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Uvod

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020. Cetvrto je izdanje publikacije
koju u suradnjis Ekonomskim institutom, Zagreb objavljuje Ministarstvo prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu:
MPGI). Prvo izdanje Pregleda trzista nekretnina Republike Hrvatske objavljeno je u
rujnu 2018. godine, a odnosilo se na razdoblje od 2012. do 2017. godine, drugo izdanje
koje se odnosilo na 2018. godinu objavljeno je u sijecnju 2020, a trece izdanje za 2019.
objavljeno je u lipnju 2020. godine. Podloga za izradu publikacije je Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) (u daljnjem tekstu: Zakon), koji ¢lankom 20.
obvezuje MPGI da najmanje jednom godisnje za prethodnu godinu izdaje Pregled

trzista nekretnina Republike Hrvatske.

Donosenjem Zakona stvoreni su preduvjeti za uspostavu informacijskog sustava
trzista nekretnina eNekretnine. U sklopu eNekretnina nalazi se Zbirka kupoprodajnih
cijena i Plan pribliznih vrijednosti. Zbirka kupoprodajnih cijena je evidencija o
ostvarenom prometu na trzistu nekretnina na podrucju zupanije, Grada Zagreba,
odnosno velikoga grada. Zbirku vodi nadlezno upravno tijelo, temeljem evidentiranih
podataka iz isprava o kupoprodaji, najmu, zakupu, pravu gradenja i sluznosti
nekretnina, te temeljem evaluacije tih podataka. U Zbirci kupoprodajnih cijena se

nalaze podaci o realiziranim prometima sljedecih vrsta nekretnina: stan/apartman,
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stambena zgrada — obiteljska kuca, poslovna zgrada, poslovni prostor, gospodarska
zgrada, visestambena zgrada, stambena zgrada — kuca za povremeni boravak,
garaza, parkirno-garazno mjesto, vanjsko parkirno mjesto, skladiste, spremiste,
razliCite nekretnine, ostalo, rusevine, gradevinsko zemljiste, poljoprivredno zemljiste,
sumsko zemljiste te prirodno neplodno zemljiste. Podaci o ostvarenom naplatnom
prometu nekretninai pripadni ugovori u elektronickom se obliku putem automatske
razmjene podataka preuzimaju od Porezne uprave. Pored podataka preuzetih
automatskom razmjenom, Zbirka kupoprodajnih cijena sadrzi i izvorno unesene
podatke koje unose sluzbenici upravnih tijela iz njima dostupnih ugovora, pri cemu
se podrazumijeva da je prilikom unosa provedena cjelovita evaluacija. Evaluacija se
provodi i nad podacima preuzetima od Porezne uprave, sto znaci da dok ti podaci
nisu evaluirani od strane sluzbenika upravnih tijela zupanije, Grada Zagreba i velikih
gradova, ne mogu se smatrati vjerodostojnim. Plan pribliznih vrijednosti kartografski
je prikaz cjenovnih blokova na podrucju zupanije ili Grada Zagreba, odnosno velikoga
grada. U Planu pribliznih vrijednosti formiraju se cjenovni blokovi na osnovi pribliznih
vrijednosti zemljista. Plan pribliznih vrijednosti (stanje na dan 1. sije¢nja 2019. godine)
implementiran je u sustav eNekretnine i Informacijski sustav prostornoga uredenja
(ISPU) 15. listopada 2020. godine, Cime je osigurana javna dostupnost podataka o
pribliznim vrijednostima zemljiSta za cijelu Hrvatsku. Geoportal ISPU-a je sredisSnje
mjesto za prikaz i pregled javno dostupnih prostorno-planskih i drugih prostornih
slojeva, podataka i informacija iz modula ISPU-a i drugih izvora te toCka pristupa
modulima ISPU-a. Sadrzi alate za upravljanje prikazom (interaktivha karta),
pretrazivanje te ispis prikazanog sadrzaja. Radi na web-sucelju, Cime se za racunala
korisnika ne postavljaju posebni zahtjevi, osim stabilne i propusne internetske veze.
Pristup geoportaluISPU-a je u nacelujavan,osimdijelovima modula kojisluze za unos
i/ili verifikaciju podataka i koji su dostupni ovlastenim korisnicima iz drzavnih i javnih
institucija u skladu s njihovim nadleznostima. Moduli ISPU-a zasebna su racunalna
riesenja koja su po potrebi funkcionalno povezana radi medusobne komunikacije
te razmjene ili zajednickog koristenja podataka. Osim razmjene podataka izmedu
modula ISPU-a, na geoportalu je, kroz izbornik Nacionalne infrastrukture prostornih
podataka, omogucen prikaz i pregled prostornih slojeva i iz drugih izvora, npr.
onih koji se stvaraju izvan modula ISPU-a u Ministarstvu i zavodima za prostorno
uredenje ili u drugim institucijama koje su razvile mrezne usluge za podatke iz svoje

nadleznosti.

Uspostavom sustava eNekretnine omogucen je uvid u temeljne podatke o trzistu
nekretnina ovlastenim procjeniteljima, procjeniteljskim povjerenstvima, Visokom
procjeniteljskom povjerenstvu te posrednicima u prometu nekretninama. Sustav

eNekretnine uspostavljen je i aktivan od 2015. godine, a sadrzi podatke od 2012.



godine do danas. Nadzor nad provedbom Zakona i propisa donesenih na temelju
Zakona te zakonitost rada upravnih tijela, povjerenstava i procjenitelja provodi MPCI
(¢l. 60. st. 1. Zakona).

Zadatak procjeniteljskih povjerenstava za podrucja zupanija, Grada Zagreba i velikih
gradovajeizradastrucnih analiza i evaluacija podataka te davanje strucnih prijedloga
i misljenja o trzistu nekretnina (Cl. 10. st. 1. Zakona). Obveza tih povjerenstava je svake
godineizraditilzvjeSce otrzistu nekretnina zajedinicu lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave koja je u njihovoj nadleznosti te dati misljenje o uskladenosti izradenih
procjembenih elaborata s odredbama Zakona na zahtjev jedinica lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave. U slucaju utvrdenih neuskladenosti procjeniteljsko
povjerenstvo procjembene elaborate vrac¢a na ispravke i dopune. Elektronicki
prilog Pregleda trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020. sadrzi izvjeSca tih
povjerenstava za jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave. Dostupna su
ukupno 44 izvjesca za 20 zupanija, 23 velika grada te Grad Zagreb. Elektronicki prilog
ove publikacije pod nazivom Procijenjene vrijednosti zaprimljenih elaborata prije i
nakon ispravka ili dopune prikazuje podatke o ispravcima i dopunama procijenjenih
vrijednosti. Iz tablice je razvidno da je ukupna apsolutna ispravljena vrijednost
zaprimljenih elaborata u 2020. godini iznosila 281,6 milijuna kuna. S druge strane,
visoko procjeniteljsko povjerenstvo je pored davanja strucnih prijedloga i misljenja
na analize i pregled stanja na trzistu nekretnina u Republici Hrvatskoj, duzno i
izraditi drugu procjenu vrijednosti nekretnine na zahtjev tijela drzavne uprave,
lokalne | podrucne (regionalne) samouprave, sudova i drugih pravosudnih tijela.
Vlada je 21. ozujka 2019. godine donijela i Uredbu o masovnoj procjeni vrijednosti
nekretnina kojom se prvi put u Republici Hrvatskoj ureduju temeljna pitanja
masovne procjene vrijednosti nekretnina (NN 28/2019). Uredba je stupila na snagu
30. ozujka 2019. goding, a njome se propisuje metoda masovne procjene vrijednosti
nekretnina, razrada modela za masovnu procjenu vrijednosti nekretnina, te nuzni
podaci, postupci koristenja i evaluacije podataka za masovnu procjenu vrijednosti

nekretnina na podrucju Republike Hrvatske.

Cilj publikacije Pregled trzista nekretnina u Republici Hrvatskoj (u daljnjem tekstu:
Pregled) je upoznati domacu javnost s temeljnim informacijama i trendovima
na trzistu nekretnina, sto ¢e svakako doprinijeti boljoj kvaliteti procjena i vecoj
transparentnostitrzidta. Pregled sadrzianalizu glavnih trendova na trzistima stanova/
apartmana, obiteljskih kuca, poslovnih nekretnina', poljoprivrednog, gradevinskog
i Sumskog zemljista. Pored samog broja transakcija, osnovni pokazatelji koji se

prikazuju su prosjecne (medijalne) vrijednosti kupoprodajne cijene, prosjecne

1 Poslovne nekretnine obuhvacaju poslovne prostore ili poslovne zgrade.
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(medijalne) vrijednosti velicine i prosjecne (medijalne) vrijednosti starosti nekretnina
(u slucaju kada se radi o stanovima/apartmanima, obiteljskim kuc¢ama i poslovnim
prostorima). Pokazatelji trzista nekretnina prikazani su na razini cjelokupne zemlje,
Zupanija, jedinica lokalne samouprave (JLS), a za Grad Zagreb i na razini katastarske
opcine. Novina u odnosu na prethodna tri izdanja Pregleda je da su kupoprodajne
transakcije i medijalne cijene spomenutih vrsta nekretnina prikazane osim na razini
Zupanija i zasebno na razini pripadnog grada administrativnog sjedista zupanije te
zasebno na razini ostatka zupanije (bez grada administrativnog sjedista). U Sestom
poglavlju dan je prikaz izracunatih vrijednosti indeksa priustivosti stana/apartmana
po jedinicama lokalne samouprave te je prikazan odnos izmedu cijena stana/
apartmana i turisti¢ke aktivnosti. Cetvrto izdanje Pregleda sadrzi i dva nova poglavlja,
sedmo poglavlje u kojem je prikazano stanje trzista nekretnina na podrucju obuhvata
djelovanja potresa koji se dogodio 22. ozujka 2020. godine te osmo poglavlje u kojem
se obraduje Plan pribliznih vrijednosti. Poznato je da su 22. ozujka 2020. godine Grad
Zagreb i njegovu okolicu pogodila dva snazna uzastopna potresa magnitude 55 i
5 stupnjeva po Richteru, s epicentrom u Markusevcu. Oba potresa prouzrocila su
znatna materijalna ostecenja na nekretninama i infrastrukturi na podrucju Grada
Zagreba i okolnih jedinica lokalne samouprave. Prema lzvjes¢u Vlade Republike
Hrvatske o procjeni stete i potreba iz srpnja 2020., osteceno je oko 26.000 zgrada,
a materijalna Steta nastala uslijed potresa u Gradu Zagrebu i okolnim jedinicama
lokalne samouprave procijenjena je na 86 milijardi kuna, od Cega se Steta nastala
na stambenom fondu procjenjuje na 52,3 milijarde kuna (Vlada RH, 2020). Analiza
ucinaka potresa od 22. ozujka 2020. godine prikazana je u sedmom poglavlju, a
odnosi se samo na one jedinice lokalne samouprave u kojima je prema sluzbenim
izvjeS€ima potres izazvao znacajniju materijalnu stetu. Pored Grada Zagreba i
njegovih katastarskih opcina, u analizu su ukljucene tri jedinice lokalne samouprave
iz Zagrebacke zupanije (Sveta Nedjelja, Sveti lvan Zelina i Jastrebarsko) i tri jedinice
lokalne samouprave iz Krapinsko-zagorske zupanije (Gornja Stubica, Donja Stubica
i Marija Bistrica). Analiza se odnosi na stanove/apartmane, obiteljske kuce i poslovne
nekretnine, a promatraju se pokazatelji poput stope promjene u broju transakcija,
ostvarenoj medijalnoj cijeni i medijalnoj starosti nekretnina koje su bile predmet
kupoprodaje u razdoblju prije potresa u odnosu na razdoblje nakon potresa.
Valja napomenuti kako je 2020. godina bila obiljezena ne samo potresom, vec i
pandemijom bolesti COVID-19, koja je takoder imala odredeni utjecaj na kretanja na
trzidtu stanova/apartmana; medutim, tesko je izolirati i zasebno kvantificirati u¢inak
svakog od ta dva dogadaja. S druge strane, i potres koji je znacajno ostetio centar
Crada Zagreba, brojne privatne i javne zgrade razlicitih namjena te infrastrukturu
u odredenoj mjeri pridonio je promjeni ponude i potraznje kao i kretanju cijena na

trzistu nekretnina Grada Zagreba, Zagrebacke i Krapinsko-zagorske zupanije. Premda



je Republiku Hrvatsku 29. prosinca 2020. u 12:19 sati pogodio novi, jos razorniji potres
magnitude 6,2 stupnja po Richteru s epicentrom u Sisacko-moslavackoj zupaniji, tri
kilometra jugozapadno od grada Petrinje, uCinke tog potresa na trziste nekretnina
bit c¢e moguce procijeniti nakon proteka vremena od najmanje godine dana. Kao
Sto je spomenuto, Cetvrto izdanje Pregleda sadrzi i kratko poglavlje s osvrtom na
Plan pribliznih vrijednosti i njegovu namjenu (stanje na dan 1. sijecnja 2019.) koji je

implementiran u sustav eNekretnine 15. listopada 2020. godine.

U dodatku Pregleda dostupna je i tablica s ostvarenim brojem transakcija za
pojedinu vrstu nekretnine na razini jedinica lokalne samouprave za razdoblje od
2012. do 2020. stan/apartman, stambenu zgradu — obiteljsku kucu, gradevinsko
zemljiste, poljoprivredno zemljiste, Sumsko zemljiste i poslovne nekretnine. U obradi

velikog broja podataka koristi se deskriptivna statistiCka analiza.

Najcesci i najjednostavniji postupci deskriptivne statisticke analize upotrebljavaju
aritmeticku sredinu i iz nje izvedene karakteristiCne vrijednosti koje opisuju
promatrani skup podataka. Medutim, s obzirom na to da u slucajevima podataka
velike varijabilnosti, a Sto je slucaj kod odabranih pokazatelja trziSta nekretnina,
aritmeticka sredina nije reprezentativan pokazatelj, pogodnija je analiza uz pomoc
medijana. Medijan se definira kao polozajna srednja vrijednost, odnosno kao broj
koji brojevni niz podataka dijeli na dva jednakobrojna dijela, i to one koji su maniji ili

jednaki i one koji su veci ili jednaki od medijana.

Kako bi se podaci i pokazatelji prikazani u Pregledu trzista nekretnina prikladno
tumacili, potrebno je ukazati na ogranic¢enja koja su bila prisutna prilikom obrade
podataka. Najznacajnije ogranicenje je Cinjenica da nekretnine nisu homogena
dobra, sto znaci da ne postoje dva identicna stana, dvije identicne kuce, dva
identicna poslovna prostora ili zemljista. Kod izraCuna prosjecne cijene i prosjecne
vrijednosti transakcije za pojedinu vrstu nekretnine zanemarena je Cinjenica da
svaka nekretnina posjeduje jedinstvena obiljezja koja takoder utjeCcu na formiranje
konacne kupoprodajne cijene. Kako bi se ukazalo na varijabilnost pokazatelja
koristeni su njihovi distribucijski rasponi predstavljeni 5., 25, 75. i 95. percentilom.
Nadalje, u cilju zastite povjerljivosti podataka, za jedinice lokalne | podrucne
(regionalne) samouprave u kojima je ostvareno manje od 10 transakcija, vrijednosti
pokazatelja nisu prikazane. Dodatno, podaci sustava eNekretnine se kontinuirano
unapreduju, ponajprije putem provedbe njihove evaluacije. Sukladno clanku 16.
Zakona, evaluacija podataka u sustavu eNekretnine u nadleznosti je upravnih tijela
zupanije, Grada Zagreba ili velikoga grada. Usprkos tome sto se evaluacija podataka

iz sustava eNekretnine kontinuirano provodi u upravnim tijelima Republike
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Hrvatske, uslijed stalnog dnevnog priljeva ugovora o kupoprodaji, zakupu, najmu,
pravu sluznosti i pravu gradenja, od strane Porezne uprave i javnih biljeznika, i to
automatskom razmjenom podataka, nije realno ocekivati da ¢e svi podaci odmah
biti evaluirani. Sukladno Zakonu (Cl. 4. st. 1. tocka 7. Zakona), ,evaluacija podataka
obuhvaca evidentiranje obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine, evidentiranje
daljnjih obiljezja nekretnine i evidentiranje drugih obiljezja u ovisnosti o osobitostima
lokalnog trzista nekretnina u Zbirku kupoprodajnih cijena te izvodenje nuznih
podataka iz Zbirke kupoprodajnih cijena”. Osnovnu platformu za Kkoristenje
dostupnih podataka iz sustava eNekretnine od strane ovlastenih korisnika (koji
pristupaju aplikaciji temeljem ispunjenih odredenih uvjeta odnosno imenovanja)
predstavlja Zbirka kupoprodajnih cijena. Medutim, s obzirom na to da u trenutku
izrade Pregleda podaci za 2020. godinu u Zbirci kupoprodajnih cijena nisu svi u

statusu provedene evaluacije, koristeni su i podaci koji su nisu evaluirani.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020. na pregledan i jednostavan
nacin prikazuje stanje i kretanje na hrvatskom trzistu nekretnina. Pregledom
se svakom gradaninu omogucuje uvid u glavne trendove na trzistu nekretnina,
kako na razini cijele zemlje, tako i na razini pojedinih zupanija i jedinica lokalne
samouprave. Publikacija je ujedno i kvalitetna podloga za donosenje odluka vezanih
uz gospodarenje nekretninama svih zainteresiranih subjekata u nasoj zemlji.
Nositelji javnih politika Pregled trzista nekretnina u Republici Hrvatskoj mogu
koristiti za formuliranje javnih politika, instrumenata i mjera koje su usmjerene na
one djelatnosti koje u svom poslovanju u znacajnoj mjeri koriste odredenu vrstu
nekretnine kao proizvodni faktor. Prostor predstavlja temeljni resurs i okvir u kojem
su prisutne sve druge pojave i odvijaju se sve ljudske djelatnosti. Premda ne obiluje
stratesSkim sirovinama i energetskim izvorima, Hrvatska posjeduje kvalitetan prostor
i okolis, te je pozeljno da svaki pristup razvitku uporiste nalazi u Sto racionalnijem i

ekonomicnijem gospodarenju prostorom.

Zakonom o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 14/18, 39/19 i 98/19 — nadalje u
tekstu: ZPU) propisane su odredbe o informacijskom sustavu prostornog uredenja.
Odredbama ¢lanka 31. ZPU-a odreduje se vodenje informacijskog sustava prostornog
uredenja (ISPU) za potrebe izrade, donosenja, provedbe i nadzora prostornih planova,
trajnog pracenja stanja u prostoru i podrucju prostornog uredenja te izrade izvjesca
o stanju u prostoru. Uredbom o informacijskom sustavu prostornog uredenja
(NN T15/15), propisuje se struktura, sadrzaj, nac¢in rada, oblik i elektroni¢ki standard
informacijskog sustava prostornog uredenja, ovlasti i obveze u vodenju i upravljanju
tim sustavom te javnopravna tijela koja su prostorne i druge podatke duzna uciniti

dostupnima putem ISPU-a i nacin na koji su to duzna uciniti. Na temelju navedenih



n

zakonodavnih podloga, kao i Zakona o Nacionalnoj infrastrukturi prostornih
podataka (NN 56/13, 52/18 i 50/20), definirana je i klju¢na uloga MPGl-a u vodenju
ISPU-a, kao i u osmisljavanju, razvoju, implementaciji i odrzavanju kompleksnih

e-usluga za gradane i gospodarstvo u podrucju prostornog planiranja i graditeljstva.
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Naputak o podacima

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020. izraden je na temelju podataka
preuzetih iz informacijskog sustava trzista nekretnina — eNekretnine. Aplikacija
eNekretnine, izmedu ostaloga, sadrzi podatke o broju transakcija za pojedino
podrucje, vristama nekretnina i podatke o nekretnini koja je bila predmet transakcije
- stan/apartman, obiteljska kuca, poslovna nekretnina (poslovni prostori i poslovne
zgrade), poljoprivredno, gradevinsko, sumsko zemljiste, postignute cijene, itd.
Preciznije, rijecC je o podacima iz Zbirke kupoprodajnih cijena (“uparene nekretnine”
kojima je odredena lokacija nekretnine na diigitalnom katastarskom planu) te o
podacima o nekretninama kojima nije bilo moguce automatski dodijeliti lokaciju
zbog nedovoljnih podataka o katastarskoj opciniifili estici (,neuparene nekretnine").
Buduci da bi koristenje samo jedne od te dvije baze rezultiralo nepotpunim
obuhvatom transakcija, nuzno je bilo provesti spajanje neuparenih i uparenih
nekretnina. Podacise odnose na stanje iz 2020. godine i godiSnju promjenu u odnosu
na 2019. godinu. Takoder, medijalne cijene nekretninai broj transakcija nekretnina za
cijelorazdoblje od 2012. do 2020. godine danisu u tablicnom formatu kao elektronicki
prilog publikaciji. Pokazatelj o priustivosti stana ili apartmana odnosi se na 2019.
godinu, buduci da su posljednji raspolozivi podaci o prosjecnim neto placama
ostvarenima na razini jedinica lokalne samouprave dostupni za 2019. godinu. Podaci
o neto placama na razinijedinica lokalne samouprave preuzeti su od Porezne uprave.
Takoder, potrebno je napomenuti da postoje odredene neuskladenosti podataka
koji su bili evidentirani u eNekretninama u trenutku izrade prethodnog Pregleda za
2019. godinu s podacima koji se trenutno nalaze u eNekretninama za isto razdoblje,
a koji su koristeni i u izradi ovog izdanja Pregleda. Neuskladenosti su uvjetovane
tehnickim razlozima vezanima uz automatsku razmjenu podataka, kao | povecanim
aktivnostima na evaluaciji ugovora od strane sluzbenika upravnih tijela. Zbog toga se
izracun indeksa priustivosti na razini jedinica lokalne samouprave za 2019. temelji na
podacima o cijenama stana/apartmana koji se odnose na 2019. godinu, procijenjenih

na temelju podataka iz baze koristene za izradu ovog Pregleda.

Kako bi Pregled bio razumljiv Siroj javnosti, prilikom njegove izrade poStivana
su nacela transparentnosti i objektivnosti. Primjenom nacela transparentnosti
osigurava se da su prikazani pokazatelji izracunati na tocnim i pouzdanim podacima,
da su jasni, nedvosmisleni i lako razumljivi. Podaci koji su predmet analize preuzeti
su iz originalne baze, sto znadi da struktura podataka vezana uz vrstu nekretnina
i ugovora odgovara strukturi iz originalne baze ustupljene od strane MPGl-a. Valja
napomenuti da su analizom podataka u bazi u pojedinim zupanijama (primjerice
u Koprivnicko-krizevackoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Brodsko-posavskoj, Krapinsko-

zagorskoj, Karlovackoj, Licko-senjskoj, Sisacko-moslavackoj i Varazdinskoj zupaniji)
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uocCene ekstremne vrijednosti promatranih obiljezja kod pojedinih vrsta nekretnina.
Tu se radi o ekstremno velikim povrsinama stanova i obiteljskih kuca u 95. percentilu
i ekstremno niskim cijenama stanova/apartmana u 5. percentilu. Za pretpostaviti
je da se tako velike povrsine zapravo odnose ne samo na kuce, vec i eventualne
pripadajuce gradevine, okuc¢nicu i okolno zemljiste, a ne treba niiskljuciti mogucénost
gresaka prilikom unosa podataka, primjerice pogreske prilikom unosenja podataka
o vrsti nekretnine. Za ocekivati je da ¢e se s provedbom i poboljsanjem procesa

evaluacije ovakvih nepravilnosti u buducnosti biti sve manje.

S obzirom na uocen problem pojave ekstremnih vrijednosti, kao pokazatelj srednje
vrijednosti nije koristena aritmeticka sredina, ve¢ medijan. Za razliku od aritmeticke
sredine, koja se definira kao tipi¢na vrijednost obiljezja, medijan je vrijednost
obiljezja za tipicnu jedinicu. Na vrijednost medijana ne utjecu ekstremne vrijednosti,
te je izabran kao primjereniji pokazatelj srednje vrijednosti u distribucijama s jako
izrazenim ekstremima. Medijan obiljezava ¢injenica da je barem pola podataka vece
ilijednakood medijana,a pola manjeilijednako medijanu. Pored medijana, prikazane
su i ostale polozajne srednje vrijednosti (5., 25, 75. 1 95. percentil). Dodatno, kako bi
se osigurala Sto veca transparentnost, sve slike prikazane u Pregledu dostupne
su | kao elektronicki dodatak publikaciji, zajedno s tablicama s brojem transakcija
(od 2012. do 2020. godine) i s medijalnim cijenama po metru kvadratnom po vrsti
nekretnine na razini jedinica lokalne samouprave za 2017, 2018., 2019. i 2020. godinu.
Takoder, u dodatku su dostupne i detaljne tablice priustivosti stana ili apartmana u
2019. godini na razini jedinica lokalne samouprave. Sljedece nacelo koje je postivano
prilikom pisanja ove publikacije je nacelo objektivnosti, koje se najvise odrazava u
stilu pisanja teksta koji je informativan bez iznoSenja snaznih sudova i zakljucaka.
Vazno je napomenuti da je jedinica na kojoj se provodi statisticka obrada transakcija,
odnosno neizravno katastarska Cestica, a ne ugovor. Drugim rijecima, to znaci da ako
se, primjerice, jedan kupoprodajni ugovor odnosi na vise Cestica, predmet statisticke
analize su transakcije, odnosno Cestice, a ne ugovor. To je osobito vazno u slucaju
transakcija gradevinskog ili poljoprivrednog zemljista, u slu¢aju kojih su ugovori
s vise Cestica uobicajeni, sto valja imati na umu prilikom tumacenja prikazanih
pokazatelja. Ovim se putem ukazuje i na usitnjenost raznih vrsta zemljista, prije svega
poljoprivrednog zemljista, sto je znacajni ogranicavajuci cimbenik poljoprivredne

djelatnosti.

Radi zastite privatnosti kupca i prodavatelja, u slu¢ajevima kada je u jednoj prostornoj
jedinici (grad, opcina, zupanija) zabiljezeno manje od 10 kupoprodajnih transakcija,
pokazatelji za promatrane varijable nisu prikazivani. Takoder, u slu¢aju nepotpunih
podataka na razini jedinica lokalne samouprave isti se nisu mogli obradivati te
se tretiraju nedostupnima. Poglavlja 314, 324, 434, te 514. prikazuju osnovne

pokazatelje trzista nekretnina za katastarske opcine Grada Zagreba.
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Nekretnina je sukladno Zakonu o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, N4/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14,
81/15 - procisceni tekst, 94/17 - ispravak proc¢id¢enog teksta) definirana kao Cestica
zemljine povrsine, zajedno sa svime sto je sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili
ispod nje. Kao objekti privatnog i javnog prava nekretnine su pravno individualizirane
nepokretne stvari, a identitet i polozaj nekretnine odredeni su prostorom. Mogu
se razlikovati dvije osnovne vrste nekretnina, zemljista i gradevine (Ministarstvo
financija, 2014). Zemljista pritom obuhvacaju gradevinska zemljista, koja mogu biti
izgradena i neizgradena, zatim poljoprivredna zemljista, koja mogu biti uredena
i neuredena, te Sume i Sumska zemljista. U kategoriju gradevina ulaze stambene
zgrade i njihovi dijelovi, poslovne zgrade i sve druge zgrade kao i njihovi dijelovi
te ostale gradevine poput cesta, mostova i ostalog (Ministarstvo financija, 2014).
Poslovanje nekretninama u Republici Hrvatskoj regulirano je nizom propisa, medu
kojim se pored ve¢ spomenutog Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima kao
znacajniji mogu izdvojiti Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07,
144/12, 1414, 32/19), Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/2019), Zakon o najmu
stanova (NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18, 105/20), Zakon o gradnji (NN 153/13,
20/17, 39/19, 125/19), Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) te Zakon o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18).
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Kada se govori o predmetu potencijalnih transakcija na trzistu nekretnina u
Hrvatskoj, onda je to ukupna povrsina kopnenog dijela Republike Hrvatske
koja iznosi 56.594 km? odnosno 64,3 posto ukupnog teritorija drzave (Strategija
prostornog razvoja Republike Hrvatske, NN 106/2017), zajedno ili bez gradevina
trajno spojenih na nju. Prema istom izvoru sume i Sumsko zemljiste prostiru se na
26.887 km? odnosno prekrivaju 47,5 posto kopnenog teritorija Hrvatske, pri cemu
prirodne Sume cine 95 posto ukupne Sumske povrsine, dok 5 posto povrsina otpada
na potpomognutu obnovu (ukljucujuci kulture i plantaze), poljoprivredne povrsine
zauzimaju oko 47,6 posto kopnenog teritorija RH. Znacajan dio poljoprivrednih
povrsina ne Kkoristi se za uzgoj poljoprivrednih kultura. Prema podacima za 2018.
godinu koristene poljoprivredne povrsine iznosile su 14.856,45 km?, odnosno 55,2
posto ukupne poljoprivredne te 26,3 posto ukupne kopnene povrsine RH (Drzavni
zavod za statistiku, 2019).

Prema podacima Popisa stanovnistva iz 2011. godine na kopnenom teritoriju
Republike Hrvatske bilo je ukupno 2.246.910 stanova, ukupne povrsine 168.651.195 m?,
Sto znaci da je prosjecna povrsina svih stanova bila 75 m?, dok je u viSe-stambenim
zgradama prosjecni stan bio povrsine oko 60 m? (Drzavni zavod za statistiku, 2011).
Za stanovanje je bilo pogodno 85,1 posto ukupnog broja izgradenih stanova. Prema
istom izvoru broj stanova koji se povremeno koriste (stanovi za odmor i stanovi koji
se koriste u vrijeme sezonskih radova u poljoprivredi) iznosio je 262.769 i bio ukupne
povrsine od 15116.934 m?, a prosjecne od 59 m? Nazalost, podaci o broju ostalih vrsta
gradevina u Hrvatskoj nisu dostupni. Postotak izgradenosti hrvatskog prostora iznosi
6,5 posto (Hrvatski zavod za prostorni razvoj i Ministarstvo graditeljstva i prostornoga
uredenja, 2015.).

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku u 2019. godini ukupno je izgradena
5521 zgrada, od cega je izgradeno 4.316 stambenih i 1.205 nestambenih zgrada
(Drzavni zavod za statistiku, 2020). Usporede li se ti podaci s 2018. godinom, u 2019.
godini se uocava rast ukupnog broja izgradenih zgrada za 11,9 posto, rast broja
izgradenih stambenih zgrada za 12,8 posto te rast izgradnje nestambenih zgrada
za 8,7 posto (Drzavni zavod za statistiku, 2019). Promotri li se medugodisnje kretanje
izgradnje po vrstama nestambenih zgrada u 2019. godini, najveci rast u odnosu na
2018. godinu zabiljezen je kod uredskih zgrada (48,4 posto), zatim kod industrijskih
zgrada | skladista (22,1 posto), zgrada za kulturno-umjetnicku djelatnost, zabavu,
obrazovanje i zdravstvenu zastitu (20,8 posto) te kod zgrada za trgovinu na
veliko i malo (17,1 posto). Medugodisnji rast izgradnje biljeze | zgrade za promet i
komunikaciju, i to za 3,3 posto. S druge strane, u odnosu na godinu ranije u 2019.
godini zabiljezen je pad izgradnje hotela i slicnih zgrada, i to za 11,3 posto te pad

izgradnje ostalih nestambenih zgrada, za 3,4 posto.
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Kupoprodaja

Prema podacima iz eNekretnina ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020.
godini iznosila je 40,023 milijarde kuna, Sto u odnosu na 2019. godinu predstavlja
povecanje od 0,5 posto. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje
poljoprivrednog zemljista, njih 34.322, sto ¢ini 33,3 posto ukupnog broja kupoprodaja.
Zatimslijede kupoprodaje stanova/apartmana kojih je ostvareno 23.564, odnosno 22,9
posto od ukupnog broja te kupoprodaje gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno
16215 (157 posto ukupno ostvarenih transakcija). Kupoprodajnih transakcija
obiteljskih kuca zabiljezeno je 13.825, sto je Cinilo 13,4 posto ukupnog broja ostvarenih
kupoprodaja na trzistu nekretnina 2019. godine. Usporedbe radi, u prethodne dvije
goding, 2018. 1 2019. godini na trzistu nekretnina ostvaren je medugodisnji rast broja

kupoprodajnih transakcija za 1,4 posto i 6,5 posto.

Slika 2.1 Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK u 2019. i 2020.

godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

U usporedbis 2019, pad broja kupoprodaja 2020. godine zabiljezen je kod gotovo svih
vrsta nekretnina, izuzev kategorija ostalo (rast od 39,5 posto) te razlicitih nekretnina
(rast od 45 posto). Pritom je najvece relativno smanjenje broja kupoprodaja
zabiljezeno kod kuca za povremeni boravak, za 89,6 posto, iza kojih slijede poslovni
prostori i poslovne zgrade, s padom broja kupoprodaja od 20,3 posto. Nadalje,
znacajni medugodisnji pad prodaje zabiljezen je i kod vanjskih parkirnih mjesta, od
14,9 posto, zatim kod garaza, u visini od 14,7 posto. Medugodisnji pad prodaje u 2020.
godini biljeze i stanovi/apartmani i Sumska zemljidta, i to obje kategorije u visini od 11

posto, iza kojih slijede poljoprivredna zemljista, s padom prodaje od 10,4 posto.
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Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde
kuna, sto u odnosu na 2019. godinu predstavlja povecanje od 0,5 posto. Prosjecna
vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2020. godini iznosila je 388.226 kune,
dok je godinu dana ranije iznosila 356.663 kune (slika 2.2.). Gledano u odnosu na
ostvareni bruto domaci proizvod (BDP) kupoprodajne transakcije nekretnina cinile
su 11 posto BDP-a 2020. godine. Za usporedbu, taj je udio 2019. godine iznosio 10
posto. S obzirom na vrstu nekretnine, najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na
trzistu nekretnina u 2020. godini biljeze stanovi na koje se odnosi 41,1 posto vrijednosti
ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom od 21,5 posto
te obiteljske kuce s udjelom od 19,4 posto. Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na
2019. godinu najvece povecanje vrijednosti 2020. godine biljezi kategorija ostalo, cak
91 posto, iza koje slijede sumska zemljista s povecanjem vrijednosti za 68,6 posto te
garaze za 26,7 posto. Povecanje vrijednosti u odnosu na 2019. biljeze i poslovni prostori
idruge strane, najvece smanjenje vrijednosti prodanih nekretnina zabiljezeno je kod
kuca za povremeni boravak, u visini od 84,8 posto te kod vanjskih parkirnih mjesta,
u visini od 44 posto. U odnosu na godinu ranije ukupna vrijednost prodanih stanova/
apartmana u 2020. godini smanjila se za 1,2 posto, a poljoprivrednih zemljista za cak

20,8 posto.

Slika 2.2.a.: Broj kupoprodaja u 2019. i 2020. godini prema vrsti nekretnine
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Slika 2.2.b.: Vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK u 2019. i 2020. godini prema
vrsti nekretnine
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U tablici 2.1. prikazana je struktura transakcija prema vrsti ugovora za 2019. i 2020.
godinu. Najcesca transakcija na trzistu nekretnina u Republici Hrvatskoj u 2020.
godini bila je kupoprodaja kod koje je zabiljezeno 103.093 transakcije. Istovremeno,
zabiljezeno je 26.274 transakcija koje se odnose na najam te 46.473 transakcija koja
se odnosi na zakup. U usporedbi s 2019. godinom ukupan broj kupoprodaja u 2020.
godini biljezi medugodisnji pad od 7,7 posto, broj transakcija vezanih uz najam
smanjio se za 6,2 posto, a broj transakcija zakupa za 0,4 posto. Detaljni podaci o
broju transakcija koje se odnose na najam i zakup po zupanijama i 25 velikih gradova

prikazani su u tablici u okviru Poglavlja 2.1.

Tablica 2.1 Broj transakcija po vrsti ugovora u 2019. i 2020. godini

Vrsta ugovora/godina 2019. 2020. Godisnja stopa promjene
Kupoprodaja me73 103.093 -7, 7%
Najam 28.012 26.274 -6,2%
Zakup 46.648 46.473 -0,4%
Ukupno 186.333 175.840 -5,6%

|zvori: EIZ i MPGI.
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Zupanijska struktura kupoprodaja prema vrsti nekretnine u 2020. godini pokazuje
da su kupoprodaje stanova/apartmana dominantne u Gradu Zagrebu i Primorsko-
goranskoj zupaniji (tablica 2.2.). Kupoprodaje gradevinskog zemljista prevladavaju
u preostalim obalnim Zupanijama, s izuzetkom Istarske i Licko-senjske zupanije u
kojima najveci dio kupoprodajnih transakcija Cine kupoprodaje poljoprivrednog
zemljista. U svim ostalim zupanijama najveci dio kupoprodajnih transakcija odnosi

se na poljoprivredno zemljiste.

Promotri li se zupanijska distribucija kupoprodaja po vrsti nekretnine vidljivo je da se
stanovima/apartmanima najvise trgovalo u Gradu Zagrebu u kojem su zabiljezene
9153 transakcije, &to je cinilo 38,8 posto svih ostvarenin kupoprodaja stanova/
apartmana na hrvatskom trzistu 2020. godine. Kupoprodaje stanova/apartmana
prevladavale su i u Primorsko-goranskoj zupaniji u kojoj je ostvareno njinh 2.168.
Po broju kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljiSta prednjace Splitsko-
dalmatinska zupanija s 2.299, Istarska zupanija s 2.252, Zadarska s 2.105, te Primorsko-
goranska zupanija s 2.097 kupoprodaja. Na ove Cetiri zupanije odnosi se nesto vise od
polovice (54 posto) svih kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista ostvarenih
u Hrvatskoj 2020. godine. Znacajan broj kupoprodaja gradevinskog zemljista u 2020.
godini zabiljezen je i u Zagrebackoj zupaniji, 1.213, Sibensko-kninskoj zupaniji, 950
te Gradu Zagrebu, 908 kupoprodaja. Istovremeno, poljopriviednim se zemljistem
najvise trgovalo u Koprivnicko-krizevackoj i Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji, gdje
je ostvareno 4.357 i 3657 kupoprodaja (23,3 posto svih kupoprodaja ove vrste

nekretnine).
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Slika 2.3. prikazuje najceScu vrstu nekretnine u kupoprodajnim ugovorima po
jedinicama lokalne samouprave. Razlike izmedu jedinica lokalne samouprave s
obzirom na vrstu nekretnine kojom se najcesce trguje ujedno odrazavaju i razlike
u stupnju razvijenosti i strukturi gospodarstva odredenog prostora. Kupoprodaje
stanova/apartmana ucestalije su u urbanim sredistima poput Rijeke, Zagreba, Splita
i Pule. Zanimljivo je i da sada u ovu skupinu pored vecih gradova, ulaze i njihova
susjedna podrucja poput opcine Viskovo u blizini Rijeke, te grada Solina u blizini
Splita. Rijec¢ je o lokalnim jedinicama koje obiljezava prednost blizine vec¢eg grada |
povoljnije cijene nekretnina. Zanimljivo je da su Solin i Viskovo lokalne jedinice koje se
nalaze pri samom vrhu popisa jedinica lokalne samouprave prema visini prirodnog
prirasta. Kupoprodaje gradevinskog zemljista prevladavaju u priobalnom pojasu
izvan vecih gradskih naselja, na otocima te u dijelu zaleda Istre i srednje Dalmacije.
Pritome predvodi Sucuraj (Splitsko-dalmatinska zupanija), iza kojeg slijede Jasenice
i Sali (Zadarska zupanija), Lopar i Kostrena (Primorsko-goranska zupanija), Seget
(Splitsko-dalmatinska zupanija), Dubrovacko Primorje (Dubrovacko-neretvanska
zupanija), Policnik, Novigrad i Kali (Zadarska zupanija) te Podbablje (Splitsko-
dalmatinska zupanija). Zanimljivo, gradevinskim zemljistem najcesce se trgovalo
i u pet kontinentalnih jedinica lokalne samouprave, od kojih se dvije nalaze u
Varazdinskoj zupaniji, Ljubescica i Lepoglava, dok se tri jedinice nalaze u Zagrebackoj
Zupaniji, to su Stupnik, Luka i Bistra. U dvadeset i Cetiri lokalne jedinice najcesce se
trgovalo obiteljskim kuc¢ama: u Orlima, Kravarskom, Pokupskom, Tuhlju, Zagorskim
Selima, Klostru Ivani¢u, Knezevim Vinogradima, Drazu, Cepinu, Belis¢u, Kraljevcu
na Sutli, Belom Manastiru, Brckovljanima, Loboru, Obrovcu, Mrkoplju, Gornjem
Knegincu, Bilju, Erdutu, Karlobagu, Brdovcu, Jakovlju, Valpovu i Daruvaru. Transakcije
Sumskog zemljista dominiraju u svega dvije opcine, u Bosiljevu i Hrvatskoj Kostajnici.

U ostatku Hrvatske dominiraju kupoprodajne transakcije poljoprivrednog zemljista.
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Slika 2.3.: Naj¢esc¢a vrsta nekretnine u kupoprodajnim ugovorima u 2020. godini
po JLS-ovima
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Nema podataka [ Poljoprivredno zemljiste [ Gradevinsko zemljiste
I stan/apartman Il Obiteljska kuca B Razlicite nekretnine
B Sumsko zemljigte I Poslovni prostor Il Ostalo

|zvori: EIZ i MPGI.

Slika 2.4. prikazuje broj kupoprodajnih transakcija ostvarenih u 2020. godini po
jedinicama lokalne samouprave. Grad Zagreb se izdvaja s 14.863 kupoprodajne
transakcije. Zatim slijede urbana sredista poput Zadra s 1.835 kupoprodaja, Osijeka
s 1.677 kupoprodaja, Splita s 1.551 te Rijeke s 1.321 kupoprodajnom transakcijom. Na
spomenutih pet gradova odnosi se jedna petina (20,3 posto) svih kupoprodajnih
transakcija nekretnina ostvarenih 2020. godine. Nadalje, najvec¢i broj jedinica
lokalne samouprave, njih 242 nalazi se u kategoriji od 101 do 500 kupoprodajnih
transakcija, 133 lokalne jedinice zabiljezilo je od 10 do 50, dok se u rasponu od 51 do

100 kupoprodaja nalazi 130 jedinica lokalne samouprave. Tek 25 jedinica biljezi od
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501 do 1.000 kupoprodaja. Da se nekretninama intenzivnije trguje u mManjem broju
lokalnih jedinica ukazuje i podatak prema kojem se u 2020. godini 50 posto svih

kupoprodaja (bez Grada Zagreba) odvijalo u 21 posto lokalnih jedinica.

Slika 2.4.: Broj kupoprodaja po JLS-ovima u 2020. godini

Manje od 10 transakcija

N N [ 10-50
N33 | 51-100
N I 101-500
\\\\\ I 501-1.000
\‘ B 1.001-2.000
NN Il Vise od 2.000 transakcija

|zvori: EIZ i MPCI.
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Zakup i najam nekretnina

U ovom dijelu Pregleda prikazuju se podaci o broju ugovora o najmu i zakupu
evidentiranih 2020. godine na razini zupanija i 25 velikih gradova. Pored podataka o
ukupnom broju ugovora prikazani su i podaci o postotku ugovora koji se odnosi na
ugovore evidentirane u Zbirkama kupoprodajnih cijena koje vode zupanije odnosno
veliki gradovi. Kao sto je ve¢ spomenuto u okviru prvog poglavlja Pregleda obvezu
vodenja Zbirke kupoprodajnih cijena (u daljnjem tekstu: ZKC), izdavanje podataka
iz iste, kao i izvodenje podataka koji su nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina
Zakon propisuje ne samo zupanijama, vec i velikim gradovima. ZKC je evidencija
o ostvarenom prometu na trzistu nekretnina, a vodi je nadlezno upravno tijelo,
temeljem evidentiranih podataka iz isprava o kupoprodaji, najmu, zakupu, pravu
gradenja i sluznosti nekretnina, temeljem evaluacije tih podataka, a sukladno
vazecim prostornim podacima. Za ugovore evidentirane u ZKC-u poznat je podatak
i o vrsti nekretnine koja je predmet zakupa odnosno najma. Kod prikaza podataka o
najmuizakupu prema vrsti nekretnine ne prikazuju se podaci za one zupanije i velike

gradove u kojima je utvrdeno manje od 25 transakcija za pojedinu vrstu nekretnine.

Tablica 2.3. prikazuje ukupan broj ugovora o najmu i zakupu zabiljezen u 2020.
godiniito na razini 20 zupanija, Grada Zagreba i 24 velika grada. U tablici je prikazan
i podatak o postotku ugovora koji se odnosi na ugovore evidentirane u Zbirkama
kupoprodajnih cijena zupanija odnosno velikih gradova. Na razini 20 zupanija u 2020.
godini evidentirano je ukupno 6.928 ugovora o najmu i 24.625 ugovora o zakupu. Od
ukupnog broja ugovora o najmu, svega 14,6 posto (1.010) ugovora evidentirano je u
ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio ¢ini 19,4 posto (4.776 ugovora). U istoj je
godini u 24 velika grada zabiljezeno ukupno 10.986 ugovora o najmu i 14.970 ugovora
o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, svega 9,9 posto ugovora evidentirano
je u ZKC-u, dok u ukupnom broju ugovora o zakupu ugovori evidentirani u ZKC-u
sudjeluju s 9,2 posto. U Gradu Zagrebu u 2020. godini evidentirano je ukupno 8.360
ugovora o najmu i 7078 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, 48,9
posto (4.087) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio

¢ini 372 posto (2.630 ugovora).
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Tablica 2.3.: Ukupan broj ugovora na najmu i broj ugovora o zakupu na razini 20 Zupanija,
Grada Zagreba i 24 velika grada u 2020. godini

Najam Zakup
Ukupno od to : :
. ga ugovori u . Od toga ugovori u
Broj ugovora ZKC (%) Broj ugovora ZKC (%)
20 zupanija 6.928 14.,6% 24.625 19,4%
Grad Zagreb 8.360 48,9% 7.078 372%
24 velika grada 10.986 9,9% 14970 9,.2%

Izvori: EIZ i MPGI.

Zupanijska distribucija broja ugovora o najmu i ugovora o zakupu sklopljenih tijekom
2020. godine prikazana je u tablici 2.4, zajedno s podatkom o postotku ugovora koji
se odnosi na ugovore evidentirane u zupanijskim Zbirkama kupoprodajnih cijena.
Ocekivano, najveci broj ugovora o najmu zabiljezen je u Gradu Zagrebu, 8.360, sto
¢ini vise od polovice (54,7 posto) ukupnog broja takvih ugovora evidentiranih na
razini svih zupanija 2020. godine. Nakon Grada Zagreba s vise od tisu¢u ugovora
slijede Istarska (1.388) i Primorsko-goranska zupanija (1.263). Znacajan broj ugovora
0 najmu ostvaren je i u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, njih 816. Manje od 100
ugovora o najmu biljezi pet zupanija, | to redom Vukovarsko-srijemska, Viroviticko-
podravska, Medimurska, Pozesko-slavonska i Sibensko-kninska zupanija. U ostalim
se zupanijama broj evidentiranih ugovora o najmu kretao u rasponu od 113 ugovora u
Varazdinskoj zupaniji do 682 ugovora u Zagrebackoj zupaniji. Prema udjelu ugovora
o najmu evidentiranih u ZKC-u u ukupnom broju ugovora prednjace Vukovarsko-
srijemska zupanija s udjelom od 75,7 posto, Medimurska zupanija s udjelom od 75
posto i Zadarska zupanija s udjelom od 70,2 posto. Vise od polovice ugovora o najmu
evidentiranih u ZKC-u biljezi Pozesko-slavonska (67,5 posto), a iza nje slijede Splitsko-
dalmatinska zupanija s udjelom od 60 posto i Sibensko-kninska zupanija s udjelom
od 56,7 posto.. Zabrinjava podatak da se u devet zupanija taj udio kre¢ce od O do 5,2

posto.

Ugovore o najmu koji su evidentirani u ZKC-u moguce je razdvojiti prema vrsti
nekretnine. Takvi podaci prikazani su u tablici 25. za 17 zupanija ukljucujuci i
Crad Zagreb. Najam stana prevladava u 14 zupanija, pri cemu u Gradu Zagrebu,
Primorsko-goranskoj i Sibenskoj-zupaniji se svi ugovori 0 najmu odnose na najam
stana/apartmana. Zatim slijede Splitsko-dalmatinska s 96,9 posto, Dubrovacko-
neretvanska zupanija s 93,6 posto i Istarska zupanija s 93,5 posto ugovora o najmu
stana u ukupnom broju ugovora o najmu. U Zagrebackoj i Karlovackoj zupaniji svi

ugovori o najmu odnose se na najam obiteljske kuce, dok u Osjecko-baranjskoj
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Zupaniji ugovori o najmu obiteljske kuce Cine 52,2 posto ukupnog broja ugovora o

najmu.

Tablica 2.4.: Ugovori o zakupu i ugovori o najmu po Zupanijama u 2020. godini

Najam Zakup
Zupania Broj ugovora od 'LcjoglzCLJ?%c,)vorl Broj ugovora od Eozglicug/oc;vorl
Grad Zagreb 8.360 48,89% 7.078 3716%
Primorsko-goranska 1.263 0,48% 1.355 1,85%
Splitsko-dalmatinska 816 60,05% 1.422 59,99%
Istarska 1.388 2,23% 2159 69,80%
Koprivnicko-krizevacka 136 0,00% 1.086 0,00%
Bjelovarsko-bilogorska 431 0,00% 1.235 0,00%
Osjecko-baranjska 439 524% 4.098 2,81%
Zagrebacka 682 1,03% 1777 0,45%
Sisacko-moslavacka 269 15,24% 1.072 597%
Varazdinska n3 40,71% 980 9,18%
Zadarska 141 70,21% 604 73,68%
Medimurska 44 75,00% 301 29,24%
Vukovarsko-srijemska 70 7571% 2.364 40,52%
Viroviticko-podravska 60 48,33% 1.715 2.74%
Karlovacka 226 1.77% 766 0,00%
Brodsko-posavska 120 0,00% 1616 0,00%
Sibensko-kninska 30 56,67% 452 69,69%
Krapinsko-zagorska 334 8,38% 622 0,64%
Dubrovacko-neretvanska 197 39,59% 320 3375%
Pozesko-slavonska 37 67,57% 340 43,82%
Licko-senjska 132 0,00% 341 0,00%

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 2.4. prikazuje je | podatke o zupanijskoj distribuciji broja ugovora o zakupu
u 2020. godini. | ovdje se izdvaja Zagreb sa 7.078 ugovora. Zatim slijede Osjecko-
baranjska zupanija s 4.098 ugovora, Vukovarsko-srijemska s 2.364 i Istarska zupanija s
2.159 ugovora o zakupu. U spomenute Cetiri Zupanije ostvareno je 49,5 posto ugovora
o zakupu 2020. godine evidentiranih na razini svih zupanija. U kategoriju od 1.000
do 2.000 ugovora ulazi osam zupanija: Zagrebacka, Viroviticko-podravska, Brodsko-
posavska, Splitsko-dalmatinska, Primorsko-goranska, Bjelovarsko-bilogorska,
Koprivnicko-krizevacka i Sisacko-moslavacka zupanija. Od ostalih zupanija najmaniji
broj ugovora o zakupu nekretnine evidentiran je u Medimurskoj, njih 301, a najveci
u Varazdinskoj zupaniji, njinh 980. Kod ugovora o zakupu uocCava se nesto veci udio
ugovora koji su evidentirani u ZKC-u. Najveci postotak takvin ugovora zabiljezen
je u Zadarskoj zupaniji (73,7 posto), iza koje slijede Istarska (69,8 posto), Sibensko-
kninska (69,7 posto) i Splitsko-dalmatinska zupanija (60 posto). U ¢ak 12 zupanija

taj udio je ispod 10 posto, pri c¢emu u pet zupanija nema niti jednog ugovora koji
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je evidentiran u ZKC. To su sljedece Zupanije: Brodsko — posavska, Bjelovarsko —

bilogorska, Koprivnicko — krizevacka, Karlovacka i Licko - senjska zupanija.

Tablica 2.5 Struktura ugovora o najmu evidentirani u ZKC-u po Zupanijama prema vrsti
nekretnine u 2020. godini

Zupanija Stan/apartman = Obiteljske kuée Kuca tz)zz)g?/\;rkemem Ukupno
Grad Zagreb 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Primorsko-goranska 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Splitsko-dalmatinska 96,9% 2,9% 0,2% 100,0%
Istarska 93,5% 0,0% 0,0% 100,0%
Osjecko-baranjska 47 8% 52,2% 0,0% 100,0%
Zagrebacka 0,0% 100,0% 0,0% 100,0%
Sisacko-moslavacka 65,9% 31 7% 2,4% 100,0%
Varazdinska 84,8% 15,2% 0,0% 100,0%
Zadarska 80,8% 18,2% 1.0% 100,0%
Medimurska 51,5% 48,5% 0,0% 100,0%
Vukovarsko - srijemska 64,2% 35,8% 0,0% 100,0%
Viroviticko-podravska 75,9% 241% 0,0% 100,0%
Karlovacka 0,0% 100,0% 0,0% 100,0%
Sibensko-kninska 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Krapinsko - zagorska 82,1% 0,0% 0,0% 100,0%
Dubrovacko - neretvanska 93,6% 6,4% 0,0% 100,0%
Pozesko-slavonska 76,0% 24,0% 0,0% 100,0%

Napomena: Za ostale Zupanije nisu dostupni podaci o evidentiranim ugovorima o najmu iz ZKC-a.

|zvori: EIZ i MPCI.

Na temelju podataka iz ugovora evidentiranih u ZKC-u, u tablici 2.6 se prikazuje
struktura ugovora o zakupu prema vrsti nekretnine u 2020. godini po Zupanijama
(tablica 2.6.). Podaci su pritom prikazani za 15 zupanija u kojima je utvrden dovoljan
broj evidentiranih transakcija za pojedinu vrstu nekretnine. U vecini promatranih
Zupanija, njin 12, prevladavale su transakcije zakupa poslovnog prostora. To su Grad
Zagreb, Primorsko-goranska, Splitsko-dalmatinska, Istarska, Sisacko-moslavacka,
Varazdinska, Zadarska, Medimurska, Viroviticko-podravska, Sibensko-kninska,
Krapinsko-zagorska te Dubrovacko-neretvanska zupanija. Zakup poljoprivrednog
zemljista dominirao je u Osjecko-baranjskoj, Vukovarsko-srijemskoj i Pozesko-
slavonskoj zupaniji. Za drugu najucestaliju vrstu nekretnine koja je predmet zakupa
dovoljan broj podataka evidentiran je u Gradu Zagrebu, Splitsko-dalmatinskoj,
Istarskoj, Zadarskoj, Medimurskoj, Vukovarsko-srijemskoj i Sibensko-kninskoj
zupaniji. Tako se kao druga najvaznija vrsta nekretnine koja je predmet zakupa u
Cradu Zagrebu pojavljuje garaza (133), u Splitsko-dalmatinskoj i Zadarskoj zupaniji
gradevinsko zemljiste, u Istarskoj, Medimurskoj i Sibensko-kninskoj Zzupaniji

poljoprivredno zemljiste, a u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji poslovni prostor.
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Tablica 2.6.: Tri najvaznije vrste nekretnina** koje su predmet ugovora o zakupu po
Zupanijama u 2020. godini

Zupanija Prva Broj Druga Broj Treca Broj Ukupno
Grad Zagreb PP 2.309 G 133 GZ 10 2.630
Primorsko - goranska pp * * * * * 25
Splitsko-dalmatinska pp 743 GZ 58 pzG * 853
Istarska pp 769 pz 519 GZ 82 1507
Osjecko-baranjska pz 90 * * * * 15
Sisacko - moslavacka pp 49 * * * * 64
Varazdinska pp 79 * * * * 90
Zadarska PP 267 GZ 71 V4 50 37
Medimurska pp 42 pz 35 pzG * 88
Vukovarsko - srijemska Pz 856 PP 97 * * 958
Viroviticko - podravska pp 45 * * * * 47
Sibensko-kninska PP 177 Pz 75 v 42 315
Krapinsko - zagorska pp 31 * * * * 32
Dubrovacko - neretvanska pp 88 * * * * 108
Pozesko - slavonska pz n7z * * * * 149

Napomena: * oznacava nedovoljan broj evidentiranih podataka, ** oznacava vrste nekretnine*: G — garaza,
GZ — gradevinsko zemljiste, PP - poslovni prostor, PZ - poljoprivredno zemljiste, PZG - poslovna zgrada.

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 2.7. prikazuje podatke o ugovorima o najmu ostvarenim u 25 velikih gradova
u 2020. godini. Ovdje se izdvaja Zagreb s 8.360 ugovora o najmu, zatim slijedi Rijeka s
2.396 ugovora, te Dubrovnik s 1.410 i Pula s1.253 ugovora. U kategoriju od 500 do 1.000
ugovora o najmu ulaze gradovi Split (917), Osijek (666) i Zadar (595). Najmanji broj
ugovora o najmu, manje od 100, evidentiran je u Krapini (47), Pazinu (59), Virovitici
(62) 1 Pozegi (98). U preostalim velikim gradovima broj ugovora o najmu kretao se od
110 koliko je zabiljezeno u Vinkovcima do 415 ugovora u Varazdinu. Promotri li se udio
koji u ukupnom broju ugovora o najmu Cine ugovori evidentirani u ZKC-u, uo¢ava se
kako najveci postotak takvih ugovora biljeze Pazin (79,7 posto), Osijek, (65,3 posto),
Velika Gorica (64,3 posto), Vinkovci (57,3 posto) i Slavonski Brod (50,1 posto). U osam
gradova u ZKC-u nema evidentiranih ugovora o najmu, dok u Cetiri gradova (Split,
Zadar | Samobor) ugovori iz ZKC-a ¢ine od svega 0,5 do 1,2 posto ukupnog broja

ugovora o najmu.
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Tablica 2.7.: Ugovori o zakupu i ugovori o najmu iz ZKC-a velikih gradova u 2020. godini

Najam Zakup
Ukupno svi Od toga ugovori u Ukupno svi Od toga ugovori u
ugovori ZKC (%) ugovori ZKC (%)
Zagreb 8.360 48,9% 7.078 372%
Rijeka 2.396 2,7% 1.358 9,4%
Dubrovnik 1.410 0,0% 1144 0,0%
Pula 1.253 0,0% 781 0,6%
Split 917 0,5% 2.288 31%
Osijek 666 65,3% 408 49,8%
Zadar 595 0,7% 636 15,4%
Varazdin 415 10,1% 442 23,8%
Karlovac 388 4,4% 532 0,0%
Samobor 332 1,2% 388 0,0%
Slavonski Brod 349 50,1% 273 54.2%
Sibenik 326 0,0% 413 453%
Velika Gorica 283 64,3% 352 457%
Bjelovar 237 0,0% 699 11%
Sisak 219 0,0% 734 0,4%
Cakovec 207 0,0% 636 0,0%
Koprivnica 195 2.1% 790 4.1%
Kastela 160 8,8% 175 0,0%
Gospic 131 31% 174 0,6%
Vukovar 131 0,0% 889 0,0%
Vinkovci 10 57,3% 262 49,6%
Pozega 98 0,0% 1140 0,3%
Virovitica 62 371% 318 2,8%
Pazin 59 79, 7% 72 63,9%
Krapina 47 17,0% 66 56,1%

|zvori: EIZ i MPCI.

Kako je za ugovore o najmu evidentirane u ZKC-u poznat podatak o vrsti nekretnine

koja je predmet najma, u tablici 2.8. prikazuje se struktura najma prema vrsti

nekretnine, ali samo za osam velikin gradova u 2020. godini za koje je evidentiran

dovoljan broj transakcija (tablica 2.8). U svih osam gradova ugovori o najmu odnosili

su se iskulju¢ivo na najama stana.
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Tablica 2.8.: Ugovori o najmu evidentirani u ZKC-u prema vrsti nekretnine u osam velikih
gradova u 2020. godini

Stan/apartman Obiteljske kuce Ukupno
Zagreb 4.087 0 4.087
Osijek 435 0] 435
Velika Gorica 182 0 182
Slavonski Brod 175 0 175
Rijeka 65 0 65
Vinkovci 63 0 63
Pazin 47 0 47
Varazdin 42 0 42

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 2.7. prikazuje i podatke o broju ugovora o zakupu nekretnine za 25 velikih
gradova. Pored Zagreba s 7.078 ugovora o zakupu nekretnine, najveci broj ugovora
0 zakupu zabiljezen je u velikim gradovima poput Splita (2.288) i Rijeke (1.358). Vise
od tisuc¢u ugovora o zakupu evidentirano je u Pozegi i Dubrovniku. U kategoriju od
501 do 1.000 ugovora o zakupu ulazi osam velikih gradova, dok 10 velikih gradova
biljezi od 100 do 500 takvih ugovora. Najmanje ugovora o zakupu, svega 66 biljezi
Krapina, te zatim Pazin (72). Promotri li se podatak o tome koji udio ukupnog broja
evidentiranih ugovora o zakupu ¢ine ugovori iz ZKC-a, vidljivo je kako najveci udio
takvih ugovora biljezi Pazin, 63,9 posto, zatim Krapina, 56,1 posto i Slavonski Brod,
54,2 posto. Sest gradova nema niti jedan ugovor o zakupu evidentiran u ZKC-u
(Dubrovnik, Karlovac, Samobor, Cakovec, Kastela i Vukovar), dok se u osam gradova
udio tih ugovora u ukupnom broju ugovora krec¢e u rasponu od 0,3 posto koliko je

iznosio u Pozegi do 4,1 posto u Koprivnici.

| ugovore o zakupu koji su evidentirani u ZKC-u velikih gradova moguce je
razdvojiti prema vrsti nekretnine (tablica 2.9). Od ukupno 13 velikih gradova za koje
je evidentiran dovoljan broj transakcija u 2020. godini, u njih 12 su prevladavale
transakcije zakupa poslovnog prostora. Jedino u Vinkovcima previadava zakup
poljoprivrednog zemljista. Kao druga vrsta nekretnine koja je predmet zakupa, u
Zagrebu se pojavljuje garaza, u Osijeku poljoprivredno zemljiste, a u Vinkovcima
poslovni prostor. Tre¢a najucestalija vrsta nekretnine koja je bila predmetom zakupa
u Zagrebu i Vinkovcima je bilo gradevinsko zemljiste. Za ostale gradove za koje nisu
prikazani podaci o drugoj i trec¢oj najvaznijoj vrsti nekretnine u zakupu, podaci nisu

prikazani iz razloga jer je bilo evidentirano manje od 25 transakcija.
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Tablica 2.9.: Tri najvaznije vrste nekretnina koje su predmet ugovora o zakupu po velikim

gradovima u 2020. godini

Prva Broj Druga Broj Treca Broj Ukupno***
Zagreb PP 2.309 G 133 GZ 110 2.630
Split PP 68 * * * * 70
Rijeka PP 126 * * * * 127
Osijek PP 147 Pz 54 * * 203
Zadar PP 93 * * * * 98
Velika Gorica pp 106 * * * * 161
Slavonski Brod pp 130 * * * * 148
Varazdin pp 100 * * * * 105
Sibenik PP 180 * * * * 187
Vinkovci pz 50 pp 49 GZ 31 130
Koprivnica PP 30 * * * * 32
Pazin PP 34 * * * * 46
Krapina PP 31 * * * * 37

Napomena: * oznacava nedovoljan broj evidentiranih podataka, **oznacava vrstu nekretnine*: G — garaza,
GZ — gradevinsko zemljiste, PP - poslovni prostor, PZ - poljopriviedno zemljiste i SKL — skladiste, ***
oznacava ukupan broj zabiljezenih ugovora o zakupu u ZKC-u.

|zvori: EIZ i MPCI.
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Pregled rezidencijalnih tipova nekretnina
Stanovi/apartmani
Na razini Hrvatske

U 2020. godini ostvareno je 23564 kupoprodaja stanova/apartmana ukupne
vrijednosti od 16,5 milijardi kuna. Prosjecna vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije iznosila je 698.680 kuna. U usporedbi s 2019. godinom ostvareno je 11
posto kupoprodaja manje, a vrijednost prodanih stanova/apartmana biljezi pad od

1,2 posto.

Tablica 31 prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena, velicina i
starosti prodanih stanova/apartmana u 2020. godini. S obzirom na to da distribucije
promatranih pokazatelja trzista nekretnina obiljezava asimetri¢nost, kao mijera
srednje vrijednosti ne koristi se aritmeticka sredina, vec se koristi medijan. Medijan
je polozajna mjera srednje vrijednosti koja niz podataka uredenih po veli¢ini dijeli na
dva jednakobrojna dijela. Medijalna cijena stana/apartmana u 2020. godini iznosila
je 9.698 kuna, sto ukazuje da je polovica stanova prodano po cijeni od 9.698 kuna i

manjoj, dok je druga polovica prodana po cijeni od 9.698 kuna i visoj.
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Slika 3.1.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih stanova/apartmana u milijunima HRK u
2019. i 2020. godini

a) Broj kupoprodajnih transakcija stanova/apartmana b) Vrijednost prodanih stanova/apartmana
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|zvori: EIZ i MPCI.

Medijalna cijena stanova/apartmana po m2u 2020. godini ostvarila je rast od 5,7 posto
u odnosu na godinu ranije. Pored medijalne cijene tablica 3.1. prikazuje i vrijednosti
cijenaub, 25,75, 195. percentilu. Cijena stanova u 5. percentilu iznosila je 2.564 kune
po mM?, sto znaci da je pet posto stanova u 2020. godini prodano po toj cijeni i nizoj. S
druge strane distribucije, cijena u 95. percentilu bila je gotovo 3 puta veca i iznosila je
17.518 kuna po m?, sto znaci da je pet posto najskupljih stanova na hrvatskom trzistu
nekretnina prodano po toj cijeni i vioj. Promotri li se veli¢ina prodanih stanova/
apartmana u 2020. godini, medijan je iznosio 61 m?, sto je neznatna razlika u odnosu
na 2019. kada je medijalna povrsina prodanih stanova bila 60 m? To znaci da je
polovica stanova/apartmana prodanih u 2020. godini bilo povréine od 61 m2i manje,
dok je preostala polovica bila povrsine 61 m? i vece. Pet posto najmanjinh stanova
prodanih u 2020. godini bilo je povrsine od 27 m? i manje, dok je 5 posto najvecih
stanova bilo povréine od barem 154 m?2. Medijan starosti stanova/apartmana kojima
se trgovalo u 2020. godini iznosio je 27 godina. Prvih pet posto prodanih stanova
Cinili su stanovi stari manje od jedne godine odnosno novogradnja, dok je 5 posto
najstarijih prodanih stanova bilo staro najmanje 89 godina. Usporedbe radi, u 2019.

godini se u prosjeku vise trgovalo starijim stanovima medijalne starosti od 33 godine.
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Tablica 3.1.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u HRK, veli¢ina u m? i
starosti stanova/apartmana u godinama u 2020. godini

Godisnja stopa
5. percentil | 25. percentil Medijan | 75. percentil | 95. percentil promjene
medijana

Kupoprodajna
cijena/HRK po 2.564 6.861 9.698 12.510 17.518 57%
m2
Velic¢ina u m? 27 46 6l 81 154 1.7%
Starost 0 9 27 50 89 182%
(godine)

|zvori: EIZ i MPCI.

Na razini Zupanija

Promatrano po zupanijama, Grad Zagreb se izdvaja s daleko najvecim brojem
kupoprodaja stanova/apartmana, njih 9153 ili 38,8 posto ukupnog broja
kupoprodajnih transakcija trzita stanova/apartmana u Hrvatskoj 2020. godine
(slika 3.2. i tablica 3.2.). Zatim slijede Primorsko-goranska zupanija s 2.168, Splitsko-
dalmatinska s 2.046 i Istarska zupanija s ostvarenih 1786 kupoprodaja. Vise od
tisucu kupoprodaja zabiljezeno je i u Zadarskoj (1.520), Osjecko-baranjskoj (1.174) i
Zagrebackoj zupaniji (1.089). Spomenutih sedam zupanija ukljucujuci i Grad Zagreb
tako ostvaruju gotovo 80 posto svih kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih u
prosloj godini. Bududi da se moze pretpostaviti kako se vecina kupoprodaja stanova/
apartmana odvija u gradovima administrativnim sjediStima zupanija s vecom
koncentracijom stanovnistva i stambenih nekretnina, zanimljivo je analizirati odnos
broja kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih u gradu sjedistu zupanije i broja
kupoprodaja ostvarenih u ostatku zupanije. Izrazito visoka koncentracija kupoprodaja
stanova/apartmana u odnosu na ostatak zupanije 2020. godine obiljezje je gradova
sjediSta kontinentalnih Zzupanija. Medu njima predvodi Karlovac na podrucju kojeg je
ostvareno 831 posto ukupnog broja kupoprodaja stanova/apartmana u Karlovackoj
zupaniji 2020. godine. Zatim slijede Cakovec s 80,4 posto, Slavonski Brod sa 79,2
posto, Osijek sa 739 posto, Sisak sa 66,7 posto, Pozege sa 65,4 posto te Varazdin sa
64,1 posto ukupnog broja kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih na podrucju
svoje zupanije. Nasuprot tome, u Licko-senjskoj i Krapinsko-zagorskoj zupaniji veci
dio ukupnog broja kupoprodaja stanova/apartmana odvija se izvan podrucja grada
administrativnog sjedista zupanije. Tako da se 2020. godine u Gospic¢u ostvarilo
svega 10,9 posto, a u Krapini 16,1 posto ukupnog Zupanijskog prometa stanova/
apartmana. Obalne pak zupanije obiljezava ravnomjernija raspodjela ostvarenih

kupoprodaja stanova/apartmana izmedu grada sjedista i ostatka zupanije. Tako se
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2020. godine u Rijeci ostvaruje 44,4 posto, u Sibeniku 36 posto, a u Splitu 45,2 posto
ukupnog broja Zupanijskih stanova/apartmana. U ukupnom broju kupoprodaja
stanova/apartmana ostvarenih na podrucju svoje Zupanije Zadar sudjelje s 511, a
Dubrovnik s 50,8 posto. Gledano na razini NUTS2 regija?, 37,6 posto kupoprodaja
stanova/apartmana 2020. godine ostvareno je na prostoru Jadranske Hrvatske,
dok na preostale tri kontinentalne NUTS2 regije otpada 62,4 posto ukupnog broja
kupoprodaja. Pri tome od ukupnog broja kupoprodaja ostvarenih na podrucju
Zupanija kontinentalnog dijela zemlje, Cak 62,3 posto otpada na Grad Zagreb, zatim
8 posto na Osjecko-baranjsku i 7,4 posto na Zagrebacku zupaniju. S druge strane,
672 posto kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih 2020. godine na podrucju
Jadranske Hrvatske odnosi se na transakcije u Splitsko-dalmatinskoj, Primorsko-

goranskoj i Istarskoj zupaniji.

Cledano na medugodisnjoj razini, vecina zupanija, njih 16 biljezi pad broja
kupoprodaja stanova/apartmana u 2020. godini (tablica 3.2.). Najveéi medugodisnji
pad broja kupoprodaja stanova/apartmana pritom biljezi Varazdinska zupanija,
od 519 posto, iza koje slijede Karlovacka zupanija s padom od 35,6 posto, Splitska
Zupanija s padom od 23,7 posto i Licko-senjska zupanija s padom od 18,7 posto.
Pad broja kupoprodaja stanova/apartmana u Varazdinskoj zupaniji najve¢im se
dijelom moze pripisati snaznom padu broja kupoprodaja u Varazdinu, od 61,1 posto,
dok ostatak zupanije biljezi pad od 16,7 posto. U svega pet zupanija u 2020. godini
ostvaruje se veci broj kupoprodaja stanova/apartmana nego godinu dana ranije, |
to u Pozesko-slavonskoj (27,2 posto), Vukovarsko-srijemskoj (24,4 posto), Brodsko-
posavskoj (9,6 posto), Koprivnicko-krizevackoj (5,4 posto) i Medimurskoj zupaniji (3,4
posto). U Gradu Zagrebu se prodaja stanova/apartmana na medugodidnjoj razini
smanjila za 5,1 posto. Usporede li se odvojeno pokazatelji za grad sjediste zupanije
i ostatak zupanije, najveca odstupanja uocCavaju se kod Rijeke, Pazina, Krizevaca i
Osijeka. Tako Rijeka biljezi znacajno manji pad broja kupoprodaja u odnosu na
ostatak Primorsko-goranske zupanije, 6,8 posto naspram 23,1 posto. Nasuprot tome
u gradovima Pazin i Osijek ostvaren je snazniji medugodisnji pad prometa stanova i
apartmana nego u ostatku zupanije kojoj su sjediste. U Pazinu je tako 2020. godine
ostvareno 27,6 posto manje kupoprodaja stanova/apartmana nego 2019, a u ostatku
Istarske zupanije 11,8 posto manje. Istovremeno, Osijek biljezi pad broja prodanih

stanova/apartmana od 19,3 posto, za razliku od ostatka Osjecko-baranjske Zupanije

2 NUTS klasifikacija je hijerarhijski sustav podjele teritorija zemalja ¢lanica Europske unije,
kojim se teritorij svake zemlje dijeli na tri NUTS razine — NUTST, NUTS2 i NUTS3. Prema
trenutno vazecoj NUTS klasifikaciji (NN 125/2019) Republika Hrvatska dijeli se na ¢etiri NUTS2
regije: regiju Panonsku Hrvatsku (Bjelovarsko-bilogorska, Viroviticko-podravska, PozesSko-
slavonska, Brodsko-posavska, Osjecko-baranjska, Vukovarsko-srijemska, Karlovacka
i Sisacko-moslavacka zupanija), regiju Sjevernu Hrvatsku (Medimurska, Varazdinska,
Koprivnicko-krizevacka, Krapinsko-zagorska i Zagrebacka zupanija), regiju Jadransku
Hrvatsku u ¢ijem se sastavu nalazi sedam obalnih zupanija te regiju koju ¢ini Grad Zagreb.
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koji ostvaruje pad od 10,8 posto. Koprivnica ostvaruje medugodisnje povecanje broja
kupoprodaja stanova/apartmana za 8,6 posto, dok ostatak Koprivnicko-krizevacke

Zupanije biljezi rast prometa stanova/apartmana od svega 2,6 posto.

Slika 3.2 Broj kupoprodaja stanova/apartmana po zupanijama u 2020. godini
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£

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 3.3. prikazuje medijalne cijene stanova/apartmana po mM?2 po zupanijama u
2020. godini. Najvia medijalna cijena stana/apartmana zabiljeZzena je u Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji od 13999 kuna po m? zatim slijedi Splitsko-dalmatinska
Zupanija s medijalnom cijenom od 12.624 kune te Grad Zagreb s cijenom od
11.052 kune po M2 Medijalne cijene stanova/apartmana iznad 10.000 kuna po mZ
zabiljezene su i u Primorsko-goranskoj (10.329 kuna po m?) i Zadarskoj zupaniji (10.311
kuna po m?3). Preostale obalne zupanije biljeze medijalne cijene stanova/apartmana

u rasponu od 9.000 do 10.000 kuna po m?, i to redom Istarska od 9.731 kunu po
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m?, Licko-senjska od 8.777 kuna po m? i Sibensko-kninska od 8178 kuna po m2.
Medu kontinentalnim zupanijama prednjace Zagrebacka zupanija s medijalnom
cijenom od 7.643 kune, OsjeCko-baranjska s medijalnom cijenom od 6.920 kuna te
Varazdinska zupanija s medijalnom cijenom od 6.697 kuna po m? U preostalim se
Zupanijama medijalna cijena stana/apartmana kretala u rasponu od 3.355 kuna po
m? u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji do 6.367 kuna po m? u Medimurskoj zupaniji.
Zanimljivje podatak daje razlika u medijalnojcijenistanova/apartmana po m2izmedu
Dubrovacko-neretvanske i Vukovarsko-srijemske zupanije u 2020. godini iznosila
Cak 10.644 kuna, sto znaci da se za jedan m? u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, u
Vukovarsko-srijemskoj zupaniji moglo kupiti 4,2 m?. Za usporedbu 2019. godine se
za jedan m? stana/apartmana u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji moglo kupiti 3,8
m? stana apartmana u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji. Usporedba medijalnih cijena
ostvarenih 2020. godine u gradovima sjedistima zupanija s ostatkom zupanije,
ukazuje kako vecina zupanijskih sjedista biljezi znatnu vidu medijalnu cijenu stanova/
apartmana od ostatka svojih zupanija. Ipak, iznimka su gradovi Rijeka, Pazin, Sisak,
Cakovec i Vukovar u kojima je medijalna cijena stanova/apartmana bila niza od
medijalne cijene zabiljezene u ostatku zupanije. Najveci jaz pritom je zabiljezen u
Vukovaru gdje je medijalna cijena stana/apartmana po m? u 2020. godini iznosila
svega 1463 kune, za razliku od ostatka Vukovarsko-srijemske zupanije koji biljezi
gotovo tri puta visu medijalnu cijenu, od 4.522 kune po m?. Najmanja razlika u korist
ostatka zupanije zabiljezena je u slucaju Rijeke gdje su se stanovi prosle godine
prodavali po medijalnoj cijeni od 9.924 kuna po m? naspram ostatka Primorsko-
goranske zupanije u kojem je zabiljezena medijalna cijena stanova od 10.102 kune
po M?. Gradovi sjediSta zupanija u kojima su 2020. godine zabiljezene znatno vise
medijalne cijene stanova/apartmana po m? u odnosu na ostatak zupanije su redom:
Koprivnica, Varazdin, Zadar i Dubrovnik. Koprivnica tako biljezi medijalnu cijenu
stanova/apartmana od 6.405 kuna po m?, dok je u ostalim dijelovima Koprivni¢ko-
krizevacke zupanije medijalna cijena stanova/apartmana bila 4 puta niza, 1155 kuna
po MZ2. Slicno, u Varazdinu su stanovi prodavani po medijalnoj cijeni od 7.494 kune
po M? a u ostatku Varazdinske zupanije po medijalnoj cijeni od 2.884 kune po m?2.
Nadalje, medijalna cijena stanova/apartmana prodanih u Zadru (11.594 kune po m32)
i Dubrovniku (19.671 kuna po m?) prosle godine bila je 2,6 puta veca od medijalne
cijene po m? ostvarene u ostatku obje zupanije (4.431 kuna po m? u Zadarskoj i 8.219

kuna po m? u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji).
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Slika 3.3 Medijalna cijena stana/apartmana po m2 u HRK po Zupanijama u 2020. godini
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Promotri li se medugodisnje kretanje medijalnih cijena prodanih stanova/apartmana
po zupanijama, vidljivo je da vecina zupanija, njih 17, biljezi rast medijalne cijene
stanova/apartmana u 2020. godini. Pritom predvodi Karlovacka Zupanija s rastom od
23,2 posto, a nakon nje slijede Bjelovarsko-bilogorska zupanija s rastom od 15 posto te
Brodsko-posavska zupanija s rastom od 14,9 posto. Dvoznamenkasti medugodisnji
rast medijalne cijene stanova/apartmana zabiljeZzen je i u Viroviticko-podravskoj,
od 13 posto | Sisacko-moslavackoj zupaniji, od 11 posto. Ovdje je vazno napomenuti
kako su usprkos snaznom rastu medijalne cijene stanova/apartmana zabiljezenom
U spomenutih pet Zupanija, razine ostvarenih medijalnih cijena stanova/apartmana
znatno ispod nacionalnog medijana. U odnosu na nacionalni medijan od 9.698

kuna po m? medijalna cijena stana/apartmana u Sisacko-moslavackoj zupaniji niza
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je za 57 posto, u Viroviticko-podravskoj zupaniji za 45 posto, Brodsko-posavskoj
Zupaniji za 43 posto, Bjelovarsko-bilogorskoj za 42 posto, a u Karlovackoj zupaniji za
37 posto. U preostalih se dvanaest zupanija godisnje stope rasta medijalne cijene
krecu u rasponu od 1,2 posto u Pozesko-slavonskoj do 8,9 posto u Osjecko-baranjskoj
Zupaniji. Istovremeno, pad medijalne cijene prodanih stanova i apartmana zabiljezen
je u svega cetiri zupanije, Istarskoj (-0,2 posto), Varazdinskoj (-0,9 posto), Vukovarsko-
srijemskoj (-6,2 posto) i Koprivnicko-krizevackoj zupaniji (-7,9 posto).

Tablica 3.2.: Broj prodanih stanova/apartmana i medijalna cijena stana/apartmana po

m? u HRK po Zupanijama, po Zupanijama (ne ukljucuje grad koji je srediste
Zupanije) i po gradovima sredistima Zupanija u 2019. i 2020. godini

Broj prodanih stanova/apartmana Medijalna cijena stana/apartmana

. 0 m?

Zupanija diEni P diEn

2019. 2020 Codisnjastopa 55 2020, | Cedisnja stopa
promjene (%) promjene (%)

Grad Zagreb 9,641 9153 -51% 10.616 1.052 41%
Primorsko-goranska 2.600 2168 -16,6% 9.874 10.311 4.4%
Eirj';lz)r sko-goranska (bez| 557 | 4505 231% 10102 | 10634 53%
Rijeka 1033 963 -6,8% 9.295 9.924 6,8%
Splitsko-dalmatinska 2682 | 2046 237% 1923 12,624 59%
(préfssks“‘g?'matmka 1480 1721 24.3% 10042 | 10694 6.5%
Split 1202 925 23,0% 14.022 15293 91%
Istarska 2.030 1786 12,0% 9746 9731 -02%
Istarska (bez Pazina) 2.001 1765 -11,8% 9.688 9.810 1,3%
Pazin 29 21 27,6% 6628 5972 -9.9%
Koprivnicko-krizevacka 368 388 54% 3.675 3.383 -79%
(ﬁoeirx;'ﬁ/or;ife'z)evacm 194 199 2,6% 5489 1155 79,0%
Koprivnica 174 189 8,6% 5.863 6.405 92%
Bjelovarsko-bilogorska 283 242 -14,5% 4.888 5620 15,0%
%g'zoéfjg\zg)'ogorsm 103 86 16,5% 3648 3288 -9,9%
Bjelovar 180 156 13,3% 5595 6.300 12,6%
Osje&ko-baranjska 1405 1174 16,4% 6.354 6.920 8,9%
8§Ueeck§’baram5ka (bez 344 307 10,8% 4657 4951 6,3%
Osijek 1.061 867 -18,3% 6.654 7534 13.2%
Zagrebacka 1173 1089 7,2% 7328 7643 43%
Sisacko-moslavacka 349 294 -15,8% 3776 4190 11,0%
g:zigro‘moga\mka (bez 15 98 14,8% 3583 7643 113,3%
Sisak 234 196 16,2% 4055 4543 12,0%
Varazdinska 522 251 -519% 6.756 6.697 -09%
x:g;g:gz;“j‘ (bez 108 90 16,7% 3870 | 2884 -25,5%
Varazdin 44 161 -611% 7269 7.494 31%
Zadarska 1619 1520 -61% 9.538 10.329 8,3%
Zadarska (bez Zadra) 846 744 -12,1% 7.950 4.43] -44 3%
Zadar 773 776 0,4% 1404 1.594 17%
Medimurska 351 363 3.4% 5903 6.367 7.9%
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yaeggg)“ka (bez 92 71 22.8% 4526 8142 79.9%
Cakovec 259 292 12.7% 6100 6513 6,8%
Vukovarsko-srijemska 401 499 24.4% 3577 3.355 -6,2%
Xjueéoﬁ Lsclfvoa'f;;JemS"a 244 251 29% 4522 4290 51%
Vukovar 157 248 58,0% 2635 1463 44.5%
Viroviticko-podravska 152 146 -3,9% 4719 5332 13,0%
(vk;”eozv\'}i'rc;\i;i"é‘éd ravska 66 61 7.6% 4040 4874 20,6%
Virovitica 86 85 -1.2% 5.399 5637 4 4%
Karlovacka 644 415 356% 4944 6.089 232%
Karlovacka (bez Karlovca) N3 70 -38,1% 3768 4554 20,9%
Karlovac 53] 345 350% 5377 6.375 18,6%
Brodsko-posavska 303 332 9,6% 4.830 5548 14.9%
Elgo\fm@f;;aﬁgg (bez 66 69 45% 2609 3646 39,7%
Slavonski Brod 237 263 7,0% 5225 6.059 16,0%
Sibensko-kninska 692 572 17,3% 7925 8178 32%
g:gggfigk”mka (bez 390 366 6.2% 7548 7750 2.7%
Sibenik 302 206 -31,8% 8380 8.889 61%
Krapinsko-zagorska 198 192 -3,0% 5523 5724 3,6%
E;gg;gz)ko'zagoma (bez 172 161 -6,4% 5688 5639 -09%
Krapina 26 K 19.2% 5869 6.400 9,0%
Dubrovacko-neretvanska 504 419 -16,9% 13.590 13.999 3,0%
(%ékzj rgﬁcrg‘mig)etva nska 235 206 12,3% 7958 8.219 3.3%
Dubrovnik 269 213 20,8% 18.038 19.671 91%
Pozesko-slavonska 125 159 272% 4307 4.358 1,2%
Eg;g;ﬁ?‘s‘aVOHSKa (bez 39 55 41,0% 2999 3171 57%
Pozega 86 104 20,9% 4952 5113 3.3%
Ligko-senjska 438 356 187% 8.339 8777 5,3%
éwgzgi-csae)anka (bez 402 37 211% 8651 9.343 8,0%
Gospi¢ 36 39 8,3% 3145 5598 78.0%

Izvori: EIZ i MPGI.

Usporedi li se medugodisnja promjena medijalne cijene stana apartmana u gradu
administrativnom sjedistu zupanije s ostatkom zupanije, mogu se uociti odredene
razlike. U pet zupanija grad sjediste zupanije ostvaruje medugodisnji rast medijalne
cijene stana/apartmana, dok u ostatku Zupanije dolazi do pada cijena. To su redom:
Bjelovarsko-bilogorska, Varazdinska, Zadarska, Krapinsko-zagorska i Koprivnicko-
krizevacka zupanija. Primjerice, u Koprivnici medijalne cijene stana/apartmana
biljeze medugodisnji rast od 9,2 posto, dok u ostatku Koprivnicko-krizevacke

Zupanije biljeze pad od 79 posto. Vukovarsko-srijemska zupanija je jedina zupanija u
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kojoj dolazi do pada medijalne cijene stana/apartmana i u gradu sjedistu Zupanije i u
ostatku Zupanije. Pritom medijalne cijene stana/apartmana u Vukovaru biljeze pad
od 44,5 posto naspram pada od 5,1 posto u ostatku Vukovarsko-srijemske zupanije.
U preostalih 12 Zupanija medugodisnji rast medijalne cijene stana/apartmana biljezi
i grad sjediste zupanije i podrucje izvan grada sjedista, pri cemu gradovi Rijeka, Split,
Osijek, Sibenik, Dubrovnik i Gospi¢ ostvaruju snazniji rast medijalne cijene stana/
apartmana po m?od ostatka zupanije, za razliku od Siska, Cakovca, Virovitice, Karlovca,
Slavonskog Broda i Pozege u kojima je rast medijalne cijene stana/apartmana bio

nizi od rasta u ostatku zupanije.

Tablica 3.3. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena stanova/
apartmana po m? u kunama po zupanijama za 2020. godinu. Stanovi i apartmani
u 5. percentilu najjeftiniji su bili u Licko-senjskoj (368 kuna po m?), Vukovarsko-
srijemskoj i Sisacko-moslavackoj zupaniji (735 kuna po m?). Najskuplji stanovi u 5.
percentilu bili su u Gradu Zagrebu (5584 kune po m?), Splitsko-dalmatinskoj (4.746
kuna po m?), Istarskoj (4143 kune po m?) i u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji
(4.065 kuna po m?). S druge strane distribucije, u 95. percentilu najmanje skupi
stanovi bili su u Vukovarsko-srijemskoj (7085 kuna po m?), Pozesko-slavonskoj
(7155 kuna po m?) i Sisacko-moslavackoj zupaniji (7.349 kuna po m?), a najskuplji u
Dubrovacko-neretvanskoj po cijeni od 28.481 kunu te Splitsko-dalmatinskoj zupaniji
po cijeni od 21.559 kuna po m?. Razlika u cijeni po m? izmedu 5 posto najjeftinijih
i 5 posto najskupljih stanova bila je najveca u Dubrovacko-neretvanskoj i Splitsko-

dalmatinskoj zupaniji.

Slika 3.4. prikazuje medijalne veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m? po
Zupanijama u2020.godini. Najvecim stanovima trgovalo se u Koprivnicko-krizevackoj
zupaniji,od 85 m?, iza koje slijedi Medimurska zupanija s medijalnom velicinom stana
od 77 m?te Zagrebacka od 66 m?. Licko-senjska zupanijaistovremeno biljezi najmanju
medijalnu velicinu stana prilikom kupnje od 48 m?. Za razliku od medijalnih cijena
koje se znacajno razlikuju izmedu obalnih i kontinentalnih zupanija, kod medijalne

velicine ta razlika nije izrazena.
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Tablica 3.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena stanova/apartmana po m2u
HRK po Zupanijama u 2020. godini

Zupanija > 25 Medijan 7. 5. Gos;z%?esézpa
percentil | percentil percentil | percentil medijana
Grad Zagreb 5584 9143 11.052 13.330 17.092 4.1%
Primorsko-goranska 3983 8.043 10.311 12.858 18.725 4,4%
Splitsko-dalmatinska 47746 9.552 12.624 15.821 21559 5,9%
Istarska 4143 7.627 9731 12.614 19.018 -0,2%
Koprivnicko-krizevacka * * 3.383 6.768 8.601 -79%
Bjelovarsko-bilogorska * 3.283 5620 7.018 8.390 15,0%
Osjecko-baranjska 2632 5484 6.920 8244 9917 8,9%
Zagrebacka 2676 5812 7.643 9.399 11.287 4,3%
Sisacko-moslavacka 735 2.843 4.190 5.395 7.349 1,0%
Varazdinska * 4.764 6.697 8.037 10.240 -0,9%
Zadarska 3.327 7.457 10.329 12.600 16.655 8,3%
Medimurska 1.460 5194 6.367 7.077 8.520 7,9%
Vukovarsko-srijemska 735 1.050 3.355 4952 7.085 -6,2%
Viroviti¢cko-podravska 1909 3985 5332 6.537 8.449 13,0%
Karlovacka 2.340 4581 6.089 7188 8.434 232%
Brodsko-posavska 2.610 4452 5548 7.041 8.576 14,9%
Sibensko-kninska 1176 5555 8178 10.588 14.854 32%
Krapinsko-zagorska * 3277 5724 7322 10.078 3,6%
Dubrovacko-neretvanska 4.065 7.819 13.999 20.217 28.481 3,0%
Pozesko-slavonska 1.201 3185 4.358 5525 7155 1,2%
Licko-senjska 368 5507 8777 11.209 14.492 5,3%

Napomena: * oznacuju ekstremno niske cijene stanova/apartmana koje su u 5. percentilu bile jednake ili
nize od 10 kuna po Mm?, a u 25. percentilu nize od 17 kuna po m?,

|zvori: EIZ i MPCI.

Analizom distribucijskih pokazatelja veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m?2 po
Zupanijama u 2020. godini (tablica 3.4), moze se uociti kako su stanovi/apartmani u
5. percentilu najmanji bili u Primorsko-goranskoj zupaniji, veli¢ine 24 m?, te zatim
u Karlovackoj, Dubrovacko-neretvanskoj i Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, 25 m?2.
Najveci stanovi/apartmani u 5. percentilu bili su Medimurskoj Zupaniji 41 m? te u
Zagrebackoj i Sisacko-moslavackoj zupaniji, velicine 33 m? (tablica 3.4.). Od stanova u
95, percentilu najmanji su bili stanovi u Karlovackoj i Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji

od 91 odnosno 94 m?, a najveci u Medimurskoj Zupaniji od 257 m?.
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Slika 3.4: Medijalna veli€ina stana/apartmana u m? prilikom kupnje po zupanijama u 2020.

.

godini

56

Izvori: EIZ i MPGI.

Razlika izmedu 5 posto najvecinh i 5 posto najmanjih stanova bila je najveca u
Medimurskoj zupaniji, a najmanja u Vukovarsko-srijemskoj i Karlovackoj zupaniji. U
usporedbi s 2019. godinom, 2020. godine u prosjeku su se veci stanovi prodavali u 13
Zupanija. Pritom predvodi Osjecko-baranjska zupanija u kojoj je medijalna veliCina
stana/apartmana prilikom kupnje u 2020. godini bila za 6 m2vec¢a nego godinu dana
ranije te je iznosila 58 m? Nadalje u Viroviticko-podravskoj zupaniji medijalna velicina
prodanih stanova/apartmana 2020. godine iznosila je 56 m?, dok je 2019. iznosila 52
m?Z2. S druge strane, manjim stanovima nego 2019. u 2020. godini trgovalo se u sedam
zupanija: Koprivnicko-krizevackoj, Karlovackoj, Licko-senjskoj, Sisacko-moslavackoj,

Splitsko-dalmatinskoj, Pozesko-slavonskoj i Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji. U
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Istarskoj zupaniji u 2020. godini trgovalo se stanovima/apartmanima iste medijalne

velicine kao i godinu ranije, 58 m2.

Tablica 3.4.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m?2 po
Zupanijama u 2020. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos;zr:rjw?esr::pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 26 47 ol 82 136 2,1%
Primorsko-goranska 24 46 62 82 157 1,6%
Splitsko-dalmatinska 25 45 61 78 133 -19%
Istarska 27 46 58 76 127 0,0%
Koprivnicko-krizevacka 32 51 85 * * -11,0%
Bjelovarsko-bilogorska 30 47 60 82 * -0,1%
Osjecko-baranjska 28 43 58 76 142 M.4%
Zagrebacka 33 50 66 91 207 2.2%
Sisacko-moslavacka 33 43 55 67 104 -4,3%
Varazdinska 30 52 64 89 * 6,3%
Zadarska 30 49 65 85 157 52%
Medimurska 4] 60 77 95 257 4.3%
Vukovarsko-srijemska 28 43 56 65 94 0,9%
Viroviticko-podravska 32 46 56 71 134 7.8%
Karlovacka 25 39 55 66 91 -6,0%
Brodsko-posavska 29 48 60 70 1o 3,3%
Sibensko-kninska 32 49 64 91 206 3,5%
Krapinsko-zagorska 28 47 63 86 * 4. 7%
Dubrovacko-neretvanska 25 47 6l 83 125 7,5%
Pozesko-slavonska 29 48 59 72 106 -1,5%
Licko-senjska 26 40 48 63 110 -5,3%

Napomena: * su oznacene ekstremno visoke povréine stanova/apartmana u 95. percentilu, koje su
poprimile vrijednosti u rasponu od 1.323 do 5.855 m?.

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 3.5. prikazuje medijalnu starost stana/apartmana prilikom kupnje u godinama
pozupanijama. Najstarijim stanovima 2020. godine trgovalo se u Sisacko-moslavackoj
Zupaniji gdje je polovica prodanih stanova bila stara 50 godina i vise. Zatim slijede
Varazdinska i Karlovacka zupanija u kojima je polovica stanova prilikom kupnje bila
stara barem 46 godina, te Bjelovarsko-bilogorska, Osjecko-baranjska, Vukovarsko-
srijemska, Brodsko-posavska i Pozesko-slavonska zupanija s medijalnom starosti
stana/apartmana od 40 godina. Stanovima najnize medijalne starosti od svega 910
godina trgovalo se u Medimurskoj i Zadarskoj zupaniji. Relativho novijim stanovima
izgradenim u posljednjih 16-ak godina trgovalo se u Licko-senjskoj, Zagrebackoj,

Istarskoj i Splitsko-dalmatinskoj zupaniji.
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Slika 3.5 Medijalna starost stana/apartmana prilikom kupnje u godinama po Zupanijama
u 2020. godini

e
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|zvori: EIZ i MPCI.

Promotre |i se distribucijski pokazatelji starosti stanova/apartmana prilikom
kupnje na razini zupanija (tablica 3.5), vidljivo je da su od stanova u 5. percentilu,
najnoviji stanovi bili u ¢ak 12 zupanija i to u Gradu Zagrebu, Bjelovarsko-bilogorskoj,
Osjecko-baranjskoj, Pozesko-slavonskoj, Koprivnicko-krizevackoj, Sibensko-kninskoj,
Krapinsko-zagorskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Istarskoj, Zagrebackoj, Zadarskoj i
Medimurskoj zupaniji. Pritom je rije¢ o novogradnji odnosno o stanovima koji su
prodani u istoj godini u kojoj su izgradeni. Najstariji stanovi u 5. percentilu bili su
u Karlovackoj zupaniji, stanovi starosti od najvise 14 godina. Zatim slijede Sisacko-
moslavacka, Varazdinska i Vukovarsko-srijemska u kojima pet posto stanova nije bilo

starije od 9 godina. Od stanova u 95. percentilu najmanje starim stanovima trgovalo
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se u Zagrebackoj zupaniji, starim 50 godina i vise, a najstarijima u Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji,ito starima barem 220 godina. Razlika u starostiizmedu 5 posto
najnovijih i 5 posto najstarijih stanova bila je najvec¢a u Dubrovacko-neretvanskoj, a

najmanja u Zagrebackoj zupaniji.

Usporedba medijalne starosti stanova/apartmana prodanih u 2020. godini sa starosti
iz 2019. pokazuje kako se u prosjeku nesto starijim stanovima trgovalo u jedanaest
Zupanija, dok se u deset zupanija trgovalo novijim stanovima. Najvece povecanje
medijalne starosti prodanih stanova/apartmana zabiljezeno je u Primorsko-
goranskoj zupaniji, gdje je medijalna starost stana/apartmana u 2019. godini iznosila
15 godina, a 2020. se povecala na 32 godine. Zatim slijedi Varazdinska zupanija u
kojoj je medijalna starost stanova/apartmana prilikom kupnje u 2019. godini bila
40 godina, da bi godinu dana kasnije iznosila 46 godina. S druge strane, znacajno
novijim stanovima nego godinu dana ranije u 2020. godine trgovalo se u Krapinsko-
zagorskoj, Medimurskoj, Sibensko-kninskoj zupaniji i Gradu Zagrebu. U Krapinsko-
zagorskoj zupaniji je polovica stanova prodanih 2019. godine bila stara 41 godinu i
manje, a u 2020. godini do 17 godina. U Medimurskoj zupaniji je medijalna starost
stanova/apartmana prilikom kupnje 2019. godine bila 21 godinu, da bi 2020. godine
ona iznosila 9 godina. U Sibensko-kninskoj zupaniji su u 2020. godini prodavani
stanovi medijalne starosti od 20 godina, a godinu dana ranije od 34 godine. U Gradu
Zagrebu je 2020. godine polovica prodanih stanova bila medijalne starosti od najvise
25 godina. Za usporedbu, godinu dana ranije medijalna starost stanova/apartmana

prilikom kupnje iznosila je 35 godina.
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Tablica 3.5.: Distribucijski pokazatelji starosti stanova/apartmana prilikom kupnje u
godinama po zZupanijama u 2020. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 5. . 95. . Gogrlcs;rjijﬁesr::pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 0 9 25 50 90 -28,6%
Primorsko-goranska 1 1 32 55 124 13,3%
Splitsko-dalmatinska 0 16 47 70 -15,8%
Istarska o] 15 36 70 -6,3%
Koprivnicko-krizevacka 0 12 33 44 59 -16,7%
Bjelovarsko-bilogorska 0 14 40 56 10 13%
Osjecko-baranjska 0 n 40 52 80 -2,4%
Zagrebacka 0 3 15 40 50 -25,0%
Sisacko-moslavacka 9 37 50 56 69 13,6%
Varazdinska 9 25 46 53 62 15,0%
Zadarska 0] 4 10 24 53 1%
Medimurska 0 0 9 47 58 -571%
Vukovarsko-srijemska 9 26 40 48 60 2,6%
Viroviticko-podravska 1 n 35 45 60 -79%
Karlovacka 14 38 46 56 83 2,2%
Brodsko-posavska 1 14 40 48 62 2,6%
Sibensko-kninska 0 4 20 52 85 -42.6%
Krapinsko-zagorska 0 10 17 44 92 -58,5%
Dubrovacko-neretvanska 1 1 35 54 220 2,9%
Pozesko-slavonska 0 14 40 45 60 2,6%
Licko-senjska 1 6 13 33 58 8,3%

|zvori: EIZ i MPCI.

Na razini jedinica lokalne samouprave

Na slici 3.6. prikazan je broj prodanih stanova/apartmana po jedinicama lokalne
samouprave u 2020. godini. Grad Zagreb se izdvaja s 9.153 kupoprodaje, a iza njega
s vise od 800 kupoprodaja slijede gradovi Rijeka, Split i Osijek. U Rijeci je tako 2020.
godine zabiljezeno 963 transakcija stanova/apartmana, u Splitu 925 transakcija, a u
Osijeku 867 transakcija. Svega 31 grad i 2 opcine biljeze od 101 do 800 kupoprodaja
stanova/apartmana, od ¢ega je 19 obalnih jedinica i 14 jedinica smjestenih u
kontinentalnom dijelu zemlje. U ovoj kategorijijedinica lokalne samouprave predvodi
Zadar s 776 transakcija, a nakon njega slijede Pula s 582 kupoprodaje, Karlovac s
348 kupoprodaja, Velika Gorica s 300 kupoprodaja te Cakovec s 292 kupoprodaje
stanova/apartmana. Od 10 do 100 kupoprodaja stanova/apartmana zabiljezeno je
u 132 jedinice lokalne samouprave (254 posto ukupnog broja), pri ¢emu s vise od
70 kupoprodaja prednjace Crikvenica (100), Podstrana (95), Virovitica (85), Okrug
(78), Biograd na Moru (77), Nin (77) i Trogir (71). Svega 10 transakcija biljeze Brdovec,

Krapinske Toplice, Pirovac, Pitomaca, Pleternica, Pregrada, Slivno, Varazdinske Toplice
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i Zlatar. Manje od 10 kupoprodajnih transakcija stanova/apartmana ostvareno je u
193 lokalne jedinice, od kojih se vecina nalazi u zupanijama kontinentalnog dijela

zemlje (128 jedinice).
Slika 3.6.: Broj prodanih stanova/apartmana po JLS-ovima u 2020. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 3.7. prikazuje medijalnu cijenu prodanih/stanova apartmana po m? po
jedinicama lokalne samouprave u 2020. godini. Za razliku od 2019. godine kada je
medijalna cijena stana/apartmana iznad 15.000 kuna po m? zabiljezena jedino u
Dubrovniku, u 2020. godini pored Dubrovnika (19.671 kuna po m?), biljeze ju i gradovi
Split (15.293 kune po Mm?) i Rovinj (15157 kuna po m?). Medijalnu cijenu u rasponu od
10.001 do 15.000 kuna biljezi 41 jedinica lokalne samouprave. Pored Grada Zagreba
koji je jedini smjesten u kontinentalnom dijelu zemlje, preostalih 40 jedinica ove

skupine obuhvaca 25 priobalnih i 15 oto¢nih jedinica lokalne samouprave. U ovoj
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skupinilokalnih jedinica najvisa medijalna cijena prodanih stanova po m? zabiljeZzena
je u Opatiji (14.794 kune), a najniza u Solinu, od 10.005 kuna. U 86 jedinica lokalne
samouprave medijalne cijene prodanih stanova/apartmana kretale su se izmedu
5.001 i 10.000 kuna po m? | u ovom cjenovnom razredu vecina lokalnih jedinica,
njih 53, smjestena je u priobalnom podrucju i na otocima, dok preostale 33 jedinice
najvecim dijelom Cine veci gradovi u kontinentalnom dijelu zemlje. Medijalne cijene
stanova/apartmana do 5.000 kuna obiljezavaju ruralne predjele te vecinu lokalnih

jedinica smjestenih u sredisnjem i istocnom dijelu Hrvatske, njih 39.

Slika 3.7.. Medijalna cijena prodanih stanova/apartmana po m2 u HRK po JLS-ovima u 2020.
godini

Nema podataka

[0 Manje od 10 transakcija
I Manje od 5.000 HRK
I 5.001-10.000 HRK

Il 10.001-15.000 HRK

M Vise od 15.000 HRK

|zvori: EIZ i MPCI.
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Slika 3.8.: Medijalna veli¢ina prodanih stanova/apartmana u m2 po JLS-ovima u 2020. godini

Nema podataka

‘\; . [ Manje od 10 transakcija
\'\{ B Manje od 40 m?
N M 40-65m?
N M 66-100 m?

M Vise od 100 m?

|zvori: EIZ i MPCI.

Medijalna veli¢ina prodanih stanova/apartmana u m? po jedinicama lokalne
samouprave U 2020. godini prikazana je naslici 3.8. U najvecem broju jedinica lokalne
samouprave, njih 115, medijalna veli¢ina prodanih stanova/apartmana iznosila je od
40 do 65 m? Najmanjim stanovima do 40 m? trgovalo se u svega dvije jedinice lokalne
samouprave, u Marcani (37 m?2) i Senju (39 mM32). Stanovima/apartmanima vedéim od
100 m? trgovalo se u osam jedinica lokalne samouprave (Virje, Klostar Podravski,

Rasinja, Matulji, Bburdevac, Strahoninec, Kostrena i Sukosan).
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Slika 3.9.: Medijalna starost stanova/apartmana prilikom kupnje u godinama po JLS-ovima
u 2020. godini

Nema podataka

[0 Manje od 10 transakcija
I Manje od 5 godina

M 5-10 godina

M 11-40 godina

M Vise od 40 godina

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 3.9. prikazuje medijalnu starost stanova/apartmana prilikom kupnje ugodinama
na razini jedinica lokalne samouprave. U najve¢em broju gradova i opcina, njih 86,
prodavali su se stanovi medijalne starostiizmedu 111 40 godina. Od toga je 51 lokalna
jedinica smjesStena na podrucju obalnih zupanija, a 35 jedinica u kontinentalnom
dijelu Hrvatske. U 36 jedinica lokalne samouprave zabiljezena je medijalna starost
prodanih stanova veca od 40 godina. Najstariji stanovi prodani su u Pregradi od
163 godine, te zatim u Konavlima i Bakru, od 120 godina, a na dnu ovog razreda s
medijalnom starosti prodanih stanova od 41 godina, nalaze se Ivani¢ Grad, Otocac,

Krizevci i Omis.
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S druge strane, u manjem broju lokalnih jedinica, njih 18, medijalna starost stana/
apartmana prilikom kupnje bila je najvisSe pet godina, dok su se u 23 jedinice lokalne
samouprave prodavali stanovi medijalne starosti od pet do deset godina. Zanimljivo
je da je u Cetiri grada i opcine, u Jastrebarskom, Zaboku, Klin¢a Selu i u Strahonincu

polovicu prodanih stanova/apartmana u 2020. godini ¢inila novogradnja.

Zagreb

U tablici 3.6. prikazan je broj, medijalna cijena, veli¢ina i starost prodanih stanova/
apartmana i godisnje promjene tih vrijednosti po katastarskim opc¢inama Grada
Zagreba u 2020. godini. Distribucija prodanih stanova po katastarskim opcinama
Grada Zagreba prilicno je neravnomjerna. Gotovo dvije tre¢ine kupoprodaja stanova/
apartmana (58,7 posto) na podrucju Grada Zagreba 2020. godine ostvareno je
na podrucju svega 7 od ukupno 51 katastarske opcine. Unutar tih sedam opcina,
najveci broj transakcija ostvaren je u katastarskoj opcini Vrapce, njih 1159, nakon koje
slijede katastarske opcine Tresnjevka i Centar s 1110 i 739 transakcija, a najmanje
u katastarskoj opcini Zaprudski otok, 510 transakcija. U deset katastarskih opcina
Grada Zagreba ostvareno je izmedu 100 i 500 transakcija stanova/apartmana. To su
katastarske opcine Klara, Trnje, Dubrava, Rudes, Zitnjak, JakuSevec, Sesvete, Maksimir,
Blato i Sesvetski Kraljevec U preostalim se katastarskim opcinama broj prodanih
stanova kretao u rasponu od 11 u katastarskoj opcini Cehi do 84 u katastarskoj opcini
Remete. Manje od 10 kupoprodajnih transakcija 2020. godine biljezi 21 katastarska
opcina, smjestena u rubnim dijelovima Grada Zagreba s prevladavaju¢im tipom

rezidencijalne nekretnine obiteljska kuca.
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U Gradu Zagrebu se prodaja stanova/apartmana u 2020. godini smanjila za 5,1 posto
u odnosu na godinu ranije. Usporedbe radi, u prethodne dvije godine zabiljezen je
snaznimedugodidnjirast prodaje stanova/apartmana Grada Zagreba,ito od 15,3 posto
u 2019, te od 11,3 posto u 2018. godini. Ovdje valja napomenuti kako se pad aktivnosti
na trzistu stanova/apartmana u Gradu Zagrebu dogodio u godini obiljezenoj
pandemijom bolesti COVID-19 i dva uzastopna razorna potresa magnitude od 5,5
i 5,0 stupnjeva po Richteru koja su Zagreb i njegovu okolicu pogodila 22. ozujka.
Zasigurno su oba dogadaja imala odredeni utjecaj na kretanja na trzistu stanova/
apartmana, ali je tesko izolirati i zasebno kvantificirati u¢inak svakog od njih. Moguce
je da je pandemija odnosno zatvaranje gospodarstva i uvodenje razlicitih mjera
ogranicenja kretanja imala odreden utjecaj na postupak kupoprodaje nekretnina
kao i na sklonost kupovini nekretnina i promjenu preferencija potrosaca. S druge
strane, i potres koji je znacajno ostetio centar grada, brojne privatne i javne zgrade
razliCitih namjena, te infrastrukturu u odredenoj mjeri pridonio je promjeni ponude
i potraznje kao i kretanju cijena na trzistu nekretnina Grada Zagreba. Detaljnija
analiza uc¢inaka koji je potres izazvao na trzistu stanova/apartmana Grada Zagreba

prikazana je u okviru poglavlja 8.1. Pregleda.

Cledano na razini katastarskih opc¢ina, medugodisnji porast broja kupoprodaja u
2020. godini biljezi svega osam katastarskih opcina, do pada je doslo u njinh 19, a u
tri katastarske opcine broj prodanih stanova/apartmana ostao je nepromijenjen. Za
usporedbu, u 2019. godini porast broja kupoprodaja stanova/apartmana zabiljezen
je u Cak 18 katastarskih opcina, a pad u njih sest. Prodaja stanova najvise je porasla
u rubnim jugoisto¢nim dijelovima grada, Jakusevcu (3919 posto), Zitnjaku (200,8
posto) i Granesdini Novoj (160 posto). Znacajni porast broja prodanih stanova/
apartmana zabiljezen je i u katastarskim opc¢inama Crnomerec (34,4 posto), Remete
(25,4 posto) te zapadnim katastarskim opcinama, Stenjevcu (22,2 posto) i Gornjem
Stenjevcu (17,6 posto). S druge strane, najsnazniji pad broja kupoprodaja u odnosu
na 2019. godinu prosle godine zabiljezen je u katastarskoj opcini Zaprudski otok (-51,4
posto), iza koje slijede katastarske opcine Sestine (-46,2 posto), Odra (-39,8 posto),
Centar (-31,3 posto), Granesina (-29,2 posto) i Maksimir (-25,3 posto). Dvoznamenkasti
pad broja kupoprodaja biljeze | katastarske opcine Pescenica (-19 posto), Sesvetski
Kraljevec (-18,9 posto), Trnje (-17 posto), Resnik (-12 posto) i Blato (-10,3 posto). U ostalim
se katastarskim opc¢inama medugodidnja stopa pada broja kupoprodaja stanova/
apartmana kretala u rasponu od 1,4 posto koliko je iznosila u Sesvetama do 9,3 posto
u Rudesu. Katastarske opcine Dubrava, Gornje Vrapce i Markusevec u 2020. godini

zabiljezile su jednak broj kupoprodaja stanova/apartmana kao i godinu dana ranije.
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Promotre li se medijalne cijene prodanih stanova po m? po katastarskim opcinama
Crada Zagreba, vidljivo je da je najvisa cijena, iznad 13.000 kuna, zabiljezena u
katastarskoj opcini Centar (141860 kuna), iza koje slijedi susjedna katastarska
opcina Trnje s medijalnom cijenom od 13.319 kuna po m2 Medijalnu cijenu stanova/
apartmana iznad 12.000 kuna biljeze Cetiri katastarske opcine. To su opcine Sestine,
Crnomerec, Blato i Maksimir. U ¢ak 18 katastarskih op¢ina medijalna cijena stanova/
apartmana kretala su se u rasponu od 9.000 do 11.000 kuna po m?, dok svega pet
katastarskih opcina biljeZi cijenu stanova/apartmana od 8.000 do 9.000 kuna po m?2
Tu se uglavnom radi o katastarskim opcinama smjestenima na krajnjem istoku i
zapadu grada te uz desnu obalu rijeke Save. Najniza medijalna cijena stanova po
m? zabiljezena je u opcini Markusevec, od 4.928 kuna po m? U odnosu na 2019. rast
medijalne cijene prodanih stanova po m?u 2020. godini zabiljezen je u 25 katastarskih
opcina. Najveci porast cijena pritom biljeze katastarske opcine Odra i Sesvetski
Kraljevec, i to za 355 i 339 posto. Dvoznamenkaste stope rasta medijalne cijene
prodanih stanova zabiljezene su i u katastarskim opc¢inama: Granesina, Mikulici,
Gornji Stenjevec, Gracani, Remete, Gornje Vrapce, Sestine, Sesvete, Zaprudski otok i
Trnje. U preostalim se katastarskim opcinama godisnji rast cijena kretao u rasponu
od 1 posto koliko je iznosio u opcini Klara do 9,5 posto u opcini Blato. Istovremeno,
medugodisnji pad medijalne cijene prodanih stanova po Mm? biljeze svega cCetiri
katastarske opcine. Najveci pad medijalne cijene pritom biljezi opcina Markusevec,
za 26,4 posto, a zatim slijede katastarske opcine Resnik (7,8 posto), Maksimir (-5,6

posto) i Granesina Nova (-0,3 posto).

Iz navedenog je vidljivo da do snaznijeg rasta broja kupoprodaja stanova/apartmana
dolazi u katastarskim opcinama u kojima je medijalna cijena prodanih stanova po
m? u 2020. godine bila ispod medijana na razini Grada Zagreba od 11.052 kune po
m?2 Iznimka je jedino katastarska opc¢ina Crnomerec s medijalnom cijenom stana/
apartmana od 12.240 kuna po m? Promotri li se medugodisnja promjena starosti
prodanih stanova/apartmana u toj opcini, vidljivo je da se progle godine trgovalo
sa znacajno novijim stanovima, sto znaci da se moze pretpostaviti kako se radi o

projektima novogradnje.

S druge strane, do medugodidnjeg pada broja kupoprodaja stanova/apartmana u
2020. godine uglavnom dolazi u katastarskim opcinama koje istovremeno biljeze
medugodidnji rast medijalne cijene prodanih stanova/apartman. Tako od ukupno 18
katastarskih opéina u kojima je prodaja stanova/apartmana pala na medugodisnjoj
razini, svega dvije katastarske opcine istovremeno biljeze i medugodisnji pad
medijalne cijene stana/apartmana, opc¢ina Resnik i opéina Maksimir. U preostalih

16 katastarskin opc¢ina medijalna cijena stanova/apartmana ostvaruje rast na
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medugodisnjoj razini. Takoder, od 18 katastarskih opcina u kojima je zabiljezen
medugodidnji pad broja kupoprodaja stanova/apartmana polovica njih (9 opdina)

zabiljezila je medijalnu cijenu stana iznad medijana Grada Zagreba od 11.052 kune.

Gledano po katastarskim opc¢inama Grada Zagreba medijalna veli¢ina stanova/
apartmana prodanih 2020. godine kretala se od 52 m? u katastarskojopcini Granesina
do 120 m? u Markusevcu. Pored Markusevca, stanovima medijalne velicine iznad
100 m? trgovalo se u jo3 u Remetama, Gracanima i Sestinama. U Cetiri katastarske
opcine, Maksimiru, Mikulicima, Granesini Novoj i Gornjem Vrapcu medijalna velicina
prodanih stanova bila je izmedu 80 i 86 m?. U kategoriju medijalne velicine od 60
do 75 m? ulazi 14 katastarskih opcina. Pritom se najmanjim stanovima, medijalne
veli¢ine od 60 m? trgovalo u Rudesu, Sesvetama, Trednjevci i Zitnjaku, a najvec¢im
stanovima, medijalne velicine od 75 m?, u Gornjem Stenjevcu. Stanovima medijalne
velicine od 40 od 60 m? trgovalo se u osam katastarskih opcina, pri cemu je pored
Cranesine, najmanja medijalna velicina prodanih stanova zabiljezena u opcini Blato,
53 m-2.

Povrsinski vecim stanovima u 2020. u odnosu na 2019. godinu trgovalo se u 17
katastarskih opcina. Najvece povecanje medijalne velicine prodanih stanova/
apartmana pritom biljezi katastarska opcina Resnik u kojoj je medijalna velicina
stana prodanog u 2019. godine iznosila 56 m? a 2020. godine 73 m? Nadalje,
znacajno povecanje medijalne velicine prodanih stanova biljeze i katastarske opcine
Markugevec, Zitnjak i Crnomerec. Manjim stanovima nego godinu dana ranije 2020.
godine trgovalo se u deset katastarskih opcina, medu kojima predvodi katastarska
opcina Gornji Stenjevec u kojoj je medijalna veli¢ina stanova/apartmana prodanih

2019. godine iznosila je 94 m? a 2020. godine znatno manje, 75 m2.

U tablici 3.6. prikazani su i podaci o medijalnoj starosti stanova prilikom kupnje
po katastarskim opcinama Grada Zagreba u 2020. godini. Najstarijim stanovima,
medijalne starosti 86 godina, trgovalo se u opcini Centar. Zatim slijedi Maksimir gdje
je medijalna starost stanova prilikom kupnje iznosila 47 godina te Trnje i Zaprudski
otok koji biljeze medijalnu starost prodanih stanova od 45 godina. Stanovima
medijalne starosti od 20 do 35 godina trgovalo se u Sest katastarskih opcina, i to
su redom: Rudes, Dubrava, Pescenica, Crnomerec, Tresnjevka i Sesvete. U kategoriji
prodanih stanova medijalne starosti izmedu 10 1 20 godina nalazi se 16 katastarskih
opcina, dok se samo u katastarskoj opcini Jakusevec trgovalo stanovima medijalne
starosti do jedne godine odnosno novogradnjom. U usporedbi s 2019. u jednakom
se broju katastarskih opcina 2020. godine trgovalo novijim i starijim stanovima, njih

11, dok se jednako starim stanovima trgovalo u sedam katastarskih opcina. Znatno
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stariji stanovi prodavani su u katastarskoj opcini Maksimir, gdje se medijalna starost
stana prilikom kupnje povecala s 28 godina u 2019. na 47 godina u 2020. Zatim slijede
Resnik, Podsused i Gracani. U Resniku se medijalna starost stana prilikom kupnje
povecala s 10 godina u 2019. na 15 godina starosti u 2020, a u Gracanima s 14 godina
na 17. S druge strane, najvece razlike u korist prodaje novijih stanova zabiljezene su
u katastarskim opc¢inama Jakugevec i Zitnjak. Tako je u JakuSevcu medijalna starost
stanova/apartmana prilikom kupnje 2019. godine bila 13 godina, a 2020. je manja
od godine dana. U opcini Zitnjak se medijalna starost stanova/apartmana prilikom

kupnje smanjila s 18 godina u 2019. na 12 godina u 2020.
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Obiteljske kuce

Na razini Hrvatske

U Hrvatskoj je 2020. godine ostvareno 13.825 kupoprodaja obiteljskin kuc¢a ukupne
vrijednosti od 7,7 milijardi kuna (slika 3.10.). U usporedbi s prethodnom godinom
ostvaren je pad broja kupoprodaja za 1,3 posto, dok je njihova ukupna vrijednost
porasla za 2,3 posto. Prosjec¢na vrijednost jedne kupoprodajne transakcije obiteljske

kuce tako je u 2020. godini iznosila 560.376 kuna, a godinu dana ranije 540.575 kuna.

Slika 3.10.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih obiteljskih ku¢a u milijunima HRK u 2019.

i 2020. godini

a) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuc¢a b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuca

8 S 75713 77472
© g 14.006 13.825 « 8
g [
x T
©
8 @
& £
s} C
< =
C =
= €
o 9Q 8
° 3 - z S
Q N 8
9 C
2 ko]
2 2
) >
aa}

o o-

2019. 2020. 2019. 2020.
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Tablica3.7. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena, veliCina i starosti
obiteljskih kuca prodanih tijekom 2020. godine. Medijan cijena obiteljskin kuca po
m? u 2020. godini iznosio je 540 kuna, sto u odnosu na prethodnu godinu predstavlja
pad od 6,4 posto. Cijena u 5. percentilu u 2020. godini iznosila je 6 kuna po m?, sto
znaci da se 5 posto kuca prodavalo po toj cijeni i nizoj. Ovako niske cijene zabiljezene
su u nekoliko zupanija (Koprivnicko-krizevacka, Bjelovarsko-bilogorska, Sisacko-
moslavacka, Karlovacka, Brodsko-posavska, Viroviticko-podravska), a povezane su i
s ekstremno visokim vrijednostima povrsina obiteljskin kuc¢a u 75.195. percentilu. S
druge strane, 5 posto najskupljih obiteljskih kuca (95. percentil) prodavalo se po cijeni
od 9.305 kuna po m? i visoj. Ovdje valja napomenuti kako se podatak o cijeni po m?
ne odnosi iskljucivo na povrsinu stambenog niti zemljisSnog dijela. Naime prilikom
evaluacije podataka upisuju se sluzbeni podaci iz zemljisnih knjiga, a koji se odnose

na povrsinu zemljisnih Cestica, dok se podaci preuzeti od Porezne uprave uglavnom



3.2.2.

3.2. Obiteljske kuce 59

odnose na stambenu povrsinu. Podaci u sustavu eNekretnina preuzimaju se od
Porezne Uprave, ali i od sluzbenika upravnih tijela te se prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina dopunjuju, ispravljaju i evaluiraju. S obzirom na to da su svi

podaci u eNekretninama evaluirani, isti mogu biti djelomicno uskladenis.

Medijan velicine obiteljskih kuca prodanih tijekom 2020. godine iznosio je 545 m?. Za
usporedbu, medijan veliCine kuca prodanih u 2019. godini bio je nesto veci te iznosio
577 m?2. Pet posto najmanjih kuc¢a prodanih u 2020. godini bilo je povrsine od 47 m? i
manje, dok je 5 posto najvecih kuca bilo povrsine od 5.893 m?i vece* Medijan starosti
obiteljskih kuca prodanih u 2020. godini iznosio je 43 godine, sto je ispod medijalne
starosti prodanih kuca u 2019. godini od 45 godina. Prvin 5 posto obiteljskih kuca
Cinile su gradevine starosti 8 godina i manje, dok u kategoriju 5 posto najstarijih
obiteljskih kuca ulaze kuce stare najmanje 90 godina. Razlika u starosti izmedu
sredisnjih 50 posto prodanih obiteljskih kuca iznosi 25 godina (od 30 godina starosti
do starosti do 55 godina)®.

Tablica 3.7.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u HRK, veli¢ina u m?i
starosti u godinama obiteljskih kuc¢a u 2020. godini

Godisnja
5. 25. " 75. 95. stopa
. . Medijan . . X
percentil  percentil percentil  percentil | promjene
medijana
Kupoprodajna cijena/HRK po m? 6 82 540 2571 9.305 -6,4%
Veli¢ina u m? 47 191 545 1223 5.893 -1,8%
Starost (godine) 8 30 43 55 90 -4.4%

Izvori: EIZ i MPGI.

Na razini Zzupanija

S vise od 1.000 kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2020. godini predvode Osjecko-
baranjska i Zagrebacka zupanija te Grad Zagreb. Osjecko-baranjska zupanija biljezi
1722 kupoprodaje obiteljskih kuca, Zagrebacka zupanija 1462, a Grad Zagreb 1.272
kupoprodaje obiteljskin kuca (slika 3.11. i tablica 3.8.). Nakon njih slijede Zadarska

zupanija s 815 kupoprodaja obiteljskin kuc¢a te Primorsko-goranska, Bjelovarsko-

3 Propusti mogu biti vezani uz to da povrSina kuce ukljucuje i okolno pripadajuce zemljiste,
no nisu iskljuceni niti propusti vezani uz pogresSnu kategorizaciju nekretnine. Stoga se
preporuca provedba intenzivnije evaluacije u navedenim zupanijama.

4 Za pretpostaviti je da je kod ovako velikin povrsina rije¢ je o povrsini koja se odnosi na
povrsinu kuce zajedno s oku¢nicom. Rijetko se radi o ukupnoj povrsini kuce, a u katastru je
to tlocrtna povrsina.

5 Radise o razlici izmmedu 75. percentila i 25. percentila.
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bilogorska, Brodsko-posavska i Splitsko-dalmatinska zupanija s vise od 700
kupoprodaja. Kupoprodaje obiteljskin kuca ostvarene u navedenih osam zupanija
Cine gotovo dvije trecine (59,8 posto) svih kupoprodaja obiteljskih kuca u2020. godini.
Sdruge strane, najmaniji broj kupoprodaja zabiljezen je u Licko-senjskoj zupaniji, njin
200. U preostalim se zupanijama broj prodanih obiteljskih kuca kretao u rasponu od

242 u Dubrovacko-neretvanskoj do 662 u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji.

Slika 3.11.: Broj kupoprodaja obiteljskih ku¢a po Zupanijama u 2020. godini

443
374
418
344
367
641 * M 539

242

|zvori: EIZ i MPCI.

Zanimljivo je analizirati koliko se od ukupnih kupoprodaja obiteljskin kuc¢a unutar
pojedine zupanije odvija na podrucju grada administrativnog sjedista zupanije, a
koliko u ostatku zupanije. Sukladno ocekivanjima, najveci se dio transakcija obiteljskih
kuca tijekom 2020. godine odvijao izvan grada sjedista zupanije, i to od 62,1 posto u

Karlovackoj zupaniji do ¢ak 97,8 posto ukupnog broja transakcija obiteljskih kuca u
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Istarskoj zupaniji. S vise od 80 posto ukupnih kupoprodaja obiteljskih kuc¢a ostvarenih
izvan grada sjedista zupanije istiCe se Sest zupanija, | to su redom: Primorsko-
goranska (95,3 posto), Krapinsko-zagorska (91,6 posto), Splitsko-dalmatinska (89
posto), Varazdinska (88,2 posto), Licko-senjska (82 posto) te Sisacko-moslavacka (80
posto). U ostalim se zupanijama taj udio krece od 67 posto u Vukovarsko-srijemskoj i

Brodsko-posavskoj zupaniji do 77 posto u Medimurskoj zupaniji.

Promotri li se medugodisnje kretanje broja kupoprodaja obiteljskin kuc¢a u 2020.
godini, vidljivo je da vecina zupanija biljezi pad, ¢ak njih 12. Najveci pad broja
kupoprodaja obiteljskin kuca pritom je zabiljezen u VirovitiCko-podravskoj i
Karlovackoj zupaniji, od 32,5 posto i 25,7 posto, a najmanji u Zadarskoj, od 2,3 posto
i Licko-senjskoj zupaniji, od 34 posto. S druge strane, medugodisnji porast broja
kupoprodaja obiteljskih kuc¢a ostvaren je u 9 kontinentalnih zupanija, u Pozesko-
slavonskoj,  Brodsko-posavskoj,  OsjeCko-baranjskoj,  Koprivnicko-krizevackoj,
Zagrebackoj, Krapinsko-zagorskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Vukovarsko-srijemskoj i

Medimurskoj.

Usporede li se odvojeno pokazatelji medugodisnje promjene broja kupoprodaja
obiteljskih kuca za grad administrativno sjediste Zzupanije i ostatak zupanije za 2020.
godinu, uoCavaju se znacajne razlike. Najveca odstupanja prisutna su u slucaju
gradova Rijeke, Pazina i Zadra, koji biljeze medugodisnji rast prodaje obiteljskih
kuca, dok ostatak zupanije koje su sjediste biljezi pad prodaje. Tako je u Rijeci prodaja
obiteljskih kuc¢a na medugodisnjoj razini porasla za 29,4 posto, za razliku od ostatka
Primorsko-goranske zupanije koji biljezi pad prodaje obiteljskih kuca od 6,3 posto. U
Zadru je 2020. godine ostvareno 38,4 posto vise kupoprodaja obiteljskih ku¢a nego
2019, dok je u ostatku Zadarske zupanije broj kupoprodaja smanjen za 11,3 posto.
Pazin biljezi rast prodaje obiteljskih kuc¢a od 27,3 posto, a ostatak Istarske zupanije

pad od 25,3 posto.

Nadalje, u slucaju Varazdinske, Karlovacke, Splitsko-dalmatinske, Viroviticko-
podravske, Sibensko-kninske i Osjecko-baranjske zupanije do medugodisnjeg pada
broja kupoprodaja obiteljskih kuc¢a dolazi i u gradovima sjedistima tih zupanija i u
ostataku zupanija, pri cemu je pad snazniji u gradovima sjedistima. Varazdin tako
biljezi pad broja kupoprodaja od 67,9 posto, a ostatak Varazdinske zupanije od 3,2
posto. U Karlovcu je 2020. godine prodano 41,7 posto manje obiteljskih ku¢a nego
godinu dana ranije, dok ostatak zupanije biljezi pad od 16 posto. Split biljezi pad
broja kupoprodaja od 38,5 posto naspram pada od 154 posto u ostatku zupanije.
Medugodisnji porast prodaje obiteljskin kuca u 2020. i u gradovima sjedistima

Zupanije i u ostatku zupanije biljezi sedam zupanija: Pozesko-slavonska, Bjelovarsko-
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bilogorska, Krapinsko-zagorska, Vukovarsko-srijemska, Medimurska, Osjecko-
baranjska i Brodsko-slavonska. Pri tome gradovi Pozega, Krapina, Bjelovar, Vukovar
i Cakovec biljeze vec¢i medugodisnji porast prodaje obiteljskih kuca od porasta u
ostatku zupanije, dok je porast prodaje obiteljskih kuca na podrucju gradova Osijek i

Slavonski Brod bio manji od porasta zabiljezenog u ostatku tih dviju zupanija.

Slika 3.12. prikazuje medijalne cijene obiteljskih kuc¢a po m? po zupanijama u 2020.
godini. Najvise medijalne cijene obiteljskih kuca zabiljezene su u sedam obalnih
zupanija i u Gradu Zagrebu. Na prvom se mjestu s medijalnom cijenom obiteljske
kuce od 4.123 kune po m? nalazi Splitsko-dalmatinska zupanija, iza koje slijedi
Sibensko-kninska zupanija s cijenom od 3.783 kune te Grad Zagreb s cijenom od
3.499 kuna po m? Medijalne cijene obiteljskih kuc¢a u Zadarskoj, Primorsko-goranskoj
i Istarskoj zupaniji kretale su se izmedu 2.000 i 3.000 kuna po m?. Za razliku od obalnih,
kontinentalne zupanije postizu znacajno nize razine medijalnih cijena obiteljskih
kuca. Pritom prednjace Karlovacka zupanija s medijalnom cijenom od 400 kuna,
Vukovarsko-srijemska s 372 kune, te Zagrebacka s cijenom od 253 kune po mZ2
Medijalna cijena obiteljskih kuc¢a u preostalim se zupanijama kretala u rasponu od
51 kune po m? u Koprivnicko-krizevackoj do 232 kune po m? u Medimurskoj zupaniji.
Pored Koprivnicko-krizevacke, medijalna cijena obiteljskih kuca ispod 100 kuna po m?
zabiljezena je i u Bjelovarsko-bilogorskoj i PozeSko-slavonskoj zupaniji. Usporede li se
medijalne cijene obiteljskih kuca po m? zabiljezene u gradovima administrativnim
sjediStima zupanija s cijenama u ostatku zupanije, vidljivo je kako u vecini zupanija
gradovi sjedista biljeze znatno vise cijene. Iznimka su Primorsko-goranska, Licko-
senjska i Istarska zupanija u kojima obiteljske kuce vise medijalne cijene postizu
na podrucju izvan grada sjedista zupanije. Medijalna cijena obiteljske kuce po m?
na podrucju Rijeke iznosi 2.433 kune sto je ispod medijalne cijene obiteljske kuce
zabiljezene u ostatku zupanije, od 2.492 kune. Medijalna cijena obiteljske kuce po
m? u Pazinu iznosila je 1168 kuna m? naspram 2.433 kune po m? u ostatku Istarske
Zupanije, a medijalna cijena obiteljske kuce po m? u Gospicu bila je 747 kuna, za
razliku od ostatka Licko-senjske zupanije u kojem je zabiljezena medijalna cijena
od 1.476 kuna po m? Gradovi sjedista zupanija u kojima su 2020. godine zabiljezene
znatno vise medijalne cijene obiteljske kuc¢e po m? u odnosu na ostatak zupanije su
redom: Osijek, Bjelovar, Slavonski Brod i Varazdin. Osijek tako biljezi medijalnu cijenu
obiteljske kuc¢a od 2.313 kuna po m? dok je ostatku Osjecko-baranjske zupanije
medijalna cijena obiteljske kuce bila 28 puta niza, svega 83 kune po m?. U Bjelovaru
su obiteljske kuce prosle godine prodavane po medijalnoj cijeni od 500 kuna po m?,
a u ostatku Bjelovarsko-bilogorske zupanije po medijalnoj cijeni od 28 kuna po m?.
Nadalje, medijalna cijena obiteljskih kuca prodanih u Slavonskom Brodu (779 kuna

po M?) bila je 15,9 puta visa od medijalne cijene obiteljskih ku¢a po m? u preostalom
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dijelu Brodsko-posavske zupanije. Obiteljske kuce na podrucju Varazdina postigle
su prosle godine medijalnu cijenu od 1.266 kuna po m? sto je 13,6 puta vise od cijene

obiteljskih kuc¢a u ostatku Varazdinske zupanije (93 kune po m?).

Slika 312 Medijalna cijena obiteljske ku¢e po m? u HRK po Zupanijama u 2020. godini

232
19

|zvori: EIZ i MPCI.

Promotri li se kretanje medijalne cijene obiteljskih kuc¢a na medugodisnjoj razini
po zupanijama u 2020. godini, uocava se rast cijena u vecem broju zupanija, njih
13, dok osam zupanija biljezi pad cijena (tablica 3.8.). Najveci rast medijalne cijene
obiteljske kuce zabiljezen je u Karlovackoj zupaniji, od 2636 posto, iza koje slijede
Viroviticko-podravska zupanija s rastom cijene od 167,4 posto | Bjelovarsko-bilogorska
Zupanija s rastom od 66,7 posto. U ostalim su se zupanijama medugodisnje stope
rasta medijalne cijene obiteljske kuce kretale od 2,2 posto u lIstarskoj do 48,8

posto u Sisacko-moslavackoj zupaniji. Medu zupanijama koje 2020. godine biljeze
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medugodisnji pad medijalne cijene obiteljske kuce, predvodi Varazdinska zupanija
sa stopom pada od 50 posto. Nakon nje slijedi PozesSko-slavonska zupanija s padom
medijalne cijene 29 posto te Krapinsko-zagorska s padom od 14,8 posto. U preostalih
su se pet zupanija godisnje stope pada medijalne cijene kretale u rasponu od 8,7
posto u Splitsko-dalmatinskoj do 2,7 posto u Zagrebackoj zupaniji. Usporedi i se
medugodisnja promjena medijalne cijene obiteljske kuc¢e u gradu administrativnom
sjediStu zupanije s ostatkom zupanije, mogu se uociti odredene razlike. U osam
Zupanija na podrucju grada sjedista zupanije zabiljezen je medugodisnji rast
medijalne cijene obiteljske kuce, dok u ostatku zupanija dolazi do pada cijena. To
su redom: Licko-senjska zupanija, Osjecko-baranjska, Istarska, Krapinsko-zagorska,
Primorsko-goranska, Sibensko-kninska, Pozesko-slavonska i Koprivnicko-krizevacka
zupanija. U dvije zupanije, Splitsko-dalmatinskoj i Varazdinskoj, medijalne cijene
obiteljske kuce ostvaruju medugodisnji pad i u gradu sjedistu zupanije i u ostatku
Zupanije, pri ¢emu je pad snazniji u gradovima sjedistima. U preostalim zupanijama
medugodisnji rast medijalne cijene obiteljske kuce biljezi i grad sjediste zupanije i
njen ostatak, pri ¢emu gradovi Dubrovnik, Slavonski Brod, Karlovac, Cakovec, Zadar i
Bjelovar ostvaruju snazniji rast od ostatka zupanije, za razliku od Vukovara i Virovitice

u kojima je rast medijalne cijene bio nizi od rasta u ostatku zupanije.

Tablica 3.8.: Broj prodanih obiteljskih ku¢a i medijalna cijena obiteljske ku¢e po m? u HRK
Zupanijama, po Zupanijama (ne ukljucuje grad koji je srediste Zupanije) i po
gradovima sredistima Zupanija u 2019. i 2020. godini

Broj prodanih obiteljskih kuca Medijalna °”Tor;arg'§"te“s"e kuce
Zupanija Godiznia st Godignia st
2019. 2020, ~odBnastopal 559 2020,  ~odisnjastopa
promjene (%) promjene (%)

Grad Zagreb 1533 1272 -17,0% 3194 3.499 9,5%
Primorsko-goranska 839 774 -77% 261 2.471 -5,4%
EE‘Q@Z{ sko-goranska (bez | ;g9 738 -6,3% 2703 2492 -7,8%
Rijeka 51 36 -29,4% 2.084 2.433 16,7%
Splitsko-dalmatinska 895 727 -18,8% 4.517 4123 -8,7%
(Sg)elgzk;;g?'mamsm 765 647 15,4% 3721 3605 31%
Split 130 80 -38,5% 9.492 8.137 -14,3%
Istarska 850 641 -24.6% 2.319 2.371 2.2%
Istarska (bez Pazina) 839 627 -25,3% 2.546 2.433 -4.4%
Pazin 1 14 27,3% 517 1168 1259%
Koprivnicko-krizevacka 557 662 18,9% 35 51 457%
Koprivnicko-krizevacka 437 448 2,5% 48 42 12,5%
(bez Koprivnice)

Koprivnica 120 214 78,3% 487 577 18,5%
Bjelovarsko-bilogorska 676 769 13,8% 45 75 66,7%
Bjelovarskofbﬂogorska 487 o1 4.9% 2 o8 273%
(bez Bjelovara)

Bjelovar 189 258 36,5% 288 500 73,6%
Osjecko-baranjska 1444 1.722 19,3% 238 221 -71%
82{;‘:@%% njska (bez 1.006 1246 23.9% 92 83 9,.8%
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Osijek 438 476 87% 806 2313 187,0%
Zagrebacka 1263 | 1.4622- 15,8% 260 253 27%
Sisacko-moslavacka 758 644 -15,0% 84 125 48,8%
gii;)ko'm%'avac“a ez 1 602 515 14,5% 65 98 50,8%
Sisak 156 129 173% 442 424 41%
Varazdinska 478 374 -21,8% 238 119 -50,0%
ﬁ[:ig:gzgﬁ (bez 341 330 32% 102 93 -8,8%
Varazdin 137 44 -67.9% 1664 1266 239%
Zadarska 834 815 2,3% 2181 2906 332%
Zadarska (bez Zadra) 683 606 -11,3% 2.249 2.636 17.2%
Zadar 151 209 38,4% 2146 5132 1391%
Medimurska 430 443 3.0% 184 232 26,1%
yaeg@:)rsm (bez 332 342 3.0% 157 175 1,5%
Cakovec 98 101 31% 567 1.041 83,6%
Vukovarsko-srijemska 510 539 57% 322 372 15,5%
X)“ekzo\v/ifgvoa'ggjemka 357 359 0,6% 224 276 23.2%
Vukovar 153 180 17,6% 639 721 12,8%
Viroviticko-podravska 489 330 -32,5% 46 123 167,4%
Viroviticko-podravska 374 244 -34,8% 30 83 176,7%
(bez Virovitice

Virovitica s 86 252% 268 375 39,9%
Karlova&ka 494 367 257% 10 400 263,6%
Karlovacka (bez Karlovca) 307 258 -16,0% 2 223 991%
Karlovac 187 109 -417% 143 1.219 752,4%
Brodsko-posavska 494 733 48,4% 108 19 10,2%
Brodsko-posavska (bez 217 489 54,3% 40 49 22.5%
Slavonskog Broda)

Slavonski Brod 177 244, 37.9% 532 779 46,4%
Sibensko-kninska 398 347 12,8% 414 3783 -8,0%
é:gggfg'k“mka (bez 285 265 -7,0% 5264 3626 -311%
Sibenik n3 82 -27.4% 3.855 4594 19,2%
Krapinsko-zagorska 361 418 15,8% 176 150 -14,8%
Egg;gg?c”zagowa (bez 335 383 14.3% 146 129 11,6%
Krapina 26 35 34.6% 260 514 97.7%
Dubrovacko-neretvanska 279 242 -13,3% 2.339 3.071 313%
([E)‘;S rgnabcré‘\’/'nrif;)ewamka 224 186 17,0% 1934 233 20,5%
Dubrovnik 55 56 1,8% 7.019 1.630 65,7%
Pozesko-slavonska 217 344 58,5% 131 93 -29,0%
Eg;g;ﬁ?gamnsm (bez 165 259 57.0% 104 76 26,9%
Pozega 52 85 63,5% 44 429 3,6%
Ligko-senjska 207 200 3.4% 1229 1302 59%
é'gzgi'c,sae)”ﬁka (bez 168 164 -2,4% 2207 1476 -331%
Gospi¢ 29 36 77% 130 747 474.6%

Izvori: EIZ i MPCI.
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Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena obiteljskinh ku¢a po m? u kunama po
zupanijama u 2020. godini prikazani su u tablici 3.9. Kuce u 5. percentilu najjeftinije
su bile u Koprivnicko-krizevackoj, gdje je cijena iznosila 1 kunu po m?, zatim slijedi
Bjelovarsko-bilogorska zupanija s cijenom od 2 kune po m? te Sisacko-moslavacka
i Brodsko-posavska zupanija s cijenom od 3 kune po m? Ovako niske cijene
djelomicno se mogu objasniti praksom da se u ugovore upisuje cijena pPo povrsini
koja ukljucuje i povrsinu obiteljske kuce s okuc¢nicom, tako da cijena po jedinici
ukupne povrsine moze biti izrazito niska. Najskuplje kuce u 5. percentilu bile su u
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji i Gradu Zagrebu i gdje je cijena po m? iznosila 284
odnosno 203 kune. Drugim rijeCima, to znaci da je u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji
5 posto kuca prodano po cijeni od 284 kune i nizoj, a u Gradu Zagrebu po cijeni
od 261 kunu po m? i nizoj. Na drugoj strani distribucije, u 95. percentilu najmanje
skupe kuce bile su u Viroviticko-podravskoj i PozeSko-slavonskoj zupaniji gdje je
m? kostao 1.049 kuna odnosno 1.421 kunu. Najskuplje kuce u 95. percentilu bile su u
Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, od 23.413 kuna po m?, zatim u Istarskoj zupaniji
od 18.161 kune po m? i Splitsko-dalmatinskoj zupaniji od 18.016 kuna po m?. Razlika u
cijeni po m? izmedu 5 posto najskupljih i 5 posto najjeftinijih kuca bila je najveca u

Dubrovacko-neretvanskoj, a najmanja u Viroviticko-podravskoj zupaniji.

Tablica 3.9.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena obiteljskih ku¢a po m? u HRK po
Zupanijama u 2020. godini

Zupanija S 25 Medijan 7 9. Gos;(s)rrgw?esr':(e)pa
percentil | percentil percentil | percentil medijana
Grad Zagreb 203 1.454 3.499 617 12.766 9,6%
Primorsko-goranska 42 690 2.471 6.604 16.652 -53%
Splitsko-dalmatinska 284 1.667 4123 8.824 18.016 -8,7%
Istarska 151 969 2.371 5113 18.161 2,2%
Koprivnicko-krizevacka 1 7 51 391 7445 458%
Bjelovarsko-bilogorska 2 12 75 576 2.565 67,4%
Osjecko-baranjska 5 29 221 1.314 4139 -7,3%
Zagrebacka n 71 253 744 2.672 -2,7%
Sisacko-moslavacka 3 20 125 613 2.471 48,7%
Varazdinska 4 28 19 391 1.814 -50,1%
Zadarska 188 1.422 2906 5814 10.489 332%
Medimurska 17 75 232 675 2.21 26,0%
Vukovarsko-srijemska 30 133 372 958 3.235 15,5%
Viroviticko-podravska n 37 123 364 1.049 167.4%
Karlovacka 13 99 400 1.079 3.479 2632%
Brodsko-posavska 3 25 19 552 1767 10,6%
Sibensko-kninska 121 1.507 3783 7.023 15189 -8,1%
Krapinsko-zagorska 4 37 150 421 1.655 -14,8%
Dubrovacko-neretvanska 161 1480 3.071 6.627 23413 31,3%
Pozesko-slavonska 8 33 93 339 1.421 -29,3%
Licko-senjska 5 167 1.302 4959 13.322 59%

Izvori: EIZ i MPCI.
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Slika 313.: Medijalna velic¢ina obiteljske ku¢e u m? prilikom kupnje po Zupanijama u 2020.

godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 3.13. prikazuje zupanijsku distribuciju medijalne velicine prodanih kuca 2020.
godine u m? Najvecu medijalnu velicinu obiteljske kuce prilikom kupnje biljezi
Bjelovarsko-bilogorska zupanija, i to od 1511 m2 S medijalnom povrsinom kuca
iznad 1.000 m? zatim slijede Koprivnicko-krizevacka, Viroviticko-podravska, Pozesko-
slavonska i Varazdinska zupanija. Ovako velike medijalne povrsine prodanih
obiteljskih kuca obiljezavaju ruralna podrucja, i za pretpostaviti je da do njih dolazi
uslijed ¢injenice da povrsina obiteljske kuce cesto ukljuCuje i povrsinu pripadajucih
gospodarskih gradevina kao i okucnice sa zemljistem, a sSto je zapravo odraz
nepravilnosti u evidencijama u zemljiSnim knjigama, kupoprodajnim ugovorima
i dr. Naime, transakcija za svaku katastarsku Cesticu u bazi trebala bi se zasebno

evidentirati. Za razliku od zupanija u kontinentalnom dijelu zemlje, u obalnim
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Zupanijama medijalna velicina prodanih obiteljskih ku¢a manja je od 400 m?. Pritom
najveci medijan veliCine obiteljske kuce biljezi Licko-senjska zupanija, od 392 m?, a
najmanji Splitsko-dalmatinska zupanija, od 135 m?2. Medijalna velicina obiteljske kuce

prilikom kupnje na podrucju Grada Zagreba iznosila je 2020. godine 343 m?.

Distribucijski pokazatelji velicine prodanih obiteljskih kuc¢a po m? po zupanijama
prikazani su u tablici 310. Od kuca u 5. percentilu najmanje su bile kuc¢e u obalnim
zupanijama i Gradu Zagrebu. Primjerice, u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji 5 posto
najmanjih kuca bilo je veli¢ine od 15 m? | manje, a u Primorsko-goranskoj od 22
m? i manje. Kuce u 5. percentilu bile su najvece u VirovitiCko-podravskoj (344 m?),
Pozesko-slavonskoj (275 m?), Brodsko-posavskoj (233 m?) i Zagrebackoj zupaniji
(156 m?). Na drugoj strani distribucije, u 95. percentilu najvece kuce prodavane su
u Bjelovarsko-bilogorskoj, Sisacko-moslavackoj zupaniji Brodsko-posavskoj zupaniji.

Rijec je o iznimno velikim povrsinama, iznad 10.000 m?2.

Usporedba medijalnih velicina prodanih kuca u 2020. s velicinama iz 2019. godine
pokazuje kako se u vecini zupanija, njih 13, u prosjeku trgovalo Mmanjim kucama.
Najvece razlike u povrsini pritom su zabiljezene u Osjecko-baranjskoj i Karlovackoj
zupaniji. U Osjecko-baranjskoj zupaniji se u 2020. godini trgovalo ku¢ama cija je
medijalna povrsina bila manja za 45 m?, a u i Karlovackoj zupaniji kucama cija je
medijalna povrsina bila manja za 433 m? nego godinu dana ranije. U usporedbi s
2019. vece kuce su se 2020. godine prodavale u Gradu Zagrebu, Primorsko-goranskoj,
Krapinsko-zagorskoj, Varazdinskoj, Istarskoj, Dubrovacko-neretvanskoj, Zagrebackoj
i Licko-senjskoj zupaniji. Najvece povecanje medijalne povrSine prodanih kuca
pritom biljezi Grad Zagreb, u kojoj je medijan velicine prodanih obiteljskih kuca u
2020. godini iznosio 343 m?, dok je godinu dana ranije iznosio 157 m?2. Opcenito je
primjetno da je u vecini zupanija koje su zabiljezile medugodisnji porast medijalne
cijene obiteljskih kuc¢a doslo i do smanjenja medijalne veliCine prodanih kuca
(Karlovacka, Viroviticko-podravska, Bjelovarsko-bilogorska, Sisacko-moslavacka,
Koprivnicko-krizevacka, Zadarska, Medimurska, Vukovarsko-srijemska i Brodsko-

posavska).
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Tablica 3.10.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanih obiteljskih ku¢a u m? po
Zupanijama u 2020. godini

5.

25.

75.

95.

Godisnja stopa

Zupanija percentil = percentil Medijan percentil = percentil promjene
medijana
Grad Zagreb 79 186 343 664 1.802 118,5%
Primorsko-goranska 22 82 258 719 2734 31,4%
Splitsko-dalmatinska 15 62 135 464 1.388 -0,8%
Istarska 29 19 338 742 2.093 20,7%
Koprivnicko-krizevacka 66 525 1.232 2.885 1M.232 -16,5%
Bjelovarsko-bilogorska 68 535 151 5258 25.601 -17,7%
Osjecko-baranjska 38 19 230 538 1523 -67,2%
Zagrebacka 156 557 920 1.726 0.424 7,0%
Sisacko-moslavacka 130 522 985 3127 12.754 -9,8%
Varazdinska 135 601 1.018 2196 10.754 29,7%
Zadarska 37 87 225 505 1.436 -28,6%
Medimurska 145 590 997 1.821 5135 -2,3%
Vukovarsko-srijemska 67 263 547 903 2.848 -6,7%
Viroviticko-podravska 344 674 1146 2.680 5751 -272%
Karlovacka 65 237 628 1516 6.740 -40,8%
Brodsko-posavska 233 495 932 2.710 11750 -4.2%
Sibensko-kninska 30 77 160 400 1189 -12%
Krapinsko-zagorska 97 372 873 1706 5769 312%
Dubrovacko-neretvanska 25 96 267 500 1732 20,3%
Pozesko-slavonska 275 652 1.039 2178 719 -0,7%
Licko-senjska 41 128 392 982 6.967 4,0%

|zvori: EIZ i MPGI.

Slika 3.14. prikazuje medijalnu starost kuca prilikom kupnje u godinama. Najstarije

kuce, medijalne starosti od 52 godine, prodavale su se u Primorsko-goranskoj,

Varazdinskoj i Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, Sto znaci da su gradene potkraj

60-ih godina proslog stolje¢a. Kucama medijalne starosti od 50 godina trgovalo

se u Bjelovarsko-bilogorskoj, Osjecko-baranjskoj, Sisacko-moslavackoj i Brodsko-

posavskoj zupaniji. Najniza medijalna starost kuca prilikom kupnje zabiljezena je

u Zadarskoj zupaniji gdje je polovica kuca kojima se trgovalo bilo staro 20 godina

i manje, sto znaci da su izgradene nakon 2000. godine. Medijalna starost kuca

prilikom kupnje u ostalim se zupanijama kretala od 28 godina u Istarskoj zupaniji do

49 godina u Gradu Zagrebu i Viroviticko-podravskoj zupaniji.
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Slika 314.: Medijalna starost obiteljske kuce prilikom kupnje u godinama po Zupanijama u
2020. godini

28

20

32

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 3.11. prikazuje distribucijske pokazatelje starosti obiteljskih kuc¢a (u godinama)
prilikom kupnje po zupanijama u 2020. godini. U 5. percentilu najnovije kuce bile su u
Sibensko-kninskoj i Istarskoj do godinu dana, a najstarije u Varazdinskoj i Bjelovarsko-
bilogorskoj zupaniji, do 22 godine. Od kuca u 95. percentilu, najmlade kuce bile su u
Krapinsko zagorskoj zupaniji, i to starosti najmanje 60 godina. Najstarijim kuc¢ama u
95. percentilu trgovalo se u Dubrovacko-neretvanskoj, i to od najmanje 220 godina,
Sto znaci da su izgradene pocetkom 19. stoljeca. Razlika u godinama starosti izmedu
5 posto najstarijih i 5 posto najmladih kuca bila je najveca u Dubrovacko-neretvanskoj

(215 godina), a najmanja u Viroviticko-podravskoj zupaniji (52 godine).
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Tablica 311 Distribucijski pokazatelji starosti obiteljskih ku¢a u godinama prilikom kupnje
po Zupanijama u 2020. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos;f)"rlew?esr:pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 12 40 49 58 75 32%
Primorsko-goranska 5 28 52 120 158 0,0%
Splitsko-dalmatinska 5 14 32 52 100 -19.2%
Istarska 1 10 28 52 120 -29,5%
Koprivnicko-krizevacka 10 3] 44 52 71 -11,2%
Bjelovarsko-bilogorska 20 37 50 60 90 -2,0%
Osjecko-baranjska 19 40 50 58 90 -2,0%
Zagrebacka 10 3l 40 52 70 2,6%
Sisacko-moslavacka 17 40 50 56 70 2,0%
Varazdinska 20 42 52 59 85 2,0%
Zadarska 4 10 20 40 80 66,7%
Medimurska 7 34 48 52 72 -2,0%
Vukovarsko-srijemska 12 21 35 48 70 0,0%
Viroviticko-podravska 18 35 49 55 70 -3.9%
Karlovacka 8 30 45 53 70 -12,7%
Brodsko-posavska n 40 50 55 66 -2,0%
Sibensko-kninska 1 9 40 60 120 -18,4%
Krapinsko-zagorska 7 30 42 52 60 -57%
Dubrovacko-neretvanska 5 33 52 100 220 18,2%
Pozesko-slavonska 13 20 40 53 73 2,6%
Licko-senjska 7 23 40 52 120 2,6%

Izvori: EIZ i MPGI.

Zanimljivo je promotriti promjenu medijalne starosti obiteljskih kuca prilikom kupnje
u 2020. u odnosu na 2019. godinu. U 11 zupanija trgovalo se novijim kuc¢ama, u dvije
Zupanije jednako starim, dok se u osam zupanija trgovalo starijim ku¢ama. Znacajno
novijim ku¢ama nego godinu dana ranije pritom se trgovalo u Istarskoj i Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji. U Istarskoj zupaniji je medijalna starost obiteljske kuce
prilikom kupnje 2019. iznosila 39 godina, da bi 2020. godine iznosila 9 godina manje
odnosno 28 godina. Obiteljske kuce prodane na podrucju Splitsko-dalmatinske
zupanije 2019. godine su bile medijalne starosti od 39 godina, a 2020. godine od 14
godina. S druge strane, najveca razlika u korist prodaje starijin kuca zabiljezena je
na podrucju Zadarske i Dubrovacko-neretvanske zupanije. Dok je medijan starosti
obiteljske kuce prilikom kupnje u Zadarskoj zupaniji 2019. godine bio 12 godina,
u 2020. godini on je iznosio 20 godina, Sto ujedno predstavlja zupaniju na kojem
podrucju se trgovalo s obiteljskim ku¢ama najmanje starosti. Obiteljske kuce koje su
bile predmetom kupoprodaje na podrucju Dubrovacko-neretvanske zupanije 2019.
godine su imale medijan starosti od 44 godine, da bi 2020. godine medijalna starost

obiteljskih kuca prilikom kupnje bila povec¢ana na 52 godine.
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3.2.3. Na razini jedinica lokalne samouprave

Slika 3.15. prikazuje broj prodanih obiteljskinh kuca po jedinicama lokalne samouprave
u 2020. godini. Najveci broj kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2020. godini ostvaren je
u Gradu Zagrebu, njin 1272, iza kojeg slijede Osijek s 476 kupoprodaja i Bjelovar s
258 kupoprodaja. Vise od 100 kupoprodaja biljeze jos i Velika Gorica, Slavonski Brod,
Koprivnica, Zadar, Vinkovci, Vukovar, Vir, Sisak, Petrinja, Samobor, Karlovac, Sveti lvan
Zelina i Cakovec. U kategoriji od 51 do 100 kupoprodaja nalazi se 41 jedinica lokalne
samouprave, a najvise se lokalnih jedinica, njin 277, nalazi u kategoriji od 10 do 50
transakcija. Manje od 10 kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuc¢a ostvareno je u
214 jedinica lokalne samouprave, a za 8 jedinica podatak o broju prodanih obiteljskih

kuca u 2020. godini nije poznat.

Slika 3.15.: Broj prodanih obiteljskih ku¢a po JLS-ovima u 2020. godini

Nema podataka
[ Manje od 10 transakcija
| 10-50
Il 51-100
Il Vise od 100 transakcija

|zvori: EIZ i MPCI.
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Slika 3.16. prikazuje medijalne cijene prodanih obiteljskih ku¢a po m? po jedinicama
lokalne samouprave. Znatno vise cijene obiteljskih kuc¢a prilikom prodaje i u 2020.
godini postizu gradovi i opc¢ine na prostoru obalnih Zupanija. S medijalnim cijenama
iznad 11.000 kuna po m? pritom se izdvajaju Vrsar (16.009 kuna), Hvar (11.772 kune) i
Dubrovnik (11.630 kuna). Medijalna cijena kuc¢a u rasponu od 5.000 do 10.000 kuna
po mM? zabiljezena je u 30 jedinica lokalne samouprave, 19 priobalnih i 11 oto¢nih
lokalnih jedinica. Nadalje, od ukupno 76 gradova i opc¢ina koliko ih se nalazi u razredu
medijalne cijene kuca od 1.001 do 5000 kuna po m?, svega se njih sedam nalazi u
kontinentalnim zupanijama. To su redom: Grad Zagreb, Osijek, Nasice, Varazdin,
Karlovac, Daruvar i Cakovec. Cijene od 101 do 1.000 kuna po m? postizu se u 109
jedinica lokalne samouprave i tu se najvecim dijelom radi o jedinicama smjestenim
u ruralnim predjelima kontinentalnog dijela zemlje. U kategoriju medijalne cijene
kuc¢a po m? od 51 do 100 kuna ulazi 39 lokalnih jedinica, dok u kategoriju medijalne

cijene od 50 kuna i manje ulazi 77 gradova i opcina.

Slika 316.: Medijalna cijena prodanih obiteljskih ku¢a po m? u HRK po JLS-ovima u 2020. godini

Nema podataka
70 Manje od 10 transakcija

~ . I Manje od 50 HRK
g I 50-100 HRK
N I 101-1.000 HRK
N M 1.001-5.000 HRK
\\\

Il Vise od 5.000 HRK

|zvori: EIZ i MPCI.
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Medijalna velicina prodanih obiteljskih ku¢a u m? po jedinicama lokalne samouprave
u 2020. godini prikazana je na slici 317. Za razliku od gradova | opcina iz obalnih
Zupanija u kojima se pretezito trguje obiteljskim kuc¢ama manje kvadrature, jedinice
lokalne samouprave ruralnog i kontinentalnog dijela Hrvatske u pravilu ulaze u
kategorije s vecim medijalnim veliCinama prodanih obiteljskih kuca. Tako se kucama
medijalne povrsine ispod 50 m? trgovalo u samo jednoj lokalnoj jedinici, u Podgori
(42 m?), a kucama medijalne velicine od 51 do 100 m? u 11 lokalnih jedinica, koje su
sve s podrucja Jadranske Hrvatske. U 104 jedinice lokalne samouprave medijalna
velicina prodanih obiteljskih kuca kretala se od 1.000 do 5000 m? a 78 jedinica
lokalne samouprave od 501 do 1000 m? Na medijalnu veli¢inu prodanih obiteljskih

kuca od 101 do 500 m? nailazimo u 125 jedinica lokalne samouprave.

Slika 317.: Medijalna veli¢ina prodanih obiteljskih ku¢a u m? po JLS-ovima u 2020. godini

Nema podataka
7 Manje od 10 transakcija
I Manje od 50 m?

M 50-100 m?

M 101-500 m?

I 501-1.000 m?

M Vie od 1.000 m?

|zvori: EIZ i MPCI.
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Slika 3.18. prikazuje medijalnu starost obiteljske kuce prilikom kupnje u godinama po
jedinicama lokalne samouprave. Najstarijim kucama, medijalne starosti 120 godina,
trgovalo se u osam jadranskih jedinica lokalne samouprave, od kojih se dvije nalaze
u Istarskoj (Buzet i Pazin), pet u Primorsko-goranskoj zupaniji (Bakar, Mali Losinj,
Kraljevica, PunatiCres) te Dubrovnik u Dubrovacko-neretvanskojzupaniji. Kuce starije
od 50 godina prodavale su se u 100 jedinica lokalne samouprave. Ku¢ama medijalne
starostiizmedu 311 50 godina trgovalo se u 139 jedinica lokalne samouprave, dok je u
58 jedinica lokalne samouprave medijalna starost kuce prilikom kupnje bila izmedu
111 30 godina. Najnovijim kuc¢ama, starim 10 godina i manje, trgovalo se u svega
Sest lokalnih jedinica. Svih Sest jedinica smjesteno je u Jadranskoj Hrvatskoj, i to su

redom: Svetvincenat, Bale, Gradac, Kanfanar, Tribunj i Marina.

Slika 3.18.: Medijalna starost obiteljske kuce prilikom kupnje u godinama po JLS-ovima u
2020. godini

Nema podataka
B Manje od 10 transakcija
I Manje od 10 godina
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|zvori: EIZ i MPCI.
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Zagreb

Tablica 3.12. prikazuje broj, medijalnu cijenu, velicinu i starost prodanih obiteljskih
kuca po katastarskim opcinama Grada Zagreba u 2020. godini. U tablici su
prikazane i stope promjene broja kupoprodaja, medijalne cijene, veliCine i starosti
u odnosu na 2019. godinu. Najveci broj kupoprodaja obiteljskih kuca, 110, zabiljezen
je u katastarskoj opcini Dubrava, iza koje s 96 kupoprodaja slijedi katastarska opcine
Vrapce. Zatim slijede TreSnjevka s 85, Trnje sa 57, Sesvetski Kraljevec s 55, Sesvete
s 53 i Rudes s 52 kupoprodaje. U preostalim katastarskim opcinama, njih 27, broj
prodanih kuca kretao se u rasponu od 10 koliko je iznosio u Burdekovcu do 49 u
Maksimiru. Manje od 10 kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuc¢a zabiljezeno je u

17 katastarskih opcina.

U odnosu na 2019. porast broja kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2020. godini zabiljezen
je u manjem broju katastarskih opc¢ina® njih svega 9, dok je do pada prodaje doslo
u 23 katastarske opcine. Prodaja kuc¢a najvise je porasla u opcinama Remete i
Cranesina Nova, za 76 i 52,4 posto, sto bi se mozda moglo pripisati posljedicama
potresa koji se dogodio 22. ozujka prosle godine s epicentrom kod Remeta. Zatim
slijede katastarske opcine na rubnim dijelovima Zagreba, Sesvetski Kraljevec (37,5
posto), Kupinecki Kraljevec (33,3 posto), Cucerje (25 posto), Sasinovec (17,6 posto),
Brezovica (13,3 posto), Dragonozec (10 posto) i Resnik (3,2 posto). U 2 katastarske
opcine bilo je manje od 10 kupoprodajnih transakcija u 2019. godini, a u 17 opcina u
2020. godini, tako da za te opcine godiSnju promjenu nije moguce iskazati. Najveci
pad prodaje obiteljskin kuc¢a u 2020. u odnosu na 2019. godinu zabiljezen je u
Dubravi (-45,8 posto), Burdekovcu (-41,2 posto) i Pescenici (-39,2 posto). U preostalih
20 katastarskih opcina prodaja kuca je na medugodisnjoj razini pala u rasponu od

38,5 posto u Gornjem Stenjevcu do 2 posto u Maksimiru.

Najveca medijalna cijena obiteljskin kuca po m? od 7.632 kune, zabiljezena je u
katastarskoj opcini Rudes. Nakon nje slijede opcina Maksimir s medijalnom cijenom
obiteljske kuce od 7.297 kuna po m? opcina Centar s medijalnom cijenom od 7.244
kune po te opcina Vrapce s cijenom od 6.300 kuna po m?. U cjenovnu kategoriju od
3.000 do 6.000 kuna po m? ulazi 15 katastarskih opcina: PeScenica, Tresnjevka, Klara,
Sesvete, Trnje, Remete, Dubrava, Stenjevec, Sestine, Resnik, Sesvetski Kraljevec,
Zitnjak, Blato, Crnomerec i Sasinovec. Radi se o opc¢inama koje okruzuju Centar i
opc¢inama na zapadu, jugu i krajnjem istoku grada. Nadalje, u 6 katastarskih opcina
kuce su prodavane po medijalnoj cijeni u rasponu od 1153 kune (Granesina Nova)

do 2942 kune (Gornje Vrapce). Najjeftinije kuce prodavane su u katastarskim

6 Ovdje nisu uklju¢ene opcine s manje od 10 kupoprodajnih transakcija.
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opc¢inama Dragonozec i Brezovica, i to po medijalnoj cijeni manjoj od 343 i 649 kuna
po M2 Medijalna cijena obiteljskih kuc¢a po m? niza od 1.000 kuna zabiljezena je i u
katastarskim opcinama Kupinecki Kraljevec, Vurnovec, Markusevec, Vugrovec, Odra,

Cucerje i Burdekovec.

Medugodisnji porast medijalne cijene obiteljske kuce u 2020. godini zabiljezen je
u 21 katastarskoj opcini, dok 11 katastarskih opcina biljezi pad cijena. Za katastarske
opcine u kojima je ostvareno manje od 10 kupoprodajnih transakcija u 2020. ili 2019.
godini nisu iskazani podaci o godisnjoj promjeni cijena. Od katastarskih opcina u
kojima je zabiljezen rast cijena, najveci rast ostvaren je u opcini Gornje Vrapce, od
2877 posto i opcini Zitnjak, od 1001 posto. Nakon njih slijede katastarske opcine
Sasinovec, Vrapce, Kupinecki Kraljevec i Rude$ s medugodisnjim porastom medijalne
cijene iznad 50 posto. U preostalin se 15 katastarskih opc¢ina medugodisnja stopa
rasta medijalne cijene obiteljske kuce kretala od 2,3 posto koliko je zabiljezena u
Maksimiru do 49,5 posto u Pescenici. Najveci medugodisnji pad medijalne cijene
zabiljezen je u opc¢inama Vugrovec (57,6 posto), Burdekovec (57,4 posto), GraneSina
(419 posto), Markusevec (31,9 posto) i Gracani (30,4 posto), a najmanji u katastarskim

opc¢inama Dragonozec (2 posto) i Sesvetski Kraljevec (2,7 posto).

U 2020. godini najvece kuce prodavane su u katastarskim opcinama Dragonozec i
Vurnovec, i to medijalne velicine od 1198 1 1.027 m?. Zatim slijede katastarske opcine
Sestine, Brezovica, Sasinovec, Burdekovec, Kupinecki Kraljevec i Vugrovec u kojima
se medijalnavelicina prodane kuce kretala od 700 do 1.000 m?. U kategoriji medijalne
velicine prodanih kuca od 400 do 700 m? nalazi se devet katastarskih opcina.
Izuzev katastarske opcine Centar, ovdje je rijeC o opCinama koje se nalaze u rubnim
istocnim, zapadnim i sjevernim dijelovima grada. PovrSinom najmanje kuce u 2020.
godini prodavale su se u katastarskoj opcini Trnje (147 m?), opcini Tresnjevka (170 m?)
i U opcini Pescenica (175 m?). U 14 katastarskih opcina medijalna velicina prodanih
obiteljskih kuca bila je u kategoriji od 200 do 400 m?. U usporedbi s 2019. godinom
u 2020. godini se trgovalo vec¢im kucama u gotovo svim katastarskim opcinama s
iznimkom opcine Gornje Vrapce u kojoj su se prodavale manje kuce nego godinu

dana ranije, medijalne velicine 354 m? u 2020. naspram 413 m? u 2019. godini.

Najstarije kuce, medijalne starosti 60 godina, prodavale su se u 2020. godini u
katastarskim opcinama Trnje, Centar i Mikuli¢i. Ku¢ama medijalne starosti od 50 do
58 godina trgovalo se u 14 katastarskih opcina: Rudes, Gornje Vrapce, Crnomerec,
Granesina Nova, Dubrava, Maksimir, Tresnjevka, Remete, Vrapce, Pescenica, Cucerje,
Dragonozec, Stenjevec i Gracani. U 15 katastarskih opcina trgovalo se kucama

medijalne starosti od 35 (Gornji Stenjevec) do 49 (Resnik) godina. Najnovije kuce,
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medijalne starosti do 20 godina, prodavale su se u katastarskim opcinama Brezovica
(11 godina) i Kupinecki Kraljevec (20 godina). U usporedbi s 2019. godinom u 2020.
godini u 21 katastarskoj opcini trgovalo se starijim, a u 12 katastarskih opcina novijim
kucama. Znatno novije kuce prodavane su u katastarskim opcinama Brezovica i
Kupinecki Kraljevec. Tako se u Brezovici medijalna starost kuca prilikom kupnje
smanjila s 29 godina u 2019. na 11 godina starosti u 2020., a u Kupineckom Kraljevcu
s 49 na 20 godina starosti. S druge strane, najvece razlike u korist prodaje starijih
kuca zabiljezene su u katastarskim opcinama Gornje Vrapce i Granesina Nova. U
Gornjem Vrapcu se 2019. godine trgovalo ku¢ama medijalne starosti 19 godina, da
bi se 2020. godine trgovalo s ku¢ama medijalne starosti 57 godina. Medijalna starost
kuca prilikom kupnje u Granesini Novoj je 2019. godine iznosila 39 godina, a 2020. 53

godine.
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411

Pregled zemljista

Poljoprivredna zemljista

Na razini Hrvatske

U 2020. godini nastavio se trend smanjenja kupoprodaja poljoprivrednog zemljista.
Ostvarene su ukupno 34.322 kupoprodajne transakcije poljopriviednog zemljista,

Sto u usporedbi s 2019. godinom ¢ini pad od 10,4 posto.

Osim smanjenja broja kupoprodaja, u 2020. godini zabiljezeno je ismanjenje ukupne
vrijednosti prodanih poljoprivrednih zemljista. Ukupna je vrijednost kupoprodajnih
transakcija poljoprivrednih zemljista iznosila skoro 1,5 milijardi kuna u 2020. godini
(slika 4.1.) Sto predstavlja smanjenje od 20,8 posto u odnosu na prethodnu godinu.
U 2019. godini ukupna je vrijednost 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednih

zemljista iznosila 1,9 milijardi kuna.

Tijekom 2019. i 2020. godine na podrucju Republike Hrvatske ostvareno je ukupno
72.637 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista ukupne vrijednosti u iznosu 3,3

milijarde kuna.
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Slika 4.1.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poljoprivrednih zemljiSta u milijunima
HRK u 2019. i 2020. godini
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|zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 4.1. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena u kunama po
m?Zivelicina u m? poljoprivrednih zemljista u 2020. godini. Rezultati statisticke analize
podataka ukazuju da je medijalna cijena poljoprivrednih zemljista u 2020. godini
bila vec¢a nego u prethodnoj godini, te je iznosila 2,5 kuna po m? To ukazuje da se
polovica poljoprivrednih zemljista prodala po cijeni od 2,5 kune po m? i manjoj, dok
je druga polovica prodana po cijeni od najmanje 2,5 kune po m? Medijalna cijena
poljoprivrednih zemljista je u 2020. godini bila za 13,6 posto veca nego u prethodnoj
godini. Cijena poljoprivrednog zemljista u 5. percentilu iznosila je 0,5 kuna po m?, sto
znaci da je 5 posto poljoprivrednog zemljista u 2020. godini prodano po cijeni od 0,5
kuna po m?i manjoj. S druge strane, kupoprodajna cijena poljoprivrednog zemljista
u 95. percentilu iznosila je 66,6 kuna po mM?, sto ukazuje da je 5 posto najskupljeg
poljoprivrednog zemljiSta prodano po cijeni od najmanje 67 kuna po m?. Razlika
izmedu 5 posto najskupljin i 5 posto najjeftinijin zemljista povecala se u odnosu na

godinu ranije, te je u 2020. godini iznosila 66,1 kunu po M?2,

Tablica 4.1 Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u HRK i veli¢ina u m?
poljoprivrednih zemljiSta u 2020. godini

Godisnja
5. 25. . 75. 95. stopa
. . Medijan . . X
percentil  percentil percentil | percentil promjene
medijana
Kupoprodajna cijena/HRK po m? 0,5 13 25 6,8 66,6 13,6%
Veli¢ina u m? 334 1529 4212 10.071 30.641 -14,4%

|zvori: EIZ i MPCI.
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Medijan velicine poljoprivrednih zemljista iznosio je 4.212 m? u 2020. godini, te
ukazuje da je polovica prodanog poljoprivrednog zemljista bila povrsine 4.212 m?
i manje, dok je preostala polovica bila povrsine 4.212 m? i vecoj. U odnosu na 2019.
godinu, medijan povrSine se smanjio za 14,4 posto. U kategoriji 5 posto najmanjih
poljoprivrednih zemljista za koju je tijekom 2020. godine obavljena kupoprodajna
transakcija spadaju zemljista veliCine 334 m? ili manje, dok je u kategoriji 5 posto

najvecih poljoprivrednih zemljista velicina iznosila najmanje 30.641 m?.

Na razini Zupanija

Promatrano po zupanijama, kao i u prethodnoj godini, najveci broj kupoprodaja
poljoprivrednog zemljista biljeze Koprivnicko-krizevacka i Bjelovarsko-bilogorska
zupanija. U Koprivnicko-krizevackoj zupaniji ostvareno je u 2020. godini 4.357
kupoprodajnih transakcija poljoprivrednim zemljistem, a u Bjelovarsko-bilogorskoj
zupaniji 3.657 kupoprodaja. U te je dvije zupanije obavljena skoro Cetvrtina svih
kupoprodaja poljoprivrednog zemljista napravljeninh tijekom 2020. godine u Republici
Hrvatskoj. Zatim slijede Zagrebacka zupanija s ostvarenih 2391 transakcijom,
Varazdinska zupanija s 2.351 transakcijom, te Istarska zupanija s 2.288 kupoprodaja.
Najmanji broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista zabiljezen je u Gradu Zagrebu,
Zadarskoj, Licko-senjskoj, Dubrovacko-neretvanskoj, Sibensko-kninskoj i Primorsko-

goranskoj zupaniji koje su redom imale manje od 1.000 kupoprodaja u 2020. godini.

Analiza podataka o broju prodanih poljoprivrednih zemljista po zupanijama ukazuje
da je medugodisnji porast broja kupoprodajnih transakcija u 2020. godini ostvaren
u Istarskoj, Brodsko-posavskoj zupaniji, Gradu Zagrebu, Krapinsko-zagorskoj,
Dubrovacko-neretvanskoj, Splitsko-dalmatinskoj i Zagrebackoj zupaniji. Najveci
medugodisnji porast broja kupoprodaja u 2020. godini zabiljezila je Istarska zupanija

u kojoj se broj kupoprodaja povecao s 1.766 na 2.288, odnosno za 29,6 posto.

U ostalim zupanijama zabiljezeno je medugodisnje smanjenje broja kupoprodaja
poljoprivrednog zemljista. Najvece medugodiSnje smanjenje broja prodanog
poljoprivrednog zemljista zabiljezila je Bjelovarsko-bilogorska zupanija gdje se broj
kupoprodaja smanjio s 5.403 u 2019. godini na 3.657 u 2020. godini, odnosno za 32,3

posto.
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Slika 4.2.: Broj kupoprodaja poljoprivrednih zemljista po Zupanijama u 2020. godini
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Zanimljivo je ispitati postoje li, i ako postoje kolike su, razlike u intenzitetu trgovanja
poljoprivrednim zemljistem izmedu grada administrativnog sjediSta zupanije i
ostatka zupanije. Iz podataka prikazanih u tablici 4.2. vidljivo je kako se manji dio
kupoprodaja poljoprivrednog zemljista ostvaruje u gradovima zupanijskim sjedistima
nego u ostatku zupanija. Najvece razlike u korist ostatka zupanije zabiljezene su u
Koprivnicko-krizevackoj i Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji. U Koprivnicko-krizevackoj
zupaniji (bez Koprivnice) tako je ostvareno 959 posto ukupnog broja kupoprodajnih
Istovremeno, Bjelovarsko-bilogorska zupanija (bez Bjelovara) biljezi ¢ak 85,2 posto
kupoprodaja poljoprivrednog zemljista obavljenih na podrucju te zupanije u 2020.

godini.
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Manje od 100 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednim zemljistima u 2020. godine
obavljenojeuSplitu (22),Zadru (41), Pazinu (44), Vukovaru (53), Krapini (55), Slavonskom
Brodu (62), Varazdinu (74) i Osijeku (78). U svim tim gradovima zupanijskim
sjedistima, osim u Zadru, Pazinu i Slavonskom Brodu, ostvareno je i smanjenje broja
kupoprodaja poljoprivrednog zemljista u odnosu na prethodnu godinu. Zanimljivo je
da su u najvece godisnje stope promjene broja kupoprodajnih transakcija ostvarene
upravo u gradovima koja su zupanijska sjedista. Medu gradovima koja su zupanijska
sjediSta najveci medugodisnji porast broja kupoprodaja poljopriviednog zemljista
zabiljezili su Dubrovnik (100 posto), Slavonski Brod (72,2 posto), Gospi¢ (65,1 posto) i
Pazin (33,3 posto).

Tablica 4.2.: Broj prodanih poljoprivrednih zemljiSta i medijalna cijena poljoprivrednog

zemljista po m? u HRK po Zupanijama, po Zupanijama (ne ukljucuje grad koji je
sredisSte Zupanije) i po gradovima sredistima Zupanija u 2019. i 2020. godini

Broj prodanih poljoprivrednih Medijalna cijena poljoprivrednog
5 . zemljista zemljista po m?
upanija . .
2019. | 2020, Codismiastopa 50 54550 Godisnjastopa
promjene (%) promjene (%)
Grad Zagreb 368 461 253% 21,7 26,0 19,8%
Primorsko-goranska 997 754 -24.4% 36,4 313 -14,0%
Primorsko-goranska (bez - - - - - -
Rijeke)
Rueka * * * * * *
Splitsko-dalmatinska 1183 1.261 6,6% 389 378 -2,.8%
splitsko-dalmatinska 1154 | 1239 7.4% 377 375 -0,5%
(bez Splita)
Split 29 22 -24.1% 103,8 16,3 12,0%
Istarska 1.766 2.288 29,6% 22,3 24,3 9,0%
Istarska (bez Pazina) 1733 2244 29,5% 24,8 24,8 0,0%
Pazin 33 44 33,3% 83 73 -12,0%
Koprivnicko-krizevacka 5125 4357 -15,0% 1,6 19 18,8%
Koprivnicko-krizevacka 4951 | 4179 -15,6% 15 17 133%
(bez Koprivnice)
Koprivnica 174 178 2,3% 2,8 3] 10,7%
Bjelovarsko-bilogorska 5403 3.657 -32,3% 1 13 18,2%
Bjelovarsko-bilogorska 4906 374 -36,5% 1 12 91%
(bez Bjelovara)
Bjelovar 497 543 9,3% 1,7 1,8 59%
Osjecko-baranjska 3167 2.195 -30,7% 2,7 2,6 -3, 7%
82{?@?’“@”5"3 (bez 3079 2117 312% 26 25 3,8%
Osijek 88 78 -11,4% 4,0 4.4 10,0%
Zagrebacka 2292 2.391 4,3% 3, 35 12,9%
Sisacko-moslavacka 1.760 1.654 -6,0% 1,0 1,0 0,0%
g:iigro'mogla"acm ©ez | 1267 | 1247 -8,8% 10 1 10,0%
Sisak 393 407 3,6% 0,8 09 12,5%
Varazdinska 2.848 2.35] -17,5% 2, 2] 0,0%
ﬁgg:gzg‘a (bez 2723 2277 16,4% 21 20 -4,8%
Varazdin 125 74 -40,8% 3,6 4,0 1,1%
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Zadarska 591 559 -5,4% 19,9 236 18,6%
Zadarska (bez Zadra) 551 518 -6,0% 181 22,8 26,0%
Zadar 40 41 2,5% 37 28] 24.3%
Medimurska 2195 1.956 -10,9% 22 24 91%
'\C/'aeg@;)“ka (bez 1.863 1697 89% 22 24 91%
Cakovec 332 259 -22,0% 25 29 16,0%
Vukovarsko-srijemska 1.635 1294 -20,9% 42 4.6 9,5%
Vukovarsko-srijemska 1538 1247 -19,3% 41 45 9,8%
(bez Vukovara)

Vukovar 97 53 -45,4% 50 58 16,0%
Viroviticko-podravska 1.800 1.399 -22.3% 1,7 19 1,8%
Viroviticko-podravska 1526 1129 26,0% 16 18 12,5%
(bez Virovitice

Virovitica 274 270 15% 23 28 21,7%
Karlovacka 1474 1451 6% 15 16 6,7%
Karlovacka (bez Karlovca) 1.301 1.280 -1,6% 1,4 1,5 71%
Karlovac 173 171 12% 37 44 18,9%
Brodsko-posavska 1.693 2177 28,6% 12 13 8,3%
Brodsko-posavska (bez 1657 2115 27.6% 12 12 0,0%
Slavonskog Broda)

Slavonski Brod 36 62 72,2% 57 57 0,0%
Sibensko-kninska 709 655 -7.6% 24 255 5,8%
g:gggfg‘k”mka (bez 601 517 14,0% 24] 279 15,8%
Sibenik 108 138 27,8% 254 12,9 -492%
Krapinsko-zagorska 991 115 12,5% 33 4.7 42.4%
E[g E;Ez)ko'mgorsm (bez 915 1060 15,8% 32 44 37.5%
Krapina 76 55 -27.6% 8,0 14,3 78,8%
Dubrovacko-neretvanska 588 650 10,5% 22,2 491 1212%
Dubrovacko-neretvanska | g,g 530 04% 219 359 63.9%
(bez Dubrovnika)

Dubrovnik 60 120 100,0% 10,9 64,2 -42]1%
Pozesko-slavonska 1152 1125 -2,3% 15 1,5 0,0%
Eg;g;ke‘;'S'avo”SKa bez 1 4025 972 -52% 15 14 -67%
Pozega 127 153 20,5% 19 21 10,5%
Li¢ko-senjska 578 572 -1,0% 30 23 -23,3%
é‘gg& (fae)“ﬁka (bez 472 397 -15,9% 32 25 -21,9%
Gospic 106 175 651% 25 15 -40,0%

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja, ** podatak nije moguce prikazati zbog mogucnosti da se uz
pomoc prikazanog podatka izracuna podatak za Zupanijsko sjediste koje biljeZi manje od 10 kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 4.2. i slika 4.3 prikazuju medijalnu cijenu poljoprivrednih zemljista po M? po
zupanijama. U 2020. godini najvisa medijalna cijena ostvarena je u Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji, u visini od 49,1 kune po m?, te je bila veca za 121,2 posto nego

u prethodnoj godini. Zatim, na drugom mjestu po visini medijalne cijene u 2020.
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godini, slijedi Splitsko-dalmatinska zupanija s cijenom od 37,8 kuna po kvadratnom
metru. Kao i u prethodnim godinama, obalne zupanije ostvaruju vecu medijalnu
cijenu poljoprivrednog zemljista nego zupanije u kontinentalnom dijelu zemlje.
lzuzetak su Grad Zagreb i Licko-senjska zupanija. U Gradu Zagrebu medijalna cijena
poljoprivrednog zemljista ostvarila je godisnji porast, te dosegla 26 kuna po m? U
Licko-senjskoj zupaniji se pak medijalna cijena poljoprivrednog zemljista u 2020.
godini smanjila za 23,3 posto u odnosu na prethodnu godinu i tako pala na samo
2,5 kune po m? Najniza medijalna cijena zabiljezena je, kao i prethodnih godina,
u Sisacko-moslavackoj Zupaniji gdje je iznosila 1 kunu po m? Razlika u medijalnoj
cijeni poljoprivrednog zemljista izmedu zupanije s najvisom medijalnom cijenom
(Dubrovacko-neretvanske zupanije) i zupanije s najnizom medijalnom cijenom
(Sisacko-moslavacke zupanije) iznosila je u2020. godini Cak 48,1 kunu po kvadratnom

metru.

Slika 4.3.: Medijalna cijena poljoprivrednog zemljista po m? u HRK po Zupanijama u 2020.
godini

|zvori: EIZ i MPCI.
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U odnosu na2019.godinu medijalna cijena poljoprivrednih zemljista najvise je porasla
u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji (121,2 posto). Osim Dubrovacko-neretvanske
ZUupanije cijena se povecala za vise od 10 posto u Krapinsko-zagorskoj, Koprivnicko-
krizevackoj, Zadarskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Zagrebackoj, Viroviticko-podravskoj

zupaniji, te u Gradu Zagrebu.

Usporedba medijalnih cijena ostvarenih 2020. godine u gradovima sjedistima
Zupanija s ostatkom zupanije, ukazuje kako vecina zupanijskih sjedista biljezi vise
medijalne cijene poljoprivrednih zemljista od ostatka zupanije bez zupanijskog
sjedista. Tako je u Splitu, Bjelovaru, Osijeku, Varazdinu, Zadru, Cakovcu, Vukovaru,
Virovitici, Karlovcu, Slavonskom Brodu, Krapini, Dubrovniku i Pozegi ostvarena
veca medijalna cijena poljoprivrednog zemljista u 2020. godine nego u ostatku
pripadajuce zupanije (bez zupanijskog sredista). Najveci jaz izmedu medijalne cijene
u gradu zupanijskom sjedistu i ostatku zupanije zabiljezen je u Splitsko-dalmatinskoj
zupaniji gdje je medijalna cijena poljoprivrednog zemljiSta po m? iznosila 16,3 kune

u Splitu, a 37,5 kuna u ostatku Splitsko-dalmatinske zupanije.

Tablica 4.3 prikazuje distribuciju kupoprodajnih cijena poljoprivrednih zemljista
po M? po zupanijama, te godisnju stopu promjene medijana u odnosu na
prethodnu godinu. Poljoprivredna zemljista u 5. percentilu najjeftinija su bila u
Sisacko-moslavackoj, Licko-senjskoj i Brodsko-posavskoj zupaniji gdje je 5 posto
poljoprivrednih zemljista imalo cijenu od 0,3 kune po m? ili manje. Najskuplja
poljoprivredna zemljista u 5. percentilu nalazila su se u Dubrovacko-neretvanskoj
zupaniji gdje je 5 posto poljoprivrednih zemljista imalo cijenu od 6,4 kune po m? ili

manje.

Medu najmanje skupim poljoprivrednim zemljistima u 95. percentilu nalaze se ona u
Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji gdje je 5 posto najskupljin poljoprivrednih zemljista
ostvarilo cijenu od 4 kune po m? ili vecu. Nakon Bjelovarsko-bilogorske zupanije
slijede Sisacko-moslavacka zupanija gdje je 5 posto najskupljin poljoprivrednih
zemljista ostvarilo cijenu od najmanje 4,2 kune po m?, te Pozesko-slavonska zupanija

s cijenom od najmanje 6,1 kuna po m?2.

Najskuplja poljoprivredna zemljista u 95. percentilu nalaze se u Splitsko-dalmatinskoj
zupanijigdje je 5 posto kupoprodaja obavljeno po cijeniod najmanje 310 kuna po m?. |
u 2019. godini je Splitsko-dalmatinska zupanija imala najvecu cijenu poljoprivrednog
zemljista u 95. percentilu. Iza Splitsko-dalmatinske Zupanije slijede Dubrovacko-
neretvanska zupanija s cijenom od 301 kune po m?, te Sibensko-kninska zupanija s

medijalnom cijenom od 296 kune po m? u 95. percentilu.
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Razliku u cijeni izmmedu 5 posto najjeftinijin i 5 posto najskupljin poljoprivrednih
zemljista vecu od 200 kuna po m? zabiljezile su Splitsko-dalmatinska, Dubrovacko-
neretvanska i Sibensko-kninska zupanija.

Tablica 4.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poljoprivrednog zemljista po
m? u HRK po Zupanijama u 2020. godini

Zupanija S 25 Medijan 75 . Gos;zrrljw?esr:zpa
percentil = percentil percentil | percentil medijana
Grad Zagreb 2,1 94 26,0 54,7 150,7 19,9%
Primorsko-goranska 19 9.4 31,3 74 179,2 -13,9%
Splitsko-dalmatinska 2,0 16,5 378 1070 310,0 -2,.8%
Istarska 33 10,8 243 50,0 1476 9.2%
Koprivnicko-krizevacka 04 11 19 3] 77 15,6%
Bjelovarsko-bilogorska 04 0,8 1,3 2,0 4,0 16,4%
Osjecko-baranjska 0,8 1,7 2,6 39 71 -3 7%
Zagrebacka 0,6 17 35 1,0 40, 13,9%
Sisacko-moslavacka 03 0,7 10 15 4.2 1,0%
Varazdinska 0,7 13 2, 3] 6,9 -2,4%
Zadarska 2,1 7,7 236 56,0 170,5 18,5%
Medimurska 07 1,7 2.4 4] 6,6 10,7%
Vukovarsko-srijemska 1,8 35 4.6 6,1 9,3 9,3%
Viroviticko-podravska 05 11 19 3] 9,4 N.2%
Karlovacka 0,5 10 16 35 26,8 53%
Brodsko-posavska 03 07 1,3 2,6 10,3 5,8%
Sibensko-kninska 2,3 84 255 537 296,0 59%
Krapinsko-zagorska 0,7 2,2 4.7 10,0 29,8 40,9%
Dubrovacko-neretvanska 6,4 17 49)] 75,0 3010 121,3%
Pozesko-slavonska 0,4 0,9 15 2,6 6,1 0,7%
Licko-senjska 0,3 12 23 6,4 33,8 -22,3%

|zvori: EIZ i MPGI.

Medijalna veliCina prodanog poljoprivrednog zemljista u mMm? po zZupanijama
prikazana je naslici 4.4. Za razliku od medijalne cijene koja je u 2020. godini bila visa u
Zupanijama koje se nalaze u Jadranskoj Hrvatskoj i Gradu Zagrebu, prikaz medijalne
veli¢ine poljoprivrednog zemljiSta u m? po zupanijama ukazuje na suprotno. U skladu
s kretanjima u prethodnim godinama, u zupanijama kontinentalnog dijela zemlje
medijalna velicina poljoprivrednog zemljista bila je znatno vec¢a nego u obalnim

Zupanijama i Gradu Zagrebu.
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Slika 4.4.: Medijalna veli¢ina poljoprivrednog zemljista u m? prilikom kupnje po
Zupanijama u 2020. godini
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Izvori: EIZ i MPGI.

Analizom distribucijskih pokazatelja velic¢ine prodanog poljoprivrednog zemljista u
mM? po zupanijama u 2020. godini (tablica 4.4.), moze se uociti kako su poljoprivredna
zemljista u 5. percentilu najmanja bila u Primorsko-goranskoj (41 m?), Dubrovacko-
neretvanskoj (59 m?) i Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (85 m?). Poljoprivredna zemljista
u 5. percentilu bila su najve¢a u Vukovarsko-srijemskoj i Bjelovarsko-bilogorskoj
zupaniji. Tako je u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji veliCina poljoprivrednog zemljista
u 5. percentilu bila 1.317 m? ili manje, a u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji 1.251 m? ili
manje. U 95. percentilu najveca poljoprivredna zemljista prodana su u Vukovarsko-
srijemskoj zupaniji gdje je 5 posto poljoprivrednih zemljista imalo povrsinu od 71.480
m? ili vecu. Najmanja poljoprivredna zemljista u 95. percentilu bila su u Dubrovacko-

neretvanskoj zupaniji gdje je 5 posto zemljista imalo povrsinu od 5.451 m? ili vecu.
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Tablica 4.4 Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanog poljoprivrednog zemljista u m? po
Zupanijama u 2020. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95 . Gos:(s)rlajlesﬁzpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 150 498 909 1989 7.81 -2,5%
Primorsko-goranska 4] 342 963 25N 15.659 26,5%
Splitsko-dalmatinska 85 500 1.324 4.588 25.625 4.4%
Istarska 264 568 1.252 3730 16.844 -2,9%
Koprivni¢ko-krizevacka 525 2.370 5014 10.21 23.634 2,4%
Bjelovarsko-bilogorska 1.251 5.032 9.748 17.941 43.380 -10,8%
Osjecko-baranjska 960 3.019 5961 11.682 35781 -37,6%
Zagrebacka 299 1.093 2914 7.830 28.897 -11,5%
Sisacko-moslavacka 870 3.357 7.429 15125 39974 6,0%
Varazdinska 702 1.998 3393 7.469 34.818 52%
Zadarska 205 627 1.458 3273 11.692 -19,3%
Medimurska 580 1.741 2.870 5222 17171 -71%
Vukovarsko-srijemska 1.317 5.430 10.070 19.432 71.480 0,7%
Viroviticko-podravska 595 2.665 5574 10.671 25680 -11,6%
Karlovacka 324 2.079 6.529 16.606 65.792 2,9%
Brodsko-posavska 507 2906 6.686 14144 45549 -22.4%
Sibensko-kninska 124 594 1283 3187 1.875 -6,7%
Krapinsko-zagorska 223 821 1.832 3536 9.437 8,7%
Dubrovacko-neretvanska 59 223 719 1.686 5451 -29,6%
Pozesko-slavonska 554 1.899 4.071 7.388 17.264 -18,4%
Licko-senjska 364 1445 4.237 12.275 29.639 28,6%

|zvori: EIZ i MPGI.

Na razini jedinica lokalne samouprave

Slika 4.5. prikazuje broj prodanih poljoprivrednih zemljista po jedinicama lokalne
samouprave u2020.godini. Kao i u prethodnoj godini, poljoprivrednim se zemljistem
tijekom 2020. godine najvisSe trgovalo u Krizevcima. U Krizevcima je ostvareno 666
kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljista u 2020. godini. Osim Krizevaca,
vise od 300 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista zabiljezili su Bjelovar i Grubisno
polje u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji, Grad Zagreb, Sisak u Sisacko-moslavackoj
Zupaniji, Sveti lvan Zelina u Zagrebackoj zupaniji, Durdevac, Rasinja i Sveti lvan Zabno
u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji, Slunj u Karlovackoj zupaniji, te Liznjan-Lisignano

u Istarskoj zupaniji.

U kategoriji vise od 100 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista nalazi se 97 jedinica
lokalne samouprave (17,4 posto ukupnog broja) koje su uglavnom smjestene u
sredisnjoj Hrvatskoj. U 75 jedinica lokalne samouprave (13,5 posto ukupnog broja)

ostvareno je manje od 10 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljista.
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Za 8 jedinica lokalne samouprave podaci o kupoprodajnim transakcijama
poljoprivrednim zemljistem za 2020. godinu nisu bili potpuni, tako da su te jedinice

lokalne samouprave iskljucene iz ove analize.

Slika 4.5.: Broj prodanih poljoprivrednih zemljista po JLS-ovima u 2020. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

Medijalna cijena prodanih poljoprivrednih zemljista po jedinicama lokalne
samouprave u 2020. godini prikazana je slikom 4.6. Analiza obuhvaca samo
jedinice lokalne samouprave koje su ostvarile vise od 10 kupoprodajnih transakcija
poljoprivrednim zemljistem i za koje su dostupni podaci. Najvisu medijalnu cijenu
poljoprivrednog zemljista uiznosu od 200 kuna po m?zabiljezio je Dugi Rat u Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji. Medijalnu cijenu poljopriviednog zemljista u kategoriji
izmedu 101 i 200 kuna po m? u 2020. godini ostvarilo je svega 14 jedinica lokalne

samouprave, odnosno 2,5 posto ukupnog broja jedinica lokalne samouprave. Tu je
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rijeC o jedinicama lokalne samouprave koje su smjesStene u Jadranskoj Hrvatskoj i
to najvecim dijelom u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, ali i u opcinama i gradovima
u lIstarskoj, Primorsko-goranskoj, Dubrovacko-neretvanskoj i Sibensko-kninskoj
Zupaniji.

Slika 4.6.: Medijalna cijena prodanih poljoprivrednih zemljista po m? u HRK po JLS-ovima u
2020. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

U 24 jedinice lokalne samouprave medijalne cijene prodanog poljoprivrednog
zemljista kretale su se izmedu 511 100 kuna po kvadratnom metru u 2020. godini.
U ovoj kategoriji nalaze se samo jedinice lokalne samouprave koje se nalaze u
Zupanijama Jadranske Hrvatske, i to u Istarskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Dubrovacko-
neretvanskoj, Primorsko-goranskoj, Zadarskoj i Sibensko-kninskoj zupaniji. U 435

jedinica lokalne samouprave medijalne cijene prodanih poljoprivrednih zemljista
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iznosile su manje od 50 kuna po kvadratnom metru. Najnizu medijalnu cijenu od
1 kune po kvadratnom metrom zabiljezilo je 80 jedinica lokalne samouprave koje
se nalaze u Bjelovarsko-bilogorskoj, Brodsko-posavskoj, Karlovackoj, Koprivnicko-
krizevackoj, Licko-senjskoj, Medimurskoj, OsjeCko-baranjskoj, Pozesko-slavonskoj,
Sisacko-moslavackoj, Splitsko-dalmatinskoj, Varazdinskoj, VirovitiCko-podravskoj i

Zagrebackoj zupaniji.

Slika 4.7.: Medijalna velic¢ina poljoprivrednog zemljista u m? prilikom kupnje po JLS-ovima
u 2020. godini
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Medijalna velicina prodanih poljoprivrednih zemljista po jedinicama lokalne
samouprave u 2020. godini prikazana je slikom 4.7. Analiza obuhvaca samo jedinice
lokalne samouprave koje su ostvarile vise od 10 kupoprodaja poljoprivrednog

zemljista za koje su dostupni podaci. Poljoprivredna zemljista medijalne velicine
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vece od 50.000 m? prodana su u Opcini Sracinec u Varazdinskoj zupaniji. Medijalna
velicina poljoprivrednih zemljista vec¢a od 10.000 m? zabiljezena je u 48 jedinica
lokalne samouprave, odnosno 8,6 posto ukupnog broja lokalnih jedinica, a koje se
nalaze u Bjelovarsko-bilogorskoj, Brodsko-posavskoj, Karlovackoj, Licko-senjskoj,
Osjecko-baranjskoj,  Sisacko-moslavackoj,  Splitsko-dalmatinskoj,  Viroviticko-

podravskoj, Vukovarsko-srijemskoj i Zagrebackoj zupaniji.

U vise od trecine ukupnog broja jedinica lokalne samouprave, odnosno njih 196,
medijalna veliCina prodanog poljoprivrednog zemljista bila je veca od 5.000 mZ2.
Medijalnu velicinu prodanog poljopriviednog zemljista izmedu 1.001 i 5000 m?
zabiljezilo je 211 jedinica lokalne samouprave tijekom 2020. godine. Medijalnu
velicinu poljoprivrednog zemljista manju od 1.000 m? zabiljezila je 66 jedinica lokalne
samouprave koje se nalaze u: Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Karlovackoj,
Krapinsko-zagorskoj, Licko-senjskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj,

Sibensko-kninskoj, Zadarskoj, Zagrebackoj zupaniji, te u Gradu Zagrebu.
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Sumska zemljista
Na razini Hrvatske

U 2020. godini ostvareno je 1.999 kupoprodaja sumskog zemljista ukupne vrijednosti
17,73 milijjuna kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, ostvareno je 11 posto
manje kupoprodaja, a vrijednost prodanog sumskog zemljista biljezi rast od 67,8
posto. To ukazuje da se prosjecna vrijednost kupoprodajnih transakcija povecala,
te je u 2020. godini prosjecna vrijednost jedne kupoprodajne transakcije sumskim

zemljistem iznosila 58.894 kune.

U dvogodisnjem razdoblju ostvareno je ukupno 4.245 kupoprodaja sumskim

zemljistem ukupne vrijednosti 187,9 milijuna kuna.

Slika 4.8.: Broj kupoprodaja i vrijednost Sumskih zemljista u milijunima HRK u 2019. i 2020.
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|zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 4.5. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena i veliCine
sumskih zemljista u 2020. godini. Medijalna cijena sumskih zemljista po m? u 2020.
godini iznosila je 2,5 kune, sto u odnosu na prethodnu godinu predstavlja porast od
25 posto. Cijena u 5. percentilu u 2020. godini iznosila je 0,5 kuna po m?, sto znaci da
se 5 posto sumskog zemljista prodalo po toj ili nizoj cijeni. S druge strane, 5 posto

najskupljeg Sumskog zemljista prodavalo se po cijeni od 111,.9 kuna po m? i vecoj.

Za razliku od medijalne cijene koja je zabiljezila godisnji porast, medijalna velic¢ina

sumskog zemljista prodanog u 2020. godini bila je manja nego u prethodnoj godini.
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U 2020. godini medijalna veli¢ina Sumskog zemljista iznosila je 2.838 m?, te je bila
za 23,3 posto manja nego u prethodnoj godini. To znaci da je polovica prodanog
Sumskog zemljista imala povrsinu od 2.838 m? i manju, dok je preostala polovica bila

povrsine 2.838 m? i vece.

Pet posto najmanjeg sumskog zemljista prodanog tijekom 2020. godine bilo je
velicine do 231 m?. S druge strane distribucije, pet posto najveceg sumskog zemljista
bilo je velicine od 18242 m? i vece. Razlika izmedu pet posto najmanjih i pet posto

najvecih sumskih zemljista prodanih tijekom 2020. godine iznosila je 18.011 m?2.

Tablica 4.5.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u HRK i veli¢ina u m?
Sumskih zemljista u 2020. godini

5, 25. ; 75, 95,  Godisnjastopa
percentil | percentil Medijan percentil = percentil promjene
medijana
Kupoprodajna cijena/HRK 05 12 25 144 mo 25,0%
pom
Veli¢ina u m? 23] 935 2.838 6.320 18.242 23.3%

|zvori: EIZ i MPGI.

Na razini Zupanija

Promatrano po Zzupanijama, u 2020. godini je najveci broj kupoprodaja Sumskog
zemljista zabiljezeno u Istarskoj i Sisacko-moslavackoj zupaniji. Tako je u Istarskoj
Zupaniji ostvareno 357, a u Sisacko-moslavackoj Zupaniji 263 kupoprodajne
transakcije sumskog zemljista u 2020. godini (slika 4.9). U te je dvije Zupanije
ostvarena skoro tre¢ina svih kupoprodaja Sumskog zemljista u Republici Hrvatskoj.
Osim Istarske i Sisacko-moslavacke zupanije, vise od 100 kupoprodajnih transakcija
Sumskog zemljista ostvarile su Bjelovarsko-bilogorska, Zagrebacka, Varazdinska,
Karlovacka i Medimurska zupanija. U navedenih sedam Zupanija koje su ostvarile
vise od 100 kupoprodajnih transakcija Sumskog zemljiSta ostvareno je ukupno
1416 kupoprodajnih transakcija, odnosno 70,8 posto ukupnog broja kupoprodajnih
transakcija Sumskim zemljistem koje su obavljene tijekom 2020. godine na podrucju

Republike Hrvatske.
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Slika 4.9.: Broj kupoprodaja Sumskih zemljiSta po Zupanijama u 2020. godini
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GCodisnji porast broja kupoprodaja sumskog zemljista zabiljezile su samo cetiri

zupanije u 2020. godini. Najveci godisnji porast zabiljezila je Karlovacka zupanija u

kojoj je broj kupoprodaja Sumskog zemljista porastao za 41 posto. Zatim slijede Grad

Zagreb s porastom broja kupoprodaja za 35,3 posto, Istarska zupanija s porastom

za 2,9 posto i Varazdinska zupanija s porastom od 2,2 posto. U Sibensko-kninskoj

Zupaniji broj je kupoprodaja ostao na razini prethodne godine. Najvece smanjenje

broja kupoprodajnih transakcija Sumskog zemljisSta na godisnjoj razini zabiljezili

su Viroviticko-podravska zupanija (-33,7 posto), Pozesko-slavonska zupanija (-25,7

posto), te Brodsko-posavska zupanija (-25,3 posto).
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Podaci o broju prodanog zemljista nisu dostupni za velik broj lokalnih jedinica ili
se radi o zasticenim podacima, pa se moze provesti samo djelomicna usporedba
intenziteta kupoprodaje Sumskog zemljista izmedu grada administrativnog sjedista
Zupanije i ostatka zupanije. Podaci o broju prodanog Sumskog zemljista dostupni
Su za svega tri zupanijska sjedista i pet zupanija bez zupanijskog sjedista. Dostupni
podaci ukazuju da se u2020. godini glavnina sumskog zemljista prodala u dijelovima
Zupanije izvan grada zupanijskog sjedista. U najvecem broju zupanijskih sjedista

ostvareno je manje od 10 kupoprodaja sumskog zemljista.

Slika 4.10.: Medijalna cijena Sumskog zemljista po m? u HRK po Zupanijama u 2020. godini

2,89
17
2,37

-

1,56

2,70

|zvori: EIZ i MPCI.

Medijalna cijena Sumskog zemljiSta po m? po zupanijama prikazana je slikom 4.10.
U 2020. godini najvisa medijalna cijena sumskog zemljista ostvarena je u Splitsko-

dalmatinskoj zupaniji gdje je iznosila 43,9 kuna po m? Splitsko-dalmatinska zupanija
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bila je vodeca po medijalnoj cijeni i u 2019. godini, iako treba napomenuti da je u
2020. godini medijalna cijena sumskog zemljiSta u toj zupaniji bila upola manja
nego u prethodnoj godini. Cijenu iznad 40 kuna po kvadratnom metru zabiljezila
je u 2020. godini jos samo Primorsko-goranska zupanija u kojoj je medijalna cijena
iznosila 43 kune po m?, te je ostvarila godisnji porast od 429 posto. Zatim slijede
Istarska zupanija s cijenom od 39,8 kuna po m?, Sibensko-kninska zupanija s cijenom
od 37,2 kune po m?, te Dubrovacko-neretvanska zupanija s cijenom od 11,2 kune po
m?Z2. To ukazuje da su zupanije u Jadranskoj Hrvatskoj one u kojima je u 2020. godini

ostvarena najveca medijalna cijena Sumskog zemljista (slika 4.10.).

S druge strane, najniza medijalna cijena sumskog zemljista po kvadratnom metru je
zabiljezena u Viroviticko-podravskoj zupaniji gdje je iznosila 0,9 kuna po m? Razlika
u medijalnoj cijeni sumskog zemljista izmedu zupanije s najvisom medijalnom
cijenom (Splitsko-dalmatinske zupanije) i zupanije s najnizom medijalnom cijenom
(VirovitiCko-podravske zupanije) iznosila je u 2020. godini 43 kune po kvadratnom

metru.

Podaci o medugodisnjem kretanju medijalne cijene Sumskog zemljista po
Zupanijama ukazuju da je vecina zupanija ostvarila medugodisnji porast cijena
Sumskog zemljista. Najveci medugodisnji porast cijene ostvaren je u Osjecko-
baranjskoj zupaniji gdje se medijalna cijena sumskog zemljista povecala s 1,7 na
2,7 kuna po kvadratnom metru, odnosno za 58,8 posto. Osim Osjecko-baranjske
Zupanije, godisnje povecanje cijena u 2020. godini ostvareno je u Pozesko-
slavonskoj (54,5 posto), Primorsko-goranskoj (42,9 posto), Zagrebackoj zupaniji (37,5
posto), Cradu Zagrebu (27,8 posto), Medimurskoj (26,1 posto), Istarskoj (24,8 posto),
Koprivnicko-krizevackoj (23,1 posto), Sisacko-moslavackoj zupaniji (20,0 posto),
Bjelovarsko-bilogorskoj (15,4 posto), Krapinsko-zagorskoj (9,1 posto), Karlovackoj (4,2
posto), te Sibensko-kninskoj Zupaniji (14 posto). Pet je Zupanija zabiljezilo godisnje
smanjenje medijalne cijene Sumskog zemljista. Najvise se smanjila medijalna cijena
Sumskog zemljista u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji i to za 51,6 posto, te Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji za 39,8 posto. Za Zadarsku, Vukovarsko-srijemsku, te Licko-
senjsku zupaniju u kojima je ostvareno manje od 10 kupoprodaja tijekom jedne
godineg, podaci o medugodisSnjoj promjeni cijene su zasticeni, te stoga analiza ne

obuhvaca promjene cijena u tim zupanijama.

Usporedbu medijane cijene sumskog zemljista koja je ostvarena u gradu sjedistu
ZUupanije s cijenom ostvarenom u ostatku zupanije, moguce je provesti za svega tri
zupanije. Naime dio podataka zasticen je zbog malog broja kupoprodaja, a za dio

jedinica lokalne samouprave podatci nisu dostupni. Od gradova koji su zupanijska
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sjediSta dostupni su samo podaci za Viroviticu i Sisak, a koji ukazuju da je u Virovitici

medijalna cijena sumskog zemljista u 2020. godini iznosila 0,6 kuna po m?, te je bila

niza od medijalne cijene u ostatku zupanije. U Sisku je ostvarena medijalna cijena od

1,6 kuna po m? i bila je visa od one ostvarene u ostatku zupanije.

Tablica 4.6.: Broj prodanih Sumskih zemljista i medijalna cijena Sumskog zemljiSta po
m? u HRK po Zupanijama, po Zupanijama (ne ukljucuje grad koji je srediste
Zupanije) i po gradovima sredistima Zupanija u 2019. i 2020. godini

Zupanija

Broj prodanih Sumskih zemljista

Medijalna cijena Sumskog
zemljiSta po m?

2019.

2020.

Godisnja stopa
promjene (%)

2018.

2019.

Godisnja stopa
promjene (%)

Grad Zagreb

17

23

35,3%

54

6,9

27,8%

Primorsko-goranska

75

T4

-1,3%

30,1

43,0

42,9%

Primorsko-goranska (bez
Rijeke)

75

74

-1,3%

30,1

43,0

42,9%

Rijeka

Splitsko-dalmatinska

54

48

1%

90,7

439

-51,6%

Splitsko-dalmatinska
(bez Splita)

Fok

Fok

Fok

Fok

Hk

*%

Split

Istarska

347

357

29%

319

39,8

24.8%

Istarska (bez Pazina)

Hk

ok

ok

*k

ok

*ok

Pazin

Koprivnicko-krizevacka

N4

88

-22,8%

13

1,6

231%

Koprivnicko-krizevacka
(bez Koprivnice)

*k

*k

*xk

*k

*%

*%

Koprivnica

Bjelovarsko-bilogorska

237

194

-18,1%

13

15

15,4%

Bjelovarsko-bilogorska
(bez Bjelovara)

Fok

Fok

Fok

Fok

*%

ok

Bjelovar

*

Osjecko-baranjska

25

20

-20,0%

17

27

58,8%

Osjecko-baranjska (bez
Osijeka)

25

20

-20,0%

17

27

58,8%

Osijek

Zagrebacka

218

192

-11,9%

2.4

33

37,5%

Sisac¢ko-moslavacka

339

263

-22,4%

10

12

20,0%

Sisacko-moslavacka (bez
Siska)

328

251

-23,5%

10

12

20,0%

Sisak

12

91%

10

16

60,0%

Varazdinska

178

182

2,2%

20

17

-15,0%

Varazdinska (bez
Varazdina)

Fok

Hok

Hk

Fok

ok

ok

Varazdin

Zadarska

Zadarska (bez Zadra)

Zadar

Medimurska

135

m

-17,8%

23

29

26,1%

Medimurska (bez
Cakovca)

*%

*%

*%

*%

*kk

*kk

Cakovec

Vukovarsko-srijemska
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Vukovarsko-srijemska N N N * . ¥
(bez Vukovara)

Vukovar * * * * * *
Viroviticko-podravska 83 55 -33,7% 1,0 09 -10,0%
Vi rovitjékq—pod ravska o 45 o & 09 ok
(bez Virovitice '

Virovitica * 10 * * 0,6 *
Karlovacka 83 n7 41,0% 24 2,5 4,2%
Karlovacka (bez Karlovca) * o o o o **
Karlovac * * * * * *
Brodsko-posavska 75 56 -25,3% 1,6 13 -18,8%
Brodsko-posavska (bez o o o o o Kok
Slavonskog Broda)

Slavonski Brod * * * * * *
Sibensko-kninska 10 10 0,0% 36,7 372 1,4%
§ibensko—kninska (bez . . . . o 5
Sibenika)

Sibenik * * * * * *
Krapinsko-zagorska 100 84 -16,0% 2.2 2,4 9,1%
Krapinsko-zagorska (bez e o . ok ok ok
Krapine)

Krapina * * * * * *
Dubrovacko-neretvanska 30 25 -16,7% 18,6 nz2 -39,8%
Dubrovacko-neretvanska o o o o o Kok
(bez Dubrovnika)

Dubrovnik * * * * * *
Pozesko-slavonska n3 84 -257% 1 1,7 54.5%
Pozesko-slavonska (bez o o o o o o
Pozege)

Pojega * * * * * *
Licko-senjska * * * * * *
Licko-senjska (bez . . £ % * *
Gospica)

Gospic * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja, ** podatak nije moguce prikazati zbog mogucnosti da se uz
pomoc prikazanog podatka izracuna podatak za zupanijsko sjediste koje biljezi manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena sSumskog zemljiSta po m? po
Zupanijama za 2020. godinu te godisSnja stopa promjene medijana u odnosu na
prethodnu godinu prikazani su podacima u tablici 4.7. Cijene sumskih zemljista u
5. percentilu bile su manje od 1 kune po m? u ¢ak 14 zupanija. To su: Dubrovacko-
neretvanska, Zagrebacka, Krapinsko-zagorska, Karlovacka, Osjecko-baranjska,
Sisacko-moslavacka, Medimurska, Bjelovarsko-bilogorska, Sibensko-kninska,
Varazdinska, Koprivnicko-krizevacka, Pozesko-slavonska, Brodsko-posavska i
Viroviticko-podravska zupanija. Najskuplja Sumska zemljista u 5. percentilu bila su u
2020. godini u Istarskoj zupaniji (5,7 kuna po m?) i Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (4,7

kuna po m?).
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S druge strane distribucije, u 95. percentilu najmanje skupa sumska zemljista bila
su u VirovitiCko-podravskoj (3,1 kuna po m?), Bjelovarsko-bilogorskoj (3,6 kuna po
m?), Brodsko-posavskoj (4,1 kuna po m?), PozeSko-slavonskoj (4,6 kune po m?), te
Koprivnicko-krizevackoj zupaniji (59 kuna po m?). Najskuplja Sumska zemljista u 95.
percentilu nalaze se u Primorsko-goranskoj zupaniji gdje je 5 posto kupoprodaja
obavljeno po cijeni od najmanje 924 kune po m?. Iza Primorsko-goranske zupanije,
slijedi Splitsko-dalmatinska zupanija s cijenom od 645,6 kuna po m? u 95. percentilu.
Najveca razlika u cijeni izmedu pet posto najjeftinijin i pet posto najskupljih Sumskih
zemljiSta ostvarena je u Primorsko-goranskoj zupaniji gdje je iznosila 922 kune po
m?.

Tablica 4.7.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena Sumskog zemljista po m? u HRK
po Zupanijama u 2020. godini

Zupanija > 25 Medijan 7 9. Gos:zr#\?esr:(e)pa
percentil = percentil percentil | percentil medijana
Grad Zagreb 10 3 7,0 15,3 150,0 28,7%
Primorsko-goranska 1.4 13,2 430 176,3 9240 42.8%
Splitsko-dalmatinska 4.7 16,1 439 n2.6 645,6 -51,6%
Istarska 57 16,8 39,8 75,4 1789 24, 7%
Koprivnicko-krizevacka 03 1,0 1,6 2,3 59 20,0%
Bjelovarsko-bilogorska 0,5 09 15 21 36 16,2%
Osjecko-baranjska 0,6 1,6 2.7 4,0 71 58,8%
Zagrebacka 0,7 17 33 10,2 35,1 35,6%
Sisacko-moslavacka 0,5 09 1,2 33 14,6 23,0%
Varazdinska 0,3 10 1,7 2,5 A -14,5%
Zadarska * * * * * *
Medimurska 0,5 18 29 4.4 9,7 25,7%
Vukovarsko-srijemska * * * * * *
Viroviticko-podravska 03 06 09 13 3] -8,0%
Karlovacka 0,6 1,4 25 n7 434 2,5%
Brodsko-posavska 03 09 13 1,7 41 -21,6%
Sibensko-kninska 0,4 4.6 373 1272 146,0 1,6%
Krapinsko-zagorska 07 1.4 2.4 4.7 16,7 7.5%
Dubrovacko-neretvanska 0,7 56 n2 26,6 135,3 -39,7%
Pozesko-slavonska 03 0,8 1,7 25 4.6 56,8%
Licko-senjska * * * * * *

Napomena: * oznacuju manje od 10 ostvarenih kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPCI.

Medijalna velicina prodanih sumskih zemljisSta u m? po zupanijama u 2020. godini
prikazana je na slici 4.11. Sumskim zemljistern medijalne veli¢ine iznad 5.000 m?
trgovalo se u Brodsko-posavskoj (6.252 m?), Viroviticko-podravskoj (5.929 m?), te
Bjelovarsko bilogorskoj zupaniji (5.755 m?). Medijalnu velicinu Sumskog zemljista

izmedu 1.001 1 5.000 m? zabiljezilo je 13 zupanija i to: Sisacko-moslavacka, Karlovacka,
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Koprivnicko-krizevacka, Pozesko-slavonska, Dubrovacko-neretvanska, Varazdinska,
Zagrebacka, Krapinsko-zagorska, Osjecko-baranjska, Medimurska, Sibensko-
kninska, Splitsko-dalmatinska zupanija, te Grad Zagreb. Medijalnu velic¢inu Sumskog
zemljista manju od 1.000 kvadratnih metara zabiljezile su Primorsko-goranska i
Istarska zupanija. Medijalna veliCina sSumskog zemljista prilikom kupnje iznosila je

U Istarskoj zupaniji 591 m?, a u Primorsko-goranskoj zupaniji 698 m? u 2020. godini.

Slika 411 Medijalna veli¢ina Sumskog zemljista u m? prilikom kupnje po Zupanijama u
2020. godini

1547

59] 698

N

<10 transakcija

1352

|zvori: EIZ i MPCI.

Analiza distribucijskih pokazatelja veliCine prodanog Sumskog zemljista u m? po
Zupanijama u 2020. godini te godisnja stopa promjene medijana u odnosu na
prethodnu godinu prikazana je tablicom 4.8. Najmanja Sumska zemljista u 5.
percentilu bila su u Primorsko-goranskoj zupaniji i to velicine 33 m? Sto znaci da

je 5 posto sumskog zemljista s kojim se trgovalo u toj zupaniji imalo povrsinu 33
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kvadratnih metara i manju. Najvecim sumskim zemljistima u 5. percentilu trgovalo
se u Brodsko-posavskoj (1.677 m?), VirovitiCko-podravskoj (1.237 m?), te Bjelovarsko-

bilogorskoj zupaniji (1136 m?).

U 95. percentilu najveca sumska zemljista prodana su u Dubrovacko-neretvanskoj
zupanijigdjeje petpostopoljoprivrednihzemljistaimalo povrsinuod 35.258 kvadratnih
metara i vecu. Od prodanih sumskih zemljista u 95. percentilu zemljista manja
od 10.000 m? bila su u Splitsko-dalmatinskoj, Krapinsko-zagorskoj i Medimurskoj
zupaniji. Tako je u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji 5 posto prodanih najvecih sumskih
zemljista bilo velicine 9.288 m? i vece, u Krapinsko-zagorskoj zupaniji 8420 m? a u

Medimurskoj zupaniji velicina zemljista u 95. percentilu iznosila je 6.983 m?.

Tablica 4.8.: Distribucijski pokazatelji velicCine Sumskog zemljiSta u m? po Zupanijama u

2020. godini
Zupanija > . 25. . Medijan 7>. . 95. . Gos;cs)r:rjw?esrtlce)pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 213 705 2.413 5.755 16.311 108,4%
Primorsko-goranska 33 264 698 2633 32.521 -42.5%
Splitsko-dalmatinska 52 347 1.352 3548 9.288 87,7%
Istarska 150 462 591 2.345 12.545 -26,9%
Koprivnicko-krizevacka 356 1.360 3.090 5.651 14.710 -15,5%
Bjelovarsko-bilogorska 1136 3543 5755 9.639 19.233 -3,0%
Osjecko-baranjska 220 1.009 2183 4.265 o -62,2%
Zagrebacka 270 1.058 2674 5755 13.297 -27,5%
Sisacko-moslavacka 378 1570 4.939 9.833 24713 -24.7%
Varazdinska 723 2194 2949 5754 10.768 2,5%
Zadarska * * * * * *
Medimurska 207 834 1.547 3.077 6.983 -10,9%
Vukovarsko-srijemska * * * * * *
Viroviticko-podravska 1.237 2.877 5929 8.614 23.020 3,0%
Karlovacka 559 1.294 4.467 9916 35.005 -20,6%
Brodsko-posavska 1.677 4.207 6.252 10.814 22.445 27.6%
Sibensko-kninska 142 210 1.360 6.540 35.027 -37,7%
Krapinsko-zagorska 210 1.403 2.462 4710 8.420 -28,4%
Dubrovacko-neretvanska m 263 2.960 7.841 35.258 85,3%
Pozesko-slavonska 569 2.048 3.014 7.255 17.256 -31,0%
Licko-senjska * * * * * *

Napomena: * oznacuju manje od 10 ostvarenih kupoprodaja, ** ekstremno visoke vrijednosti povrsina.

|zvori: EIZ i MPCI.

U usporedbis2019. godinom u Sest su se zupanija 2020. godine u prosjeku prodavala
veca sumska zemljista. Najveci godisnji porast medijalne velicine Sumskog zemljista
zabiljezen je u Gradu Zagrebu gdje je medijalna velicina sumskog zemljista prilikom
kupnje u 2020. godini bila 108,4 posto veca nego u prethodnoj godini, te je iznosila

2.413 m?. Osim Gradu Zagrebu, godisnji porast medijalne velicine sumskog zemljista
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zabiljezen je i u Splitsko-dalmatinskoj, Dubrovacko-neretvanskoj, Brodsko-posavskoj,
Viroviticko-podravskoj, te Varazdinskoj zupaniji. S druge strane, u 2020. godini
trgovalo se manjim sumskim zemljistima nego u prethodnoj godini u 12 zupanija
i to u Bjelovarsko-bilogorskoj, Medimurskoj, Koprivnicko-krizevackoj, Karlovackoj,
Sisacko-moslavackoj, Istarskoj, Zagrebackoj, Krapinsko-zagorskoj, Pozesko-
slavonskoj, Sibensko-kninskoj, Primorsko-goranskoj, te Osjecko-baranjskoj zupaniji.
Podaci o godisnjoj promjeni medijalne veliCine Sumskog zemljiSta nisu dostupni za

Zadarsku, Vukovarsko-srijemsku i Licko-senjsku zupaniju.

Na razini jedinica lokalne samouprave

Slika 4.12. prikazuje broj prodanih sSumskih zemljista po jedinicama lokalne
samouprave u 2020. godini. Podaci su dostupni za 363 jedinice lokalne samouprave.
Pri tome je u cak 305 jedinica lokalne samouprave ostvareno manje od 10
kupoprodajnih transakcija Sumskim zemljistem, pa zbog zakonskih ogranicenja te

jedinice lokalne samouprave nisu analizirane.

U 2020. godini je najveci broj kupoprodaja sumskog zemljiSta zabiljezila Marcana
u Istarskoj zupaniji, njih 87. 1za nje slijede Liznjan-Lisignano u Istarskoj zupaniji
s ukupno 56 kupoprodaja sumskog zemljista u 2020. godini, Martinska Ves u
Sisacko-moslavackoj zupaniji s 52 kupoprodaje, lvanec u Varazdinskoj zupaniji s 46
kupoprodaja, te Vodnjan-Dignano u Istarskoj zupaniji s 40 kupoprodaja Sumskog

zemljista.
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Slika 4.12.: Broj prodanih Sumskih zemljista po JLS-ovima u 2020. godini

Nema podataka

I Manje od 10 transakcija
Il 10-50

Il 51-100

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 4.13. prikazuje medijalnu cijenu prodanih Sumskih zemljisSta po jedinicama
lokalne samouprave u 2020. godini. Za vise od polovice jedinica lokalne samouprave
podaci su zasticeni obzirom da je u njima ostvareno manje od 10 kupoprodajnih
transakcija sSumskim zemljistem tijekom 2020. godineg, te nisu obuhvaceni analizom.
Od preostalih jedinica lokalne samouprave, za njih 193 podaci nisu bili potpuni u
trenutku izrade analize. Od preostalih 58 jedinica lokalne samouprave koje imaju vise
od 10 kupoprodaja, te su za njih dostupni podaci, najvise medijalne cijene Sumskog
zemljiSta ostvarene su u jedinicama lokalne samouprave u Jadranskoj Hrvatskoj.
Medijalnu cijenu Sumskog zemljista u rasponu od 51 do 100 kuna po m? ostvarile

su tri jedinice lokalne samouprave iz Istarske zupanije. Najvisu medijalnu cijenu
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Sumskog zemljista zabiljezila je Marcana u Istarskoj Zupaniji u kojoj je medijalna

cijena sumskog zemljista u 2020. godini po m? iznosila 78 kuna.

Slika 4.13.: Medijalna cijena prodanih Sumskih zemljista po m? u HRK po JLS-ovima u 2020.
godini

Nema podataka
I Manje od 10 transakcija
M Manje od THRK

I -5 HRK

M 57-10 HRK

Il 10,1-100 HRK

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 4.14. prikazuje medijalnu veli¢inu prodanih sumskih zemljista po jedinicama
lokalne samouprave u 2020. godini. Medijalnu velicinu Sumskog zemljista u kategoriji
izmedu 5.001 1 10.000 m? zabiljezilo je 19 jedinica lokalne samouprave koje se nalaze
u Bjelovarsko-bilogorskoj, Istarskoj, Pozeskoj-slavonskoj Sisacko-moslavackoj,

Viroviticko-podravskoj i Zagrebackoj zupaniji.

U 29 jedinice lokalne samouprave, medijalna velicina prodanog sumskog zemljista

bila je u kategoriji izmedu 1.001 i 5000 m?. U toj su kategoriji lokalne jedinice koje
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se nalaze u Bjelovarsko-bilogorskoj, Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Karlovackoj,
Koprivnicko-krizevackoj, Medimurskoj, Pozesko-slavonskoj, Sisacko-moslavackoj,
Splitsko-dalmatinskoj, Varazdinskoj, Viroviticko-podravskoj i Zagrebackoj zupaniji.

Takoder, u toj kategoriji nalazi se i Grad Zagreb.

Slika 4.14.: Medijalna veli€¢ina Sumskog zemljista u m? prilikom kupnje po JLS-ovima u
2020. godini

Nema podataka
[ Manje od 10 transakcija
M Manje od 1.000 m?

M 1001-5.000 m?

Il 5.001-10.000 m?

lzvori: EIZ 1 MPGI.
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Gradevinska zemljista
Na razini Hrvatske

U 2020. godini ostvareno je 16.215 kupoprodaja gradevinskog zemljiSta ukupne
vrijednosti 8,6 milijardi kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, u 2020. godini
ostvareno je 52 posto kupoprodaja manje, a vrijednost prodanog gradevinskog
zemljista zabiljezila je rast od 2,3 posto. To ukazuje da se prosjecna vrijednost
kupoprodajnih transakcija povecala. U 2019. godini ukupna je vrijednost

kupoprodajnih transakcija gradevinskim zemljistem iznosila 8,4 milijardi kuna.

Tijekom 2019. i 2020. godine na podrucju Republike Hrvatske ostvareno je ukupno
33315 kupoprodaja gradevinskim zemljiStem ukupne vrijednosti u iznosu 17,0

milijardi kuna.

Slika 4.15.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih gradevinskih zemljiSta u milijunima HRK
u 2019. i 2020. godini

a) Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskih zemljista b) Vrijednost prodanih gradevinskih zemljista

8.604,2

20.000

8.414,0

17100

8.000

16.215

Vrijednost u milijunima HRK
4.000

Broj kupoprodajnih transakcija
10.000

2019. 2020. 7 20719, 2020.

|zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 4.9. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena u kunama po
m? i veliCina u m? gradevinskih zemljista u 2020. godini. Rezultati statisticke analize
podataka ukazuju da je medijalna cijena gradevinskih zemljista u 2020. godini
iznosila 287 kuna po m?, sto znaci da je polovica gradevinskin zemljiSta prodana
po cijeni od 287 kuna po m? I manjoj, dok je druga polovica prodana po cijeni od
barem 287 kuna po m? Medijalna cijena gradevinskog zemljista je u 2020. godini
bila za 6,8 posto manja nego u prethodnoj godini. Cijena u 5. percentilu u kojem se

nalazi 5 posto najjeftinijih gradevinskih zemljista iznosila je 7 kuna po m? S druge
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strane, cijena gradevinskog zemljista u 95. percentilu iznosila je 1782 kune po m?
Sto ukazuje da je 5 posto najskupljeg gradevinskog zemljista prodano po cijeni od
najmanje 1.782 kune po m? Razlika izmedu 5 posto najskupljin i 5 posto najjeftinijih

zemljista iznosila je 1.775 kuna po mZ.

Tablica 4.9.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u HRK i veli¢ina u m?
gradevinskih zemljista u 2020. godini

5, 25. ) 75. 95,  Godisnjastopa
percentil percentil Medijan percentil percentil promjene
medijana
Kupoprodajna cijena/HRK po m? 7 78 287 671 1.782 -6,8%
Veli¢ina u m? 20 166 547 1121 4.310 -0,4%

|zvori: EIZ i MGIPU.

Na razini Zupanija

Promatrano po zupanijama, u 2020. godini najveci broj kupoprodajnih transakcija
gradevinskog zemljiSta ostvaren je u Splitsko-dalmatinskoj, Istarskoj, Zadarskoj i
Primorsko-goranskoj zupaniji. Tako je u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji ostvareno
2.299 kupoprodajnih transakcija, u Istarskoj 2.252 transakcije, u Zadarskoj 2.105
kupoprodaja, a u Primorsko-goranskoj zupaniji 2.097 kupoprodaja gradevinskog
zemljista. U tim je Zupanijama ostvaren najveci broj kupoprodaja gradevinskog
zemljista i u 2019. godini. No, valja napomenuti da je u njima zabiljezeno i smanjenje
prodaje gradevinskog zemljista u 2020. godini u odnosu na prethodnu godinu. S
druge strane, najmanje kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista, manje
od 100, zabiljezile su u 2020. godini Koprivnicko-krizevacka zupanija, u kojoj je
ostvarena samo 81 kupoprodaja gradevinskog zemljista, te Viroviticko-podravska
Zupanija s 62 kupoprodaje. Gledano regionalno, vecina kupoprodajnih transakcija
gradevinskih zemljista odvija se na prostoru sedam obalnih Zupanija, cak 65,8 posto,
dok na kontinentalni dio Hrvatske otpada 34,2 posto ukupnog broja kupoprodaja

gradevinskih zemljista.
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Slika 4.16.: Broj kupoprodaja gradevinskih zemljiSta po Zupanijama u 2020. godini

463

370

e

8l

256

|zvori: EIZ i MPCI.

Medugodisnje povecanje broja prodanih gradevinskih zemljista zabiljezilo je ukupno
deset zupanija u 2020. godini (tablica 4.10.). Najveci godisnji porast broja kupoprodaja
gradevinskog zemljista zabiljezila je OsjeCko-baranjska zupanija u kojoj se broj
kupoprodaja povecao za 739 posto, te Brodsko-posavska zupanija s povecanjem
od 73,3 posto. Medugodisnje smanjenje broja kupoprodaja gradevinskog zemljista
zabiljezilo je 11 zupanija u 2020. godini. Najveci medugodisnji pad broja kupoprodaja
zabiljezila je Viroviticko-podravska zupanija u kojoj se smanjio broj kupoprodaja za

49,6 posto.

| ovdje je zanimljivo ispitati postoje i razlike u intenzitetu trgovanja gradevinskim

zemljistem izmedu grada administrativhog sjediSta zupanije i ostatka zupanije.
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Podaci prikazani u tablici 410. ukazuju kako se u gradovima sjedistima zupanija
ostvaruje manji dio kupoprodaja gradevinskog zemljista nego u ostatku zupanija.
Najveca razlika u korist ostatka zupanije zabiljezena je u Istarskoj zupaniji. Tako je
u zupanijskom sjedistu, Pazinu, 2020. godine ostvareno svega 50 kupoprodaja
gradevinskog zemljista, dok ostatak Istarske zupanije biljezi 44 puta vise kupoprodaja,
njih 2.202. Najvec¢i medugodisnji porast broja kupoprodaja gradevinskog zemljista u
2020. godini. zabiljezen je u zupanijskim sjedistima Krapini, od 310,5 posto i Pozegi,
od 193,8 posto

Slika 4.17. prikazuje medijalnu cijenu gradevinskih zemljista po m? po zupanijama. U
Zupanijama koje se nalaze u Jadranskoj Hrvatskoj ostvarene su vise medijalne cijene
gradevinskih zemljista nego u ostatku Hrvatske. Splitsko-dalmatinska zupanija je i
u 2020. i u 2019. godini bila zupanija s najvisom medijalnom cijenom gradevinskih
zemljista. U 2020. godini medijalna cijena gradevinskih zemljista u Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji iznosila je 13596 kuna po m? Zatim slijede, Dubrovacko-
neretvanska zupanija (61,8 kuna po m?), Sibensko-kninska zupanija (5132 kune
po M?) te Zadarska zupanija (499,8 kuna po m?). S druge strane, najniza medijalna
cijena gradevinskog zemljista po m? zabiljezena je u Sisacko-moslavackoj zupaniji
gdje je iznosila 59 kuna po m? Manju medijalnu cijenu od 50 kuna po m? zabiljezile
su jos Pozesko-slavonska, Varazdinska, Vukovarsko-srijemska, Osjecko-baranjska,

Karlovacka, Medimurska, te Viroviticko-podravska zupanija.

Promotri li se medugodisnje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljiSta po
Zupanijama u 2020. godini, vidljivo je da do povecanja cijene dolazi u devet zupanija,
dok u 12 zupanija medijalna cijena gradevinskog zemljista biljezi medugodisnji
pad. Najvece povecanje medijalne cijene gradevinskog zemljista, iznad 200 posto,
zabiljezile su tri zupanije, Krapinsko-zagorska (281,1 posto), Pozesko-slavonska (227,
posto) i Viroviticko-podravska (202,6 posto). U preostalih Sest zupanija medugodisnje
stope rasta medijalne cijene gradevinskog zemljista kretale su se u rasponu od 0,4
posto koliko su iznosile u Istarskoj i Zadarskoj zupanijido 40,9 posto u Gradu Zagrebu.
S druge strane, najvece medugodisnje smanjenje medijalne cijene gradevinskog
zemljista zabiljezeno je u Sisacko-moslavackoj i Osjecko-baranjskoj zupaniji. U
Sisacko-moslavackoj zupaniji medijalna cijena je u 2020. godini bila za 63,6 posto
manja nego u prethodnoj godini, dok je OsjeCko-baranjskoj zupaniji medijalna

cijena bila manja za 54,5 posto.

| ovdje je zanimljivo ispitati razlike u ostvarenoj medijalnoj cijeni gradevinskog
zemljista po m? izmedu grada administrativnog sjedista zupanije i ostatka zupanije.

Iz tablice 4.10. moze se uociti kako je u vecini zupanija, njih 15, slucaj da se na
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podrucju grada sjedista zupanije postize znatno visa medijalna cijena po Mm? nego
u ostatku zupanije. S druge strane, u svega Cetiri zupanije se na podrucju zupanije
izvan grada administrativnog sjedista postizu vece medijalne cijene gradevinskog
zemljista nego u sjedistu Zupanije, i to u Istarskoj, Viroviticko-podravskoj, Sibensko-
kninskoj, te Licko-senjskoj zupaniji. Najveca razlika u medijalnoj cijeni u korist grada
administrativnog sjedista zupanije zabiljezena je u Osjecko-baranjskoj zupaniji. Tako
je medijalna cijena gradevinskog zemljista po m? na podrucju Osijeka bila 21 puta
veca (360,3 kune po m?) nego u ostatku OsjecCko-baranjske zupanije (17,5 kuna po
m?). Nadalje, znatno visu medijalnu cijenu gradevinskog zemljiSta po m? u odnosu na
ostatak zupanije koje su sjediste ostvaruju i gradovi Varazdin, Cakovec i Dubrovnik. S
druge strane, znatno nizu medijalnu cijenu gradevinskog zemljiSta po mM? u odnosu
na ostatak zupanije 2020. godine biljezi Gospi¢ s medijalnom cijenom gradevinskog
zemljista od 917 kuna naspram ostatka Licko-senjske zupanije u kojem je ona bila
2,3 puta veca te iznosila 215,2 kune po m?. Zatim slijedi Pazin u kojem je medijalna
cijena gradevinskog zemljista po m? iznosila 159,9 kuna, dok je u ostatku Istarske

Zupanije ona bila dvostruko veca te iznosila 341 kunu po mZ2.

Promotri li se medugodisnje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljista u
2020. godini po gradovima sjedistima zupanija, vidljivo je kako pored Grada Zagreba,
devet gradova zupanijskih sjedista biljezi medugodisnji rast medijalne cijene. To su
redom Sisak, Varazdin, Dubrovnik, Krapina, Karlovac, Pazin, Zadar, Osijek i Gospic.
Pritom gradovi Zadar, Dubrovnik i Osijek biljeze veci medugodisnji rast medijalne
cijene gradevinskog zemljiSta u odnosu na rast zabiljezen u ostatku svojih zupanija.
Nasuprot tome gradovi Krapina i Karlovac biljeze manji medugodisnji rast medijalne
cijene nego ostatak zupanija kojih su sjediste. U Istarskoj, Sisacko-moslavackoj,
Varazdinskoj i Licko-senjskoj zupaniji medijalne cijene gradevinskog zemljista
ostvaruju medugodisnji rast u gradovima sjedistima tih zupanija, ali istovremeno

biljeze pad u podrucju izvan grada sjedista.

Najveci medugodisnji pad medijalne cijene gradevinskog zemljista u 2020. godini
biljeze sljedeca zupanijska sjedista: Virovitica (-62 posto), Bjelovar (-571 posto),
Cakovec (-34,5 posto), Vukovar (-32 posto), Rijeka (-26,4 posto), Split (-26,3 posto) i
Sibenik (14,2 posto). Pritom u slu¢aju Viroviticko-podravske i Splitsko-dalmatinske
Zupanije ostatak zupanije (bez zupanijskog sjedista) ostvaruje medugodisnji rast
medijalne cijene gradevinskog zemljista, od 583,8 posto i 12,7 posto. Nasuprot tome
u slucaju Bjelovarsko-bilogorske, Medimurske, Vukovarsko-srijemske i Primorsko-
goranske zupanije do pada medijalne cijene gradevinskog zemljiSta dolazi i u ostatku
tih zupanija, no on je znatno manji od pada zabiljezenog u njihovim gradovima

sjedistima.
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Slika 417 Medijalna cijena gradevinskog zemljiSta po m? u HRK po Zupanijama u 2020.
godini

27

|zvori: EIZ i MPCI.
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Tablica 4.10.: Broj prodanih gradevinskih zemljista i medijalna cijena gradevinskog
zemljista po m? u HRK po Zupanijama, po Zupanijama (ne ukljucuje grad koji
je srediste Zupanije) i po gradovima srediStima Zupanija u 2019. i 2020. godini

Broj prodanih gradevinskih

Medijalna cijena gradevinskog

. . zemljista zemljista po m?
Zupanija Godisnja stopa Godisnja stopa
2079. 2020. o et | 2019 2020. | e ()

Grad Zagreb 1195 908 24,0% 3454 | 4865 409%
Primorsko-goranska 2.384 2.097 -12,0% 38472 3676 -4.,3%
ESQZ; sko-goranska (bez| 5 5qp 1915 13,0% 3687 | 3643 1,2%
Rijeka 182 182 0,0% 5834 4296 -26,4%
Splitsko-dalmatinska 248 2299 -7.3% 621 663,7 6,9%
(pre'iztssks“‘g?'ma“r‘Ska 2227 2081 6,6% 5641 636,0 12.7%
Split 254 218 14.2% 14785 | 10893 26,3%
Istarska 2285 2252 1,4% 3336 | 33483 0,4%
Istarska (bez Pazina) 2245 2202 -1,9% 3428 3410 -0,5%
Pazin 40 50 25,0% 17,46 1599 361%
Koprivnicko-krizevacka 121 81 -331% 157,2 104,6 -33,5%
:;Oe";rgggfvorﬁeﬁ)evaéka 72 54 -250% 1327 | 848 36,0%
Koprivnica 49 27 -44,9% 1843 168,4 -8,6%
Bjelovarsko-bilogorska 67 n3 68,7% 92,0 61,7 -32.9%
(nglzoéfjgvoa'g)'ogorsm 2 46 109,1% 43) 38 -26,2%
Bjelovar 45 67 489% 2764 N84 -571%
Osjecko-baranjska 314 546 73,9% 62,6 285 -54,5%
8?{;‘3@’%@”5@ (bez 181 44 143.6% 164 175 6.7%
Osijek 133 105 -211% 3104 3603 16,1%
Zagrebacka 958 1.213 26,6% msa 16,4 41%
Sisac¢ko-moslavacka 388 277 -28,6% 16,2 59 -63,6%
giigfc"m%'a\’aéka (bez 217 224 32% 66 30 -53,0%
Sisak 171 53 -69,0% 191 405 12,0%
Varazdinska 527 558 59% 31 252 -19,0%
xz::;g:gj)‘a (bez 463 533 151% 247 212 14.2%
Varazdin 64 25 -60,9% 1788 | 2684 50,1%
Zadarska 2321 2105 93% 4980 | 4998 0,4%
Zadarska (bez Zadra) 1.857 1526 -17,.8% 447 4478 0,2%
Zadar 464 579 24,8% 5875 | 764,83 302%
Medimurska 378 463 22,5% 455 430 -5,5%
'\C/'aeg\';gg)“ka (bez 280 339 211% 336 299 11,0%
Cakovec 98 124 26,5% 3225 211 -34.5%
Vukovarsko-srijemska 227 256 12,8% 335 26,8 -20,0%
X}ueﬁoﬁ fg\gg;jemka 199 227 14.1% 217 19,8 -8,8%
Vukovar 28 29 3,6% 94)] 64,0 -32,0%
Viroviticko-podravska 123 62 -49,6% 15,3 46,3 202,6%
;greozv\l;:rcg\itizd ravska 86 25 -70,9% 68 46,5 583,8%
Virovitica 37 37 0,0% 1217 46,0 -62,0%
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Karlovacka 259 286 10,4% 36,2 417 15,2%
Karlovacka (bez Karlovca) 205 235 14.,6% 253 350 38,3%
Karlovac 54 5] 56% 745 1027 37.9%
Brodsko-posavska 131 227 73,3% 85,9 82,0 -4.5%
Brodsko-posavska (bez 52 84 61,5% 462 39,0 115,6%
Slavonskog Broda)

Slavonski Brod 79 143 81,0% 132,4 150,5 13.7%
Sibensko-kninska 1293 950 26,5% 5904 5132 131%
g:gggfg‘k”mka (bez 854 653 23,5% 590,5 5149 12,8%
Sibenik 439 297 32,3% 5929 5090 14.2%
Krapinsko-zagorska 585 370 -36,8% 14,3 545 2811%
E;: E;QZTO'ZagorSka (bez 566 292 _48,4% 138 378 173.9%
Krapina 19 78 310,5% 522 750 437%
Dubrovacko-neretvanska 601 650 82% 500,0 61,8 22.,4%
(%Ues rg\éabcré?/’nr;i;‘fwa nskal g5 527 87% 4720 4785 1,4%
Dubrovnik 16 123 6,0% 9129 | 13596 489%
Pozesko-slavonska 135 184 36,3% 59 19,3 2271%
Eg;g;"e(;’S'aVO“Ska (bez 19 137 151% 48 86 79,2%
Pozega 16 47 193,8% 1493 1614 81%
Licko-senjska 327 218 2.8% 2044 179.8 12,0%
é‘gls‘gi'ésae)“ﬁka (bez 295 290 7% 2430 | 2152 N4%
Gospi¢ 22 28 12,5% 829 917 10,6%

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 4.11. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena gradevinskog
zemljista po mMm? po zupanijama za 2020. godinu te godisnju stopu promjene
medijana u odnosu na prethodnu godinu. Najjeftinija gradevinska zemljiSta u 5.
percentilu su bila u Sisacko-moslavackoj i PozeSko-slavonskoj zupaniji u kojoj je 5
posto gradevinskog zemljista imalo cijenu od 0,6, odnosno 1 kunu po m? i manje.
Najskuplja gradevinska zemljista u 5. percentilu bila su u Dubrovacko-neretvanskoj
zupaniji (59,3 kune po m?), Zadarskoj zupaniji (56,2 kuna po m?), te Splitsko-

dalmatinskoj zupaniji (56 kuna po m?).

S druge strane distribucije, u 95. percentilu najmanje skupa gradevinska zemljista
bila su u Sisacko-moslavackoj (141,6 kuna po m?), Varazdinskoj (1614 kune po m?),
te Karlovackoj zupaniji (220 kuna po m?). Najskuplja gradevinska zemljista u 95.
percentilu bila su u Gradu Zagrebu (3.0099 kuna po m?). Cijenu vecu od 2.000
kuna po kvadratnom metru u 95. percentilu zabiljezile su u 2020. godini | Splitsko-
dalmatinska (2.893,6 kuna po m?), Dubrovacko-neretvanska (2.584,6 kuna po m?) i

Zadarska zupanija (2.235,5 kuna po m?). Najveca razlika u cijeni izmedu pet posto



4.3, Gradevinska zemljista n7

najjeftinijin i pet posto najskupljin gradevinskin zemljiSta ostvarena je u Gradu
Zagrebu gdje je iznosila 29622 kune po m? te u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji
gdje je iznosila 2.837,6 kuna po m? S druge strane, najmanja razlika u cijeni izmedu
pet posto najjeftinijih i pet posto najskupljih gradevinskih zemljista zabiljezena je u
Sisacko-moslavackoj zupaniji gdje je iznosila 141 kunu po m?2,

Tablica 4.11.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena gradevinskog zemljista po m? u
HRK po Zupanijama u 2020. godini

Zupanija > . 2. . Medijan 75. . 95. . Gos;zr:rjw?esrfce)pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 47,7 196,2 486,5 1.013,4 3.009,9 40,8%
Primorsko-goranska 38,6 1574 3676 638,2 14884 -4.,3%
Splitsko-dalmatinska 56,0 300,0 ©663,7 11541 2.893,6 6,9%
Istarska 31,3 149,8 334.8 630,8 13259 0,3%
Koprivnicko-krizevacka 50 456 1046 202, 4032 -33,4%
Bjelovarsko-bilogorska 2] 242 61,7 2446 5221 -32,9%
Osjecko-baranjska 1,8 70 285 1404 6110 -54.5%
Zagrebacka 6,8 40,0 16,4 2815 684,6 4.2%
Sisacko-moslavacka 0,6 1,7 59 377 1416 -63,8%
Varazdinska 18 6,9 252 745 1614 -18,8%
Zadarska 56,2 260,7 499,8 892,5 22355 0,4%
Medimurska 33 14,9 43,0 125,0 391,3 -5,6%
Vukovarsko-srijemska 37 9,3 26,8 78,2 3157 -19,9%
Viroviticko-podravska N6 284 46,3 100,3 2782 202,5%
Karlovacka 44 16,6 417 80,0 220,0 151%
Brodsko-posavska 85 36,8 82,0 1894 2759 -4.,6%
Sibensko-kninska 36,4 22772 5132 7579 1.640,6 -13,1%
Krapinsko-zagorska 37 19,9 545 90,3 1.209,6 281,0%
Dubrovacko-neretvanska 59,3 2494 61,8 1176,5 25846 22,4%
Pozesko-slavonska 10 2,6 19,3 89,1 320,0 226,4%
Licko-senjska 12,9 752 179,8 4851 1116,8 -12,0%

|zvori: EIZ i MPGI.

Slika 4.18. prikazuje medijalnu velicinu gradevinskog zemljista u m? prilikom kupnje
po zupanijama. Gradevinskim zemljistem medijalne velicine iznad 1.000 m? trgovalo
se samo u Pozesko-slavonskoj i Sisacko-moslavackoj zupaniji. Medijalnu velic¢inu
gradevinskog zemljista izmedu 500 i 1.000 m? zabiljezile su Krapinsko-zagorska,
Varazdinska, Medimurska, Zagrebacka, Karlovacka, Vukovarsko-srijemska, Istarska,
Osjecko-baranjska, Brodsko-posavska, Viroviticko-podravska, Bjelovarsko-bilogorska
zupanija i Grad Zagreb. Najmanju medijalnu velicinu gradevinskog zemljista
zabiljezile su Primorsko-goranska i Licko-senjska zupanija. Medijalna veliCina
gradevinskog zemljista iznosila je 303 m? u Primorsko-goranskoj zupaniji, a 356 m? u

Licko-senjskoj zupaniji.
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Slika 4.18.: Medijalna velicina gradevinskog zemljista u m? prilikom kupnje po Zupanijama
u 2020. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 4.12. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajne velicine gradevinskog
zemljista po mMm? po zupanijama za 2020. godinu te godisnju stopu promjene
medijana u odnosu na prethodnu godinu. Analiza distribucijskih pokazatelja veliCine
prodanih gradevinskih zemljista pokazuje da su najmanja gradevinska zemljista u 5.
percentilu bila u Primorsko-goranskoj zupaniji i to velicine 8 m? ili manje. S druge
strane, najveca gradevinska zemljista u 5. percentilu bila su u Krapinsko-zagorskoj
Zupaniji i to velicine do 98 m? Od gradevinskih zemljista u 95. percentilu najmanja
su bila u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji i to veliCine od 2122 m?. Gradevinska
zemljisSta najvece povrsine u 95. percentilu zabiljezena su Krapinsko-zagorskoj
Zupaniji gdje je pet posto zemljista imalo povrsinu od najmanje 16.711 m?. Razlika

izmedu 5 posto najvecih i 5 posto najmanjih gradevinskih zemljista bila je najveca
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u Krapinsko-zagorskoj zupaniji, gdje je iznosila 16.613 kvadratnih metara, a najmanja
u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji gdje je ta razlika iznosila cak 8 puta manje,

odnosno 2108 kvadratnih metara.

Tablica 4.12.: Distribucijski pokazatelji velic¢ine gradevinskog zemljiSta u m? po Zupanijama

u 2020. godini
Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos;f)r:rjw?esr:(e)pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 24 191 541 1.015 3.505 -8,3%
Primorsko-goranska 8 66 303 811 2.470 21,2%
Splitsko-dalmatinska 17 107 425 866 3.371 -7,6%
Istarska 25 206 704 1.319 5012 8,3%
Koprivnicko-krizevacka 47 234 416 1.000 3187 -13,0%
Bjelovarsko-bilogorska 18 273 532 1.562 9.276 9,1%
Osjecko-baranjska 65 384 715 1615 5.000 10,7%
Zagrebacka ol 459 856 1.872 0.734 0,4%
SisaCcko-moslavacka 69 421 1.004 3.000 11.267 93,1%
Varazdinska 51 346 899 1798 4177 -7,4%
Zadarska 16 138 456 800 2123 -82%
Medimurska 68 575 864 1.683 6.143 4,0%
Vukovarsko-srijemska 51 405 691 2.054% 13.391 -2,8%
Viroviticko-podravska n 136 609 1.856 5867 -436%
Karlovacka 48 280 671 1.321 5348 -16,2%
Brodsko-posavska 64 474 604 978 4512 4.9%
Sibensko-kninska 21 134 458 910 4158 -4.8%
Krapinsko-zagorska 98 417 931 2.008 16.71 -19,4%
Dubrovacko-neretvanska 14 81 363 701 2122 -31%
Pozesko-slavonska 73 421 1.075 2.849 10.705 -48,6%
Licko-senjska N 90 356 901 3.054 -31,2%

Izvori: EIZ i MPGI.

U usporedbi s prethodnom godinom, u osam su se zupanija 2020. godine u prosjeku
prodavala gradevinska zemljista vece povrsSine. Po medugodisnjoj stopi promjene
medijalne veli¢ine prodanih gradevinskih zemljiSta predvodi Sisacko-moslavacka
zupanija u kojoj se medijalna veli¢ina gradevinskog zemljista u 2020. godini gotovo
udvostrucila u odnosu na prethodnu godinu, odnosno bila je za 931 posto veca
nego godinu dana ranije. Osim Sisacko-moslavacke zupanije, godisnje povecanje
medijalne povrSine prodanog gradevinskog zemljista zabiljezile su i Primorsko-
goranska, Osjecko-baranjska, Bjelovarsko-bilogorska, Istarska, Brodsko-posavska,
Medimurska i Zagrebacka zupanija. Preostale su zupanije zabiljezile medugodisnje
smanjenje medijalne veliCine prodanog gradevinskog zemljista. Najvece smanjenje

zabiljezila je Pozesko-slavonska zupanija u kojoj je medijalna velic¢ina prodanog
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gradevinskog zemljista bila u 2020. godini manja za 48,5 posto nego u prethodnoj

godini.

Na razini jedinica lokalne samouprave

Broj prodanih gradevinskih zemljista po jedinicama lokalne samouprave u 2020.
godini prikazan je na slici 4.19. Vise od 100 kupoprodajnih transakcija gradevinskog
zemljista u 2020. godini ostvarilo je 33 jedinica lokalne samouprave, odnosno 59
posto ukupnog broja jedinica lokalne samouprave. Pri tome se izdvaja Grad Zagreb
s 910 kupoprodaja gradevinskog zemljista. Iza Grada Zagreba slijedi Zadar s 579
kupoprodaja. To su ujedno i jedinice lokalne samouprave koje su zabiljezile najveci
broj kupoprodajnih transakcija gradevinskih zemljista i u 2019. godini. Jedinice
lokalne samouprave u kojima je ostvareno vise od 100 kupoprodaja gradevinskog
zemljista nalaze se jos u Brodsko-posavskoj, Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj,
Licko-senjskoj, Medimurskoj, Osjecko-baranjskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-
dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj, Varazdinskoj, Zadarskoj i Zagrebackoj zupaniji.
213 jedinica lokalne samouprave (38,3 posto ukupnog broja) ostvarilo je manje od
10 kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista. Za 10,3 posto jedinica lokalne
samouprave podaci o kupoprodajama gradevinskog zemljista za 2020. godinu nisu

bili dostupni u trenutku izrade analize.
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Slika 4.19.: Broj kupoprodaja gradevinskih zemljista po JLS-ovima u 2020. godini
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Slika 4.20. prikazuje medijalnu cijenu prodanih gradevinskih zemljista po jedinicama
lokalne samouprave u 2020. godini. Daljnja analiza obuhvaca samo jedinice lokalne
samouprave koje su imale u 2020. godini vise od 10 kupoprodaja, te za koje su
dostupni potrebni podaci. Medijalnu cijenu gradevinskih zemljista vecu od 500 kuna
po M? zabiljezilo je 64 jedinica lokalne samouprave. Radi se o gradovima i opcinama
smjestenim u Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-
dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj i Zadarskoj zupaniji. Podatak za jedinicu lokalne
samouprave U kojoj je zabiljezena najvec¢a medijalna cijena je zasticen obzirom
da se radi o jedinici lokalne samouprave koja je ostvarila manje od 10 kupoprodaja
gradevinskim zemljistem u 2020. godini. Medijalnu cijenu gradevinskog zemljista

od 101 do 500 kuna po m? zabiljezilo je 98 jedinica lokalne samouprave, odnosno
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17,6 posto ukupnog broja lokalnih jedinica. | u ovoj su kategoriji medijalne cijene
uglavnom najvise medijalne cijene ostvarile lokalne jedinice koje se nalaze na
podrucju Jadranske Hrvatske. Medijalne cijene gradevinskog zemljista manje od 10

kuna po m? zabiljezene su u 18 jedinica lokalne samouprave.

Slika 4.20.: Medijalna cijena gradevinskih zemljista po m? u HRK po JLS-ovima u 2020.
godini
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|zvori: EIZ i MPCI.



4.3. Gradevinska zemljista 123

Slika 4.21.: Medijalna veli¢ina gradevinskog zemljista u m? prilikom kupnje po JLS-ovima u
2020. godini
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Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 4.21. prikazuje medijalnu velicinu prodanih gradevinskih zemljista po jedinicama
lokalne samouprave u 2020. godini. U skladu sa zakonskim ogranic¢enjima, podaci
su analizirani samo za one jedinice lokalne samouprave koje su zabiljezile 10 i vise
kupoprodajnih transakcija. Oprtalj-Portole u Istarskoj zupaniji i Gornji Kneginec u
Varazdinskoj zupaniji zabiljezili su medijalnu velicinu gradevinskog zemljista vecu
od 10.000 kvadratnih metara. U 62 jedinica lokalne samouprave, odnosno 11,2
posto ukupnog broja, medijalna velic¢ina prodanog gradevinskog zemljista iznosila
je izmedu 1.001 i 10.000 m? Te se jedinice lokalne samouprave nalaze u Istarskoj,
Karlovackoj, Krapinsko-zagorskoj, Licko-senjskoj, Medimurskoj, Osjecko-baranjskoj,
Pozesko-slavonskoj, Sisa¢ko-moslavackoj, Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj,

Varazdinskoj, Vukovarsko-srijemskoj, Zadarskoj, te Zagrebackoj zupaniji. S druge
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strane, najmanju medijalnu veliCinu gradevinskog zemljista prilikom kupnje
zabiljezena je u 2020. godini u opcini Kali u Zadarskoj zupanije, gdje je medijalna

velicina gradevinskog zemljista iznosila 14 kvadratnih metara.

4.3.4,. Zagreb

Tablica 4.13. prikazuje broj prodanih gradevinskih zemljista u katastarskim opcinama
Crada Zagreba u 2020. godini, njihovu medijalnu cijenu i velicinu te stopu promjene
tih vrijednosti u odnosu na prethodnu godinu. U skladu sa zakonskim ogranicenjima,
podaci su prikazani samo za one katastarske opcine koje su zabiljezile 10 i vise
kupoprodaja. Najveci broj kupoprodaja, njih 65 zabiljezen je u katastarskoj opcini
Blato. Iza Blata, slijede katastarske opcine Resnik i Stenjevec sa po 50 kupoprodaja,
Vrapce sa 49 kupoprodaja, Dubrava sa 48, Granesina Nova s 46, Klara s 42 i Gornji
Stenjevec s 41 transakcijom. Osim vec navedenih, 20 i vise kupoprodaja gradevinskog
zemljista zabiljezeno je u katastarskim opc¢inama Odra, Sesvete, Remete, Brezovica
i Maksimir. S druge strane, katastarske opcine Lucko i Adamovec imale su po 10
kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista. Deset je katastarska opcina
zabiljezilo godisnji porast broja kupoprodaja gradevinskog zemljista u 2020. godini.
Najveci godisnji porast broja kupoprodaja u odnosu na prethodnu godinu zabiljezen
je u katastarskoj opcini GraneSina Nova (142,1 posto), iza koje slijede katastarske
opcine Odra (81,0 posto), Pescenica (40 posto) i Trnje (33,3 posto). Smanjenje broja
kupoprodaja gradevinskog zemljista vece od 50 posto zabiljezeno je u katastarskim

opc¢inama Podsused, Sesvete, Rudes, Markusevec, Mikulici, te Brezovica.

Najvecu medijalnu cijenu gradevinskih zemljiSta ostvarila je u 2020. godini
katastarska opcina Tresnjevka u kojoj je medijalna cijena iznosila 3.039 kuna po m?.
Osim nje, medijalnu cijenu iznad 1.000 kuna po m? zabiljezile su i katastarske opcine:
Pescenica (3.028 kuna po m?), Trnje (2.012 kuna po m?), Podsused (2.007 kuna po m?),
Jakusevec (1901 kuna po m?), Centar (1.693 kuna po m?), Rudes (1.328 kuna po m?) i
Maksimir (1.323 kuna po m?). S druge strane, najnize medijalne cijene gradevinskog
zemljista zabiljezene su u 2020. godini, isto kao i u prethodnim godinama, u
katastarskim opcinama rubnih dijelova grada. U katastarskim opc¢inama Vugrovec
i Adamovec je tako medijalna cijena gradevinskog zemljista iznosila manje od 70
kuna po m? Godisnji porast medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljezile su u
2020. godini 22 katastarske opcine i to Blato, Centar, Cucerje, Dubrava, Gornje Vrapce,
Gornji Stenjevec, GranesSina Nova, Kupinecki Kraljevec, Lucko, Markusevec, Mikulici,
Odra, Pescenica, Podsused. Remete, Rudes, Sesvete, Sesvetski Kraljevec, Stenjevec,

Sestine, Tresnjevka i Zitnjak.
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Medijalna povrsina gradevinskog zemljista koji je bio predmet kupoprodaja u 2020.
godini takoder se znacajno razlikuje medu katastarskim opcinama. Najmanje
medijalne povrSine zabiljezene su u katastarskim opc¢inama Rudes (101 m?),
Tresnjevka (108 m?), te Maksimir (194 m?), dok su s druge strane najvece medijalne

povrsine zabiljezene u Luckom (3.331 m?).

Najvece godisnje povecanje medijalne povrsine gradevinskog zemljista zabiljezeno
je u katastarskoj opcini Lucko gdje je zabiljezen godisnji porast od 3671 posto
u 2020. godini. 13 katastarskinh opcina ostvarilo je medugodisnji rast povrsSine
gradevinskog zemljista, dok je medugodisnje smanjenje povrSina gradevinskog
zemljista zabiljezeno u 17 katastarskih opcina. Najvece je smanjenje zabiljezeno u
katastarskoj opcini Rudes u kojoj je u 2020. godini zabiljezeno godiSnje smanjenje
medijalne povrsine gradevinskog zemljista od 64,1 posto. Osim katastarske opcine
Rudes, godisnje smanjenje medijalne povrsine gradevinskog zemljista vece od 50

posto zabiljeZile su jos i katastarske op¢ine Maksimir, Zitnjak i Vrapce.
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Tablica 4.13.: Broj prodanih gradevinskih zemljiSta, medijalna cijena prodanih gradevinskih
zemljista po m? u HRK i medijalna veli¢ina gradevinskih zemljista u m?
prilikom kupnje i medugodisnje stope promjene po katastarskim opcinama
Grada Zagreba u 2020. godini

) B B Godisnja Godisnja Godisnja
Katastarska opcina ku ponrl?cJJdaja Miicjigigna N\I/chjig?riga przﬁ?:ne prztnowjp:ne przﬁ?:ne
kupoprodaja cijene veli¢ine
Adamovec 10 68 777 * * *
Blato 65 517 920 3,2% 75,2% -9, 7%
Brezovica 20 212 883 -50,0% -2,9% 8,8%
Centar 13 1693 543 18,2% 37,0% -1,5%
Cucerje 16 87 416 -59% 55,0% -34.,6%
Demerje 12 282 618 * * *
Dubrava 48 803 308 -34,2% 60,7% -21,4%
Gornje Vrapce 16 324 548 -23,8% N72% -19,5%
Gornji Stenjevec 4] 238 617 -4.7% 259% 6,2%
Gracani 19 667 213 -17,4% -10,3% -12,0%
Granesina Nova 46 216 614 1421% 27.3% -16,6%
Jakusevec T 1901 566 * * *
Klara 42 804 341 -44.7% -27,2% -21,6%
Kupinecki Kraljevec 12 119 817 -14,3% 100,9% -0,2%
Lucko 10 382 3.33] -44.4% 409% 3672%
Maksimir 20 1.323 194 -91% -0,4% -57,6%
Markusevec 12 275 324 -58,6% 103,8% 20,8%
Mikuli¢i 18 558 488 -571% 173,6% 3,5%
Odra 38 492 1.065 81,0% 91,3% -0,9%
Pescenica 14 3.028 1.501 40,0% 2094,1% 73,3%
Podsused 18 2.007 947 -66,7% 111,4% 8,1%
Remete 25 706 510 4.2% 22.9% -15,6%
Resnik 50 330 530 19,0% -221% 0,2%
Rudes 12 1328 101 -60,0% 13,3% -64,1%
Sasginovec 19 174 899 -9,5% -10,1% 25,0%
Sestine 18 659 960 -471% 28,8% 172%
Sesvete 26 487 661 -63,9% 28,8% 28,8%
Sesvetski Kraljevec 40 298 756 8,1% 392% 18,6%
Stenjevec 50 681 230 -432% 83,9% -35,7%
Trednjevka 16 3.039 108 -48,4% 77,8% -1,6%
Trnje 16 2.012 300 33,3% -489% 284,0%
Vrapce 49 933 249 28,9% -55% -50,2%
Vurnovec 15 63 568 * * *
Zitnjak 19 388 360 -457% 64,5% -50,8%

Napomena: * oznacuju manje od 10 kupoprodaja u 2019. godini.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Pregled poslovnih nekretnina

Na razini Hrvatske

U Republici Hrvatskoj je u 2020. godini zabiljezeno 1.928 kupoprodaja poslovnih
nekretnina’ (slika 51). U odnosu na 2019. kada je zabiljezeno 2.419 kupoprodaja
poslovnih nekretnina, broj kupoprodaja u 2020. smanjio se za 20,3 posto. Smanjenje
broja kupoprodaja za jednu cetvrtinu u 2020. se dogada nakon visegodisnje
ekspanzije ovog trzista koje je svoju kulminaciju dozivjelo tijekom 2019. kada je
ostvaren i rekordno visok broj ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnim
nekretninama. Istovremeno vrijednost ostvarenih kupoprodajnih transakcija se u
2020. u odnosu na 2019. blago povecala za 97,6 milijuna kuna, odnosno za 3,4 posto,
te je dosegla iznos od gotovo 3 milijarde kuna. U 2019. godini ukupna vrijednost

kupoprodaja je iznosila 2,89 milijardi kuna.

7 Poslovne nekretnine obuhvacaju poslovne prostore ili poslovne zgrade.
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Slika 5.1.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poslovnih nekretnina u milijunima HRK u
2019. i 2020. godini

a) Broj kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora b) Vrijednost prodanih poslovnih prostora
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Tablica 51. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena i veli¢ina
poslovnih nekretnina po M2 Medijalna cijena po m? poslovne nekretnine u Hrvatskoj
u 2020. iznosila je 5562 kune. U odnosu na 2019. godinu medijalna cijena poslovnih
nekretnina smanjila se za 14 posto. Cijene u 5. percentilu (cijene u donjih 5 posto
distribucije svih cijena) iznosile su 27 kuna po m?. U 95. percentilu u kojem se nalaze
cijene 5 posto najskupljinh poslovnih nekretnina cijene su iznosile 18.838 kuna po
m?. U 2020. godini su cijene 5 posto najskupljih poslovnih nekretnina bile za cak
697 puta vece u odnosu na 5 posto najjeftinijin poslovnin nekretnina. Medijalna
povrsina poslovnih nekretnina koji su bili predmet kupoprodaje je u 2020. godini
iznosila 82 m?, sto je 89 posto manje u odnosu na prosjecnu povrsinu zabiljezenu
godinu dana ranije. Povrsina 5 posto najmanjih poslovnin nekretnina koje su bile
predmet kupoprodaje u 2020. iznosila je 16 M? ili manje, dok je povrsina 5 posto
najvecih poslovnih nekretnina iznosila 3.430 m?ili viSe. Smanjenje broja kupoprodaja
poslovnin nekretnina, uz povecanje ukupne vrijednosti kupoprodaja i medijalne

cijene m? poslovne nekretnine sugerira da se u 2020. ovo trziste pregrijavalo.

Tablica 5.1.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u HRK i veli¢ina u m?
poslovnih nekretnina u 2020. godini

. 25. ) 75. 9s. Godisnja stopa
5. percentil . Medijan . . promjene
percentil percentil percentil e
medijana
Kupoprodajna 27 1895 5562 9907 18.838 14,3%
cijena/HRK po m
Veli¢ina u m? 16 36 82 316 3.430 -8,9%

|zvori: EIZ i MPGI.
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5.1.2. Na razini Zupanija

Slika 5.2. daje prikaz broja ostvarenih kupoprodaja poslovnih nekretnina u 2020.
godini po zupanijama. Najveci ostvareni broj kupoprodaja zabiljezen je u Gradu
Zagrebu (619 kupoprodaja), Splitsko - dalmatinskoj zupaniji (205 kupoprodaja),
Zadarskoj (117 kupoprodaja), Zagrebackoj (116 kupoprodaja) i Istarskoj zupaniji (114
kupoprodaja). Sdruge strane, najmanji broj kupoprodaja ostvaren je u Licko—senjskoj
(11 kupoprodaja), PozesSko - slavonskoj (12 kupoprodaja), Krapinsko — zagorskoj (30

kupoprodaja) i Sisacko — moslavackoj zupaniji (31 kupoprodaja).

Slika 5.2.: Broj kupoprodaja poslovnih nekretnina po Zupanijama u 2020. godini
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|zvori: EIZ i MPGI.
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Slika 5.3. prikazuje medijalnu cijenu poslovnih nekretnina po M? za svaku pojedinu
zupaniju u 2020. godini. Najveca medijalna cijena poslovnih nekretnina ostvarena
je u Dubrovacko — neretvanskoj Zupaniji, u visini od 11.624 kune po m?, zatim slijedi
Splitsko — dalmatinska Zupanija gdje je ona po Mm? iznosila 8.361 kunu. Slijedi Grad
Zagreb s cijenom od 8241 kunu po m? i Istarska zupanija s cijenom od 7.571 kunom
po M2 Najmanje medijalne cijene poslovnih nekretnina zabiljeZzene su u Koprivnicko
— krizevackoj zupaniji (21 kuna po m?) i Viroviticko — podravskoj zupaniji (245 kuna po
m?). Niske medijalne cijene poslovnih nekretnina ostvarene su i u Varazdinskoj (1.607

kuna po m?) i Zagrebackoj Zupaniji (1.912 kuna po m?).

Slika 5.3.: Medijalna cijena poslovnih nekretnina po m? u HRK po Zupanijama u 2020. godini

G,

1.607
2.520

1.912ﬁ

3817
2822
5o 2150
* 2393

Izvori: EIZ i MPGI.

U Tablici 5.2. prikazan je broj prodajnih transakcija poslovnih nekretnina i medijalna

kupoprodajna cijena poslovnih nekretnina po zupanijama, administrativnim
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Zupanijskim sjedistima te zupanijama iz kojih su iskljucene transakcije za
administrativna sjedista za 2019. 1 2020. godinu te odgovarajuce medugodisnje stope
promjene. S obzirom da je broj kupoprodajnih transakcija poslovnih nekretnina
relativno nizak, sto znaci da je to trziste plitko, primjetne su znacajne oscilacije u

medugodisnjim stopama promjene oba pokazatelja.

U skladu sa smanjenjem broja kupoprodaja na nacionalnoj razini, u 2020. sve
Zupanije osim Zadarske, Karlovacke i Koprivnicko — krizevacke biljeze smanjenje broja
kupoprodaja u odnosu na 2019. godinu, pri c¢emu neke zupanije biljeze znacajan pad
broja kupoprodaja. Najveca smanjenja (veca od 30 posto) biljeze se u Varazdinskoj,
Istarskoj, Krapinsko - zagorskoj i Medimurskoj zupaniji. U Gradu Zagrebu, koji biljezi
najveci apsolutni broj kupoprodaja u zemlji, broj kupoprodaja smanjio se za 20,8
posto, dok je smanjenje broja kupoprodaja Splitsko — dalmatinskoj zupaniji koja
predstavlja drugo najvece zupanijsko trziste poslovnih nekretnina iznosilo 21,5 posto.
Primjetno je i da je za pad broja kupoprodaja u toj zupaniji odgovoran pad broja
kupoprodaja u zupanijskom sredistu, dok ostatak Splitsko — dalmatinske zupanije
biljezi rast broja kupoprodaja od 2,3 posto. U pojedinim zupanijama poput Brodsko
- posavske, Primorsko - goranske i OsjeCko - baranjske vidljivo je da pad broja
kupoprodaja dolazi iz ostatka zupanije, dok sama zupanijska sjedista biljeze ili rast

vrijednosti kupoprodaja ili broj kupoprodaja stagnira.

Sukladno povecanju medijalne cijene poslovne nekretnine na nacionalnoj razini,
povecanje medijalne cijene poslovne nekretnine biljezi se u znacajnom broju
zupanija. Ilznimke su Koprivnicko — krizevacka zupanija u kojoj je cijena smanjena
za 78,4 posto, Viroviticko — podravska zupanija, Sibensko — kninska, Varazdinska i
Zagrebacka zupanija. Najvece povecanje medijalne cijene poslovnih nekretnina
zabiljezeno je u Karlovackoj (230 posto), Krapinsko — zagorskoj (129,7 posto) i Istarskoj
zupaniji (1255 posto). U Zagrebu je godisnji rast medijalnih cijena iznosio 12,7
posto, a u Splitsko — dalmatinskoj zupaniji 0,4 posto. Kada se iz te zupanije izuzme
njezin administrativni centar, rast medijalnih cijena poslovnih nekretnina iznosio je
17,6 posto. S obzirom da je broj kupoprodaja poslovnih nekretnina u zupanijama,
Zupanijskim sjedistima i zupanijama bez njihovog sjedista relativno nizak, odnosno
s obzirom da su ta trzista poslovnih nekretnina vrlo plitka, izrazene su oscilacije u
godisnjim stopama promjene, ali i diskrepancije izmedu ostvarenih stopa promjene
U Zupaniji, zupanijskom sredistu i zupaniji iz koje su izuzeti podaci za zupanijsko
srediste. Mozda najekstremniji primjer u tom smislu je Brodsko — posavska zupanija
koja ostvaruje godisnji rast ostvarene medijalne cijene u 2020. od 121,4 posto, dok
istovremeno zupanija bez administrativhog sjedista ostvaruje rast medijalne cijene

od 1.190 posto, a samo zupanijsko sjediste pad od 39,6 posto.
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Tablica 5.2.: Broj prodanih poslovnih nekretnina i medijalna cijena poslovnih nekretnina po
m? u HRK po Zupanijama u 2019. i 2020. godini

Broj prodanih poslovnih Medijalna cijena poslovnih
5 . nekretnina nekretnina po m?
upanija . .
2019, | 2020 Cedisnjastopa | 5q,g 2020, | Godisnja stopa
promjene (%) promjene (%)
Grad Zagreb 782 619 -20,8% 7.313 8.241 12, 7%
Primorsko-goranska M6 104 -10,3% 4.620 6.936 50,1%
EE‘QZ; sko-goranska (bez | ;g 66 15,4% 4585 6.862 497%
Rijeka 38 38 0,0% 7759 7.089 -8,6%
Splitsko-dalmatinska 261 205 -21,5% 8.325 8.3061 0,4%
splitsko-dalmatinska 87 89 2.3% 5739 6749 17.6%
(bez Splita)
Split 174 16 -33,3% 9272 9.296 0,3%
Istarska 202 N4 -43,6% 3.357 7.571 1255%
Istarska (bez Pazina) b b * * e o
pazin * * * * * *
Koprivnicko-krizevacka 83 99 19,3% 97 21 -78,4%
Koprivnicko-krizevacka 55 62 12,7% 12 20 66,7%
(bez Koprivnice)
Koprivnica 28 37 321% 3761 40 -98,9%
Bjelovarsko-bilogorska 48 32 -33,3% 2.543 3.888 52,9%
Bjelovarsko-bilogorska 2 21 4.5% 272 1405 416,5%
(bez Bjelovara)
Bjelovar 26 n -577% 4.874 6115 255%
Osjecko-baranjska 16 93 -19,8% 2.730 3.817 39,8%
8§Jiickf;’baram5ka (bez 61 29 52,5% 804 2632 227,4%
Osijek 55 64 16,4% 3.323 4.289 29,1%
Zagrebacka 126 16 -7.9% 1927 1912 -0,8%
Sisacko-moslavacka 42 3] -26,2% 2.079 2150 3,4%
g:iigro‘m%'a\’acm S 14 -417% 1910 1766 -7,5%
Sisak 18 17 -56% 3.559 2.405 -32,4%
Varazdinska 96 46 -521% 1936 1.607 -17,0%
xz::;g:gzl)‘a (bez 64 34 -46.9% 236 264 1.9%
Varazdin 32 12 -62,5% 5588 4.304 -23,0%
Zadarska 89 n7 31.5% 5377 6.268 16,6%
Zadarska (bez Zadra) 37 40 8,1% 2.217 1.478 -33,3%
Zadar 52 77 481% 7528 8.771 16,5%
Medimurska 52 34 -34,6% 1.669 4.804 187,8%
Medimurska (bez 57 X . 656 * ¥
Cakovca)
Cakovec 25 o o 5182 o o
Vukovarsko-srijemska 54 37 -31,5% 1.319 2.393 81,4%
Vukovarsko-srijemska . o o o
(bez Vukovara) 40 1595
Vukovar 14 * * 1122 * *
Viroviticko-podravska 67 51 -239% 372 245 -341%
Viroviticko-podravska 4 35 14,6% 78 43 -44,9%
(bez Virovitice
Virovitica 26 16 -38,5% 2.364 5983 153,1%
Karlovacka 42 52 23,8% 763 2.525 230,9%
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Karlovacka (bez Karlovca) 19 22 15,8% 334 986 195,2%
Karlovac 23 30 30,4% 3922 4.330 10,4%
Brodsko-posavska 55 46 -16,4% 991 2194 121.4%
Elgovisnksi’cf’goéaﬁgj) (bez 29 20 31,0% 179 2310 1190,5%
Slavonski Brod 26 26 0,0% 3422 2.066 -39,6%
Sibensko-kninska 56 39 -30,4% 6.231 4536 -272%
g:gggfﬁa")’k”mka (bez 29 20 -31,0% 3448 4215 222%
Sibenik 27 19 -29,6% 8.074 e.777 -16,1%
Krapinsko-zagorska 59 30 -49.2% 1.097 2.520 129,7%
Krapinsko-zagorska (bez - - - - - -
Krapine)

Kra pma * * * * * *
Dubrovacko-neretvanska 52 40 -231% 7.217 N.624 61,1%
Dubrovacko-neretvanska | - 5 2 -4,3% 3731 9142 145,0%
(bez Dubrovnika)

Dubrovnik 29 18 -379% 12.599 15.264 21,2%
Pozesko-slavonska * 12 o * 2.822 o
Pozesko-slavonska (bez « « « . * *
Pozege)

Licko-senjska 14 1l -21,4% 1755 3910 122,8%
Liéko—senjska (bez ok ok *ok *ok ok *k
Gospica)

GOSpiC * * * * * *

Napomena: * oznacuju manje od 10 kupoprodaja, ** oznacuju da nije moguce prikazati podatak zbog
mogucnosti da se uz pomoc prikazanog podatka izracuna podatak za zupanijsko srediSte koje biljezi
manje od 10 kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 5.3. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena poslovnih
nekretnina po mM? za pojedine zupanije. Vrijednost 95. percentila ocekivano je
najveca u Dubrovacko — neretvanskoj zupaniji koja ujedno biljezi i drugu najvecu
medijalnu cijenu poslovnih nekretnina i iznosi nesto vise od 28 tisuc¢a kuna po m?.
Slijede Primorsko — goranska i Licko — senjska zupanija u kojima 5 posto najskupljin
poslovnih nekretnina kosta 27,7 i 27 tisuc¢a kuna i vise po m? U Istarskoj 5 posto
poslovnih nekretnina biljezi cijenu od 24,4 tisuc¢e kuna po m? i vise, u Splitsko —
dalmatinskoj zupaniji 23,8 tisu¢a kuna i vise, dok 5 posto poslovnih nekretnina u

Gradu Zagrebu biljeZi cijenu od 23,4 tisu¢e kuna po m? i vise.

Najvece odstupanje vrijednosti 95. percentila u odnosu na medijalnu vrijednost
zabiljezenoje uKoprivnicko-krizevackojzupanijiukojojje5postonajskupljin poslovnin
nekretnina bilo 32.500 posto skuplje u odnosu Nna medijalnu vrijednost stambenog
prostora. Zatim slijede VirovitiCko — podravska, Licko — senjska | Zagrebacka zupanija

U kojima ta odstupanja iznose 3.591, 591 i 533 posto. Valja napomenuti da se u svim
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navedenim zupanijama biljezi relativno malen broj kupoprodaja na godisnjoj razini,
zbog Cega su moguce velike diskrepancije izmedu 5 posto najskupljih poslovnih
nekretninaimedijalnecijenetih nekretnina.Slicna ograda vrijediizarazlike urasponu
vrijednosti 5 posto najjeftinijin i 5 posto najskupljih poslovnih nekretnina. Najveci
raspon izmedu zabiljezene cijene najskupljih i najjeftinijih poslovnih nekretnina je
tako zabiljezen u Koprivnicko — krizevackoj, Varazdinskoj i Viroviticko — podravskoj i
to zato Sto je u tim zupanijama zabiljezena iznimno niska vrijednost 5. percentila (7
kuna po m? i nize). Ovako niska vrijednost 5. percentila posljedica je neprovodenja
evaluacije podataka u bazi eNekretnine od strane sluzbenika upravnih tijela, a kako
se podatci iz te baze koriste za izradu Pregleda, neevaluirane vrijednosti se oCituju i
u pokazateljima prikazanima u Pregledu, pogotovo kod tipova nekretnina kod kojih

se biljezi mali broj kupoprodajnih transakcija.

Tablica 5.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnih nekretnina po m?u
HRK po Zupanijama u 2020. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos;f)r:rj'\aj]esr:(e)pa
percentil = percentil percentil | percentil medijana
Grad Zagreb 1.404 5011 8.241 12.260 23.431 12,7%
Primorsko-goranska 481 2.962 6.936 10.950 27728 50,1%
Splitsko-dalmatinska 917 4.684 8.361 12.011 23.797 0,4%
Istarska 144 3414 7571 12.244 24386 125,5%
Koprivnicko-krizevacka 1 9 21 293 6.846 -77,8%
Bjelovarsko-bilogorska 24 942 3.888 6.443 9.259 52,9%
Osjecko-baranjska 296 151 3.817 5425 12722 39,8%
Zagrebacka 1l 196 1912 5.676 12105 -0,8%
Sisacko-moslavacka 83 441 2150 4.337 7.585 3,4%
Varazdinska 5 77 1.607 4272 7.658 -17,0%
Zadarska 98 1.627 6.268 1136 19518 16,6%
Medimurska 348 2903 4.804 6.596 11.470 187,8%
Vukovarsko-srijemska 47 813 2.393 4166 5.868 81,4%
Viroviticko-podravska 7 29 245 3.847 9.042 -342%
Karlovacka 59 551 2.525 4505 6.217 231,0%
Brodsko-posavska 63 457 2194 4588 8.696 121.4%
Sibensko-kninska 109 1755 4.536 9.804 14.887 -272%
Krapinsko-zagorska 22 932 2.520 5166 9.815 129,7%
Dubrovacko-neretvanska 2.430 5602 N.624 18.057 28.370 61,1%
Pozesko-slavonska 13 T4 2.822 6.095 10.972 *
Licko-senjska 62 159 3910 10.465 27.000 122,8%

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 5.4. daje prikaz medijalne velicine poslovnih nekretnina koje su bile predmet

kupoprodajnih transakcija u zupanijama tijekom 2020. godine. Najveca medijalna
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povrsina se biljezi u Koprivnicko—krizevackoj zupaniji (1151 m?), Viroviticko — podravskoj
(868 m?) i Varazdinskoj Zupaniji (398 m?). S druge strane, najmanje medijalne
povrsine biljeze se u Splitsko — dalmatinskoj Zupaniji (50 m?), Gradu Zagrebu (62 m?),
Dubrovacko — neretvanskoj zupaniji (69 m?) te Primorsko — goranskoj i Zadarskoj
zupaniji (73 m?). Primjetno je da je medijalna povrsina poslovne nekretnine koja je
predmet kupoprodaje vec¢a u onim zupanijama u kojima je medijalna vrijednost te

nekretnine manja.

Slika 5.4.: Medijalna veli¢ina poslovnih nekretnina u m? prilikom kupnje po Zupanijama u
2020. godini

73 84

69

Izvori: EIZ i MPGI.

Sama distribucija velicine prodane poslovne nekretnine prikazana je u tablici 5.4.
Kao i kod pokazatelja broja kupoprodaja poslovnih nekretnina, i ovdje su odstupanja

vrijednosti 95. percentila od medijalne vrijednosti i vrijednosti 5. percentila ¢esto
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vrlo velika zahvaljujuci Cinjenici da je broj kupoprodaja po zupanijama cesto vrlo
malen, a trziste poslovnim nekretninama plitko. To ujedno znaci da jedna ili nekoliko
kupoprodaja koje znacajno odstupaju od medijalne vrijednosti mogu definirati
vrijednost 5. i 95. percentila. Navedena odstupanja su znacajna i zato Sto se pod
poslovnim nekretninama podrazumijevaju razlicite vrste poslovnih prostora (poput
lokala, uredskih prostora, aliiskladista) koje karakteriziraju divergentni zahtjevivezani
za potrebne povrsine. Najvece poslovne nekretnine su tijekom 2020. prodavane u
Licko — senjskoj zupaniji gdje je 95. percentil iznosio preko 64.184 m? nakon cega
slijedi Karlovac¢ka, Zagrebacka, Viroviticko — podravska i Sibensko — kninska zupanija
u kojima je 95. percentil iznosio od 11.038 do 28.327 m? Za pretpostaviti je da su
ovako velike povrsine poslovnih nekretnina posljedica pogresnog upisa odnosno

odredivanja vrste nekretnine.

Tablica 5.4.: Distribucijski pokazatelji velic¢ine prodanih poslovnih nekretnina u m? po
Zupanijama u 2020. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos:f)r:fjlesr:(e)pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 13 30 62 153 1.031 -1,4%
Primorsko-goranska 17 39 84 179 1410 6,0%
Splitsko-dalmatinska 14 28 50 130 928 -23,8%
Istarska 18 38 73 175 6.402 -37.8%
Koprivnicko-krizevacka 29 415 1151 2212 8115 16,7%
Bjelovarsko-bilogorska 19 4] 63 480 2187 -29,3%
Osjecko-baranjska 14 26 68 423 3923 -38,0%
Zagrebacka 19 61 288 1667 15.741 212%
Sisacko-moslavacka 13 44 195 815 2767 68,1%
Varazdinska 26 84 398 1618 8.870 89,5%
Zadarska 18 53 90 239 1.851 -7.3%
Medimurska 28 54 101 196 1.088 -68,5%
Vukovarsko-srijemska 27 71 181 676 5141 9,3%
Viroviticko-podravska 19 74 868 1996 1.690 -12,2%
Karlovacka 16 36 104 882 28.327 -80,1%
Brodsko-posavska n 27 92 654 5.412 -80,1%
Sibensko-kninska 18 39 85 220 11.038 -12%
Krapinsko-zagorska 30 73 203 1.695 6.150 -5,0%
Dubrovacko-neretvanska 18 34 69 125 503 -1,8%
Pozesko-slavonska 32 103 199 944 10.537 *
Licko-senjska 14 43 73 1.285 64184 -50,5%

Napomena: * ostvareno je manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPCI.
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51.3. Na razini jedinica lokalne samouprave

Na slici 55. prikazan je broj prodanih poslovnih nekretnina u 2020. godini po
jedinicama lokalne samouprave. Slika jasno prikazuje da se najveci broj kupoprodaja
ostvaruje u vec¢im gradskim sjedistima, u jedinicama lokalne samouprave koje se
nalaze u priobalnom podrucju te u okolici Zagreba. Primjetno je i da u znacajnom
broju jedinica lokalne samouprave (tocnije u njih 323) koje se nalaze u nerazvijenijem
i ruralnijem dijelu zemlje nije zabiljezena niti jedna kupoprodajna transakcija
poslovnim nekretninama. Najveci broj kupoprodaja ostvaren je u Gradu Zagrebu
(619), Splitu (116), Zadru (77), Osijeku (64), Rijeci (38), Koprivnici (37), Puli (34), Karlovcu
(30) i Slavonskom Brodu (26). O plitkosti lokalnih trzista poslovnih nekretnina mozda
najbolje svjedoci podatak da je u svega 43 jedinica lokalne samouprave zabiljezeno

10 ili vise kupoprodajnih transakcija.

Slika 5.5.: Broj kupoprodaja poslovnih nekretnina po JLS-ovima u 2020. godini

Nema podataka
[ Manje od 10 transakcija
I 10-20

| 21-100

Il 101-500

M Vise od 500 transakcija

|zvori: EIZ i MPGI.
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Slika 5.6. prikazuje ostvarene medijalne cijene poslovnih nekretnina u jedinicama
lokalne samouprave. Sa slike je uocljivo da se najveca koncentracija visSih medijalnih
cijena poslovnih nekretnina nalazi u priobalnim jedinicamaiuioko Zagreba. Pritome
valja naglasiti da po visini medijalnih cijena odskacu priobalni gradovi. U Dubrovniku
i Porecu su tako zabiljezene medijalne cijene poslovnih nekretnina od 15.264 i 11.335
tisuc¢a kuna po m?, slijedi Opatija s 11.229, Umag s 10.582, Rovinj s 10.342 te Split s
9.296 kuna po m?. Grad Zagreb s medijalnom cijenom od 8.241 kune po m? biljeZi
znacajno nizu prosjecnu vrijednost poslovnih nekretnina u odnosu na znacajan dio
vecih priobalnih gradova. Slicnu vrijednost medijalne cijene poslovnih nekretnina
koju biljezi Grad Zagreb biljeze jos i Zadar i Makarska u kojima je medijalna cijena u
2020. iznosila 87711 8.243 kune po m?.

Slika 5.6.: Medijalna cijena prodanih poslovnih nekretnina po m? u HRK po JLS-ovima u
2020. godini
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Slika 5.7. prikazuje vrijednosti medijalnih povrSina poslovnih nekretnina koji su bili
predmet kupoprodaje tijekom 2020. godine u jedinicama lokalne samouprave.
Vece medijalne povrsine poslovnih nekretnina koje su bile predmet kupoprodaje
se u pravilu biljeze u kontinentalnom dijelu Hrvatske, dok je u priobalnoj Hrvatskoj
prosjeCna povrsina poslovnih nekretnina koje su predmet kupoprodaje u pravilu
manja. Tako je u Pitomaci zabiljeZzena najveca medijalna velicina od 1.000 m?, dok je

najmanja zabiljeZzena u Makarskoj i iznosila je svega 28 m?.

Slika 5.7 Medijalna veli¢ina poslovnih nekretnina u m? prilikom kupnje po JLS-ovima u

2020. godini
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|zvori: EIZ i MPGI.
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Zagreb

Tablica 5.5. prikazuje broj prodanih poslovnih nekretnina u katastarskim opcinama
Crada Zagreba u 2020, njihovu medijalnu cijenu i veliCinu te stopu promjene tih
vrijednosti u odnosu na 2019. godinu. U skladu sa zakonskim ogranic¢enjima, podatci
su prikazani samo za one katastarske opcine koje su zabiljezile 10 i vise kupoprodaja.
Najveci broj kupoprodaja uocen je u katastarskoj opcini Centar (121), koja ujedno
biljezi i najvecu medijalnu cijenu poslovne nekretnine od 13.355 kuna po m?. Drugi
najveci broj kupoprodaja zabiljezen je u Trnju (79), Vrapcu (78) i TresSnjevci (49). Sve
katastarske opcine osim Zitnjaka biljeze pad broja kupoprodaja u odnosu na 2019.

Najveci pad broja kupoprodaja zabiljezen je u Klari (44,8 posto) i Centru (37,9 posto).

Uz katastarsku opcinu Centar, po visini medijalne cijene poslovnih nekretnina
izdvajaju se katastarske opcine koje se nalaze blize samom sredistu grada, odnosno
koje granice katastarskoj opcini Centar. Medijalna vrijednost poslovnih nekretnina u
Maksimiru tako iznosi 10.496 kuna po m?, dok u Crnomercu ona iznosi 10.228 kuna
po mM? a u Trnju 9598 kuna po M2 U katastarskoj opcini Centar u kojoj se odvija
uvjerljivo najveci broj kupoprodaja, medijalna cijena poslovnih nekretnina se u 2020.
u odnosu na 2019. godinu povecala za 25 posto. U svega Cetiri katastarske opcine
zabiljezen je pad medijalne cijene, i to u Klari (-21,1 posto), Maksimiru (-18,4 posto),

Pescenici (-10,3 posto) i Tresnjevci (-2,1 posto).

Medijalna povrsina poslovnih nekretnina koje su bile predmet kupoprodaja u 2020.
godini takoder se znacajno razlikuje medu katastarskim opcinama. Najmanje
medijalne povrsine zabiljezene su u Sesvetama (31 m?), Centru (36 m?) te Rudesu (40
m?), dok su s druge strane najvece medijalne povrsine zabiljezene u Trnju (139 M?) i
Blatu (100 m?).
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Tablica 5.5.: Broj prodanih poslovnih nekretnina, medijalna cijena prodanih poslovnih
nekretnina po m? u HRK i medijalna veli¢ina poslovnih nekretnina u m?
prilikom kupnje u Gradu Zagrebu u 2020. godini

Godisnja Godisnja Godisnja
Katastarska Broj Medijalna Medijalna stopa stopa stopa
opcina kupoprodaja cijena veli¢ina promjene promjene promjene
kupoprodaja cijene velic¢ine
Blato 17 6.438 100 * * *
Centar 121 13.355 36 -37,9% 25,0% -6,6%
Crnomerec 33 10.228 67 -17,5% 351% -15,8%
Dubrava 23 5732 62 -8,0% 4.9% -16,1%
Klara 16 4707 76 -44,8% -211% 13,6%
Maksimir 13 10.496 ns -13,3% -18,4% -39,5%
Odra 23 3722 88 27,8% 43,2% -24.2%
Pescenica 3] 6.801 73 -20,5% -10,3% 7,6%
Rudes 22 8.904 40 -33,3% 4,9% -7.5%
Sesvete 33 4.988 31 22,2% 257% -32,7%
Stenjevec 21 6.101 44 -36,4% 16,6% -10,5%
Tresnjevka 49 7.807 45 -36,4% -21% -32.9%
Trnje 79 9.598 139 -3, 7% 36,4% 88,6%
Vrapce 78 7909 54 -6,0% 12,2% -28,0%
Zaprudski Otok 15 8.775 48 -37,5% 6,6% -257%
Zitnjak 18 4994 65 59% 16,4% -4,8%

Napomena: * ostvareno je manje od 10 kupoprodaja u 2019. godini.

|zvori: EIZ i MPGI.
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6. Socio-ekonomski aspekti trzista nekretnina

U ovom poglavlju prikazani su rezultati izracuna indeksa priustivosti stana/
apartmana po jedinicama lokalne samouprave. Takoder, dan je prikaz odnosa cijena

stana/apartmana i pokazatelja turisticke aktivnosti.

Slika 6.1. prikazuje vrijednosti indeksa priustivosti nekretnina za one jedinice
lokalne samouprave za koje su dostupne medijalne cijene stana/apartmana za
2019. godinu®. Drugim rijecima, indeks nije mogao biti izracunat za one jedinice
lokalne samouprave u kojima nije bilo transakcija u predmetnoj godini, kao i u onim
jedinicama lokalne samouprave u kojima je bilo deset ili manje transakcija, zbog
¢ega za te jedinice nije izracunata medijalna cijena. Kao mjera ostvarenog dohotka
uzeta je prosjecna ostvarena neto placa zaposlenih u pravnim osobama u jedinici
lokalne samouprave u toj istoj godini. Indeks je izracunat dijeljenjern medijalne
cijene stambene nekretnine i prosje¢ne neto place, nakon ¢ega je pomnozen sa
100. Niska vrijednost indeksa stoga sugerira vecu priustivost stana/apartmana, dok

visoka vrijednost indeksa sugerira nisku priustivost.

8 Premda su dostupni podaci o medijalnim cijenama stanova/apartmana na razini jedinica
lokalne samouprave za 2020. godinu, prilikom izracuna indeksa priustivosti stana/
apartmana koristenisu podaci iz 2019. godine. Razlog tomu je to sto se posljednji raspolozivi
podacio prosjecnim godisnjim neto placama na razini jedinica lokalne samouprave odnose
na 2019. godinu. Izvor podataka je Porezna uprava.



143

Sa slike 6.1. uocljivo je da su stambene nekretnine najmanje priustive u priobalnim
jedinicama lokalne samouprave. U tim naseljima indeks priustivosti je u pravilu uvijek
veci od 10, a jako Cesto biljezi i vrijednosti preko 21, a u nekim slucajevima poput
Dubrovnika, Hvara i TuCepa i preko 30. Vrijednost indeksa priustivosti je najniza, a

samim time je priustivost najveca u nerazvijenim i ruralnim dijelovima zemlje.

Slika 61.: Priustivost stana/apartmana po JLS-ovima u 2019. godini
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|zvori: EIZ, PU i MPGI.
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Podaci u tablici 6.1 koji prikazuju vrijednosti indeksa priustivosti za 20 jedinica lokalne
samouprave s najvisim i najnizim vrijednostima indeksa potvrduju prethodni
zakljucak. Uz opisanu definiciju samog indeksa priustivosti, dodana je i druga mjera
indeksa: broj m? stambenog prostora kojeg si je prosjecni gradanin jedinice lokalne
samouprave mogao priustiti za iznos prosjecnog godisnjeg dohotka. Prvih dvadeset
jedinica lokalne samouprave s najvisom vrijednoscu indeksa priustivosti, odnosno
s najmanjom priustivoscu nalazi se u priobalnom dijelu zemlje. U 2019. najmanje
priustive stambene nekretnine su se nalazile u Dubrovniku koji je biljezio indeks
priustivosti 32,4, na drugom mjestu je Hvar s vrijednoscu indeksa od 32,1. Zatim slijede
Tucepi, Podgora, Baska, Baska Voda, Novalja, Rovinj, Zupa Dubrovacka, Funtana i
Bol. U dvadeset jedinica lokalne samouprave s najmanjom priustivoscu za prosjecni
godisnji dohodak gradani su si mogli kupiti izmedu 3,11 4,2 m? stambenog prostora.
Ujedno, od 20 najnepriustivijin jedinica lokalne samouprave u 2019, njih 11 je bilo na
listi 20 najmanje priustivih i u 2018. godini. To su: Dubrovnik, Hvar, Baska, Baska Voda,
Novalja, Funtana, Bol, Okrug, Makarska, Omis i Vrsar. Medu prvih 90 najnepriustivijih
lokalnih jedinica (od ukupno 175 jedinica lokalne samouprave za koje je raspoloziva
vrijednost indeksa priustivosti) nema naselja koje nije priobalno, odnosno koje se ne
nalazi u priobalnoj zupaniji. Tek na 91. mjestu se nalazi Zagreb s vrijednoscu indeksa

14,6 u kojem su stanovnici za prosjecni godisnji dohodak mogli kupiti 6,8 m?.

S druge strane, medu 20 najpriustivijin jedinica lokalne samouprave nalaze se
iskljuCivo jedinice iz kontinentalnog dijela Hrvatske. Najpriustivije su nekretnine
u Novom Marofu, Gracacu, Plitvickim Jezerima, Strahonincu, Delnicama, Belom
Manastiru, Burdenovcu i Vukovaru. U 20 jedinica lokalne samouprave koje biljeze
najpriustivije stambene nekretnine, zaposleni gradani za svoj godisnji dohodak
mogu kupiti izmedu 13,4 | gotovo 58 m? stambenog prostora. Valja napomenuti da
indeks priustivosti pruza podatak o priustivosti stambenog prostora za prosjecnog
zaposlenog u pojedinoj jedinici lokalne samouprave. To znaci da je stan ili apartman
najpriustiviji osobi zaposlenoj u Novom Marofu (ako ga kupuje u Novom Marofu,
odnosno da je stan ili apartman najmanje priustiv zaposlenome u Dubrovniku
(ako ga kupuje u Dubrovniku). Indeks priustivosti ne uzima izravno u obzir stope
nezaposlenosti ili druga ekonomska i socijalna obiljezja pojedinih jedinica lokalne
samouprave, iako ta obiljezja mogu utjecati i na vrijednost brojnika i na vrijednost

nazivnika u indeksu.
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Tablica 6.1 Prvih i zadnjih 20 JLS-ova po priustivosti stana/apartmana u 2019. godini

Naziv JLS Indeks priustivosti Broj m?
Novi Marof 1,7 577
Gracac 2.4 412
Plitvicka Jezera 2,6 385
Strahoninec 32 309
Delnice 4.0 250
Beli Manastir 4.8 20,8
Purdenovac 52 19,3
Vukovar 55 18,3
Pakrac 55 18,1
Gospic 56 18,0
Novska 6,1 16,4
Bakar 0,4 15,7
Slunj 6,4 15,7
Rasa 6,5 154
Lipik 6,6 15]1
Petrinja 6,6 151
Grubisno Polje 6,7 149
Duga Resa 7.0 14,2
Sisak 7,2 13,8
Garesnica 75 13,4
Opatija 24 4.2
Vrsar 243 4
Primosten 244 4]
Seget 245 4]
Stari Grad 245 4
Oomis 24,8 4,0
Malinska 26,0 38
Makarska 26,2 38
Okrug 26,5 38
Bol 27,6 36
Funtana 27,8 36
Zupa Dubrovacka 28,0 36
Rovinj 28,4 35
Novalja 28,4 35
Baska Voda 2972 34
Baska 29,2 34
Podgora 29,4 34
Tucepi 30,5 33
Hvar 32,1 3,1
Dubrovnik 32,4 3]

Izvori: EIZ, MPGI i PU.
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Slika 6.2. prikazuje odnos sezonalnosti turizma (koji je definiran kao koeficijent
mjesecne varijacije broja turisti¢kin noc¢enja) i medijalne cijene stana/apartmana za
jedinice lokalne samouprave. Sto je vrijednost koeficijenta varijacije broja turisti¢kih
nocenja u pojedinoj jedinici veca, to ta lokalna jedinica ima izrazeniju turisticku
sezonu, odnosno njezina turisticka sezona je kraca i koncentriranija na srpanj i
kolovoz, u odnosu na lokalne jedinice u kojima je vrijednost koeficijent varijacije
mjesecnog broja noc¢enja manja. Dijagram rasipanja prikazan slikom 6.2. ukazuje
na blagu pozitivnu vezu izmedu medijalne cijene stana/apartmana i koeficijenta
varijacije mjesecnih turistiCkih noc¢enja, sto sugerira da je u lokalnim jedinicama u
kojima je turistiCka sezona kraca cijena nekretnina u prosjeku nesto visa. Ovakva
pojava je vjerojatno posljedica Cinjenice sto jedinice lokalne samouprave s kracom
sezonom u pravilu imaju natprosjecno zastupljeni privatni smjestaj u odnosu na
hotelski smjestaj, a povecanje turistiCke potraznje za privatnim smjestajem koji se
dijelom realizira upravo u stanovima i/ili apartmanima moze dovesti do povecanja

njihovih cijena.

Slika 6.2.: Odnos sezonalnosti turizma i medijalne cijene stana/apartmana po JLS-ovima u
2019. godini

20.000

y=4509+2739*x '=0,20 (]

15.000

Medijalna cijena stana/apartmana po m? u HRK
5.000 10.000

Koeficijent mjesecne varijacije broja turistickin nocenja

|zvori: DZS, EIZ i MPGI.

Takvo sto se, medutim, ne moze konstatirati za odnos turisticke aktivnosti i cijena
stanova/apartmana. Slika 6.3. prikazuje odnos broja ostvarenih turistickih nocenja u
2019. i cijena stanova/apartmana u jedinicama lokalne samouprave za koje imamo

dostupan podatak o medijalnoj cijeni nekretnina. Oblik dijagrama rasipanja i



147

nagib regresijskog pravca jasno naznacuju da postoji pozitivna korelacija izmedu
intenziteta turisticke aktivnosti u zemlji i medijalne cijene stana/apartmana.
Procjena regresijskog pravca sugerira da je 10-postotno povecanje turistickih
nocenja u prosjeku povezano s rastom cijene stana/apartmana od 111 kuna po m?2
Za usporedbu, procjena regresijskog pravca na temelju podataka za 2018. godinu
ukazala je da10-postotno povecanje turistickin noc¢enja u prosjeku povezano s rastom
cijene stana/apartmana od 101 kune po m2 S obzirom da je vrijednost regresijskog
koeficijenta koji povezuje turisticka nocenja i medijalne cijene stana/apartmana u
2019. nesSto veca u odnosu na 2018, mozemo konstatirati da veza izmedu turisticke

aktivnosti i cijena stambenih nekretnina jaca s vremenom.

Slika 6.3.. Odnos broja ostvarenih turisti¢kih noéenja i medijalne cijene apartmana/stana
po JLS-ovima u 2019. godini
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Izvori: DZS, EIZ i MPCI.



Nekretnine na podrucju obuhvata
djelovanja potresa

22.0zujka 2020. godine u 6:24 sati grad Zagreb je pogodio potres jacine 55 stupnjeva
po Richteru. Epicentar potresa se nalazio 7 kilometra sjeverno od sredista Zagreba
(Markusevac), na dubini od 10 km. U 7:01 sati uslijedio je jos jedan potres jacine 5,0
stupnjeva po Richteru. Trece jace podrhtavanje tla zabiljezeno je u 7:41 sati, jacine
3,7 po Richteru. U nesto viSe od 24 sata nakon prvog potresa, na podrucju grada
Zagreba zabiljezeno je 57 dodatnih potresa. Seizmoloska sluzba objavila je da je
do 14. travnja zabiljezeno oko 145 potresa koje su osjetili gradani, magnitude iznad
13 stupnja po Richterovoj ljestvici. Seizmografi su zabiljezili jos oko 850 potresa
magnituda manjih od 1,3 stupnja. U potresu je ozlijedeno 27 osoba, a jedna osoba je
preminula od posljedica ozljeda. Prema lzvjes¢u Vlade Republike Hrvatske o procjeni
Stete i potreba iz srpnja 2020, materijalna Steta nastala uslijed potresa u Gradu
Zagrebu i okolnim jedinicama lokalne samouprave se procjenjuje na 81 milijardu
kuna, od ¢ega se sSteta nastala na stambenom fondu procjenjuje na 52,3 milijarde
kuna. Svrha ovog poglavlja Pregleda je analizirati u¢inak koji je taj potres izazvao
na trzistu nekretnina. Pri tome je fokus na onim jedinicama lokalne samouprave u
kojima je prema sluzbenim izvjes¢ima potres izazvao znacajniju materijalnu stetu.
U analizu su stoga ukljuceni Grad Zagreb i njegove katastarske opcine, te 6 jedinica

lokalne samouprave iz Zagrebacke i Krapinsko — zagorske Zupanije (Sveta Nedjelja,
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Sveti lvan Zelina, Jastrebarsko, Gornja Stubica, Donja Stubica i Marija Bistrica).
Analiza se odnosi samo na nekretnine, odnosno stanove/apartmane, obiteljske kuce
i poslovne nekretnine. Naglasak u analizi je stavljen na izracun stopa promjene u
broju transakcija, ostvarenoj medijalnoj cijeni i medijalnoj starosti nekretnina koje
su bile predmet kupoprodaje u razdoblju prije potresa u odnosu na razdoblje nakon

poslije potresa.

Valja napomenuti da je Republiku Hrvatsku 29. prosinca 2020. u 12:19 sati pogodio
novi, jos razorniji potres magnitude 6,2 stupnja po Richteru. Epicentar potresa je
bio u Sisacko-moslavackoj zupaniji, 3 kilometra jugozapadno od grada Petrinje. S
obzirom na to da se taj potres dogodio na samom kraju 2020. godine, za procjenu
njegovog ucinka potrebni su podatci iz zbirke eNekretnina za 2021. To znaci da ce
se ucCinak tog potresa moci procijeniti tek u Pregledu trzista nekretnina za 2021, Cija

objava se ocekuje u 2022. godini.

Prije nego se pristupi analizi trzidta stanova/apartmana, obiteljskih kuca i poslovnih
nekretnina prije i poslije potresa iz ozujka, vazno je za napomenuti da je u 2020.
godini osim uobicajenih ciklusa, na ta trziSta mogao utjecati ne samo potres, nego
i epidemioloska situacija, odnosno zatvaranje zemlje koje se po prvi puta dogodilo
svega desetak dana prije potresa. To zatvaranje je moglo znacajno utjecati na
promjene preferencija u potraznji za stambenim nekretninama, odnosno moglo
je uzrokovati povecanje potraznje za obiteljskim kuc¢ama i smanjenje potraznje
za stanovima/apartmanima, $to bi moglo onda u konac¢nici utjecati i na brojeve
transakcija I na medijalne cijene spomenutih nekretnina. Takoder, zatvaranje
ekonomijeiucestalo uvodenje rada od kuce, moglo je dovestidosmanjenja potraznje
za poslovnim nekretninama, sto bi takoder moglo imati reperkusije na analizirane
pokazatelje na trzistu poslovnih nekretnina. Stanje na promatranim trzistima
nekretnina zasigurno je bilo i pod utjecajem drugih cimbenika poput propisa i
odluka, porasta cijena gradevinskih radova i gradevinskog materija i dr. Deskriptivna
analiza koja se prikazuje u Pregledu trzista nekretnina nije u stanju razluciti utjecaje
potresa od pandemije, kao Sto nije ni u stanju egzaktno utvrditi uzrocnu povezanost
izmedu potresa koji je pogodio Grad Zagreb i njegovu blizu okolicu s promjenama na
trzistima nekretnina koje su nastupile nakon potresa. Prikazana deskriptivna analiza
moze samo uputiti na eventualno postojanje odredenih promjena na promatranim
trzistima nekretnina koje mogu, ali i ne moraju biti uzrokovane potresom. Valjalo bi
promatrati nekretnine prema nacinu odnosno vremenu gradnje i lokaciji (prostori na
kojima prevladavaju zgrade iz vremena kada nisu postojali propisi o protupotresnoj
gradnji). Da bi se mogla uspostaviti egzaktna uzrocno - posljedicna veza izmedu

potresa koji je pogodio Grad Zagreb i promjena na trzistima nekretnina, trebalo bi
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provesti opseznu ekonometrijsku analizu u kojoj bi se koristili podaci o individualnim
kupoprodajnim transakcijama prije i poslije potresa, sto je van dosega analize u
Pregledu trzista nekretnina.



7.1.

7.1.1.

71. Stanovi/apartmani 151

Stanovi/apartmani
Na razini Zupanija pogodenih potresom

Analizu zapocinjemo utvrdivanjem temeljnih odrednica trzista stanova/apartmana
za Crad Zagreb i dvije zupanije pogodene potresom iz ozujka 2020. Tablica 7.1.
prikazuje prosjec¢ni dnevni broj kupoprodajnih transakcija stanova/apartmana za
razdoblje prije i nakon potresa, te pripadne stope promjene. Usporedujuci ostvareni
broj dnevnih transakcija prije i poslije potresa moze se konstatirati da se u sva tri
slucaja broj dnevnih transakcija povecao. Povecanje je u Gradu Zagrebu iznosilo 0,6
posto, u Zagrebackoj zupaniji 3 posto, a u Krapinsko — zagorskoj zupaniji 6 posto.
Istovremeno, godisnje stope promjene dnevnog broja transakcija u Gradu Zagrebu
i Zagrebackoj zupaniji su negativne, pri c¢emu je u razdoblju nakon potresa godisnji
pad broja transakcija manje izrazen u odnosu na razdoblje prije potresa. Situacija je
drugacija jedino u Krapinsko - zagorskoj zupaniji gdje je godisnja stopa promjene
dnevnog broja transakcija prije potresa bila pozitivna, da bi se nakon potresa ona

smanijila.

Tablica 7.1 Prosjeéni dnevni broj kupoprodajnih transakcija stanova/apartmana za
razdoblje 1. sije¢nja 2020. do 21. ozujka 2020. te za razdoblje od 22. oZzujka 2020.
- 31. prosinca 2020., stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godisnja
stopa promjene (u %) za Grad Zagreb, Zagrebacku Zupaniju i Krapinsko-
zagorsku Zupaniju

Stopa Godisnja stopa promjene*
s - promjene
1.sije€njado | 22.0Zujka do 5232020
21. oZujka 31. prosinca ey ’ 1. sijeénjado | 22.0oZujka do
31.12.2020./ S )
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
GCrad Zagreb 302,5 304,3 0,6% -6,9% -6,4%
Zagrebacka 36,7 378 3,0% -3,9% -3,3%
Krapinsko-zagorska 6,7 71 6,0% 13,6% -2.7%
Krapinsko-zagorska 61 6,2 16% 151% -7,5%
(bez Krapine)

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 7.2. prikazuje medijalnu cijenu prodanih stanova/apartmana za razdoblje prije
i nakon potresa, te pripadne stope promjene. Usporedujuci ostvarenu medijalnu
cijenu prije i poslije potresa moze se konstatirati da je u sluc¢aju Grada Zagreba i
Zagrebacke zupanije zabiljezeno povecanje medijalne cijene nakon potresa u
odnosu na razdoblje prije potresa. U Gradu Zagrebu je to povecanje iznosilo 29

posto, a u Zagrebackoj zupaniji 53 posto. Povecanje je zabiljezeno i u Krapinsko —
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zagorskoj zupaniji iz koje je izuzeto njezino administrativno srediste koje nije bilo
znacajnije pogodeno potresom. Vrijednosti godisnjih stopa promjene sugeriraju da
se medijalna cijena povecavala u oba razdoblja u Gradu Zagrebu i u Zagrebackoj
zupaniji,stimda je u Gradu Zagrebu stopa rasta u razdoblju nakon potresa umanjena

s 5na 1,6 posto.

Tablica 7.2.: Medijalna cijena prodanih stanova/apartmana za razdoblje 1. sije¢nja 2020. do
21. ozujka 2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa
promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za
Grad Zagreb, Zagrebacku Zupaniju i Krapinsko-zagorsku Zupaniju

Stopa Godi$nja stopa promjene*
. . . promjene
1.sije€njado | 22.0zZujka do 5232020
21. ozujka 31. prosinca 2 1’2 ’2020 '/ 1.sije¢njado = 22.ozZujka do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. oZujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 10.796,3 nn2.4 2,9% 5,0% 1,6%
Zagrebacka 7.321,8 7.712,6 5,3% 1,2% 4,9%
Krapinsko-zagorska 5.856,8 5719 -2,5% 6,6% -11%
Krapinsko-zagorska 49396 56599 14,6% 153% -0,5%
(bez Krapine)

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 7.3. prikazuje medijalnu starost prodanih stanova/apartmana za razdoblje
prije i nakon potresa, te pripadne stope promjene. U Gradu Zagrebu prosjecna
medijalna starost prodanog stana se s 27 godina prije potresa smanjila na 24
godine nakon potresa. U Zagrebackoj zupaniji medijalna starost je smanjena sa 20
na 15 godina, dok je u Krapinsko-zagorskoj zupaniji bez administrativhog sredista
prosjeCna medijalna starost smanjena sa 14 na 13 godina. Primjetno je medutim
da su i u razdoblju prije potresa, ako je suditi po godisnjim stopama promjene bili
zabiljezeni trendovi smanjenja medijalne starosti prodanih stanova koji su u slucaju

Crada Zagreba i Krapinsko - zagorske zupanije ubrzani nakon ozujskog potresa.
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Tablica 7.3 Medijalna starost prodanih stanova/apartmana za razdoblje 1. sije¢nja 2020. do
21. ozujka 2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa
promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za
Grad Zagreb, Zagrebacku Zupaniju i Krapinsko-zagorsku Zupaniju

Stopa Godisnja stopa promjene*
. . . promjene
1.sije€njado | 22.0zZujka do 5232020
21. ozujka 31. prosinca iy ’ 1. sijeénjado = 22.0oZujka do
31.12.2020./ e )
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 27 24 -11,1% -12,9% -14,3%
Zagrebacka 20 15 -25,0% -20,0% -11,8%
Krapinsko-zagorska 36 14 -611% 28,6% -65,0%
Krapinsko-zagorska 14 13 7% -659% -68,3%
(bez Krapine)

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

Izvori: EIZ i MPGI.

MozZe se stoga zakljuciti da je na razini Grada Zagreba, Zagrebacke i Krapinsko-
zagorske Zupanije, nakon potresa iz ozujka 2020. doslo do povecanja broja prosje¢nog
dnevnog broja kupoprodaja i medijalne cijene, te do znacajnog smanjenja medijalne
starosti stanova. Valja, medutim, naglasiti da je trend pada medijalne starosti i
prirodan jer na trziste kontinuirano pristizu i prodaju se novoizgradeni stanovi, pa
je tesko razluciti jesu li spomenuta smanjenja medijalne starosti prodanih stanova
posljedica promjene preferencije kupaca uslijed potresa ili je rije€ samo o nastavku

prirodnih trendova vezanih uz kontinuiranu ponudu stanova u novogradniji.

Na razini jedinica lokalne samouprave pogodenih potresom

Tablica 7.4. prikazuje prosjecni dnevni broj kupoprodajnih transakcija stanova/
apartmana za razdoblje prije i nakon potresa, te pripadne stope promjene za Grad
Zagreb, Svetu Nedjelju, Sveti lvan Zelinu, Jastrebarsko, Gornju i Donju Stubicu
i Mariju Bistricu. Usporedujuci ostvareni broj dnevnih transakcija prije i poslije
potresa moze se konstatirati da se u Gradu Zagrebu, Svetoj Nedjelji, Svetom lvanu
Zelini i Jastrebarskom prosjecan broj dnevnih transakcija povecao, dok je jedino u
Mariji Bistrici zabiljezeno smanjenje broja transakcija poslije potresa. Istovremeno,
godisnje stope promjene dnevnog broja kupoprodaja u Gradu Zagrebu i Svetoj
Nedjelji su negativne, pri c¢emu je u razdoblju nakon potresa godisnji pad broja
kupoprodaja manjeizrazen u odnosu na razdoblje prije potresa. Situacija je drugacija
u Svetom lvanu Zelini i Mariji Bistrici gdje je godisnja stopa promjene dnevnog

broja kupoprodaja smanjena u razdoblju poslije potresa u odnosu prije potresa.
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U Jastrebarskom su pak obje godisnje stope promjene pozitivne, te je prisutno

znacajno povecanje broja dnevnih kupoprodaja nakon potresa.

Tablica 7.4.: Prosjeéni dnevni broj kupoprodajnih transakcija stanova/apartmana za
razdoblje 1. sije€nja 2020. do 21. oZujka 2020. te za razdoblje od 22. oZujka 2020.
- 31. prosinca 2020., stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godisnja
stopa promjene (u %) za jedinice lokalne samouprave znac¢ajno pogodene
potresom u Zagrebackoj Zupaniji, Krapinsko-zagorskoj Zupaniji i Grad Zagreb

Stopa Godi$nja stopa promjene*
L . . promjene
1.sije€njado | 22.0zujka do 5232020
21. ozujka 3. prosinca 2 1’2 ’2020 '/ 1.sije¢njado = 22.ozZujka do
2020. 2020. 01'01' 2020' : 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 3025 304,3 0,6% -6,9% -6,4%
Sveta Nedjelja 29 31 6,9% -19,4% -8,8%
Sveti lvan Zelina 1,7 1,8 59% 30,8% -53%
Jastrebarsko 2,3 39 69,6% 27.8% 16,7%
Gornja Stubica x 1,0 ok ok 0,0%
Donja Stubica o 1,3 ok o 0,0%
Marija Bistrica 30 1,8 -40,0% 200,0% 20,0%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** nema transakcija,
**izracun nije moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.

Usporedujuci ostvarenu medijalnu cijenu prije i poslije potresa prikazanu na tablici
7.5. moze se konstatirati da je u svim jedinicama lokalne samouprave ocbuhvacenim
analizom doslo do povecanja medijalne cijene nakon potresa u odnosu na razdoblje
prije potresa. U Gradu Zagrebu je to povecanje iznosilo 2,9 posto, u Svetoj Nedjelji 3,8
posto, Svetom lvanu Zelini 2,7 posto i Jastrebarskom 19 posto. Vrijednosti godisnjih
stopa promjene sugeriraju da se medijalna cijena povecavala u oba razdoblja u svim
lokalnim jedinicama, pri ¢emu je u Svetoj Nedjelji godisnja stopa rasta medijalne
cijene nakon potresa nadmasila onu zabiljezenu od pocetka 2020. pa do dana uoci

potresa.
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Tablica 7.5 Medijalna cijena stana/apartmana za razdoblje 1. sije¢nja 2020. do 21. oZujka
2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene
izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (U %) za jedinice
lokalne samouprave znacajno pogodene potresom u Zagrebackoj Zupaniji,
Krapinsko-zagorskoj Zupaniji i Grad Zagreb

Stopa Godisnja stopa promjene*
L . . promjene
1.sije€njado | 22.0zZujka do 5232020
21. ozujka 31. prosinca 2112.2020 ‘/ 1. sijeénjado | 22.0ozujka do
2020. 2020. 01’01' 2020’ } 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 10.796,3 nn2.4 2,9% 5,0% 1,6%
Sveta Nedjelja 8.384,0 8.703,7 3,8% 8,6% 16,3%
Sveti lvan Zelina 6.178,2 6.344,6 2.7% 172,8% 16,9%
Jastrebarsko 61249 6.240,2 1,9% 27.4% 9,8%
Gornja Stubica o 56794 ok ok 5590,8%
Donja Stubica o 56393 ok ok 321.8%
Marija Bistrica 2.4 189 687,5% -99,9% -48,4%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** nema transakcija,
**izracun nije moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 7.6. prikazuje medijalnu starost prodanih stanova/apartmana za razdoblje
prije i nakon potresa, te pripadne stope promjene u jedinicama lokalne samouprave
znacajnije pogodene potresom. Kao Sto je vec¢ spomenuto, u Gradu Zagrebu
prosjecna medijalna starost prodanog stana se sa 27 godina prije potresa smanjila
na 24 godine nakon potresa. U Svetoj Nedjelji medijalna starost se nakon potresa
nije mijenjala u odnosu na razdoblje prije potresa, dok se u Jastrebarskom smanijila
sa 17 godina na O zahvaljujuci ¢injenici da su nakon potresa u tom gradu ostvarene
prodaje novoizgradenih stanova. U Svetom Ivanu Zelini medijalna starost prodanih
stanova nakon potresa znacajno se povecala, vjerojatno zahvaljujuci ¢injenici da je

u razdoblju prije potresa u tom lokalnoj jedinici prodano vise stanova u novogradniji.
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Tablica 7.6.: Medijalna starost stana/apartmana za razdoblje 1. sije€nja 2020. do 21. oZujka
2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene
izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za jedinice
lokalne samouprave znacajno pogodene potresom u Zagrebackoj Zupaniji,
Krapinsko-zagorskoj Zupaniji i Grad Zagreb

Stl:gpan Godisnja stopa promjene*
1. sije€njado | 22.ozujka do g;os 2J0ezoe

21. oZzujka 31. prosinca 2112.2020 ‘/ 1. sijeénjado | 22.0ozujka do

2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 27 24 -11,1% -12,9% -14,3%
Sveta Nedjelja 15 15 0,0% 71% 71%
Sveti lvan Zelina 6 n 83,3% -66,7% 10,0%
Jastrebarsko 17 ] -100,0% -54.1% -100,0%
Gornja Stubica o 52 ok ok 36,8%
Donja Stubica *k *% Hokk kK *okk
Marija Bistrica ok 120 ok ok ok

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** nema transakcija,
**izracun nije moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.

Prikazana analiza po jedinicama lokalne samouprave sugerira da se aktivnost
mjerena brojem kupoprodaja nakon potresa na njihovim trzistima stanova/
apartmana intenzivirala uz daljnje jacanje medijalne prodajne cijene. Moze se
stoga zakljuciti da potres iz ozujka 2020. nije uspio bitnije utjecati na pozitivhe
trendove na tim trzistima. Kod Grada Zagreba biljezi se jedino primjetno smanjenje
medijalne starosti prodanih stanova koje se mozda moze pripisati potresu, dok kod
ostalih jedinica lokalne samouprave takav trend (osim u sluc¢aju Jastrebarskog) nije
primjetan. Potres je zasigurno povecao potraznju za novijim stanovima (odnosno
sigurnijim), ali nije utvrdeno na kojem podrucju je pad transakcija na koje je potres

imao negativan utjeca.

Zagreb

Buduci da je epicentar potresa bio u Gradu Zagrebu i buduci da je on u tom gradu
izazvao najvece materijalne Stete, za ocekivati je da ¢e potres najvecdi ucinak na
trziste stambenih nekretnina imati upravo u Gradu Zagrebu. Medutim, analiza
iz prethodnog podpoglavlja sugerira da se prosjec¢ni dnevni broj kupoprodaja
stanovima/apartmanima u Gradu Zagrebu u razdoblju nakon potresa u odnosu na
razdoblje prije potresa povecao za 0,6 posto, dok su medijalne cijene rasle za 29

posto, dok je medijalna starosti stana/apartmana smanjena za 3 godine. Kako bi
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se ispitalo jesu li ovi generalni trendovi reflektirani i u pojedinim dijelovima Grada
Zagreba, utablici7.7. prikazuju se podatcivezani za prosjecnidnevnibroj kupoprodaja
stanova/apartmana po katastarskim opc¢inama Grada Zagreba. Oni doista sugeriraju

odredenu preraspodjelu intenziteta aktivnost izmedu pojedinih katastarskih opcina.

Tablica 7.7 Prosjeéni dnevni broj kupoprodajnih transakcija stanova/apartmana za
razdoblje za razdoblje 1. sije€nja 2020. do 21. oZujka 2020. te za razdoblje od 22.
ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %)
za katastarske opcine Grada Zagreba

Stopa Godi$nja stopa promjene*
1. sije€njado | 22.ozujka do promjene
Katastarska opc¢ina 21. ozujka 31. prosinca 3212123228228/ 1. sije¢njado = 22.0ozujka do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca

21.03.2020. 2020. 2020.
Blato 7,0 6,4 -81% 6,4% -91%
Cehi ok 17 sokok sokok ook
Centar 261 257 -1,8% -33.4% -321%
Crnomerec 20,6 209 1,9% 31,1% 32,6%
Dubrava 15,5 14,5 -6,5% -4,1% -12,9%
Gornje Vrapce 22 2.4 10,8% 8,3% 5,0%
Gornji Stenjevec 1,3 27 102,7% -40,7% 50,2%
Gracani 25 2,8 8,6% -15,4% -81%
Granesina 4,0 2,1 -47,0% b o
GraneSina Nova 2,0 2.2 9,5% -33,3% 21,7%
JakuSevec n2 13,3 18,5% 158,0% 199,5%
Klara 16,5 17,8 7.4% -10,1% -1,3%
Maksimir 6,6 70 6,1% -291% -21,0%
Markusevec 10 16 571% -33,3% 15,2%
Mikulici 4,0 34 -14,1% 15,3% -10,7%
Odra 2,3 2,6 157% -46,3% -41,9%
Pescenica 20,4 212 3,6% -20,1% -16,9%
Podsused 18 2] 22,7% -271% -191%
Remete 36 4.4 20,4% 19,5% 39,4%
Resnik 2] 2,4 16,5% 38,5% -2,8%
Rudes 137 15,0 9,5% -15,2% -4,9%
Sestine 2,8 30 8,1% -459% -32,4%
Sesvete 79 85 6,9% 0,0% 19%
Sesvetski Kraljevec 50 57 14.,4% -342% -10,6%
Stenjevec 235 24,2 31% 20,0% 28,6%
Tresnjevka 36,5 373 22% -10,0% -79%
Trnje 159 15,8 -0,8% -8,3% -14,9%
Vrapce 41,4 40,0 -32% 12,5% 7,2%
Zaprudski Otok 17,8 18,4 3,4% -52,0% -52,8%
Zitnjak 12,8 137 6,7% 108,1% 180,0%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** nema transakcija,
***izracun nije moguc.

|zvori: EIZ i MPCI.
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Primjetan je tako pad prosjecnog dnevnog broja kupoprodajnih transakcija u
nekim od katastarskih opcina koje su bile izlozenije devastiraju¢em ucinku potresa
(sredisnji dio grada, podsljemenski dio grada i istocni dio grada). Tako se dnevni broj
kupoprodaja nakon potresa u Centru smanjio za 1,8 posto, u Trnju za 0,8 posto, u
Dubravi za 6,5 posto, u Granesini za 47 posto, u Mikulicima za 14,1 posto, a u Vrapcu
za 3,2 posto. U ostalim katastarskim opcinama je zabiljezeno povecanje prosjecnog
broja kupoprodaja, iako su neke od tih katastarskih opcina poput Markusevca, bile
izlozenije ucincima potresa. U velikoj vecini katastarskih opcina je i godisnja stopa
promjene prosjecnog broja dnevnih kupoprodaja poslije potresa u odnosu na onu
prije potresa veca, ili je manja u apsolutnom iznosu ukoliko su obje negativne. To
takoder sugerira da se trziste stanova/apartmana nakon potresa nije zaustavilo, nego
je nastavilo jacati. U tom smislu jedine iznimke su Blato, Dubrava, Mikuli¢i, Resnik i

Trnje.

U prethodnom dijelu ove analize ustanovljeno je kako je medijalna cijena stana/
apartmana za citav Grad Zagreb nakon potresa porasla za 2,9 posto. Medutim, taj
podatak prikriva znacajne razlike medu katastarskim opcinama koje sugeriraju da
je potres doveo do vec¢ spomenute redistribucije aktivhosti medu katastarskim
opc¢inama Grada Zagreba. Tablica 7.8. prikazuje ostvarene medijalne cijene stanova/
apartmana prije i poslije potresa i pripadne stope promjene po katastarskim
opcinama. Kao i kod prosjecnog broja dnevnih transakcija, i kod ovih podataka
vidljivo je da je nakon potresa u mnogim katastarskim opcinama izlozenijima
potresu doslo do smanjenja medijalnih cijena stanova apartmana. Medijalne
cijene stanova u Centru su se tako smanjile za 6,7 posto, u Crnomercu 4,0 posto,
u Gornjem Stenjevcu za 32,3 posto, u Granesini za 2,5 posto, u Granesini Novoj za
21,2 posto, te u Podsusedu za 4,4 posto. U svim navedenim katastarskim opcinama
osim u Granesini Novoj vrijednosti godisnjih stopa promjene medijalnih cijena prije
i poslije potresa takoder sugeriraju na blagu do umjerenu korekciju medijalnih
cijena u razdoblju nakon potresa. Istovremeno, najvece povecanje medijalnih cijena
nakon potresa se biljezi u MarkusSevcu (70,6 posto) iako je ta katastarska opcina bila
tesko pogodena potresom, te u Odri (411 posto), Resniku i Sestinama (16,8 posto) i
Maksimiru (15,2 posto). Nemoguce je stoga iz prikazanih podataka izvucijednoznacni
zaklju¢ak o trendovima za zagrebackom trzistu stanova/apartmana nakon potresa.
Neke najpogodenije katastarske opcine poput Centra se doista ponasaju u skladu
s ocCekivanjima te iskazuju i smanjenje broja dnevnih kupoprodaja i medijalne
prodajne cijene, dok neke poput Markusevca iskazuju suprotno, iako su takoder bile

izlozene djelovanju potresa.
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Tablica 7.8.: Medijalna cijena stana/apartmana za razdoblje 1. sije¢nja 2020. do 21. oZujka
2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene
izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za katastarske
opcine Grada Zagreba

Stopa GodiSnja stopa promjene*
1. sije€njado | 22.ozujka do promjene
Katastarska opc¢ina 21. ozujka 31. prosinca 3212123228228/ 1. sije¢njado = 22.0ozujka do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca

21.03.2020. 2020. 2020.
Blato 13.478,7 11.554,3 -14,3% 41,0% 3,4%
Cehi ok 83256 sokok Hokok sokok
Centar 14.858,4 12.858,9 -6,7% 17,0% 1,7%
Crnomerec 12.650,5 121484 -4,0% 0,6% 2,4%
Dubrava 10.163,7 10.207,.2 0,4% 12,6% 52%
Gornje Vrapce 9.124,9 9.402,4 3,0% 1,9% 0,4%
Gornji Stenjevec 14.403,3 9.750,8 -32,3% 44,8% 17,7%
Gracani 12.130,5 11.389,7 -6,1% 272% 12,6%
GranesSina 11.006,5 10.726,1 -2,5% o o
GraneSina Nova 10.0277 7.906,8 -21.2% -1,3% 8,6%
JakuSevec 9.310,1 9.2175 -1,0% 8,1% 10,4%
Klara 10.158,4 9.7157 -4,4% 20,0% -2,4%
Maksimir 10.713,8 12.339,5 152% -15,8% -3,3%
Markusevec 3100,2 52901 70,6% -572% -9,9%
Mikulici 9.015,7 94227 4.5% 25,3% 7,7%
Odra 6.706,9 9.466,3 41,1% -1,7% 33,3%
PesScenica 10.567,6 11.396,4 7,.8% 10,5% 12,8%
Podsused 11.306,0 10.805,8 -4.4% 1,4% 4,6%
Remete 10.110,6 10.962,2 8,4% 8,1% 7,4%
Resnik 7.578,0 8.853,6 16,8% 15,1% -3,6%
Rudes 10.558,3 12.033,7 14,0% -0,9% 4,9%
Sestine 12436 13.135,5 16,8% 77% 13,7%
Sesvete 82532 9.290,9 12,6% 37% 1M.7%
Sesvetski Kraljevec 7.996,0 8.964,0 12,1% 54.,3% 26,5%
Stenjevec 10.195,8 10.555,0 3,5% 0,0% 31%
Tresnjevka 1.148,8 12.217,3 9,6% 0,7% 0,5%
Trnje 12.711,8 13.415,4 55% 8,3% 10,2%
Vrapce 10.277,8 11.126,8 8,3% -4,1% 3,4%
Zaprudski Otok 10.651,9 11.655,3 9,4% 9,5% -3,5%
Zitnjak 11.036,8 10.943,2 -0,8% 16,3% 0,4%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** nema transakcija,
***izracun nije moguc.

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 7.9. prikazuje medijalnu starost prodanih stanova/apartmana u katastarskim
opc¢inama Grada Zagreba u razdoblju prije i nakon potresa, kao i pripadne stope

promjene.
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Tablica 7.9. Medijalna starost stana/apartmana za razdoblje 1. sije€nja 2020. do 21. oZujka
2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene
izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za katastarske
opcine Grada Zagreba

Stopa Godi$nja stopa promjene*
1. sije€njado | 22.ozujka do promjene
Katastarska opc¢ina 21. ozujka 31. prosinca 321215228228/ 1. sije¢njado = 22.0oZujka do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca

21.03.2020. 2020. 2020.
Blato 12 12 0,0% -36,8% 0,0%
Cehl *% *ok KoKk KoKk *okok
Centar 85 88 35% -2,3% -11%
Crnomerec 55 15 =72, 7% -18,5% -78,3%
Dubrava 14 40 185,7% -41,7% 95,1%
Gornje Vrapce 12 13 8,3% -77% 8,3%
Gornji Stenjevec 15 12 -20,0% 25,0% 9,1%
Gracani 17 17 0,0% 21,4% 30,8%
Granedina *ok ok ok ok .
GraneSina Nova 1 12 14,3% -4,5% 9,1%
JakuSevec 19 0 -100,0% 90,0% -100,0%
Klara 14 m -18,5% 3,8% -15,4%
Maksimir 48 46 -52% 380,0% 59,6%
Markusevec o 14 ok ok -15,2%
Mikulici 14 14 0,0% 16,7% 7,7%
Odra N 8 -27,3% -8,3% -15,8%
Pescenica 10 39 285,0% -28,6% 28,3%
Podsused 14 13 -71% 217% 18,2%
Remete 15 15 0,0% -21,1% 0,0%
Resnik 40 4 -89,9% 203,8% -60,0%
Rudes 35 35 0,0% 6,1% 2,.9%
Sestine 21 18 14,3% -32,3% 28,6%
Sesvete 24 20 -16,7% 14.3% -28,6%
Sesvetski Kraljevec n 10 -91% 22.2% 0,0%
Stenjevec 14 12 -14,3% 27,3% 0,0%
Tresnjevka 18 24 33,3% -40,0% -22,6%
Trnje 41 45 9,8% 10,8% 2,3%
Vrapce 14 14 0,0% 7,7% 16,7%
Zaprudski Otok 46 45 -11% 3,4% 542,9%
Zitnjak 12 12 0,0% -79,7% -75,5%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** nema transakcija,
***izracun nije moguc.

|zvori: EIZ i MPCI.

Za Citavo podrucje Grada Zagreba znamo da je doslo do smanjenja medijalne starosti
prodanih stanova za 3 godine (s 27 na 24 godine). No, po katastarskim opc¢inama
rezultati su doista raznoliki i na osnovu njih je tesko donijeti jednoznac¢an zakljucak.
Primjerice u Centru se medijalna starost prodanih stanova povecala s 85 godina prije

potresa na 88 godina poslije potresa, sto bi moglo sugerirati da su se nakon potresa
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intenzivnije prodavale nekretnine koje su ostec¢ene u potresu zbog cega je ujedno
doslo i do pada medijalne cijene za 6,7 posto. Valja ujedno primijetiti da je jedino u
toj katastarskoj opcini medijalna starost prodanih stanova veca od 57 godina, dok su
u svim ostalim katastarskim opcinama stanovi koji su bili predmet kupoprodajnih
transakcija u prosjeku gradeni poslije 1963. godina kada su postrozena pravila
izgradnje kako bi se stambene zgrade ucinile otpornijima na potrese. Kod ostalih
katastarskih opcina ne nailazimo na uzorke ponasanja koji bi sugerirali da je potres
znacajno doprinio promjeni u kretanju medijalne starosti uslijed novostvorenoj
preferenciji kKupaca prema novijim stanovima ili prodaji u potresu ostecenih stanova.
To bidrugim rijeCima u konacnici moglo znaciti da je smanjenje u medijalnoj starosti
prodanih stanova nakon potresa koje se biljezi u mnogim katastarskim opcinama
prirodna pojava nastala uslijed kontinuirane ponude i prodaje novoizgradenih

stanova.
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Obiteljske kuce
Na razini Zupanija pogodenih potresom

Analiza pocinje utvrdivanjem temeljnih odrednica trzista obiteljskih kuc¢a za Grad
Zagreb i dvije zupanije pogodene potresom. Tablica 8.10. prikazuje prosjecni dnevni
broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca za razdoblje prije i nakon potresa, te
pripadne stope promjene. Usporedujuci ostvareni broj dnevnih kupoprodaja prije i
poslije potresa moze se konstatirati da se u sva tri slucaja broj dnevnih kupoprodaja
neznatno smanjio. Smanjenje je u Gradu Zagrebu iznosilo 1,6 posto, u Zagrebackoj
Zupaniji 1 posto, a u Krapinsko - zagorskoj zupaniji 5,8 posto. Istovremeno, godisnje
stope promjene broja kupoprodaja u Gradu Zagrebu su negativne, pri c¢emu je u
razdoblju nakon potresa godisnji pad broja kupoprodaja nesto malo vise izrazen
u odnosu na razdoblje prije potresa. Situacija je drugacija jedino u Zagrebackoj i
Krapinsko - zagorskoj zupaniji gdje je godisnja stopa promjene dnevnog broja
kupoprodajai prije i poslije prije potresa bila pozitivna, s tim da se nakon potresa ona

u Zagrebackoj zupaniji blago povecala, a u Krapinsko-zagorskoj zupaniji smanijila.

Tablica 7.10.: Prosje¢ni dnevni broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuéa za razdoblje
1. sije€nja 2020. do 21. oZzujka 2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31.
prosinca 2020., stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godisSnja stopa
promjene (u %) za Grad Zagreb, Zagrebacku Zupaniju i Krapinsko-zagorsku

Zupaniju
StOPa Godisnja stopa promjene*
s - promjene
1.sijeCnjado | 22.0Zujka do 5232020
21. oZujka 31. prosinca ey ’ 1. sijeénjado | 22.oZujka do
31.12.2020./ e .
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
GCrad Zagreb 44.8 44 -1,6% -14,5% -15,5%
Zagrebacka 50,2 49,7 -1,0% 14.9% 15,3%
Krapinsko-zagorska 15,6 14,7 -5,8% 20,0% 15,7%
Krapinsko-zagorska 14,6 135 -7,5% 17,7% 1,6%
(bez Krapine)

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 711. prikazuje medijalnu cijenu prodanih obiteljskin kuc¢a za razdoblje prije i
nakon potresa, te pripadnestope promjene. Usporedujuciostvarenu medijalnucijenu
prije i poslije potresa moze se konstatirati da je i u Gradu Zagrebu i u Zagrebackoj i
Krapinsko-zagorskoj zupaniji zabiljezeno povecanje medijalne cijene nakon potresa
u odnosu na razdoblje prije potresa. U Gradu Zagrebu je to povecanje iznosilo 22,7

posto, a U Zagrebackoj zupaniji 16 posto, a u Krapinsko - zagorskoj zupaniji iz kojeg
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je izuzeto njezino administrativno srediste povecanje medijalne cijene obiteljskih
kuca je iznosilo Cak 36,2 posto. Vrijednosti godisnjih stopa promjene sugeriraju
pak divergentne trendove u tri zupanije. Medijalna cijena se tako u Gradu Zagrebu
do trenutka potresa na godisnjoj razini smanjila za 5,7 posto, da bi nakon potresa
zabiljezila godisnji rast od 20,1 posto. U Zagrebackoj i Krapinsko — zagorskoj zupaniji
su medijalne cijene obiteljskih kuca prije potresa bile u porastu u odnosu na isto
razdoblje godinu dana ranije, dok su se nakon potresa medijalne cijene smanjile u

odnosu na isto razdoblje prosle godine.

Tablica 711 Medijalna cijena prodanih obiteljskih kuca za razdoblje 1. sijecnja 2020. do
21. ozujka 2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa
promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za
Grad Zagreb, Zagrebacku Zupaniju i Krapinsko-zagorsku Zupaniju

Stopa Godi$nja stopa promjene*
L . . promjene
1.sije€njado | 22.o0zZujka do 5232020
21. ozujka 31. prosinca ey ’ 1.sije€njado = 22.0oZujka do
31.12.2020./ e )
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 3.034,4 37217 22, 7% -57% 20,1%
Zagrebacka 2257 2617 16,0% 21,7% -1,3%
Krapinsko-zagorska 1452 149,9 32% 14.,6% -11,4%
Krapinsko-zagorska 96,8 1318 36,2% 211% 12,8%
(bez Krapine)

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 712. prikazuje medijalnu starost prodanih obiteljskih kuca za razdoblje
prije i nakon potresa, te pripadne stope promjene. U CGradu Zagrebu prosjecna
medijalna starost prodane obiteljske kuce se s 50 godina prije potresa smanjila na
48 godine nakon potresa. U Zagrebackoj zupaniji medijalna starost je smanjena s 43
na 40 godina, dok je u Krapinsko-zagorskoj zupaniji bez administrativhog sredista
prosjeCna medijalna starost smanjena s 52 na 39,5 godina. Primjetno je takoder da
je u razdoblju nakon potresa zabiljezena tendencija smanjenja medijalne starosti
obiteljskih kuca u odnosu na isto razdoblje godinu dana ranije, dok je u razdoblju
prije potresa zabiljezeno godisnje povecanje medijalne starosti prodanih obiteljskih

kuca.
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Tablica 712.: Medijalna starost prodanih obiteljskih ku¢a za razdoblje 1. sije¢nja 2020. do
21. ozujka 2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa
promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godisnja stopa promjene (u %) za

Grad Zagreb, Zagrebacku Zupaniju i Krapinsko-zagorsku Zupaniju

Stopa Godisnja stopa promjene*
. . . promjene
1.sije€njado | 22.o0zujka do 5232020
21. ozujka 31. prosinca ey ’ 1.sije¢njado = 22.oZujka do
31.12.2020./ e .
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 50 48 -4,0% 2,0% -2,0%
Zagrebacka 43 40 -7,0% 4.9% 2,6%
Krapinsko-zagorska 50,5 40,5 -19,8% 29,5% -10,0%
Krapinsko-zagorska 520 395 24,0% 33,3% 10,2%
(bez Krapine)

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

Izvori: EIZ i MPGI.

Prikazana analiza po Zupanijama sugerira da se aktivnost mjerena brojem transakcija
nakon potresa na njihovim trzistima obiteljskin kuc¢a nesto usporila, ali da je
istovremeno zabiljezeno daljnje jacanje medijalne prodajne cijene kuca. Nije moguce
zakljuciti da je smanjenje intenziteta trgovanja obiteljskim kuc¢ama posljedica
potresa, Nno ono sto se mora naglasiti jeste da je smanjenje broja kupoprodaja uz
povecanje cijena kuca u praksi najcesce pokazatelj pregrijavanja nekretninskog

trzista koje se u ovom slucaju dogodilo u razdoblju nakon potresa.

Na razini Zupanija

Tablica 713. prikazuje prosjecni dnevni broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih
kuca za razdoblje prije i nakon potresa, te pripadne stope promjene za Grad Zagreb,
Svetu Nedjelju, Svetilvan Zelinu, Jastrebarsko, Gornju i Donju Stubicu i Mariju Bistricu.
Usporedujuci ostvareni broj dnevnih kupoprodaja prije i poslije potresa moze se
konstatirati da se u Gradu Zagrebu, Svetom Ivanu Zelini i Mariji Bistrici prosjecan
broj dnevnih kupoprodaja smanjio, dok je u Svetoj Nedjelji, Jastrebarskom, Gornjoj i
Donjoj Stubici zabiljezeno povecanje broja kupoprodaja poslije potresa. Istovremeno,
godisnje stope promjene dnevnog broja kupoprodaja u Gradu Zagrebu, Svetoj
Nedjelji i Donjoj Stubici su negativne, pri cemu je u razdoblju nakon potresa godisnji
pad broja kupoprodaja u Zagrebu i Svetoj Nedjelji nesto vise izrazen u odnosu na
razdoblje prije potresa. U Jastrebarskom se pak prosjecni dnevni broj kupoprodaja
u razdoblju prije potresa smanjivao u odnosnu na isto razdoblje godinu dana ranije,

dok se u razdoblju nakon potresa prosjecni dnevni broj kupoprodaja povecavao. |z
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prikazanih podataka razvidno je da analiziranih sedam jedinica lokalne samouprave
ima prilicno divergentne trendove vezane za broj kupoprodaja obiteljskim kucama
prije | poslije potresa, sto znaci da nije moguce donijeti unisoni opis kretanja na

trzistu obiteljskih kuca u tim lokalnim jedinicama u ta dva vremenska razdoblja.

Tablica 713 Prosjec¢ni dnevni broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih ku¢a za razdoblje
1. sije€nja 2020. do 21. oZujka 2020. te za razdoblje od 22. oZujka 2020. - 31.
prosinca 2020., stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godisnja stopa
promjene (U %) za jedinice lokalne samouprave znac¢ajno pogodene potresom
u Zagrebackoj Zupaniji, Krapinsko-zagorskoj Zupaniji i Grad Zagreb

ritrzpeane Godi$nja stopa promjene*
1. sijeCnjado | 22.ozujka do Fz)z 2 2J020

21. ozujka 31. prosinca 2 1’2 ‘2020 ‘/ 1.sije€njado = 22.ozujka do

2020. 2020. 01’01' 2020’ } 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 44,8 441 -1,6% -14,5% -15,5%
Sveta Nedjelja 2.2 25 13,6% -4,3% -16,7%
Sveti lvan Zelina 49 4,2 -14,3% 63,3% 23,5%
Jastrebarsko 4] 4.2 2,4% -12,8% 13,5%
Gornja Stubica 1,0 1,3 30,0% ok -13,3%
Donja Stubica 10 15 50,0% -33,3% -11,8%
Marija Bistrica 2,0 14 -30,0% 17,6% -17,6%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, *** izracun nije
moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.

Usporedujuci ostvarenu medijalnu cijenu obiteljskin kuc¢a prije | poslije potresa
prikazanu na tablici 714. moze se ustvrditi kako je u Gradu Zagrebu, Svetom Ivanu
Zelini, Gornjoj i Donjoj Stubici doslo do povecanja medijalne cijene nakon potresa
u odnosu na razdoblje prije potresa. U Gradu Zagrebu je to povecanje iznosilo 22,7
posto, u Gornjoj i Donjoj Stubici Cak 1117 1 99,4 posto. U Svetoj Nedjelji, Mariji Bistrici i
Jastrebarskom doslo je do smanjenja medijalne cijene obiteljskih kuc¢a za 40,2, 14,6
i 70,8 posto. Vrijednosti godisnjih stopa promjene sugeriraju prilicno divergentne
trendove iz kojih je teSko donijeti jedan unisoni zakljucak. U Zagrebu i Svetom Ivanu
Zelini se tako nakon potresa povecala medijalna cijena obiteljskin kuc¢a u odnosu
na isto razdoblje prethodne godine, dok se u Svetoj Nedjelji, Jastrebarskom i Mariji
Bistrici medijalna cijena obiteljskih kuc¢a smanjila u odnosu na isto razdoblje godinu

dana ranije.
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Tablica 714.: Medijalna cijena obiteljskih ku¢a za razdoblje razdoblje 1. sije¢nja 2020. do
21. ozujka 2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa
promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godisnja stopa promjene (u %) za
jedinice lokalne samouprave znacajno pogodene potresom u Zagrebackoj
Zupaniji, Krapinsko-zagorskoj Zupaniji i Grad Zagreb

ritrzpeane Godisnja stopa promjene*
1. sije€njado | 22.ozujka do 22 = 2J020

21. ozujka 31. prosinca 2112.2020 ‘/ 1. sijeénjado | 22.0ozujka do

2020. 2020. 01.01.2020.- 21. oZujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 3.034.4 37217 22.7% -57% 20,1%
Sveta Nedjelja 11542 ©690,0 -40,2% 11,4% -48,5%
Sveti lvan Zelina 1242 191,8 54 4% -41,8% 321%
Jastrebarsko 149,0 1272 -14.,6% 36,8% -12%
Gornja Stubica 19,7 417 m, 7% *x -349%
Donja Stubica 16,2 2317 99,4% 49,9% 9,1%
Marija Bistrica 3089 90,3 -70,8% 208,9% -30,9%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** izracun nije
moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 715. prikazuje medijalnu starost prodanih obiteljskin kuc¢a za razdoblje prije
i nakon potresa, te pripadne stope promjene u jedinicama lokalne samouprave
znacajnije pogodenima potresom. Kao sto je vec spomenuto, u Gradu Zagrebu
prosjeCcna medijalna starost obiteljske kuce koja je bila predmet kupoprodajne
transakcije se s 50 godina prije potresa smanjila na 48 godine nakon potresa. U
Svetoj Nedjelji se medijalna starost nije mijenjala, dok se u Svetom Ivanu Zelini,
Jastrebarskom, Donjoj Stubici i Mariji Bistrici starost prodane obiteljske kuce
smanjila. U slucaju Svetog lvana Zeline medijalna starost se smanjila za ¢ak 12 godina,

u Jastrebarskom za 6 godina, a u Donjoj Stubici za 8 godina.
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Tablica 715 Medijalna starost obiteljskih kuc¢a za razdoblje 1. sije€¢nja 2020. do 21. oZujka
2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene
izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za jedinice
lokalne samouprave znacajno pogodene potresom u Zagrebackoj Zupaniji,
Krapinsko-zagorskoj Zupaniji i Grad Zagreb

ritrzpeane Godisnja stopa promjene*
1. sije€njado | 22.ozujka do 52 = 2J020

21. ozujka 31. prosinca 2112.2020 ‘/ 1. sijeénjado | 22.0ozujka do

2020. 2020. 01’01' 2020’ } 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 50 48 -4,0% 2,0% -2,0%
Sveta Nedjelja 40 40 0,0% 379% 2,6%
Sveti lvan Zelina 45 33 -26,7% 15,4% -10,8%
Jastrebarsko 40 34 -15,0% 81% -8,1%
Gornja Stubica o 55 ok ok 58%
Donja Stubica 52 44 -15,4% 6,1% 46,7%
Marija Bistrica 43 42 -2,3% 13,2% -27,6%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** nema transakcija,
**izracun nije moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.

Zagreb

Buducdi je epicentar potresa bio u Gradu Zagrebu i bududi je u tom gradu izazvao
najvece materijalne Stete, za oCekivati je da ¢e on najveci uc¢inak na trziste stambenih
nekretnina imati upravo u Gradu Zagrebu. Medutim analiza iz prethodnog
podpoglavlja sugerira da se prosjec¢ni dnevni broj kupoprodaja obiteljskih kuca
u Gradu Zagrebu u razdoblju nakon potresa u odnosu na razdoblje prije potresa
smanjio za 1,6 posto, dok su medijalne cijene kuca rasle za 22,7 posto, a medijalna
se starost prodanih kuc¢a smanjila za dvije godine. Kako bi se ispitalo jesu li ovi opci
trendovi reflektirani i u pojedinim dijelovima Grada Zagreba, u tablici 7.16 prikazani su
podatcivezaniza prosjecni dnevni broj kupoprodaja obiteljskih kuc¢a po katastarskim
opc¢inama Grada Zagreba. Kaoikodstanovaiapartmana,ikod obiteljskin kuc¢a uocljiva
je odredena preraspodjela intenziteta aktivnost izmedu pojedinih katastarskih
opcina. Primjetan je tako pad prosjecnog dnevnog broja kupoprodajnih transakcija
u nekim od katastarskih opcina koje su bile izlozenije devastiraju¢em ucinku potresa
(Centar, Crnomerec, Cucerje, Maksimir, Mikuli¢, Podsused, Remete, Vurnovec), no
ujedno je doslo i do pada broja dnevnih kupoprodaja nakon potresa i u dijelovima

grada koji su bili manje izlozeni potresu poput Brezovice, Odre i Zitnjaka.
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Tablica 7.16.: Prosjecni dnevni broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuc¢a za razdoblje
1. sije€nja 2020. do 21. oZujka 2020. te za razdoblje od 22. oZujka 2020. - 31.
prosinca 2020., stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) za katastarske
opcine Grada Zagreba

Stopa Godi$nja stopa promjene*
1. sije€njado | 22.ozujka do promjene
Katastarska opc¢ina 21. ozujka 31. prosinca 3212123228228/ 1. sije¢njado = 22.0oZujka do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca

21.03.2020. 2020. 2020.
Blato 15 18 25,0% -7,4% 13,6%
Brezovica 25 16 -36,0% 25,0% 22.4%
Centar 2,4 19 -22,1% -22,6% -279%
Crnomerec 2.7 19 -27.6% -11,1% -42.5%
Cucerje 2,0 19 -2,9% 0,0% 19,5%
Dragonozec 10 1.4 44.4% -50,0% 30,0%
Dubrava 4,8 49 2,3% -27,0% -32,9%
Burdekovec o 18 o o 42,1%
Gornje Vrapce 15 1,6 9,1% -35,7% -39,0%
Gornji Stenjevec 1.8 1.8 0,0% -34.,4% -275%
Gracani 1,5 2,2 42,4% 3,0% 22,2%
Granesina Nova 1,8 1,8 0,8% -50,0% -33.4%
Klara 1,6 19 17,4% -44,0% -21,3%
Kupinecki Kraljevec 1,4 19 36,4% -30,0% 22,7%
Maksimir 33 2,7 -16,8% 62,5% 351%
Markusevec 13 1,5 12,5% -55,6% -455%
Mikulici 2,5 272 -14,3% 451% 24.4%
Odra 13 11 -16,7% -33,3% -44,4%
Pescenica 22 2,6 18,2% -42,6% -17,9%
Podsused 15 13 -16,7% 28,6% 15,4%
Remete 36 26 -26,6% 33,9% 19,2%
Resnik 2,0 23 14,8% 0,0% 26,9%
Rudes 31 2,3 -25,6% -4,3% -17,5%
Sasinovec 1,0 14 44.4% -25,0% -7,6%
Sestine 13 1, -11,1% -20,5% -20,6%
Sesvete 2,3 2,8 20,8% -29,3% -12,9%
Sesvetski Kraljevec 2.8 30 5,6% -10,4% 22,3%
Stenjevec 22 2,0 -9,5% -71% -279%
Tresnjevka 39 4] 37% -18,1% -15,5%
Trnje 29 2,8 -2,0% -17,2% -36,4%
Vrapce 4.4 4.2 -51% -21,2% -14,3%
Vugrovec 1.4 1.4 0,0% 0,0% -2,0%
Vurnovec 2,0 1.4 -32.1% 100,0% -6,0%
Zitnjak 2,0 1.8 -8,0% -21,1% -39,2%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** izracun nije
moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tako se dnevni broj kupoprodaja nakon potresa u Centru smanjio za 22,1 posto,
u Brezovici za 36 posto, a u Remetama za 26,6 posto. Istovremeno u Dubravi koja
biljezi najvec¢i dnevni broj kupoprodaja medu katastarskim opcinama Grada
Zagreba, nakon potresa se broj dnevnih kupoprodaja povecao za 2,3 posto. U
polovici katastarskih opcina je i godisnja stopa promjene prosjecnog broja dnevnih
kupoprodaja poslije potresa u odnosu Na onu prije potresa veca ili je ista manja u
apsolutnom iznosu ukoliko su obje negativne ili je nakon potresa pozitivha dok je
prije potresa bila negativna, sto sugerira da se intenzitet kupoprodajnih transakcija
u tim opc¢inama ubrzao nakon potresa. U drugoj polovici katastarskih opcina trend
je obrnut, sto sugerira da je na godiSnjoj razini nakon potresa u tim opcinama
doslo do usporavanja broja kupoprodajnih transakcija kuc¢ama. Ne uocava se ocita
veza izmedu potresom vise ili manje pogodenih katastarskih opcina i trendova u

promjenama godisnjih stopa promjena dnevnih kupoprodaja prije i poslije potresa.

Iz prethodnog dijela ove analize vidljivo je da je medijalna cijena obiteljske kuce za
Citav Grad Zagreb nakon potresa porasla za cak 22,7 posto u odnosu na razdoblje
prije potresa Medutim, taj podatak prikriva znacajne razlike medu katastarskim
opcinama koje sugeriraju da je nakon potresa doslo do divergentnih trendova
medu katastarskim opc¢inama Grada Zagreba. Tablica 717. prikazuje ostvarene
medijalne cijene obiteljskih kuca prije i poslije potresa i pripadne stope promjene po
katastarskim opcinama. Kao i kod prosjecnog broja dnevnih transakcija, i kod ovih
podataka je vidljivo da je nakon potresa u nekim katastarskim opcinama izlozenijima
potresu doslo do smanjenja medijalnih cijena obiteljskih kuca. Medijalne cijene kuca
su se u Centru tako smanjile za 40,4 posto, u Stenjevcu je smanjenje iznosilo 64,7
posto, u Gracanima 30 posto, a u Markusevcu svega 2,5 posto. Medutim, u nekim
katastarskim opcinama izlozenijima ozujskom potresu poput Cucerja, Mikuli¢a,
Remeta, medijalna cijena obiteljskin ku¢a nakon potresa je porasla u odnosu
na razdoblje prije potresa pa nije moguce izvoditi nikakve opcenite zakljucke o
utjecaju potresa na trziste obiteljskih kuc¢a u Gradu Zagrebu. Kao i u slucaju stanova
i apartmana na zagrebackom trzistu, i kod obiteljskih kuc¢a se uocava trend da je u
polovici katastarskih opcina godiSnja stopa promjene medijalne cijene obiteljskih
kuca poslije potresa u odnosu na onu prije potresa ili veca ili je manja u apsolutnom
iznosu ukoliko su obje negativne ili je nakon potresa pozitivha dok je prije potresa
bila negativna. U drugoj polovici katastarskih opcina trend je obrnut, sto sugerira
da je na godisnjoj razini nakon potresa u tim opcinama doslo do usporavanja rasta
medijalnih cijena obiteljskih kuca. Ne uocCava se ocita veza izmedu potresom vise
il manje pogodenih katastarskih opcina i trendova u promjenama godisnjih stopa

promjena medijalnih cijena kuca prije | poslije potresa.
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Tablica 717.: Medijalna cijena obiteljskih kuc¢a za razdoblje 1. sije¢nja 2020. do 21. oZujka
2020. te za razdoblje od 22. oZzujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene
izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za katastarske
opcine Grada Zagreba

Stopa Godi$nja stopa promjene*
1. sije€njado | 22.ozujka do promjene
Katastarska opc¢ina 21. ozujka 31. prosinca 3212123228228/ 1. sije¢njado = 22.0oZujka do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca

21.03.2020. 2020. 2020.
Blato 3.057]1 37576 22,9% -45,3% 31%
Brezovica 27629 6491 -76,5% -4.9% -24,0%
Centar 1.7379 6.998,5 -40,4% 571% -31%
Crnomerec 24016 47627 98,3% -50,5% 33,4%
Cucerje 669,6 1.088,6 62,6% -59,4% 39,0%
Dragonozec 2.8773 326,55 -88,7% 9512% -14,0%
Dubrava 3.6639 3.888,7 6,1% 1,5% 0,0%
Burdekovec o 798,6 > o -57.4%
Gornje Vrapce 1.289,6 37677 192,2% 146,3% 305,5%
Gornji Stenjevec 450,5 1.796,7 298,8% 14,3% 16,6%
Gracani 2.032,2 1.422,3 -30,0% 99,9% -45,8%
Granesina Nova 11379 1168,7 2,7% 108,2% -23,0%
Klara 2.340,6 47784 104,1% -53,0% 10,0%
Kupinecki Kraljevec 1.466,0 652,8 -55,5% 136,9% 475%
Maksimir 6.005,7 74227 23,6% 720,0% 417,5%
Markusevec 9335 910,2 -2,5% -87,5% -857%
Mikulici 1120,7 39775 254,9% -62,0% 228,6%
Odra 9789 690,2 -29,5% -39,2% -46,0%
Pescenica 77777 51912 -33,3% 15,2% 352%
Podsused 918,2 17474 90,3% -50,4% 231%
Remete 1.045,2 4.458,8 326,6% -75,4% 50,8%
Resnik 2.8445 3.476,4 22.2% -8,2% 9,9%
Rudes 53710 7.775,6 44.8% -25,4% 48,1%
Sasginovec 21295 3.011,8 41,4% -29,0% 42,2%
Sestine 34577 3.480,1 0,6% 75,4% 94,9%
Sesvete 4.669,4 46253 -0,9% -0,1% 28,5%
Sesvetski Kraljevec 3.376,7 32609 -3,4% 7,7% -3,6%
Stenjevec 7.749,3 2.733,6 -64,7% 10,7% -28,4%
Tresnjevka 3.946,7 5.770,8 46,2% -36,8% 7,3%
Trnje 3.8015 3.987,6 4,9% -55,3% 74, 7%
Vrapce 4.625,1 6.495,2 40,4% 272% N8, 7%
Vugrovec 1136,4 2675 -76,5% -379% -87,3%
Vurnovec 7944 1.0511 32,3% -62,7% -69,7%
Zitnjak 32953 31489 -4,4% 312,1% 59,4%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** izracun nije
moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica 718. prikazuje medijalnu starost prodanih obiteljskin kuc¢a u katastarskim
opc¢inama Crada Zagreba u razdoblju prije i nakon potresa, kao i pripadne stope

promjene.

Tablica 718.: Medijalna starost obiteljskih kuca za razdoblje 1. sije¢nja 2020. do 21. oZujka
2020. te za razdoblje od 22. oZzujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene
izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za katastarske
opcine Grada Zagreba

Stopa Godi$nja stopa promjene*
1. sije€njado | 22.ozujka do promjene
Katastarska opc¢ina 21. ozujka 31. prosinca 3212123228228/ 1. sije¢njado = 22.ozujka do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca

21.03.2020. 2020. 2020.
Blato 45 40 -11,1% 192,9% 2,6%
Brezovica 50 10 -80,0% 67,9% -65,5%
Centar 60 60 0,0% 66,2% -13,0%
Crnomerec 55 56 1,8% 94, 8% -51%
Cucerje 70 34 -52,1% -2,9% -21,2%
Dragonozec 50 45 -10,0% 2,3% 15,4%
Dubrava 55 52 -55% 120,4% 2,0%
Burdekovec o 40 o o 2,6%
Gornje Vrapce 60 35 -41,7% -41,6% 12,9%
Gornji Stenjevec 30 40 33,3% 41,7% 2,6%
Gracani 58 40 -30,4% 281% -32,2%
Granesina Nova 37 53 452% -11.9% 27 7%
Klara 36 40 11,1% 122,6% 2,6%
Kupinecki Kraljevec 21 18 -16,7% -277% -397%
Maksimir 50 58 15,0% -85,0% 47.4%
Markusevec 40 52 30,0% 332,4% -4.6%
Mikulici 60 33 -45,0% 5,6% -26,7%
Odra 55 40 -27,3% 201,2% -18,4%
PesScenica 50 52 4,0% -13,9% 6,1%
Podsused o o o 877% o
Remete 48 51 7,4% 202,9% 30,8%
Resnik 55 48 -12,7% 322.2% -59%
Rudes 70 55 -21,4% 34.6% 7,8%
Sasinovec 42 39 -71% 2. 7% 0,0%
Sestine 25 60 140,0% 66,3% 106,9%
Sesvete 40 40 0,0% 60,8% 53%
Sesvetski Kraljevec 38 40 6,7% 195,9% 2,6%
Stenjevec 50 55 10,0% 33,8% 7,8%
Tresnjevka 33 54 03,6% 26,1% -8,5%
Trnje 60 60 0,0% 144,0% 17%
Vrapce 40 51 275% 69,8% 0,0%
Vugrovec 45 40 -10,1% 3159% 2,6%
Vurnovec 40 40 0,0% -86,7% -7,0%
Zitnjak 40 40 0,0% 64,0% -91%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** nema transakcija,
**izracun nije moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Za Citavo podrucje Grada Zagreba poznato je da je doslo do smanjenja medijalne
starosti prodanih obiteljskin kuca za dvije godine (s 50 na 48 godine). No, po
katastarskim opc¢inama rezultati su doista raznoliki i na osnovu njih je tesko donijeti
jednoznacan zakljucak. Primjerice u Centru se medijalna starost prodanih obiteljskih
kuca nije mijenjalaiiznosila je 60 godina. U Markusevcu se istovremeno povecala za
12 godina, u Sestinama za 35 godina, dok se primjerice u Cucerju smanjila za ¢ak
36 godina. Zabiljezene promjene u pojedinim katastarskim opcinama najprirodnije
je pripisati specificnostima trzista obiteljskin kuc¢a na pojedinim mikrolokacijama,
odnosno dinamici dolaska kuca odredene starosti na trziste. Drugim rijeCima,
iz navedenih podataka nije moguce uspostaviti direktnu vezu izmedu potresa i
promjene zabiljezene medijalne starosti obiteljskih kuca koje su u katastarskim

opc¢inama Grada Zagreba bile predmet kupoprodaja prije i poslije potresa.
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Poslovne nekretnine

Na razini Zupanija pogodenih potresom

Tablica 719. prikazuje prosjec¢ni dnevni broj kupoprodajnih transakcija poslovnih
nekretnina za razdoblje prije i nakon potresa, te pripadne stope promjene.
Usporedujuci ostvareni broj dnevnih kupoprodaja prije i poslije potresa moze se
konstatirati da se u Gradu Zagrebu broj dnevnih kupoprodaja u prosjeku povecao,
dok se u dvije analizirane zupanije broj dnevnih kupoprodaja smanjio. Povecanje
je u Gradu Zagrebu iznosilo 14 posto, dok je u Zagrebackoj zupaniji smanjenje
dnevnog broja kupoprodaja iznosilo 10 posto, a u Krapinsko — zagorskoj zupaniji
46,2 posto. Istovremeno, godisnje stope promjene broja kupoprodaja u Gradu
Zagrebu i Krapinsko-zagorskoj zupaniji su negativne i vrlo slicne vrijednosti, dok je
u Zagrebackoj zupaniji u razdoblju nakon potresa godisnji pad broja kupoprodaja

nesto malo vise izrazen u odnosu na razdoblje prije potresa.

Tablica 7.19.: Prosjecni dnevni broj kupoprodajnih transakcija poslovnih nekretnina za
razdoblje 1. sije€nja 2020. do 21. oZzujka 2020. te za razdoblje od 22. ozujka 2020.
- 31. prosinca 2020., stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godisnja
stopa promjene (u %) za Grad Zagreb, Zagrebacku zupaniju i Krapinsko-
zagorsku Zupaniju

Stopa Godisnja stopa promjene*
s - promjene
1.sijeCnjado | 22.0Zujka do 523.2020
21. oZujka 31. prosinca 21122020 '/ 1. sijeénjado | 22.0oZujka do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
GCrad Zagreb 21,6 219 1,4% -237% -23,4%
Zagrebacka 50 45 -10,0% -2,0% -8,2%
Krapinsko-zagorska 2,6 1,4 -46,2% -52.7% -517%
Krapinsko-zagorska 19 12 -36,8% -63,5% -52,0%
(bez Krapine)

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

lzvori: EIZ i MPGI.

Tablica 7.20. prikazuje medijalnu cijenu prodanih poslovnih nekretnina za razdoblje
prije inakon potresa, te pripadne stope promjene. Usporedujuciostvarenu medijalnu
cijenu prije i poslije potresa moze se konstatirati da je u Gradu Zagrebu zabiljezeno
povecanje medijalne cijene nakon potresa u odnosu na razdoblje prije potresa od 1,5
posto. Istovremeno, u Zagrebackoj zupaniji i Krapinsko-zagorskoj zupaniji medijalna
cijena poslovnih nekretnina nakon potresa smanjila se za 14,8 i 38,6 posto u odnosu
na razdoblje prije potresa. Vrijednosti godisnjinh stopa promjene sugeriraju pak

divergentne trendove u Gradu Zagrebu i dvije zupanije. Medijalna cijena se tako u
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Cradu Zagrebu do trenutka potresa na godisnjoj razini povecala za 19,6 posto, da
bi nakon potresa zabiljezila nesto sporiji godisnji rast od 10,4 posto. U Zagrebackoj
zupaniji medijalne cijene poslovnih nekretnina zabiljezile su godisnji pad u oba
razdoblja, s tim da se taj pad ublazio u razdoblju nakon potresa. U Krapinsko-
zagorskoj zupaniji su medijalne cijene poslovnih nekretnina prije potresa biljezile

snazan godisnji rast, da bi nakon potresa biljezile godisnji pad vrijednosti.

Tablica 7.20.: Medijalna cijena prodanih poslovnih nekretnina za razdoblje 1. sije¢nja 2020.
do 21. oZujka 2020. te za razdoblje od 22. oZujka 2020. - 31. prosinca 2020.,
stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godisnja stopa promjene (u %)
za Grad Zagreb, Zagrebacku Zupaniju i Krapinsko-zagorsku Zupaniju

Stopa Godi$nja stopa promjene*
L . . promjene
1.sije€njado | 22.o0zZujka do 5232020
21. ozujka 3. prosinca iy ’ 1.sije¢njado = 22.ozZujka do
31.12.2020./ e )
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 8152,0 8.2716 1,5% 19,6% 10,4%
Zagrebacka 22446 19124 -14,8% -16,9% -11,5%
Krapinsko-zagorska 37783 2.320,0 -38,6% 319,6% -1,5%
Krapinsko-zagorska 3.778,3 17764 -53,0% 523,0% 24.7%
(bez Krapine)

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 7.21. prikazuje medijalnu starost prodanih poslovnih nekretnina za razdoblje
prije i nakon potresa, te pripadne stope promjene. U Gradu Zagrebu prosjecna
medijalna starost prodane poslovne nekretnine smanjila se za 1 godinu, s 27
godina prije potresa na 26 godina nakon potresa. U Zagrebackoj zupaniji medijalna
starost je povecana s 22 na 30 godina, dok je u Krapinsko-zagorskoj zupaniji bez
administrativnog sredista prosjecna medijalna starost povecana s 11 na 43 godine. U
Cradu Zagrebu u razdoblju prije i poslije potresa nije doslo do promjene u medijalnoj
starosti poslovnih nekretnina na godisnjoj razini, dok je u dvije analizirane zupanije
nakon potresa doslo do znacajnog povecanja medijalne starosti prodanih poslovnih

nekretnina nakon potresa.

Provedena analiza sugerira da je trziste poslovnih nekretnina u Gradu Zagrebu
nastavilo rasti nakon potresa, te je zabiljezilo i rast prosjeCcnog broja dnevnih
kupoprodaja i medijalne cijene. U dvije analizirane zupanije trendovi su obrnuti, pa
tako one biljeze i pad prosjecnog broja kupoprodaja i pad medijalne cijene poslovnih
nekretnina. 1z prikazanih podataka nije moguce povuci izravnu poveznicu izmedu

potresa i trendova na analiziranim trzistima poslovnih nekretnina.
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Tablica 7.21.: Medijalna starost prodanih poslovnih nekretnina za razdoblje 1. sije€nja 2020.
do 21. oZujka 2020. te za razdoblje od 22. oZujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa
promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za
Grad Zagreb, Zagrebacku Zupaniju i Krapinsko-zagorsku Zupaniju

Stopa Godisnja stopa promjene*
. . . promjene
1.sije€njado | 22.0zZujka do 5232020
21. ozujka 31. prosinca iy ’ 1. sijeénjado = 22.0oZujka do
31.12.2020./ e )
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 27 26 -3, 7% 0,0% 0,0%
Zagrebacka 22 30 36,4% -24.1% 20,0%
Krapinsko-zagorska 10 52 420,0% -375% 40,5%
Krapinsko-zagorska n 43 2909% -52,2% 15.7%
(bez Krapine)

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

Izvori: EIZ i MPGI.

Na razini jedinica lokalne samouprave pogodenih potresom

Tablica 7.22. prikazuje prosjec¢ni dnevni broj kupoprodajnih transakcija poslovnih
nekretnina kuca za razdoblje prije i nakon potresa, te pripadne stope promjene za
Grad Zagreb, Svetu Nedjelju, Sveti lvan Zelinu, Jastrebarsko, Gornju i Donju Stubicu
i Mariju Bistricu. Usporedujuci ostvareni broj dnevnih kupoprodaja prije i poslije
potresa moze sezakljucitida se u Gradu Zagrebu prosje¢an brojdnevnih kupoprodaja
povecao za 1,4 posto, dok se u Svetom lvanu Zelini i Jastrebarskom nije mijenjao. U
ostalim jedinicama lokalne samouprave podaci nisu dostupni zbog premalog broja
ostvarenih kupoprodajnih transakcija. Kao sto je ve¢ navedeno u prethodnoj analizi
na zupanijskoj razini, u Gradu Zagrebu nije doslo do znacajnije promjene u godisnjoj
promjeni dnevnog broja kupoprodaja poslovnih nekretnina prije i poslije potresa.
Istovremeno, u Svetom lvanu Zelini i Jastrebarskom je doSlo do znacajnog pada
prosje¢nog dnevnog broja kupoprodaja nakon potresa u odnosu na razdoblje prije
potresa. Iz prikazanih podataka nije moguce donijeti opceniti zaklju¢ak o kretanjima
na trzistu poslovnih nekretnina u tim lokalnim jedinicama pogodenim potresom

prije i nakon potresa.
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Tablica 7.22.: Prosjecni dnevni broj kupoprodajnih transakcija poslovnih nekretnina za
razdoblje 1. sijecnja 2020. do 21. oZzujka 2020. te za razdoblje od 22. ozujka
2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i
godisnja stopa promjene (u %) za jedinice lokalne samouprave znacajno
pogodene potresom u Zagrebackoj Zupaniji, Krapinsko-zagorskoj Zupaniji i
Grad Zagreb

rSt:fan Godisnja stopa promjene*
1. sije€njado | 22.ozujka do 2203 2J0ezoe

21. oZzujka 31. prosinca 2112.2020 ‘/ 1. sijeénjado | 22.0ozujka do

2020. 2020. 01.01.2020.- 21. oZujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 216 219 1,4% -23,7% -23.4%
Sveta Nedjelja o 13 o o -13,3%
Sveti lvan Zelina 10 1,0 0,0% 0,0% -52,4%
Jastrebarsko 1,0 10 0,0% 0,0% -16,7%
Gomja Stubica >k *k Hokk kK kK
Donja Stubica o 1,0 ok ok -83,9%
Marija Bistrica 10 o o o o

Napomena:* mjeri postotnu promjenu u odnosu naisto razdoblje prethodne godine, ** nema kupoprodaja,
**izracun nije moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.

Usporedujuci ostvarenu medijalnu cijenu poslovnin nekretnina prije i poslije
potresa prikazanu u tablici 7.23. moze se konstatirati da je u Gradu Zagrebu doslo
do povecanja medijalne cijene nakon potresa u odnosu na razdoblje prije potresa. U
GCradu Zagrebu je to povecanje iznosilo 1,5 posto. Istovremeno, u Svetom lvanu Zelini
i Jastrebarskom zabiljezeno je smanjenje medijalne cijene poslovnih nekretnina
nakon potresa u iznosu od 996 i 19,3 posto. Vrijednosti godisnjih stopa promjene
sugeriraju prilicno divergentne trendove iz kojih je tesko donijeti jedan jedinstveni
zakljuc¢ak. U Gradu Zagrebu su tako cijene poslovnih nekretnina nastavile rasti i
nakon potresa, doduse po nesto umanjenoj stopi rasta, dok se rast cijena u Svetom

lvanu Zelini ubrzao.

Tablica 7.24. prikazuje medijalnu starost prodanih poslovnih nekretnina za razdoblje
prije i nakon potresa, te pripadne stope promjene u jedinicama lokalne samouprave
znacajnije pogodene potresom. Kao Sto je vec¢ spomenuto, u Gradu Zagrebu
prosjecna medijalna starost poslovne nekretnine koja je bila predmet kupoprodajne
transakcije se s 27 godina prije potresa smanjila na 26 godina nakon potresa.
U Svetom Ivanu Zelini medijalna starost se povecala s 23 na 53 godine, dok se u

Jastrebarskom smanijila sa 70 na 35 godina.
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Tablica 7.23.: Medijalna cijena poslovnih nekretnina za razdoblje 1. sije¢nja 2020. do 21.
oZujka 2020. te za razdoblje od 22. oZujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa
promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godisnja stopa promjene (u %) za
jedinice lokalne samouprave znacajno pogodene potresom u Zagrebackoj
Zupaniji, Krapinsko-zagorskoj Zupaniji i Grad Zagreb

Stopa Godi$nja stopa promjene*
L . . promjene
1. sije€njado | 22.ozujka do 52.3.2020
21. oZujka 31. prosinca 2112.2020 ‘/ 1. sije€njado | 22.ozujka do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 8152,0 8.271,6 1,5% 19,6% 10,4%
Sveta Nedjelja *x 1551 ok - -952%
Sveti lvan Zelina 7.0012 26,5 -99,6% 13,0% 86,9%
Jastrebarsko 45851 37016 -19,3% ok ok
Gornja Stubica x x ok ok 212%
Donja Stubica x 3.409,4 ok ok ok
Marija Bistrica 2,3 o ok ok -842%

Napomena:* mjeri postotnu promjenu uodnosu naisto razdoblje prethodne godine, ** nema kupoprodaja,

**izracun nije moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 7.24.: Medijalna starost poslovnih nekretnina za razdoblje 1. sije€nja 2020. do 21.
ozujka 2020. te za razdoblje od 22. oZzujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa
promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godiSnja stopa promjene (u %) za
jedinice lokalne samouprave znacajno pogodene potresom u Zagrebackoj
zupaniji, Krapinsko-zagorskoj Zupaniji i Grad Zagreb

StOPa Godisnja stopa promjene*
promjene
1. sije€njado | 22.ozujka do 5232020
21. ozujka 31. prosinca 2112.2020 '/ 1. sije€njado = 22.ozujka do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca
21.03.2020. 2020. 2020.
Grad Zagreb 27 26 -3 7% 0,0% 0,0%
Sveta Nedjelja . 20 ok o o
Sveti lvan Zelina 23 53 130,4% o 152%
Jastrebarsko 70 35 -50,0% 268,4% 16,7%

Gornja Stubica

*ok

*ok

Donja Stubica

Kk

*

Marija Bistrica

*

kk

Napomena:*mjeri postotnu promjenu uodnosu naisto razdoblje prethodne godine, ** nema kupoprodaja,

**izracun nije moguc.

|zvori: EIZ i MPCI.
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Zagreb

U tablici 7.25. prikazani su podatci vezani za prosjecni dnevni broj kupoprodaja
poslovnih nekretnina po katastarskim opcinama Grada Zagreba. Prosjecan dnevni
broj kupoprodaja tako varira od 1 koliko se biljezi u Klari do 7,3 koliko je zabiljezeno u
razdoblju nakon potresa u Odri. Prosjecan broj dnevnih kupoprodaja se u razdoblju
nakon potresa u odnosu na razdoblje prije potresa smanjio u Blatu, Crnomercu,
Centru, Rudesu, Stenjevcu, Tresnjevci, Trnju i Zaprudskom Otoku. U ostalim
katastarskim opcinama za koje raspolazemo s dostatnim brojem kupoprodaja
prosjecnidnevnibroj kupoprodaja poslovnih nekretnina se povecao nakon potresa. U
Centru je smanjenje bilo minimalnoiiznosilo je 1,3 posto, pri cemu je u oba razdoblja
zabiljezen godisnji pad broja dnevnih kupoprodaja koji je u razdoblju nakon potresa

bio cak nesto i usporeniji u odnosu Na razdoblje prije potresa.

Tablica 7.25.: Prosjec¢ni dnevni broj kupoprodajnih transakcija poslovnih nekretnina za
razdoblje 1. sijecnja 2020. do 21. oZzujka 2020. te za razdoblje od 22. ozujka
2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) za
katastarske opcine Grada Zagreba

Stopa Godi$nja stopa promjene*
_ 1 sijeénj_a do @ 22. oiujlfa do g;(;rgjoeznoe
Katastarska opcina 21. ozujka 31. prosinca 31_1‘2"2020"/ 1. sijec':vnj.a do | 22. oiujlfa do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca

21.03.2020. 2020. 2020.
Blato 2,5 13 -477% o *
Centar 55 54 -1,3% -35,0% -319%
Crnomerec 2.2 17 -21,4% 0,6% -29,3%
Dubrava 18 19 4.1% 16,7% 11%
Klara 10 35 246,2% -42.9% 107,7%
Maksimir 10 13 28,6% -50,0% -20,9%
Odra 2,72 73 232,3% 19,0% 128,2%
Pesc¢enica 17 1.8 6,4% -34.1% -36,8%
Rudes 23 2,0 -12,5% 82,9% -14.7%
Sesvete 17 2,1 211% -32,8% 32,4%
Stenjevec 17 1,5 -12,5% -177% -28,1%
Tresnjevka 2,7 2,5 -9,6% -10,0% -22,3%
Trnje 3,8 37 -2,8% -17,8% -1,6%
Vrapce 33 36 10,5% -11,3% -14,2%
Zaprudski Otok 17 12 -26,7% -9,1% -274%
Zitnjak 13 2] 60,0% -111% 2,4%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** izracun nije

moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica 7.26. prikazuje ostvarene medijalne cijene poslovnih nekretnina prije i poslije
potresa | pripadne stope promjene po katastarskim opcinama. Medijalne cijene
poslovnih nekretnina su se u Centru povecale za 29,4 posto u odnosu na razdoblje
prije potresa, uz istovremeni izrazeni godisnji porast cijena. Porast medijalnih cijena
nakon potresa je zabiljezen jo i u Crnomercu (26,1 posto), Rudesu (21,3 posto), Vrap&u
(21,2 posto) i Zitnjaku (105 posto). U svim katastarskim opcinama koje biljeze rast
medijalnih cijena poslovnih nekretnina nakon potresa u odnosu na razdoblje prije
potresa, zabiljezen je i godisnji rast cijena poslovnih nekretnina u razdoblju nakon
potresa. U preostalim katastarskim opcinama za koje raspolazemo s dovoljnim
brojem kupoprodaja doslo je do smanjenja medijalne cijene poslovnih nekretnina
nakon potresa u odnosu na razdoblje prije potresa, Cesto uz ostvarenu negativnu

stopu godisnje promjene medijalnih cijena u razdoblju nakon potresa.

Tablica 7.26.: Medijalna cijena poslovnih nekretnina za razdoblje 01.01.2020.-21.03.2020. te
za razdoblje 1. sije¢nja 2020. do 21. oZzujka 2020. te za razdoblje od 22. ozujka
2020. - 31. prosinca 2020., stopa promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i
godisnja stopa promjene (u %) za katastarske opcine Grada Zagreba

Stopa Godi$nja stopa promjene*
_ 1 sijeénj_a do @ 22. oiujlfa do g;ozrgjoeznoe
Katastarska opcina 21. ozujka 31. prosinca 31.1‘2"2020"/ 1. sijec':vnj.a do | 22. oiujlfa do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca

21.03.2020. 2020. 2020.
Blato 6.4375 5.632,6 -12,5% * o
Centar 10.887,7 14.088,6 29,4% -6,8% 20,0%
Crnomerec 8.303,6 10.471,0 26,1% -19,3% 25,3%
Dubrava 6.104,2 55555 -9,0% 15,8% -8,3%
Klara 9.779,6 4.261,8 -56,4% 397,9% -28,6%
Maksimir 13.464,8 10.286,0 -23,6% 70,6% -20,8%
Odra 42,7 2.625,0 -36,2% 34,3% 1,0%
Pesc¢enica 8.090,7 5.709,6 -29,4% 32,3% -29,8%
Rudes 7.506,7 9.108,6 21,3% 13,3% 10,9%
Sesvete 5342,0 4192,2 -21,5% 106,4% -2,0%
Stenjevec 6.742,0 5792,0 -14,1% 71,0% -1,9%
Tresnjevka 92434 7.290,3 -211% -7,6% -3,3%
Trnje 10.321,8 9.564,5 -7,3% 48,8% 26,0%
VrapcCe 6.8254 8.271,6 21,2% 7.2% 6,9%
Zaprudski Otok 14.439,9 7.316,6 -49,3% 119,7% -10,1%
Zitnjak 26893 5512,8 105,0% -3,6% 23,7%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto razdoblje prethodne godine, ** izracun nije
moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica7.27. prikazuje medijalnustarost prodanih poslovnih nekretnina u katastarskim
opc¢inama Crada Zagreba u razdoblju prije i nakon potresa, kao i pripadne stope
promjene. U Centru se medijalna starost prodanih poslovnih nekretnina smanjila
za 2 goding, s 90 na 88 godina. Do smanjenja medijalne starosti u razdoblju nakon
potresa je doslo i u vecini preostalin katastarskin opcina za koje raspolazemo s
podacima, osim u Klari, PeS¢enici i Zaprudskom Otoku, gdje se medijalna starost
prodanih poslovnih nekretnina nakon potresa povecala. U Tresnjevci i Zitnjaku nije
zabiljezena promjena medijalne starosti prodanih poslovnih nekretnina nakon

potresa.

Tablica 7.27.: Medijalna starost poslovnih nekretnina za razdoblje 1. sije¢nja 2020. do 21.
oZujka 2020. te za razdoblje od 22. oZujka 2020. - 31. prosinca 2020., stopa
promjene izmedu ta dva razdoblja (u %) i godisnja stopa promjene (u %) za
katastarske opcine Grada Zagreba

Stopa Godisnja stopa promjene*
_ 1 sije(:nj_a do @ 22. oiujlfa do g;(;rgjoeznoe
Katastarska opcina 21. ozujka 31. prosinca 31_1‘2"2020"/ 1. sijec':vnj.a do | 22. oiujlfa do
2020. 2020. 01.01.2020.- 21. ozujka 31. prosinca

21.03.2020. 2020. 2020.
Blato 13 12 -4,0% o *
Centar 90 88 -2,2% 1,1% 0,0%
Crnomerec 25 24 -2,0% -18,3% -4.0%
Dubrava 28 27 -1,8% 19,6% -10,0%
Klara 19 35 84,2% -34.5% 2,9%
Maksimir 14 10 -28,6% -57,6% 0,0%
Odra 12 8 -33,3% -22,6% -38,5%
Pesc¢enica 27 28 37% 28,6% 55,6%
Rudes 28 24 -14,3% 69,7% -4,0%
Sesvete 28 24 -14,3% 21, 7% 4.3%
Stenjevec 32 28 -14,1% 18,5% -11,3%
Tresnjevka 22 22 0,0% 15,8% 0,0%
Trnje 30 23 -23,3% 579% -4.2%
Vrapce 26 23 -11,5% -37% 91,7%
Zaprudski Otok 22 40 86,0% -45,6% 11,1%
Zitnjak 24 24 0,0% -2,0% 4,3%

Napomena: * mjeri postotnu promjenu u odnosu na isto

moguc.

Izvori: EIZ i MPGI.

razdoblje prethodne godine, ** izracun nije
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8. Plan pribliznih vrijednosti

1 - B

Plan pribliznih vrijednosti (stanje na dan 01.01.2019. godine), implementiran je 15.
listopada 2020. godine u sustav eNekretnine i Informacijski sustav prostornoga
uredenja (ISPU), ¢ime je osigurana javna dostupnost podataka o pribliznim
vrijednostima zemljista za cijelu Hrvatsku. Pocetno stanje Plana pribliznih
vrijednosti (stanje na dan 01.01.2019. godine) izraduje MPGI, na temelju analize i
evaluacije pocetnih podataka o ostvarenim kupoprodajama nekretnina koje su
bile evidentirane u zbirci u sustavu eNekretnine do 31. prosinca 2018. godine i to za
sljedece vrste nekretnina: gradevinska zemljista, poljoprivredna zemljista, Sumska
zemljista i prirodno neplodna zemljista. Jednom godisnje objavljuje se Plan pribliznih
vrijednosti koje su povjerenstva duzna dostaviti, uz prethodno misljenje visokog

povjerenstva.

Plan pribliznih vrijednosti predstavlja kartografski prikaz cjenovnih blokova na
podrucju zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, pri cemu su cjenovni
blokovi formirani na temelju ostvarenih prometa pribliznih vrijednosti zemljista.
Priblizne vrijednosti zemljiSta utvrduju se kao opcenite, prosjeCne vrijednosti

zemljista na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena, prvenstveno ovisno
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0 namjeni povrsina, nacinu koristenja i uredenju povrsina, kategoriji i lokaciji te o

drugim obiljezjima nekretnina® NN 78/2015).

Implementaciji Plana pribliznih vrijednosti prethodio je postupak izrade
kartografskih cjenovnih blokova, koji je dovrsen potkraj 2018. godine. Ukupno je
implementirano 16.934 cjenovnih blokova, cCime je omoguceno zahvacanje podataka
odabranih vrsta nekretnina unutar zadanog cjenovnog bloka odredene namjene.
Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji predstavljaju grupirane nekretnine
prema prevladavajucim obiljezjima. Svaki cjenovni blok formiran je na nacin da
najveci dio povrsine obuhvata cjenovnog bloka bude istih obiljezja, cCime se postize
Sto je moguce veca homogenost njihovih obiljezja. Cjenovni blok stoga predstavlja
najmanju prostornu cjelinu na kojoj je zabiljezena priblizno ista razina kupoprodajnih
cijena za nekretnine priblizno istih obiljezja. U tablici 8.1. prikazan je primjer naziva i

opisa namjene cjenovnog bloka.

Tablica 81.: Primjer naziva cjenovnog bloka i opisa namjene cjenovnog bloka

Naziv cjenovnog bloka Opis namjene

Tvrda — mjesSovito 2 MjeSovita namjena

Tvrda — zelene povrsine Javne i zelene povrsine — javni park
Tvrda — posebna namjena Posebna namjena

Tvrda - stambeno Stambena namjena

Gornji Grad — mjesovito 3 MjeSovita namjena

|zvor: MPGI, 2021.

Podatci u Planu pribliznih vrijednosti navode se kao obiljezja uzor-Cestice
(katastarska Cestice prevladavajuce kategorije i pretezite vrste i mjere gradevinskog
koristenja na podrucju cjenovnog bloka), a prikazani su opisnom i brojcanom
labelom sljedece strukture podataka: oznaka pretezite namjene cjenovnog bloka,
koeficijent iskoristivosti, kategorija zemljista i priblizna vrijednost u eurima po M? te

naziv cjenovnog bloka na odredenom podrucju (slika 8.1)).

Pocetno stanje Plana pribliznih vrijednosti (stanje na dan 01.01.2019. godine) javno
je dostupno putem Geoportala ISPU-a, kroz izbornik Nacionalne infrastrukture

prostornih podataka (NIPP) odabirom vanjskog sloja.

9 Pri utvrdivanju pribliznih vrijednosti ne uzimaju se u obzir doprinosi (NN 75/15 ¢l. 8. st.3
Zakona).
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Slika 8.1.: Primjer prikaza podataka u planu pribliznih vrijednosti u Informacijskom sustavu
prostornog uredenja ISPU

Izvor: MPGI.

Uspostavom kvalitetne baze podataka i kontinuiranim radom na poboljsanju
funkcionalnosti sustava eNekretnine zasigurno se daje znacCajan doprinos
unaprjedenju poslovnog okruzenja i pravne sigurnosti ulagaca na trzistu nekretnina
Republike Hrvatske. KoriStenjem podataka iz Plana pribliznih vrijednosti osigurava se
harmonizacija podataka u postupcima vrijednosti nekretnina u sudskim i upravnim
predmetima kao i postupcima izvlastenja, ubrzavaju se postupci u sudskim i
upravnim predmetima te se osiguravaju informacije koje su podloga za odredivanje
raznih naknada i donosenja odluka na podrucju trzista nekretnina i u raznim drugim

postupcima vezanim uz propise procjene vrijednosti nekretnina.
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Zakljucak

Na trzistu nekretnina u 2020. godini ostvarene su 103.093 kupoprodaje, Sto u odnosu
na 2019. godinu predstavlja pad od 7,7 posto. Najveci broj kupoprodaja pritom se
odnosi na kupoprodaje poljoprivrednog zemljista, njih 34.322, sto Cini 33,3 posto
ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje stanova/apartmana kojih je
ostvareno 23.564,0dnosno 22,9 posto od ukupnog broja te kupoprodaje gradevinskog
zemljista kojih je zabiljezeno 16.215 (157 posto ukupno ostvarenih kupoprodaja).
Kupoprodajnih transakcija obiteljskin kuca zabiljezeno je 13.825, sto je cinilo 13,4
posto ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trzistu nekretnina 2020. godine. U
2020. godinije na razini 20 zupanija (bez Grada Zagreba) evidentirano ukupno 6.928
ugovora o najmu i 24.625 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu,
svega 14,6 posto ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio
¢ini 19,4 posto. U istoj je godini u 24 velika grada zabiljezeno ukupno 10.986 ugovora
o najmu i 7.078 ugovora o zakupu. Pri tome je od ukupnog broja ugovora o najmu,
svega 9,9 posto ugovora evidentirano u ZKC-u, dok u ukupnom broju ugovora o
zakupu ugovori evidentirani u ZKC-u sudjeluju s 9,2 posto. U Gradu Zagrebu u 2020.
godini evidentirano je ukupno 8.360 ugovora o najmu i 7.078 ugovora o zakupu. Od
ukupnog broja ugovora o najmu, 48,9 posto (4.087) ugovora evidentirano je u ZKC-u,

dok kod ugovora o zakupu taj udio ¢ini 37,2 posto (2.630 ugovora).

Prema broju kupoprodajnih transakcija ostvarenih u 2020. godini izdvaja se Grad
Zagreb s14.863 kupoprodajne transakcije, zatim slijede urbana sredista u priobalju,
Zadar s1.835 kupoprodaja, Split s 1.551 1 Rijeka s 1.321 kupoprodajnom transakcijom te

Osijek u kontinentalnom dijelu zemlje s 1.677 kupoprodaja.

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde
kuna, sto predstavlja 11 posto bruto domaceg proizvoda te godine. U odnosu na 2019.
godinu, vrijednost prodanih nekretnina se u 2019. godini povecala za svega 0,5 posto.
Najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trzistu nekretnina u 2020. godini
biljeze stanovi na koje se odnosi 41,1 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim
slijede gradevinska zemljista s udjelom od 21,5 posto te obiteljske kuce s udjelom od

19,4 posto.

Razlike izmedu jedinica lokalne samouprave, uzimajuci u obzir vrstu nekretnine
kojom se najceSce trguje, odrazavaju i razlike u stupnju razvijenosti i strukturi
lokalnog gospodarstva. Kupoprodaje stana/apartmana ucestalije su u urbanim

sredistima poput Zagreba, Splita, Rijeke i Pule. Zanimljivo je da su prema podacima
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za 2020. godinu u ovu skupinu, pored vecih gradova, usla i njihova susjedna podrucja
poput opcine Viskovo u blizini Rijeke te grada Solina u blizini Splita. RijeC je o
lokalnim jedinicama koje obiljezavaju prednost blizine veceg grada i povoljnije cijene
nekretnina. Kupoprodaje gradevinskog zemljista prevliadavaju u priobalnom pojasu
izvan vecih gradskih naselja te u dijelu zaleda Istre i srednje Dalmacije, dok u ostatku
Hrvatske prevladavaju kupoprodajne transakcije poljoprivrednog zemljista. Da se
intenzivna aktivnost trzista nekretnina zapaza u manjem broju lokalnih jedinica
potvrduje podatak prema kojem se u 2020. godini 50 posto svih kupoprodajnih
transakcija trzista nekretnina (bez Grada Zagreba) odvijalo u svega 21 posto lokalnih

jedinica.

Medijalna cijena stana/apartmana po m? u Hrvatskoj je u 2020. godini iznosila
9.698 kuna, sto u odnosu na godinu ranije Cini rast od 5,7 posto. Medugodisnji rast
medijalne cijene stana/apartmana zabiljezen je i u vedini zupanija, njih 17. Pritom
predvodi Karlovacka zupanija s rastom od 23,2 posto, a nakon nje slijede Bjelovarsko-
bilogorska zupanija s rastom od 15 posto te Brodsko-posavska zupanija s rastom
od 149 posto. Istovremeno, pad medijalne cijene prodanih stanova i apartmana
zabiljezen je u svega Cetiri zupanije, Istarskoj (-0,2 posto), Varazdinskoj (-0,9 posto),
Vukovarsko-srijemskoj (-6,2 posto) i Koprivnicko-krizevackoj zupaniji (-7,9 posto).
Cledano na razini gradova sjedista zupanija, najveci medugodisnji porast medijalne
cijene stana/apartmana u 2020. godini zabiljezen je u Gospic¢u (78 posto), iza kojeg
slijede Karlovac (18,6 posto), Slavonski Brod (16 posto), Osijek (13,2 posto), Bjelovar
(12,6 posto) i Sisak (12 posto). Svega dva grada sjedista zupanija u 2020. godini biljeze
medugodidnji pad medijalne cijene prodanih stanova/apartmana, Vukovar od 44,5
posto i Pazin od 9,9 posto. U Gradu Zagrebu medijalna cijena stana/apartmana je u
2020. bila veca za 4,1 posto, u Splitu i Dubrovniku za 9,1 posto, a u Rijeci za 6,8 posto

u odnosu na 2019. godinu.

Za razliku od prethodne dvije godine kada je medijalna cijena stana/apartmana
iznad 15.000 kuna po m? zabiljezena jedino u Dubrovniku, u 2020. godini pored
Dubrovnika (19.671 kuna po m?), biljeze ju i gradovi Split (15.293 kune po m?) i Rovinj
(15157 kuna po m?). Medijalna cijena u rasponu od 10.001 do 15.000 kuna zabiljezena
je u 41 jedinici lokalne samouprave te se tu, s iznimkom Grada Zagreba, iskljucivo
radi o priobalnim i otocnim jedinicama lokalne samouprave. U ovoj skupini lokalnih
jedinica najvisa medijalna cijena prodanih stanova po m? zabiljezena je u Opatiji
(14.794 kune), a najniza u Solinu, od 10.005 kuna. Od 86 jedinica lokalne samouprave
u kojima su postignute medijalne cijene stana izmedu 5.001 i 10.000 kuna po m?,
njih 53 smjesteno je u priobalju i na otocima, dok preostale 33 jedinice najvecim

dijelom ¢ine vedi gradovi u kontinentalnom dijelu zemlje. Medijalne cijene stanova/
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apartmana do 5000 kuna po m? obiljezavaju ruralne predjele i vecinu jedinica

lokalne samouprave smjestenih u sredisnjem i istocnom dijelu Hrvatske.

Medijan cijena obiteljskih ku¢a po m? u Hrvatskoj je 2020. godine iznosio 540 kuna,
Sto u odnosu na 2019. godinu predstavlja pad od 6,4 posto. Kod obiteljskih kuca,
znatno vise cijene prilikom prodaje postizu se u gradovima i opéinama na prostoru
obalnih zupanija. S najvisim medijalnim cijenama, iznad 11.000 kuna po m?, izdvajaju
se Vrsar (16.009 kuna), Hvar (11.772 kuna) i Dubrovnik (11.630 kuna). Medijalna cijena
kuca u rasponu od 5000 do 10.000 kuna po m? ostvarena je u 19 priobalnih i 11 otocnih
lokalnih jedinica. Nadalje, od ukupno 76 gradova i opcina, koliko ih ulazi u kategoriju
medijalne cijene kuca od 1.001 do 5000 kuna po m?, svega se njih sedam nalazi u
kontinentalnom dijelu Hrvatske (Grad Zagreb, Osijek, Nasice, Varazdin, Karlovac,
Daruvar i Cakovec), a 69 ih je smjesteno na prostoru obalnih Zupanija. Medijalne
cijene obiteljskih kuc¢a od 1.000 kuna po m? i manje zabiljezene su u najvecem
broju jedinica lokalne samouprave, njih 225, od kojih je vecina smjestena u ruralnim
predjelima kontinentalnog dijela zemlje. Zanimljiv je podatak da se za jedan m?
spomenute nekretnine u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji moglo kupiti ¢ak 16 m? u

Zagrebackoj zupaniji.

GCledano na razini zupanija, medugodisnji rast medijalnih cijena obiteljskih kuca u
2020. godini zabiljezen je u 13 Zupanija, dok osam zupanija biljezi pad cijena. Najveci
rast medijalne cijene obiteljske kuce zabiljezen je u Karlovackoj zupaniji, od 263,6
posto, iza koje slijede Viroviticko-podravska zupanija s rastom cijene od 167,4 posto i
Bjelovarsko-bilogorska zupanija s rastom od 66,7 posto. U ostalim su se zupanijama
medugodisnje stope rasta medijalne cijene obiteljske kuce kretale od 2,2 posto u
Istarskoj do 48,8 posto u Sisacko-moslavackoj zupaniji. Medu zupanijama koje
2020. godine biljeze medugodisnji pad medijalne cijene obiteljske kuce predvodi
Varazdinska zupanija sa stopom pada od 50 posto, a nakon nje slijede Pozesko-
slavonska (-29 posto) te Krapinsko-zagorska zupanija (-14,8 posto). U preostalih
su se pet zupanija godisnje stope pada medijalne cijene kretale u rasponu od 8,7
posto u Splitsko-dalmatinskoj do 2,7 posto u Zagrebackoj zupaniji. Medu gradovima
sjediStima zupanija cak njih 16 ostvaruje rast medijalne cijene obiteljskih kuca
u 2020. u odnosu na 2019. godinu. Najveca medugodisnja povecanja medijalne
cijene obiteljskih kuca zabiljezena su u Karlovcu (7524 posto), Gospicu (474,6 posto),
Osijeku (187 posto), Zadru (139,1 posto) i Pazinu (1259 posto). S druge strane, u odnosu
na 2019. najsnazniji pad medijalne cijene u 2020. godini zabiljezen je u Varazdinu
(-239 posto), Splitu (-14,3 posto) i Sisku (-4,1 posto). Medugodisnji rast medijalne
cijene obiteljske kuce u 2020. godini zabiljezen je i u Zagrebu (9,5 posto), Splitu i
Dubrovniku od visokih 65,1 posto te u Rijeci (16,7 posto).
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Medijalna cijena poljoprivrednih zemljista u 2020. godini bila za 13,6 posto vec¢a nego u
prethodnoj godini te je iznosila 2,5 kuna po m? Poput gradevinskog, i poljoprivredno
zemljiste bilo je najskuplje u jadranskim jedinicama lokalne samouprave. U 14
jedinica lokalne samouprave medijalna cijena poljoprivrednog zemljista bila je
visa od 100 kuna po m? i to u Dugom Ratu, Tar-Vabrigi, Solinu, Omislju, Makarskoj,
Trogiru, Podstrani, Podgori, Baskoj, Splitu, Zupi Dubrovackoj, Bilicama, Murteru i u
Kastelima. U 24 jadranske jedinice lokalne samouprave medijalne cijene prodanog
poljoprivrednog zemljista kretale su se izmedu 511 100 kuna po m?. U 435 jedinica
lokalne samouprave medijalne cijene prodanih poljoprivrednin zemljiSta po m?
iznosilesu50 kunaimanje. U odnosuna2019.godinu medijalna cijena poljoprivrednih
zemljista najvise je porasla u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji (121,2 posto). Osim u
Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, cijena se povecala za vise od 10 posto u Krapinsko-
zagorskoj, Koprivnicko-krizevackoj, Zadarskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Zagrebackoj,

Viroviticko-podravskoj zupaniji te u Gradu Zagrebu.

U Hrvatskoj je medijalna cijena gradevinskih zemljista u 2020. godini iznosila 287
kuna po m? te je u odnosu na 2019. godinu bila manja za 6,8 posto. Medijalnu
cijenu gradevinskih zemljista iznad 1.000 kuna po m? zabiljezilo je 11 jedinica lokalne
samouprave i to su redom: Gradac (1.523 kune po m?), Dubrovnik (1.360 kuna po m?),
TucCepi (1.200 kuna po m?), Baska Voda (1122 kune po m?), Biograd na Moru (1121 kunu
po M?), Podstrana (1.111 kuna po m?), Split (1.089 kuna po m?), Brela (1.070 kuna po m?),
Okrug (1.070 kuna po m?), Hvar (1.045 kuna po m?) i Rovinj (1.020 kuna po m?). Medijalna
cijena gradevinskih zemljista u rasponu od 501 do 1.000 kuna po m? zabiljezena je
u 55 jedinica lokalne samouprave. Radi se o gradovima i opcinama smjestenim u
Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj,
Sibensko-kninskoj i Zadarskoj zupaniji. U 98 jedinica lokalne samouprave, od kojih
je vecina, Cak njih 73, smjesteno na podrucju Jadranske Hrvatske, medijalna cijena
gradevinskog zemljista kretala se u rasponu od 101 do 500 kuna po m? U ovom
cjenovnom razredu nalazi se i Grad Zagreb s medijalnom cijenom gradevinskog
zemljista od 483 kune po m? Cijene po m? od 100 i manje kuna uglavnom se postizu
u ruralnim predjelima te u sredisnjoj, sjeverozapadnoj i istocnoj Hrvatskoj. Medijalne
cijene gradevinskog zemljiSta manje od 10 kuna po m? zabiljezene su u 18 jedinica
lokalne samouprave i to u Erdutu, FeriCancima, Lepoglavi, Ljubescici, Petrinji,
Pakracu, Svetom Durdu, Drazu, Velikom Bukovcu, Velikoj, Sunji, Brestovcu, Glini,

Jaksicu, Novskoj, Martinskoj Vesi, Popovaci i Jasenovcu.

Medugodisnji pad medijalne cijene gradevinskog zemljista u 2020. godini zabiljezen

je u 12 zupanija, dok devet zupanija biljezi rast cijene. Najveci medugodisnji pad



188 Zakljucak

medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljezen je u Sisacko-moslavackoj (-63,6
posto) i Osjecko-baranjskoj zupaniji (-54,5 posto). S druge strane, najvece povecanje
medijalne cijene gradevinskog zemljista, iznad 200 posto, zabiljezile su tri zupanije:
Krapinsko-zagorska (2811 posto), PozeSko-slavonska (2271 posto) i ViroviticCko-
podravska (202,6 posto). U preostalin sest zupanija medugodisnje stope rasta
medijalne cijene gradevinskog zemljista kretale su se u rasponu od 0,4 posto, koliko
su iznosile u Istarskoj | Zadarskoj zupaniji, do 40,9 posto u Gradu Zagrebu. Gledano
na razini gradova sjedista zupanija, najvec¢i medugodisnji porast medijalne cijene
gradevinskog zemljista u 2020. godini zabiljezen je u Sisku (112 posto), iza kojeg
slijede Varazdin (50,1 posto), Dubrovnik (48,9 posto), Krapina (43,7 posto), Karlovac
(37,9 posto), Pazin (36,1 posto) i Zadar (30,2 posto). Medugodisnji pad medijalne cijene
prodanih gradevinskih zemljista u 2020. godini zabiljezen je u osam gradova sjedista
Zupanija, pri cemu predvode Virovitica (-62 posto) i Bjelovar (-57 posto). Medugodisnji
pad medijalne cijene gradevinskih zemljista u 2020. godini biljeze | gradovi Split i
Rijeka, ito za 14,2 1 26,3 posto.

Medijalna cijena po m? poslovne nekretnine u Hrvatskoj u 2020. godini iznosila
je 5562 kune, sto u odnosu na 2019. godinu predstavlja pad od 14 posto. Najvise
medijalne cijene prodanih poslovnih nekretnina po m? zabiljezene su u pricbalnim
jedinicama lokalne samouprave, u Dubrovniku (15.264 kune) i Porecu (11.335 kuna).
Zatim slijede Opatija s 11.229, Umag s 10.582, Rovinj s 10.342 te Split s 9.296 kuna po
m?. Grad Zagreb s medijalnom cijenom od 8.241 kune po m? biljezi znacajno nizu
prosjecnu vrijednost poslovnih nekretnina u odnosu na znacajan dio vecih priobalnih
gradova. Slicnu vrijednost medijalne cijene poslovnih nekretnina koju biljezi Grad
Zagreb biljeze jos | Zadar i Makarska, u kojima je medijalna cijena u 2020. iznosila
8.77118.243 kune po m?, sto je bilo za 6,4, odnosno 0,2 posto, iznad medijana cijene

poslovne nekretnine u Gradu Zagrebu.

Povecanje medijalne cijene poslovne nekretnine postignuto je u 16 zupanija.
Iznimke su Koprivnicko-krizevacka zupanija u kojoj je cijena smanjena za 784
posto, Viroviticko- podravska zupanija (-34,1 posto), Sibensko-kninska (-27,2 posto),
Varazdinska (-17 posto) i Zagrebacka zupanija (-0,8 posto). Najvece povecanje
medijalne cijene poslovnih nekretnina zabiljezeno je u Karlovackoj (230 posto),
Krapinsko-zagorskoj (129,7 posto) i Istarskoj zupaniji (1255 posto). U Zagrebu je
godisnji rast medijalnih cijena iznosio 12,7 posto, a u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji
0,4 posto. Gledano po gradovima administrativnim sjedistima zupanija, Virovitica
predvodi s najvecim medugodisnji rastom medijalne cijene poslovnih nekretnina,
od 1531 posto. Zatim slijede Osijek s rastom od 29,1 posto, Bjelovar s rastom cijene od

255 posto i Dubrovnik od 21,2 posto. Medugodisnji rast medijalne cijene poslovnih
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nekretnina zabiljezen je | u Zadru (16,5 posto), dok je u Splitu medijalna cijena
poslovnih nekretnina ostala na gotovo istoj razini kao i prethodne godine (rast od 0,3
posto). Istovremeno, Rijeka ostvaruje pad medijalne cijene poslovne nekretnine od

18,6 posto.

Najvise vrijednosti indeksa priustivosti, koje ujedno upucuju na najmanju priustivost
stanaili apartmana, zabiljezene su u priobalnom dijelu zemlje. Primjerice, vrijednosti
indeksa priustivostivece od 30 posto, koje ukazuju da je za jedan m?stana/apartmana
potrebno izdvojiti vise od 30 posto godisnjeg dohotka, nalaze se u tri jedinice lokalne
samouprave, Dubrovniku, Hvaru i Tu¢epima. U kategoriju u kojoj je za jedan m2stana/
apartmana bilo potrebno u prosjeku izdvojiti 24 do 30 posto ostvarenog godisnjeg
neto dohotka ulazi 17 gradova i opcina. To su Opatija, Vrsar, Primosten, Seget, Stari
Grad, Omis, Malinska, Makarska, Okrug, Bol, Funtana, Zupa Dubrovac¢ka, Rovinj,
Novalja, Baska Voda, Baska i Podgora. U dvadeset jedinica lokalne samouprave s
najmanjom priustivosti za prosjecni godisnji dohodak gradani su mogli kupiti
izmedu 3,11 4,2 m? stambenog prostora. Medu prvih 90 najmanje priustivih lokalnih
jedinica (od ukupno 175 jedinica lokalne samouprave za koje je raspoloziva vrijednost
indeksa priustivosti) nema naselja koje se ne nalazi u priobalnoj zupaniji. Tek na 91.
mjestu nalazi se Zagreb s vrijednoscu indeksa 14,6, u kojem su stanovnici za prosjecni
godidnji dohodak mogli kupiti 6,8 m2. Najpriustiviji stanovi/apartmani su u Novom
Marofu gdje indeks priustivosti iznosi 1,7, a zatim slijede Gracac, Plitvicka Jezera i
Strahoninec. U 20 jedinica lokalne samouprave koje biljeze najpriustivije stambene
nekretnine, zaposleni gradani za svoj godisnji dohodak mogu kupiti izmedu 13,4 i

gotovo 58 m? stambenog prostora.

Analiza ucinaka potresa od 22. ozujka 2020. godine na trziste nekretnina Grada
Zagreba i jedinica lokalne samouprave koje su pretrpjele najvecu materijalnu stetu
(Sveta Nedjelja, Sveti lvan Zelina, Jastrebarsko, Gornja Stubica, Donja Stubica i Marija
Bistrica) sugerira kako nije moguce donijeti opceniti zakljucak o kretanjima na trzistu
nekretnina prije i nakon potresa. Ipak, moze se zakljuciti kako je potres utjecao na
potraznju na nacin da se smanjio obujam trgovanja losijim nekretninama, sto je
imalo utjecaja na vrijednosne podatke. Potres je utjecao na stanje starih stanova,
koji se nalaze uglavnom u sredistu Zagreba, a Ciji je promet (trgovanje) vjerojatno

izostao.

Kada je rijeC o trzistu stanova apartmana, analiza ukazuje kako potres iz ozujka 2020.

nije uspio bitnije utjecati na pozitivhe trendove na trzistima tih jedinica lokalne

10 Razdoblje prije potresa je razdoblje od 1. sije¢nja do 21. ozujka 2020. godine, a razdoblje
nakon potresa je razdoblje od 22. ozujka do 31. prosinca 2020. godine.
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samouprave. U Gradu Zagrebu, Svetoj Nedjelji, Svetom Ivanu Zelini i Jastrebarskom
prosjecan broj dnevnih kupoprodaja se u razdoblju nakon potresa povecao, dok se
jedino u Mariji Bistrici smanjio. Sto se tice medijalne cijene, moze se ustvrditi da je
u svim jedinicama lokalne samouprave obuhvacenim analizom doslo do povecanja
medijalne cijene nakon potresa u odnosu na razdoblje prije potresa. Kod Grada
Zagreba biljezi se jedino primjetno smanjenje medijalne starosti prodanih stanova
koje se mozda moze pripisati potresu, dok kod ostalih jedinica lokalne samouprave
takav trend (osim u slucaju Jastrebarskog) nije primjetan. U slucaju katastarskih
opcina Grada Zagreba primjetan je pad prosjecnog dnevnog broja kupoprodajnih
transakcija u nekim od katastarskih opcina koje su bile izlozenije devastirajucem
ucinku potresa (sredisnji dio grada, podsljemenski dio grada i istocni dio grada).
Tako se u cjenovnim blokovima u centru Zagreba promet stanova prepolovio
(zgrade koje nisu protupotresno otporne) dok se na drugim lokacijama grada nije
promijenio. Nadalje, nakon potresa u katastarskim opcinama Grada Zagreba koje su
bile izlozenije potresu doslo je do smanjenja medijalnih cijena stanova apartmana
(npr. u katastarskoj opcini Centar za 6,7 posto, u Granesini za 2,5 posto, u Granesini

Novoj za 21,2 posto).

Kada jerijecC o trzistu obiteljskih kuca, analizirane jedinice lokalne samouprave biljeze
prilicno divergentne trendove vezane za broj kupoprodaja i promjene medijalne
cijene obiteljskih kuca prije i poslije potresa, sto znaci da nije moguce donijeti unisoni
opis kretanja na trzistu obiteljskih kuca u tim lokalnim jedinicama u ta dva vremenska
razdoblja. Tako se u odnosu na razdoblje prije potresa u Gradu Zagrebu, Svetom
lvanu Zelini i Mariji Bistrici prosjeCan broj dnevnih kupoprodaja smanjio, dok je u
Svetoj Nedjelji, Jastrebarskom, Gornjoj i Donjoj Stubici zabiljezeno povecanje broja
kupoprodaja poslije potresa. Nadalje, do povecanja medijalne cijene nakon potresa
u odnosu na razdoblje prije potresa doslo je u Gradu Zagrebu (22,7 posto), Svetom
lvanu Zelini (54,4 posto), Gornjoj i Donjoj Stubici (111,7 i 99,4 posto), dok je u Svetoj
Nedjelji, Mariji Bistrici i Jastrebarskom medijalna cijena obiteljskih kuca zabiljezila
pad od 40,2,14,6 i 70,8 posto. Gledano po katastarskim opcinama Grada Zagreba ne
uocCava se ocCita veza izmedu potresom vise ili manje pogodenih katastarskih opcina
i trendova u promjenama stopa promjena dnevnih kupoprodaja i medijalne cijene
obiteljskih kuca prije i poslije potresa. Tako da nije moguce izvoditi nikakve opcenite

zakljucke o utjecaju potresa na trziste obiteljskih kuc¢a u Gradu Zagrebu.

Analiza uCinka ozujskog potresa na trziste poslovnih nekretnina ukazuje kako nije
moguce donijeti opceniti zakljucak o kretanjima na trzistu poslovnih nekretnina u
sedam lokalnih jedinica pogodenih potresom prije i nakon potresa. Usporedujuci

ostvareni broj dnevnih kupoprodaja prije i poslije potresa moze se zakljuciti da se
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u Gradu Zagrebu prosjecan broj dnevnih kupoprodaja povecao za 1,4 posto, dok se
u Svetom Ivanu Zelini i Jastrebarskom nije mijenjao. Sto se tice medijalne cijene,
u Gradu Zagrebu je doslo do povecanja medijalne cijene nakon potresa u odnosu
na razdoblje prije potresa (1,5 posto), dok je u Svetom Ivanu Zelini i Jastrebarskom
zabiljezenosmanjenje medijalne cijene poslovnih nekretnina nakon potresa u iznosu
od 99,6 i 19,3 posto. Gledano po katastarskim opcinama Grada Zagreba, prosjecan
broj dnevnih kupoprodaja se u razdoblju nakon potresa u odnosu na razdoblje prije
potresa smanjio u svega osam katastarskih opcina i to u Blatu, Crnomercu, Centru,
Rudesu, Stenjevcu, Tresnjevci, Trnju i Zaprudskom Otoku. U ostalim katastarskim
opc¢inama za koje su dostupni podatci s dostatnim brojem kupoprodaja, prosjecni
dnevni broj kupoprodaja poslovnim nekretninama povecao se nakon potresa.
Medijalne cijene poslovnih nekretnina u Centru povecale su se za 294 posto u
odnosu na razdoblje prije potresa, uz istovremeni izrazeni godisSnji porast cijena.
Porast medijalnih cijena nakon potresa je zabiljezen jo$ i u Crnomercu (26,1 posto),

Rudesu (21,3 posto), Vrapc&u (21,2 posto) i Zitnjaku (105 posto).

Prilikom tumacenja rezultata analize trzidta stanova/apartmana, obiteljskih kuca
i poslovnih nekretnina prije i poslije ozujskog potresa, valja imati na umu da je u
2020. godini osim uobicajenih ciklusa na ta trziSta mogao utjecati ne samo potres,
nego i epidemioloska situacija, odnosno zatvaranje zemlje koje se po prvi puta
dogodilo svega desetak dana prije potresa. To zatvaranje je moglo znacajno utjecati
na promjene preferencija u potraznji za stambenim nekretninama i smanjenje
potraznje za poslovnim nekretninama, Sto takoder moze imati reperkusije na
analizirane pokazatelje na trzistu poslovnih nekretnina. Provedena deskriptivna
analiza nije u stanju razlucCiti utjecaje potresa od potresa pandemije, kao sto nije
Nni U stanju egzaktno utvrditi uzrocnu povezanost izmedu potresa koji je pogodio
Crad Zagreb i njegovu blizu okolicu s promjenama na trzistima nekretnina koje su
nastupile nakon potresa. Prikazana deskriptivna analiza samo ukazuje na eventualno
postojanje odredenih promjena na promatranim trzistima nekretnina koje mogu, ali
i ne moraju biti uzrokovane potresom. Da bi se mogla uspostaviti egzaktna uzrocno-
posljedicna veza izmedu potresa koji je pogodio Grad Zagreb i promjena na trzistima
nekretnina, trebalo bi provesti opseznu ekonometrijsku analizu u kojoj bi se koristili

podaci o individualnim kupoprodajnim transakcijama prije i poslije potresa.
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