORATA U ODN05U NA PRETHODNE GODINE
U prethodnim izvjeseima se nije obradivala ova stavka.

6. UKUPAN BROJ ZAHTJEVA ZA IZVATKOM IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH

CIJENA PREMA VRSTI NEKRETNINE NA PODRUCJU GRADA SPUTA

VRSTA NEKRETNINE BROJ ZAPRIMUENIH ZAHTJEVA

ST- stan/apartman /
OK - stambena zgrada (ku.:a) /
PZG- paslavne zgrade /
PP- paslavni prostari 1

GZP- gaspadarske zgrade /
VIK - nekretn. za pavr. baravak /
G - garaia /
GZ - gradevinska zemljiste 2

...

...
UKUPAN BROJ ZAPRIMUENIH ZAHTJEVA = 3

7. ZAKUUCAK

• Sukladno prethodno navedenim i obradenim podacima proizlaze odredeni zakljucci:
Tijekom 2018. godine na podrucju Grada Splita evidentirano je 398 kupoprodaja
nekretnina koje su unesene u informacijski sustav trzista nekretnina eNekretnine.
Od ukupnog broja zakljucenih kupoprodajnih ugovora na teritorijalnom podrucju
grada Splita u 2018. godini, od svih vrsta nekretnina najvise se trgovalo stanovima.
Buduei da u trenutku izrade ovog izvjesea nije moguee kvalitetno obraditi i potpuno
evaluirati sve ugovore iz e-nekretnina iz vee ranije pojasnjenih razloga (tocka 2.
izvjesea), ovo izvjesee je iskljucivo informativnog karaktera.
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•

•

8. PROCJENITEUSKO POVJERENSTVO GRADA SPUTA

• Branka Mimica, ovlastena procelnica Upravnog odjela za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zastitu okolisa, predsjednica

• Anica Skoric, predstavnica Ministarstva financija-Porezna uprava, Podrucni ured
Dalmacija, zamjenica predsjednice

• Katica Andrijasevic, predstavnica Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja,
Podruznica Split, clanica

• Jasminka Biliskov, predstavnica HGKZupanijska komora Split, clanica
• Niko Mrcic, predstavnik Javne ustanove Zupanijskog zavoda za prostorno uredenje

Split, Clan

• Sjednica procjeniteljskog povjerenstva Grada Splita broj 2. u 2019. godini odrzana
dana 22.03.2019. godine

Predsjednica proc/;hiteliskog povjerenstva:

;{t{(jU~
/ (potpis)
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