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Uvod

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022. Sesto je izdanje publikacije koju
u suradnji s 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, trece izdanje
za 2019. objavljeno je u lipnju 2020. godineg, Cetvrto za 2020. objavljeno je u rujnu
2021. godine, a peto izdanje za 2021. objavljeno je u rujnu 2022. 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 (u daljnjem tekstu: eNekretnine). U sklopu eNekretnina nalazi
se Zbirka kupoprodajnih cijena i Plan pribliznih vrijednosti. Zbirka kupoprodajnih
cijena je evidencija o ostvarenom prometu na trzisStu 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 nalaze se podaci o ostvarenim prometima sljedec¢ih vrsta
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nekretnina: stan/apartman, 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
o0 ostvarenom naplatnom prometu nekretnina i 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 ¢emu 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 sluzlbenika 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 temelju pribliznih vrijednosti zemljista. Pet prostornih slojeva
Plana pribliznih vrijednosti (stanje na dan 1. sije¢nja 2019. godine, stanje na dan 1.
sijecnja 2020. godine, stanje na dan 1. sije¢nja 2021. godine, stanje na dan 1. sijecnja
2022. godine i stanje na dan 1. sije¢nja 2023. godine) implementirana su u sustav
eNekretnine i Informacijski sustav prostornoga uredenja (u daljnjem tekstu: ISPU),
¢ime je osigurana javna dostupnost podataka o pribliznim vrijednostima zemljista
za cijelu Hrvatsku. U navedene sustave implementirana su i dva prostorna sloja
Plana pribliznih vrijednosti stanovi/apartmani (stanje na dan 1. sije¢nja 2019. godine
i stanje na dan 1. sije¢nja 2020. godine) za podrucja Osjecko-baranjska zupanija,
Varazdinska zupanija, Primorsko-goranska zupanija, Splitsko-dalmatinska zupanija,
GCrad Osijek, Grad Varazdin, Grad Rijeka, Grad Split i Grad Kastela. Geoportal ISPU-a
je srediSnje 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 (interaktivna 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-aje unacelu javan,osim dijelovima 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 MPGl-u i zavodima za prostorno uredenje ili u

drugim institucijama koje su razvile mrezne usluge za podatke iz svoje nadleznosti.

Sustav eNekretnine ovlastenim korisnicima (sluzbenicima MPGI i upravnih tijela
zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, clanovima Visokog procjeniteljskog
povjerenstva, Clanovima procjeniteljskih povjerenstava, ovlastenim procjeniteljima,
posrednicima u prometu nekretnina, te sluzbenicima Porezne uprave i javnim
biljeznicima) omogucuje uvid u temeljne podatke o trzistu nekretnina. 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 2022. sadrzi izvjeSca tih
povjerenstava za jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave. Dostupno je
ukupno 45 izvjesca za 20 zupanija, 24 velikin gradova 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. 1z tablice je razvidno da je ukupna apsolutna ispravljena
vrijednost zaprimljenih elaborata u 2022. godini iznosila 32 milijjuna kuna odnosno
4.2 milijunaeura. Sdruge strane, Visoko procjeniteljsko povjerenstvo je pored davanja
strucnih prijedloga i misljenja na analize i pregled stanja na trzistu nekretnina u
Republici Hrvatskoj, duznoiizraditi drugu procjenu vrijednosti nekretnine na zahtjev
tijela drzavne uprave, lokalne i podrucne (regionalne) sasmouprave, sudova i drugih
pravosudnih tijela. Vlada je 21. ozujka 2019. godine donijela Uredbu o masovnoj
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 28/2019) kojom se prvi put u Republici Hrvatskoj
ureduju temeljna pitanja masovne procjene vrijednosti nekretnina. Uredba je stupila
na snagu 30. ozujka 2019. godine, 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.
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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 (poslovne prostore, poslovne
zgrade i gospodarske zgrade)!, gradevinskog, poljoprivrednog, i Sumskog zemljista.
Pored samog broja transakcija, osnovni pokazatelji koji se prikazuju su prosjecne
(medijalne) vrijednosti kupoprodajne cijene, prosjecne medijalne) vrijednosti
veli¢ine i prosjec¢ne (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, velikin gradova
i jedinica lokalne samouprave (u daljnjem tekstu: JLS), a za Grad Zagreb i na razini
katastarske opcine. U dodatku Pregleda dostupna je i tablica s ostvarenim brojem
transakcija i medijalnim cijenama za pojedinu vrstu nekretnine na razini opcina,
gradova i velikih gradova za razdoblje od 2012. do 2022.: stan/apartman, stambenu
zgradu — obiteljsku kucu, poslovne nekretnine, gradevinsko zemljiste, poljoprivredno
zemljiste | Sumsko zemljiste (medijalne cijene kupoprodaja za svaku promatranu
vrstu nekretnine prikazane su po mM? u eurima i u kunama). Medijalne cijene
kupoprodaja spomenutih vrsta nekretnina prikazane su na razini zupanija i zasebno
na razini pripadnog grada administrativhog sjedista zupanije, te zasebno na razini
ostatka zupanije (bez grada administrativhog sjedista). U tablicama koje su sastavni
dio osnovnog teksta Pregleda medijalne cijene promatranih vrsta nekretnina na
razini Republike Hrvatske iskazane su i u eurima? i u kunama, dok su medijalne
cijene nekretnina na razini zupanija, velikin gradova i JLS-ova u glavnom dijelu
analize iskazane isklju¢ivo u eurima. Tablice koje sadrze medijalne cijene stanova/
apartmana, obiteljskinh kuca, gradevinskog, poljoprivrednog, i sumskog zemljista
poslovnih nekretnina (poslovne prostore, poslovne zgrade i gospodarske zgrade) na
razini zupanija i velikin gradova u kunama dane su u Prilogu Pregleda. U Sestom
poglavlju dan je prikaz izracunatih vrijednosti indeksa priustivosti stana/apartmana
po JLS-ovima te je prikazan odnos izmedu cijena stana/apartmana i turisticke

aktivnosti. Sedmo poglavlje obraduje Plan pribliznih vrijednosti.

1 Poslovne nekretnine obuhvacaju poslovne prostore, poslovne zgrade i gospodarske zgrade
te je na razini Republike Hrvatske provedena analiza za svaku od navedenih vrsta poslovnih
nekretnina. Na razini zupanija i jedinica lokalne samouprave provedena je analiza samo za
poslovne prostore jer za druge dvije vrste poslovnih nekretnina ne postoji dovoljan broj ku-
poprodaja koje bi omogucile prikaz statistika koje se analiziraju po Zupanijama i po jedini-
cama lokalne samouprave.

2 Za 2021. godinu prema godisnjem prosjeku srednjeg deviznog te¢aja 1 EUR = 7,5242 HRK,
za 2022. godinu prema fiksnom tecaju konverzije 1 EUR = 75345 HRK.



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 pomo¢ 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 manji ili jednaki i one koji su veci ili

jednaki od medijana.

Kako bi se podaci i pokazatelji prikazani u Pregledu prikladno tumacili, potrebno je
ukazati na ogranic¢enja koja su bila prisutna prilikom obrade podataka. Najznacajnije
ogranicenje je ¢injenica da nekretnine nisu homogena dobra, $to znaci da ne postoje
dvaidenti¢nastana, dvijeidenti¢ne kuce, dva identi¢na poslovna prostoraili zemljista.
Kod izracuna prosjecne cijene i prosjecne vrijednosti transakcije za pojedinu vrstu
nekretnine zanemarena je Cinjenica da svaka nekretnina posjeduje jedinstvena
obiljezja koja takoder utjeCu na formiranje konacne kupoprodajne cijene. Kako
bi se ukazalo na varijabilnost pokazatelja koristeni su njihovi distribucijski rasponi
predstavljeni 5, 25, 75.195. percentilom. Nadalje, u cilju zastite povjerljivosti podataka,
za jedinice lokalne i 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 ¢lanku 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 Hrvatske, uslijed stalnog dnevnog priljeva ugovora o
kupoprodaji, zakupu, najmu, pravu sluznosti i pravu gradenja, od strane Porezne
uprave i javnih biljeznika, automatskom razmjenom podataka, nije realno ocekivati
da ¢e svi podaci odmah biti evaluirani. Sukladno Zakonu (Cl. 4. st. 1. toc¢ka 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 koristenje 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 2022. godinu u Zbirci kupoprodajnih cijena

nisu svi U statusu provedene evaluacije, te da od podataka sa statusom provedena
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evaluacija postoje podaci koji ne sadrze sva spomenuta obiljezja koja se evidentiraju

postupkom evaluacije koristeni su i neevaluirani podaci.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022. 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 JLS-ova. Publikacija je ujedno
i kvalitetna podloga za donosSenje 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 strateskim sirovinama i energetskim
izvorima, Hrvatska posjeduje kvalitetan prostor i okoli§, 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, 98/19,
67/23 - u daljnjem tekstu: ZPU) propisane su odredbe o informacijskom sustavu
prostornog uredenja. Odredbama c¢lanka 31. ZPU-a odreduje se vodenje ISPU za
potrebe izrade, donosenja, provedbe i nadzora prostornih planova, trajnog pracenja
stanja u prostoru i podrucju prostornog uredenja te izrade izvjesc¢a o stanju u
prostoru. Uredbom o informacijskom sustavu prostornog uredenja (NN 115/15),
propisuje se struktura, sadrzaj, nacin rada, oblik i elektronicki standard ISPU, 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 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.



1.1.

11. Naputak o podacima N

Naputak o podacima

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022. izraden je na temelju podataka
preuzetih iz sustava eNekretnine. Sustav eNekretnine, izmedu ostaloga, sadrzi
podatke o broju transakcija za pojedino podrucje, vrstama nekretnina i podatke o
nekretninikoja je bila predmet transakcije — stan/apartman, obiteljska kuca, poslovna
nekretnina (poslovni prostori, poslovne zgrade i gospodarske zgrade), gradevinsko,
poljoprivredno, sumsko zemljiste, postignute cijene, itd. Preciznije, rijeC je o podacima
iz Zbirke kupoprodajnih cijena (“uparene nekretnine” kojima je odredena lokacija
nekretnine na digitalnom katastarskom planu) te o podacima o nekretninama
kojima nije bilo moguce automatski dodijeliti lokaciju zbog nedovoljnih podataka
o katastarskoj opcini i/ili ¢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. Podaci se odnose na stanje
iz 2022. godine i godisnju promjenu u odnosu na 2021. godinu. Takoder, medijalne
cijene nekretnina i broj transakcija nekretnina za cijelo razdoblje od 2012. do 2022.
godine dane su u tablicnom formatu kao elektronicki prilog publikaciji, u kunama
i eurima® U ovom su izdanju Pregleda medijalne cijene nekretnina izrazene i u
eurima i kunama, pri c¢emu su radi osiguranja bolje preglednosti u samom tekstu
publikacije medijalne cijene su izrazene u eurima, dok su u Prilogu dane tablice koje
prikazuju medijalne cijene u kunama. Medugodisnje stope promjene medijalne
cijene promatranih vrsta nekretnina izracunate su stavljanjem u odnos medijalnih
cijena izrazenih u eurima. Pokazatelj o priustivosti stana ili apartmana odnosi se na
2021. godinu, buduci da su posljednji raspolozZivi podaci o prosjecnim neto placama
ostvarenima na razini JLS-ova dostupni za 2021. godinu. Podaci o neto placama na
razini JLS-ova 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 2021. 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 tehnic¢kim razlozima vezanima uz
automatsku razmjenu podataka, kao i povecanim aktivnostima na evaluaciji ugovora
od strane sluzbenika upravnih tijela. Zbog toga se izracun indeksa priustivosti na
razini JLS-ova za 2021. temelji na podacima o cijenama stana/apartmana koji se
odnose na 2021. godinu, procijenjenin na temelju podataka iz baze koristene za

izradu ovog Pregleda.

Kako bi Pregled bio razumljiv Siroj javnosti, prilikom njegove izrade postivana su

nacelatransparentnostiiobjektivnosti. Primjenom nacelatransparentnostiosigurava

3 Prilikom preracunavanja medijalne cijene nekretnina za godine 2012.,2013., 2014., 2015,
2016, 2017, 2018, 2019, 2020., 2021. koristeni su godisnji prosjeci srednjeg deviznog tecaja
EUR HRK, dok je za 2022. godinu primijenjen fiksni tecaj konverzije 1 EUR = 7,5345 HRK.
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se da su prikazani pokazatelji izracunati na toc¢nim i pouzdanim podacima, da su
jasni, nedvosmisleni i lako razumljivi. Podaci koji su predmet analize preuzeti su iz
originalne baze, sto znacida 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, Licko-
senjskoj i Sisacko-moslavackoj) uocene ekstremne vrijednosti promatranih obiljezja
kod pojedinih vrsta nekretnina. Tu se radi o ekstremno velikim obiteljskim kucama
u 95. percentilu i ekstremno niskim cijenama stanova/apartmana i obiteljskih kuc¢a 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 mogucnost gresaka prilikom unosa podataka, primjerice pogreske
prilikom unosenja podataka o vrsti nekretnine. Za ocekivati je da ¢e 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 tipicna 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 Cinjenica da je barem pola podataka
vece ili jednako od medijana, a pola manje ili jednako 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 i kao elektronicki dodatak publikaciji, zajedno s tablicama s brojem
transakcija (od 2012. do 2022. godine) i s medijalnim cijenama po metru kvadratnom
po vrsti nekretnine na razini JLS-ova za razdoblje od 2017. do 2022. godine. Takoder,
u dodatku su dostupne i detaljne tablice priustivosti stana ili apartmana u 2021.
godini na razini JLS-ova. 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.
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Radi zastite privatnosti kupca i prodavatelja, u sluc¢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 JLS-ova isti se nisu mogli obradivati te se tretiraju nedostupnima.

Poglavlja 314,324, 414 te 514, prikazuju osnovne pokazatelje trziSta nekretnina za
katastarske opc¢ine Grada Zagreba.

Slika 1.1.: Karta granica Zupanija Republike Hrvatske, 2022.
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MINISTARSTVO PROSTORNOCA UREDENIA,

GRADITELISTVA 1 DRZAVNE IMOVINE ‘\

|zvor: MPGI.



Karakteristike trzista nekretnina

Nekretnina je sukladno Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14,
81/15 - procisceni tekst, 94/17 - ispravak proc¢is¢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 vec¢ spomenutog Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima kao
znacajniji mogu izdvojiti Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07,
144/12,14/14,32/19), Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/2019,128/22), Zakon o najmu
stanova (NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18, 105/20), Zakon o zakupu i kupoprodaji
poslovnog prostora (NN 125/11, 64/15, 112/18), Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19,
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125/19), Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) te Zakon o porezu na
promet nekretnina (NN 115/16, 106/18).

Kada se govorio 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 ¢emu prirodne sume ¢ine 95
posto ukupne Sumske povrsine, dok 5 posto povrsina otpada na potpomognutu
obnovu (ukljucujuci kulture i plantaze), poljoprivriedne povrSine zauzimaju oko
476 posto kopnenog teritorija RH. Znacajan dio poljoprivrednih povrsina ne
koristi se za uzgoj poljoprivrednih kultura. Prema podacima za 2020. godinu
koristene poljoprivredne povrsine iznosile su 15.062,05 km? odnosno 55,2 posto
ukupne poljoprivredne te 26,6 posto ukupne kopnene povrsine RH (Ministarstvo

poljoprivrede, 2021)).

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku u 2021. godini ukupno je izgradena
6.071 zgrada, od cega je izgradeno 5007 stambenih i 1164 nestambenih zgrada
(Drzavni zavod za statistiku, 2022). Usporede li se ti podaci s 2020., u 2021. godini
uocCava se rast ukupnog broja izgradenih zgrada za 5,7 posto i rast broja izgradenih
stambenih zgrada za 9,3 posto, dok izgradnja nestambenih zgrada biljezi pad od
8,7 posto (Drzavni zavod za statistiku, 2022). Promotri |i se medugodisnje kretanje
izgradnje po vrstama nestambenih zgrada u 2021. godini, najveci pad u odnosu
na 2020. godinu zabiljezen je kod hotela i slicnih zgrada (-42,6 posto) te zgrada za
kulturno-umjetnicku djelatnost, zabavu, obrazovanje i zdravstvenu zastitu (-10,8
posto). Medugodisnji pad izgradnje biljeze | ostale nestambene zgrade* (-5 posto),
industrijske zgrade i skladista (-4,1 posto) te zgrade za trgovinu na veliko i malo (-1,2
posto). S druge strane, u 2021. godini izgradeno je 78,6 posto vise uredskih zgrada i

10,1 posto vise zgrada za promet i komunikacije® nego godinu dana ranije.

U tablici 2.1. prikazana je struktura transakcija prema vrsti ugovora za 2021. 1 2022.
godinu. Najcesca transakcija na trzistu nekretnina u Republici Hrvatskoj u 2022.
godini bila je kupoprodaja kod koje je zabiljezeno 116.734 transakcija. Istovremeno,
zabiljezeno je 42.059 transakcija koje se odnose na najam te 51.530 transakcija koja

se odnosi na zakup. U usporedbi s 2021. godinom ukupan broj kupoprodaja u 2022.

4 Ova skupina obuhvaca zgrade za poljoprivrednu djelatnost, zgrade za vjerske obrede itd.

5 Od ukupnog broja zgrada obuhvacenih ovom skupinom, a izgradenih u 2021. godini najveci
dio ¢ine garaze (118 zgrada s povrsinom od 42 866 m?2), i to privatne garaze uz obiteljske
kuce te javne garaze.
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godini biljezi medugodisnji pad od 12,9 posto, broj transakcija vezanih uz najam

povecao se za 45,5 posto, a broj transakcija zakupa smanjio za 3,9 posto.

Tablica 2.1 Broj transakcija po vrsti ugovora u 2021. i 2022. godini

Vrsta ugovora/godina 2021. 2022. Godisnja stopa promjene
Kupoprodaja 133.997 1M6.734 -12,9%
Najam 2891 42.059 455%
Zakup 53.639 51530 -39%
Ukupno 216.547 210.323 -2,9%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Kupoprodaja

Na trzistu nekretnina u 2022. godini ostvarene su 116.734 kupoprodaje, sto u odnosu
na 2021. godinu predstavlja pad od 12,9 posto. Usporedbe radi, u 2021. godini
ostvaren je medugodisnji rast broja kupoprodaja za 30 posto, dok je u 2020. ostvaren
medugodisnji pad od 7,7 posto. Za razliku od 2021. godine kada se najveci broj
kupoprodaja odnosio na kupoprodaje poljoprivrednog zemljista (43.846 odnosno
32,7 posto ukupnog broja kupoprodaja), u 2022. godini najveci dio kupoprodaja ¢ine
kupoprodaje stanova (slika 2.2.a.). Tako su u 2022. ostvarene 29952 kupoprodaje
stanova/apartmana te su cinile Cetvrtinu (25,7 posto) ukupnog broja kupoprodaja
hrvatskog trzista nekretnina te godine. Zatim slijede kupoprodaje poljoprivrednog
zemljista, njih 28.887 (24,7 posto ukupnog broja kupoprodaja) te kupoprodaje
gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno 20.479 (17,5 posto ukupno ostvarenih
transakcija). Kupoprodaja obiteljskin kuca zabiljezeno je 18.064, sto je Cinilo 15,5 posto

ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trzistu nekretnina 2022. godine.

Slika 2.1.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima EUR u 2021. i
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|zvori: EIZ i MPGI.

U usporedbi s 2021, pad broja kupoprodaja 2022. godine zabiljezen je kod
poljoprivrednin zemljista (-34,1 posto), gradevinskih zemljista (-13,3 posto), ostalih
nekretnina (-12 posto), razlicitin nekretnina (-1,5 posto) i poslovnih zgrada (-1,4 posto).
S druge strane, znacajniji medugodisnji rast prodaje u 2022. godini zabiljezen je kod
Sumskih zemljista (8,9 posto), gospodarskih zgrada (7,8 posto) i obiteljskih kuca (7
posto). Istovremeno prodaja stanova i apartmana te poslovnih prostora biljezi nesto

slabiji rast, i to od 1,2 odnosno 0,5 posto.
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Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2022. godini iznosila je 84872 milijjuna
eura, sto u odnosu na 2021. godinu predstavlja povecanje od 6,3 posto (slika 2.1).
Prosjecna vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2022. godini iznosila je 72.705
eura, dok je godinu dana ranije iznosila 59.597 eura. Gledano u odnosu na ostvareni
bruto domaci proizvod (u daljnjem tekstu: BDP) kupoprodajne transakcije nekretnina
¢inile su 13 posto BDP-a 2022. godine®. Za usporedbu, taj je udio 2021. godine iznosio
14, a 2020. godine 11 posto. S obzirom na vrstu nekretnine, najznacajniji udio u
vrijednosti kupoprodaja na trzistu nekretnina u 2022. godini biljeze stanovi na koje
se odnosi 43 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede obiteljske kuce
s udjelom od 24,3 posto te gradevinska zemljista s udjelom od 17,4 posto (slika 2.2.a.).
Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na 2021. godinu najvece povecanje vrijednosti
2022. godine biljeze obiteljske kuce, 20,5 posto, iza kojih slijede stanovi i apartmani s
povecanjem za 16,8 posto, razlicite nekretnine s povecanjem vrijednosti za 6,6 posto te
ostale nekretnine za 5,1 posto. S druge strane, najvece smanjenje vrijednosti prodanih
nekretnina u 2022. u odnosu na 2021. godinu zabiljezeno je jedino kod gospodarskih
zgrada, i to u visini od 46,8 posto, iza kojih slijede poslovne zgrade sa smanjenjem
vrijednostiza 35,1 posto te gradevinska zemljista (-19,6 posto). Medugodisnje smanjenje
vrijednosti u 2022. godini zabiljezeno je i kod prodanih sumskih zemljista (-5,6 posto),
dok je vrijednost prodanih poslovnih prostora i poslovnih zgrada u 2022. godini ostala

nepromijenjena u odnosu Na godinu dana ranije.

Slika 2.2.a.: Broj kupoprodajnih transakcija u 2021. i 2022. godini prema vrsti nekretnine

a) 2021 b) 2022.

Poljoprivredno zemljiste ‘ ‘ ‘ ‘ | 43.846 Stan/apartman 29952

Stan/apartman : : | 29.60 Poljoprivredno zemljiste 28.887
Gradevinsko zemljiste _‘_‘_I 23633 Gradevinsko zemljiste
Obiteljska kuca _‘_| l6.876 Obiteljska kuca
Razli¢ite nekretnine [___] |8182 Razli¢ite nekretnine
Sumsko zemljiste [ 2561 Sumsko zemljiste
Ostalo D 2402 Ostalo
Parkirno-garazno mjesto D 1931 Poslovni prostor
Poslovni prostor D 1.852 Parkirno-garazno mjesto
Garaza [] 1557 Garaza
Poslovna zgrada ﬂ 554 Poslovna zgrada
Nekretnina za povremeni 288 Nekretnina za povremeni
boravak boravak
Vanjsko parkirno mjesto | 326 Gospodarska zgrada
Gospodarska zgrada | 255 Vanjsko parkirno mjesto
Posebne nekretnine | 25 Posebne nekretnine

] 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 0] 10.000 20.000 30.000 40.000

Broj transakcija Broj transakcija

|zvori: EIZ i MPCI.

6 Radi se o preliminarnim podacima o ostvarenom BDP-u za 2022. godinu preuzetima od
Eurostata.
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Slika 2.2.b.: Vrijednost prodanih nekretnina u milijunima EUR u 2021. i 2022. godini prema
vrsti nekretnine

a) 2021. b) 2022.

Stan/apartman ‘ ‘|3.080 Stan/apartman
Gradevinsko zemljiste E1 813 Obiteljska kuca
Obiteljska kuca 1.683 GCradevinsko zemljiste
Poslovni prostor [] 326 Poslovni prostor
Poljoprivredno zemljiste [] 318 Razli¢ite nekretnine
Razlicite nekretnine [[] 241 Poslovna zgrada
Poslovna zgrada [ 221 Poljoprivredno zemljiste
Ostalo [] 17 Ostalo
Gospodarska zgrada D 78 Posebne nekretnine
Parkirno-garazno mjesto | 27 Gospodarska zgrada
Posebne nekretnine | 19 Parkirno-garazno mjesto
Sumsko zemljiste | 18 Garaza
Garazal 17 Nekretnina za povremeni
Nekretnina za povremeni | 1z Eumsko Zk;?nrﬁ_vvak
boravak histe

Vanjsko parkirno mjesto | 3 Vanjsko parkirno mjesto| 1
I

] 1.000 2.000 3.000 4.000 0] 1.000 2.000 3.000 4.000

Vrijednost prodanih nekretnina

Vrijednost prodanih nekretnina
u milijunima EUR ilij
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Izvori: EIZ i MPGI.

Zupanijska struktura kupoprodaja prema vrsti nekretnine u 2022. godini pokazuje
da su kupoprodaje stanova/apartmana dominantne u Gradu Zagrebu, Primorsko-
goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Istarskoj i Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji
(tablice 2.2. 1 2.3)). Kupoprodaje gradevinskog zemljista prevladavaju u Zadarskoj i
Sibensko-kninskoj zupaniji, dok se u preostalim zupanijama najveci dio kupoprodaja
odnosi na poljoprivredno zemljiste. Promotri li se Zupanijska distribucija kupoprodaja
po vrsti nekretnine vidljivo je da se stanovima/apartmanima najvide trgovalo u
Gradu Zagrebu u kojem su zabiljezene 10.272 kupoprodaje, sto je ¢inilo 34,3 posto
svih ostvarenih kupoprodaja stanova/apartmana na hrvatskom trzistu 2022. godine.
Zatim slijede Splitsko-dalmatinska zupanija s 3.389 te Primorsko-goranska zupanija
s 3369 kupoprodaja stanova/apartmana. Po broju kupoprodaja gradevinskog
zemljiSta prednjace Zadarska zupanija s 3114, Splitsko-dalmatinska zupanija s 3.012,
Istarska zupanija s 2.593 te Primorsko-goranska zupanija s 2.196 kupoprodaja. Na ove
Cetiri Zupanije odnosi se vise od polovice (53,3 posto) svih kupoprodaja gradevinskog
zemljista ostvarenih u Hrvatskoj 2022. godine. Znacajan broj kupoprodaja
gradevinskog zemljista u 2022. godini zabiljezen je i u Zagrebackoj zupaniji, 1973,
Sibensko-kninskoj zupaniji, 1.097 te Gradu Zagrebu, 1.046 kupoprodaja. Istovremeno,
poljoprivrednim se zemljistem najvise trgovalo u Koprivnicko-krizevackoj (3.358
kupoprodaja), Medimurskoj (2.935 kupoprodaja) i Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji,

gdjejeostvarenoi2.719 kupoprodaja (31 posto svinh kupoprodaja ove vrste nekretnine).
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Slika 2.3. prikazuje najceScu vrstu nekretnine u kupoprodajnim ugovorima po
JLS-ovima, dok su u tablici 2.3. prikazane tri najvaznije vrste nekretnina prema
ucestalosti kupoprodaja po velikim gradovima u 2022. godini. Razlike izmedu JLS-ova
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 odnosno velikim gradovima
poput Zagreba, Rijeke, Splita, Pule, Osijeka, Velike Gorice, Siska, Varazdina, Zadra,

Vukovara, Vinkovaca, Karlovca, Slavonskog Broda i Dubrovnika (tablica 2.3.).

Slika 2.3 Naj¢esc¢a vrsta nekretnine u kupoprodajnim ugovorima u 2022. godini
po JLS-ovima

Poljoprivredno zemljiste - Gradevinsko zemljiste - Stan/apartman - Obiteljska kuca
- Razlicite nekretnine - Sumsko zemljiste - Ostalo - Nema podataka

|zvori: EIZ i MPCI.
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U ovu skupinu pored 14 velikih gradova, ulaze i njihova susjedna podrucja poput
Opcine Viskovo u blizini Rijeke, te Grada Solina i opcina Klis i Podstrana u blizini
Splita, Grada Dugog Sela u blizini Zagreba. Rije¢ je o lokalnim jedinicama koje
obiljezavaju prednost blizine veceg grada i povoljnije cijene nekretnina. Zanimljivo
je da su Podstrana, Solin i Viskovo lokalne jedinice koje se nalaze na vrhu popisa 25
JLS-ova koji u2022. godini biljeze pozitivan prirodni prirast stanovnistva. Kupoprodaje
gradevinskog zemljista prevladavaju u 134 JLS-a, medu kojima se nalaze i Cetiri
velika grada: Kastela, Samobor, Sibenik i Krapina (tablica 2.3). Od preostalih 130
JLS-ova u kojima se najcesce trguje gradevinskim zemljistem ¢ak je njinh 111 smjesteno
u priobalnom pojasu izvan vecih gradskih naselja, na otocima te u dijelu zaleda Istre
i srednje Dalmacije, dok se svega 19 njih nalazi u kontinentalnom dijelu zemlje.
Obiteljskim kuc¢ama se najc¢esce trgovalo u 72 JLS-a. U tu skupinu pored velikinh
gradova Koprivnice i Pozege ulazi 47 gradova i opcina iz kontinentalnog dijela zemlje
te 23 JLS-a s podrucja obalnih zupanija. Kupoprodaje Sumskog zemljista dominiraju
u svega tri opcine, u Majuru, Visokom i Kamanju. U ostatku Hrvatske prevladavaju
kupoprodaje poljoprivrednog zemljista. Zanimljiv je podatak da se poljoprivrednim
zemljistem u 2022. godini najcesce trgovalo i u pet velikih gradova, i to u Cakovcu,

Bjelovaru, Virovitici, Gospicu i Pazinu (tablica 2.3).

Slika 2.4. prikazuje broj kupoprodaja ostvarenih u 2022. godini po JLS-ovima. Grad
Zagreb se izdvaja s 16.551 kupoprodajnom transakcijom. Zatim slijede urbana
sredista poput Zadra s 2.460 kupoprodaja, Splita s 2.419, Rijeke s 2168 i Osijeka s 2.011
kupoprodaja. Na spomenutih pet velikinh gradova odnosi se vise od petine (22 posto)
svih kupoprodaja nekretnina ostvarenih 2022. godine. Vise od 1.000 kupoprodaja
nekretnina ostvareno je u svega cCetiri JLS-a odnosno velika grada, i to u Velikoj
Gorici, Karlovcu, Samoboru i Puli. Nadalje, najveci broj JLS-ova, njih 269 nalazi se u
kategoriji od 101 do 500 kupoprodajnih transakcija, 108 lokalnih jedinica zabiljezilo
je od 10 do 50, dok se u rasponu od 51 do 100 kupoprodaja nalazi 127 JLS-ova. Tek 28
JLS-ova biljezi od 501 do 1.000 kupoprodaja. Da se nekretninama intenzivnije trguje
U manjem broju JLS-ova ukazuje i podatak prema kojem se u 2022. godini 50 posto

svih kupoprodaja (bez Grada Zagreba) odvijalo u 21 posto gradova i opcina.
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Slika 2.4.: Broj kupoprodajnih transakcija po JLS-ovima u 2022. godini
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Nema podataka
Manje od 10 transakcija
I 1050

I 51100

Il 101-500

Il 501-1.000

Il 1.001-2.000

Il Vise od 2.000 transakcija

Izvori: EIZ i MPGI.
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Najam i zakup
Najam i zakup na razini Hrvatske, Zupanija i velikih gradova

U ovom dijelu Pregleda prikazuju se podaci o broju ugovora o najmu i zakupu
evidentiranih 2022. godine na razini 20 zupanija, 24 velika grada i Grada Zagreba.
Podatak o ukupnom broju ugovora dobiven je zbrajanjem podataka o broju ugovora
s liste ugovora (nepovezani + izdvojeni ugovori) i broja ugovora evidentiranih u
Zbirkama kupoprodajnih cijena koje vode zupanije odnosno veliki gradovi. Kao
Sto je vec¢ 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 ju nadlezno upravno tijelo, temeljem
evidentiranih podataka iz isprava o kupoprodaji, najmu, zakupu, pravu gradenja
i sluznosti nekretnina, temeljem evaluacije tih podataka, a sukladno vazec¢im
prostornim podacima. Za ugovore evidentirane u ZKC-u poznat je podatak i o vrsti
nekretnine koja je predmet zakupa odnosno najma kao i podatak o prosjec¢noj cijeni
najma odnosno zakupa na mjesecnoj razini. Kod prikaza podataka o najmu i zakupu
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.

Tablice 2.4.1 2.5 prikazuju ukupan broj ugovora o najmu i zakupu zabiljezen u 2022.
godiniitonarazini 20 zupanija, Grada Zagreba i 24 velika grada. Na razini 20 Zzupanija
u 2022. godini evidentirano je ukupno 13187 ugovora o najmu i 29.646 ugovora o
zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, svega 32,4 posto (4.276) ugovora
evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio ¢ini 29,7 posto (8.799
ugovora). U istoj je godini u 24 velika grada zabiljezeno ukupno 17693 ugovora o
najmu te je zabiljezeno 15.639 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu
Nna razini 24 velika grada, 19,1 posto ugovora evidentirano u ZKC-u, dok u ukupnom
broju ugovora o zakupu ugovori evidentirani u ZKC-u sudjeluju s 29,7 posto. U Gradu
Zagrebu u2022. godini evidentirano je ukupno 11179 ugovora o najmu i 6.245 ugovora
o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, 11,1 posto (1.243) ugovora evidentirano

je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio &ini 40,6 posto (2.537 ugovora).
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Tablica 2.4.: Ukupan broj ugovora o najmu (lista ugovora (nepovezani + izdvojeni) i ugovori
evidentirani u ZKC-u) na razini 20 zupanija, Grada Zagreba i 24 velika grada u

2022. godini
Lista ugovora - Ugovori evidentirani u ZKC-u . .
(nepovezani + izdvojeni) Ukupni broj
9 9 ugovora
Broj ugovora % 0(.1 ukupnog Broj ugovora % o.d ukupnog 9
broja ugovora broja ugovora
20 Zupanija 8.9 67,6% 4.276 32,4% 13187
Grad Zagreb 9.936 88,9% 1.243 1,1% 1179
24 velika grada 14.307 80,9% 3.386 19,1% 17.693
Ukupno 33154 78,8% 8.905 21,2% 42.059

|zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 2.5.: Ukupan broj ugovora o zakupu (lista ugovora (nepovezani + izdvojeni) i ugovori
evidentirani u ZKC-u) na razini 20 zupanija, Grada Zagreba i 24 velika grada u

2022. godini
Lista ugovora = Ugovori evidentirani u ZKC-u X .
(nepovezani + izdvojeni) Ukupni broj
9 9 ugovora
Broj ugovora % Ot.j ukupnog Broj ugovora % o.d ukupnog 9
broja ugovora broja ugovora
20 Zupanija 20.847 70,3% 8.799 29,7% 29.646
Grad Zagreb 3708 59,4% 2.537 40,6% 6.245
24 velika grada 10.997 70,3% 4.642 29,7% 15.639
Ukupno 35552 69,0% 15.978 31,0% 51.530

Izvori: EIZ i MPGI.

Natemelju podataka iz ugovora evidentiranih u ZKC-u prikazuje se struktura ugovora
o najmu prema vrsti nekretnine u 2022. godini ukupno na razini 20 zupanija, za Grad
Zagreb te na razini 24 velika grada (tablica 2.6.). Gledano prema vrsti nekretnine u
2022. godini prevladava najam stanova/apartmana. Tako se na razini 20 zupanija 89
posto ugovora o najmu odnosi na najam stanova, dok na obiteljske kuce otpada
11 posto. Najam stanova/apartmana ¢ini 97,3 posto ugovora o najmu na podrudju
Crada Zagreba te 919 posto na razini 24 velika grada. Preostali dio ugovora o najmu

odnosi se na obiteljske kuce.

Tablica 2.6.: Struktura ugovora o najmu prema vrsti nekretnine na razini 20 Zupanija, Grada
Zagreba i 24 velika grada u 2022. godini

Broj ugovora o najmu
Vrsta nekretnine
20 Zupanija Grad Zagreb 24 velika grada
Stan/apartman 89,0% 97,3% 91,9%
Obiteljska kuca 1,0% 2.7% 8,1%

Napomena: ugovori evidentirani u ZKC-u.

Izvori: EIZ, MPGl i Izvjesce o trzistu nekretnina Grada Zagreba za 2022. godinu.
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Na temelju podataka iz ugovora evidentiranih u ZKC-u za 2022. godinu, moguce
je provesti analizu strukture ugovora o zakupu prema vrsti nekretnine (tablica 2.7)).
Kada je rijeC o zakupu na razini 20 zupanija prevladava zakup poslovnog prostora i
poljoprivrednog zemljista, na koji otpada 45,8 odnosno 45,4 posto ukupnog broja
evidentiranih ugovora o zakupu. Svega se 3 posto ugovora o zakupu odnosi na

gradevinsko zemljiste, a 2,8 posto na zakup sumskog zemljista.

Tablica 2.7.: Struktura ugovora o zakupu prema vrsti nekretnine na razini 20 Zupanija u

2022. godini
Vrsta nekretnine Broj ugovora
Poslovni prostor 45,8%
Poljoprivredno zemljiste 45,4%
Gradevinsko zemljiste 3,0%
Sumsko zemljiste 2,8%
Poslovna zgrada 1,4%
Ostalo 1,3%
Gospodarska zgrada 0.2%
Obiteljska kuca 0,1%
Razlicite nekretnine 0,02%

lzvorl: EIZ i MPCL.

U Gradu Zagrebu se najveci dio ugovora o zakupu evidentiranih 2022. godine, njih
89,6 posto, odnosi na zakup poslovnog prostora (tablica 2.8). Zakup ostalin nekretnina
¢ini 6,5 posto, zakup gradevinskog zemljista Cini 2,8 posto, a zakup poslovnih zgrada
svega 0,9 posto ukupnih ugovora o zakupu evidentiranih u ZKC-u. Zakup poslovnog
prostora prevladava i na razini 24 velika grada (83,7 posto svih ugovora o zakupu),
nakon kojeg slijedi zakup poljoprivrednog zemljista s udjelom od 7,8 posto (tablica

27).

Tablica 2.8.: Struktura ugovora o zakupu prema vrsti nekretnine u Gradu Zagrebu i 24
velika grada u 2022. godini

Vrsta nekretnine Grad Zagreb 24 velika grada
Poslovni prostor 89,6% 83, 7%
Ostalo 6,5% 4.4%
Gradevinsko zemljiste 2,8% 2,4%
Poslovna zgrada 0,9% 11%
Poljoprivredno zemljiste 0,1% 7,8%
Gospodarska zgrada 0,04% 0,1%
Obiteljska kuca 0,04% 0,2%
Sumsko zemljiste 0,04% 0,2%

Izvorl: EIZ i MPCI.
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Zupanijska distribucija ukupnog broja ugovora o najmu i ugovora o zakupu
sklopljenih tijekom 2022. godine prikazana je u tablici 2.9. zajedno s podatkom o
ukupnom broju nepovezanih i izdvojenih ugovora te broju ugovora evidentiranih
u zupanijskim Zbirkama kupoprodajnih cijena. Podaci za Grad Zagreb prikazani su
u tablicama 2.3. i 2.4. Najveci broj ugovora o najmu zabiljezen je u Gradu Zagrebu
(11.179), zatim u Istarskoj (2.366), Splitsko-dalmatinskoj (1.948), Primorsko-goranskoj
(1.921) i Zagrebackoj zupaniji (1.235). Znacajan broj ugovora o najmu ostvaren je i u
Osjecko-baranjskoj zupaniji, njih 1.059. Manje od 100 ugovora o najmu biljeze svega

dvije zupanije, Sibensko-kninska i Pozesko-slavonska zupanija.

Tablica 2.9.: Ugovori o najmu i ugovori o zakupu po 20 zupanija u 2022. godini

Broj ugovora o najmu Broj ugovora o zakupu
Zupanija Lista ugovora Lista ugovora
ZKC (nepovezanii = Ukupno ZKC (nepovezanii = Ukupno
izdvojeni) izdvojeni)

Primorsko-goranska 50 1.871 1.921 256 1148 1.404
Splitsko-dalmatinska 1.070 878 1948 1.239 1.002 2.241
Istarska 730 1636 2.366 1145 854 1999
Koprivnicko-krizevacka 79 216 295 141 1626 1767
Bjelovarsko-bilogorska n.p. 468 468 n.p. 1.247 1.247
Osjecko-baranjska 512 547 1059 1284 2195 3.479
Zagrebacka 197 1.038 1235 181 1.858 2.039
Sisacko-moslavacka 108 272 380 206 1169 1.375
Varazdinska 372 195 567 233 1222 1.455
Zadarska 181 55 236 412 81 493
Medimurska 220 31 251 249 453 702
Vukovarsko-srijemska 149 83 232 1.641 795 2.436
Viroviticko-podravska 78 66 144 91 1.670 1.761
Karlovacka n.p. 235 235 44 773 817
Brodsko-posavska 186 135 321 149 1.806 1955
Sibensko-kninska 4] 29 70 405 10 515
Krapinsko-zagorska 55 478 533 4] 767 808
Dubrovac¢ko-neretvanska 172 432 604 226 845 1.071
Pozesko-slavonska o * 65 796 802 1.598
Licko-senjska 33 224 257 60 424 484
Ukupno 4276 8.9M 13187 8.799 20.847 29.646

Napomena: * manje od 25 transakcija, ** ne moze se prikazati podatak zbog nemogucnosti prikaza
podatka manje od 25 transakcija, n.p. — nema podatka.

Izvori: EIZ i MPGI.

Natemelju podataka iz ugovora evidentiranih u ZKC-u, tablica 2.10. prikazuje najcescu
vrstu nekretnine u ugovorima o najmu i broj evidentiranih ugovora po Zupanijama
u 2022. godini. U svim zupanijama prevliadavaju ugovori o najmu stana/apartmana.
Najvedi broj ugovora o najmu stana/apartmana ostvaren je u Gradu Zagrebu, njih

1.209. Zatim slijede Splitsko-dalmatinska zupanija s 1.056 ugovora, Istarska zupanija
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sa 698 i Osjecko-baranjska zupanija s 467 evidentiranih ugovora o najmu stana/
apartmana. Promotre |i se medijalne mjese¢ne cijene najma stana/apartmana u
eurima po m2,vidljivo je kako se najvida medijalna cijena najma/stana postize u Gradu
Zagrebu, od 8,7 eura po m?, zatim u Zagrebackoj zupaniji, u visini od 6,7 eura po mMm?,
u Splitsko-dalmatinskoj od 6 eura po m? te u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji od
5,5 eura po m2 Porast medijalne cijena najma stana/apartmana u odnosu na 2021.
godinu prosle je godine zabiljezen u 14 zupanija, a pad u svega cCetiri (Varazdinska,
Krapinsko-zagorska, Sibensko-kninska i Zadarska zupanija). Najve¢i medugodisnji
rast medijalne cijene najma stana/apartman postignut je u Dubrovacko-neretvanskoj

(49 posto), Splitsko-dalmatinskoj (39,4 posto) i Primorsko-goranskoj zupaniji (33,8

posto).

Tablica 2.10.: Naj¢esca vrsta nekretnine u ugovorima o najmu, broj ugovora o najmu i
medijalna mjese¢na najamnina u EUR po m? najc¢esce vrste nekretnine koja
je predmet najma u 2022. godini po Zupanijama

Medijalna mjesecna quiénja stopa
X . N promjene medijalne
Zupanija Vrsta Broj cuen; ntajma te vrszte cijene najma te vrste
nekretnine  ugovora nexkretnine pom nekretnine
EUR HRK EUR
Grad Zagreb Stan/apartman = 1.209 8,7 659 6,3%
Primorsko-goranska Stan/apartman 50 5] 38,5 33,8%
Splitsko-dalmatinska Stan/apartman 1056 6,0 452 39,4%
Istarska Stan/apartman 698 55 417 10,6%
Koprivnicko-krizevacka Stan/apartman 69 52 39,22 13,3%
Bjelovarsko-bilogorska n.p. n.p. n.p. n.p. n.p.
Osjecko-baranjska Stan/apartman 467 53 39,8 14.7%
Zagrebacka Stan/apartman 184 6,7 50,2 19,2%
Sisacko-moslavacka Stan/apartman 75 30 223 7.2%
Varazdinska Stan/apartman 296 36 27,0 -4.2%
Zadarska Stan/apartman 149 4.4 334 -38,2%
Medimurska Stan/apartman 130 50 378 25.4%
Vukovarsko-srijemska Stan/apartman 10 32 242 3,0%
Viroviticko-podravska Stan/apartman 64 38 28,6 282%
Karlovacka Stan/apartman 140 * * *
Brodsko-posavska Stan/apartman 38 4.3 327 24.3%
Sibensko-kninska Stan/apartman 53 2,6 19,7 -22.5%
Krapinsko-zagorska Stan/apartman 170 30 22,8 -22.2%
Dubrovacko-neretvanska | Stan/apartman 35 55 417 49,0%
Pozesko-slavonska Stan/apartman 23 2.4 18,1 13,2%
Licko-senjska Stan/apartman 23 38 28,3 *

Napomena: * podatak se ne moze izraCunati zbog nedovoljnog broja transakcija u prethodnoj godini,

n.p.— nema podatka.

|zvori: EIZ i MPCI.
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Tablica 2.9. prikazuje i podatke o zupanijskoj distribuciji broja ugovora o zakupu u
2022.godini,dok su podaciza Grad Zagreb prikazani u tablici 2.5. Najveci broj ugovora
o zakupu biljezi Grad Zagreb, 6.245 ugovora. Nakon Grada Zagreba, s najvecim
brojem ugovora o zakupu istice se OsjeCko-baranjska zupanija (3.479), te zatim
slijede Vukovarsko-srijemska (2.436), Splitsko-dalmatinska (2.241) te Zagrebacka
Zupanija (2.039). U kategoriju od 1.000 do 2.000 ugovora o zakupu ulazi 10 zupanija:
Istarska, Brodsko-posavska, Koprivnicko-krizevacka, Viroviticko-podravska, Pozesko-
slavonska, Varazdinska, Primorsko-goranska, Sisacko-moslavacka, Bjelovarsko-
bilogorska i Dubrovacko-neretvanska zupanija. Od ostalih Zzupanija najmanji broj
ugovora o zakupu nekretnine evidentiran je u Licko-senjskoj zupaniji, njinh 484, a
najveci u Karlovackoj, 817 ugovora. Kod ugovora o zakupu uocava se nesto veci udio
ugovora koji su evidentirani u ZKC-u. Najveci postotak takvinh ugovora zabiljezen
je u Zadarskoj zupaniji (83,6 posto), iza koje slijede Sibensko-kninska (78,6 posto) i

Vukovarsko-srijemska (67,4 posto) zupanija. U Sest zupanija taj udio je ispod 10 posto.

Kada je rije¢ o zakupu, najc¢esca vrsta nekretnine koja je predmet zakupa u
vecini zupanija je poslovni prostor (tablica 211). Iznimka su Osjecko-baranjska,
Medimurska, Vukovarsko-srijemska i Pozesko-slavonska zupanija u kojoj prevliadava
zakup poljoprivrednog zemljista (na temelju podataka iz ugovora evidentiranih
u ZKC-u) (tablica 211). Najveci broj ugovora o zakupu poslovnog prostora u 2022.
godini zabiljezen je u Gradu Zagrebu, 2272 ugovora. Zatim slijede Splitsko-
dalmatinska zupanija s 1.093 ugovora, Istarska sa 668, Zadarska s 276 te Sibensko-
kninska zupanija s 223 ugovora o zakupu poslovnog prostora. Prema visini medijalne
mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora izrazene u eurima po m? u 2022. godini,
predvodi Dubrovacko-neretvanska zupanija s cijenom od 12,4 eura po m? na mjesec,
a nakon nje s medijalnom mjesecnom cijenom zakupa iznad 11,9 eura po m? slijedi
Crad Zagreb, pa Splitsko-dalmatinska (10,5 eura) i Primorsko-goranska zupanija
(10,3 eura). Od 14 zupanija za koje je moguce izracunati godisnju stopu promjene
medijalne cijene zakupa poslovnog prostora u 2022. u odnosu na 2021. godinu,
12 zupanija biljezi rast cijene, dok je pad zabiljezen samo u Krapinsko-zagorskoj i
Brodsko-posavskoj zupaniji. Najvec¢i medugodisnji porast medijalna cijene zakupa u
2022.godini postignut je u Licko-senjskoj, Sisacko-moslavackoj, Primorsko-goranskoj
i Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji. Najveci broj ugovora o zakupu poljoprivrednog
zemljiSta zabiljezen je u Vukovarsko-srijemskoj (1.527) i Osjecko-baranjskoj zupaniji
(1.033). Medijalne cijene zakupa poljoprivrednog zemljiSta po m? znacajno su nize i
krecu se u rasponu od svega 0,0001 eura po m? u Medimurskoj do 0,0013 eura po m?

u Pozesko-slavonskoj zupaniji.
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Tablica 2.11.: Naj¢escéa vrsta nekretnine u ugovorima o zakupu, broj ugovora o zakupu i
medijalna mjese¢na zakupnina u EUR i HRK po m? najcesée vrste nekretnine
koja je predmet zakupa u 2022. godini po Zupanijama

Godis$nja stopa
Medijalna cijena promjene
. . . Broj zakupa te vrste medijalne cijene
Zupanija Vrsta nekretnine ugovora nekretnine zakupa te vrste
nekretnine

EUR HRK EUR
Grad Zagreb Poslovni prostor 2.272 19 89,7 16,8%
Primorsko-goranska Poslovni prostor 189 10,3 776 55,0%
Splitsko-dalmatinska Poslovni prostor 1.093 10,5 79,1 15,9%
Istarska Poslovni prostor 668 8,2 61,4 2,8%
Koprivnicko-krizevacka Poslovni prostor 81 57 429 o
Bjelovarsko-bilogorska * * * * o
Osjecko-baranjska Poljoprivredno zemljiste 1.033 0,0 0,0 o
Zagrebacka Poslovni prostor 127 6,7 50,2 0,8%
Sisacko-moslavacka Poslovni prostor 192 50 376 66,8%
Varazdinska Poslovni prostor 197 47 350 20,6%
Zadarska Poslovni prostor 276 79 59,7 -0,3%
Medimurska Poljoprivredno zemljiste 136 0,0 0,0 o
Vukovarsko-srijemska Poljoprivredno zemljiste 1.527 0,0 0,0 o
Viroviticko-podravska Poslovni prostor 53 53 401 22.9%
Karlovacka Poljoprivredno zemljiste * * * o
Brodsko-posavska Poslovni prostor 133 53 40,0 -4.4%
Sibensko-kninska Poslovni prostor 223 8,1 614 15,6%
Krapinsko-zagorska Poslovni prostor 39 6,6 50,0 -3,3%
Dubrovacko-neretvanska Poslovni prostor 182 12,4 93,4 49 3%
Pozesko-slavonska Poljoprivredno zemljiste 701 0,0 0,1 o
Licko-senjska Poslovni prostor 48 6,9 52,0 68,8%

Napomena: * nema podataka ili dovoljnog broja transakcija, ** nije moguce prikazati jer nema podataka
za prethodnu godinu.

lzvorl: EIZ i MPGL.

Tablica 2.12. prikazuje podatke o ugovorima o najmu ostvarenim u 24 velika grada u
2022. godini. S najvec¢im brojem ugovora o najmu isticu se Rijeka s 3.435 ugovora o
najmu te Pula s 2.855 ugovora. U kategoriju od 1.000 do 2.000 ugovora o najmu ulaze
Splits1.867, Dubrovnikis1.692iZadar s1.037 ugovora. Najmanji broj ugovora o najmu,
manje od 100, evidentiran je u Pozegi (44), Krapini (50), Virovitici (59), Gospicu (65) i
Pazinu (74). U preostalim velikim gradovima broj ugovora o najmu kretao se od 108
koliko je zabiljezeno u Koprivnici do 957 ugovora u Osijeku. Promotri li se udio koji u
ukupnom broju ugovora o najmu ¢ine ugovori evidentirani u ZKC-u, uocava se kako
najveci postotak takvih ugovora biljeze Koprivnica (73,1 posto), Krapina (72 posto),
Cakovec (70 posto), Velika Gorica (68,1 posto), Pazin (67,6 posto) i Slavonski Brod (63,9
posto). Za osam gradova podatak o postotku ugovora iz ZKC-a nije moguce prikazati

zbog nedovoljnog broja evidentiranih transakcija (manje od 25 transakcija) u ZKC-u.
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Tablica 2.12.: Ugovori o najmu i ugovori o zakupu po velikim gradovima u 2022. godini

Broj ugovora o najmu Broj ugovora o zakupu
Veliki grad Lista ugovora Lista ugovora
ZKC (nepovezani i Ukupno ZKC (nepovezani i Ukupno
izdvojeni) izdvojeni)

Split 404 1.463 1.867 426 1913 2.339
Rijeka 27 3.408 3.435 6l 1.369 1.430
Osijek 476 481 957 268 200 468
Zadar 33 1.037 1.070 30 889 919
Velika Gorica 194 9l 285 160 270 430
Slavonski Brod 186 105 291 122 90 212
Pula-Pola * o 2.855 * o 838
Karlovac * o 487 19 519 538
Sisak * o 578 50 553 603
Varazdin 286 207 493 138 181 319
Sibenik * o 464 90 394 484
Dubrovnik 33 1.692 1.725 87 406 493
Bjelovar * o 271 * o 779
Kastela 27 260 287 33 162 195
Samobor * o 325 * o 306
Vinkovci 75 100 175 82 138 220
Koprivnica 79 29 108 141 97 238
Vukovar * o 256 * o 891
Pozega * o 44 102 96 198
Virovitica . * 59 46 494 540
Gospic 33 32 65 54 45 99
Pazin o * 74 68 53 121
Cakovec 149 64 213 82 323 405
Krapina b * 50 * * 35
Ukupno 3.386 14.307 17.693 4.642 10.997 15.639

Napomena: * manje od 25 transakcija ili nema podataka, * ne moze se prikazati podatak zbog
nemogucnosti prikaza podatka manje od 25 transakcija.

|zvori: EIZ i MPCI.

Kako je za ugovore o najmu evidentirane u ZKC-u poznat podatak o vrsti nekretnine
koja je predmet u tablici 213. prikazana je najceSca vrsta nekretnine u ugovorima o
najmu i broj ugovora na razini velikih gradova u 2022. godini. U devet velikih gradova
nije evidentiran dovoljan broj transakcija u ZKC-u, pa podaci o broju ugovora nisu
prikazani. Najvecdi broj ugovora o najmu stana/apartmana zabiljeZzen je u Osijeku,
433 i Splitu 404 ugovora o najmu stana/apartmana. Najvisa medijalna cijena najma
stana/apartmana u eurima po m? zabiljezena je u Splitu od 8,4 eura i u Dubrovniku
od 8,2 po m?na mjesec. Najnizu medijalnu mjese¢nu cijenu najma stana/apartmana
po m? biljezi Krapina, 2,7 eura. Od 15 velikih gradova za koje je moguce izracunati
godidnju stopu promjene medijalne cijene najma stana/apartmana njih 11 biljeZi

porast cijene, dok je pad zabiljezen u Cetiri velika grada (Kastela, Krapina, Rijeka i
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Zadar). Najve¢i medugodidnji porast medijalne cijene najma stana/apartmana u

2022. godini postizu Sibenik, Cakovec, Virovitica, Vinkovci i Slavonski Brod.

Tablica 2.13.: Naj¢esca vrsta nekretnine u ugovorima o najmu, broj ugovora i medijalna
mjesec¢na najamnina u EUR i HRK po m? najcesce vrste nekretnine koja je

predmet najma u 2022. godini po velikim gradovima

Medijalna cijena po m?

Godisnja stopa promjene

Veliki grad Vrsta nekretnine ugi:?cj;ra medijalne cijene
EUR HRK EUR
Rijeka Stan/apartman 27 58 435 -281%
Kastela Stan/apartman 27 37 2872 -12,0%
Split Stan/apartman 404 84 63 *
Pazin Stan/apartman 50 4.4 332 4,4%
Pula Stan/apartman * * * *
Koprivnica Stan/apartman 69 52 39,2 13,3%
Bjelovar Stan/apartman * * * *
Osijek Stan/apartman 433 53 39,8 14.2%
Samobor Stan/apartman * * * *
Velika Gorica Stan/apartman 181 6,7 50,3 19,8%
Sisak Stan/apartman * * * *
Varazdin Stan/apartman 227 50 374 *
Zadar Stan/apartman 33 49 372 -34.5%
Cakovec Stan/apartman N4 53 39,6 84,4%
Vukovar Stan/apartman * * * *
Vinkovci Stan/apartman 57 4.4 335 33.5%
Virovitica Stan/apartman 35 42 313 35,4%
Karlovac Stan/apartman * * * *
Slavonski Brod Stan/apartman 140 43 327 24,3%
Sibenik Stan/apartman * * * *
Krapina Stan/apartman 34 2,7 20,5 -24.,6%
Dubrovnik Stan/apartman 32 8,2 61,6 *
Pozega Stan/apartman * * * *
Gospic Stan/apartman * * * *

Napomena: * manje od 25 transakcija.

|zvorl: EIZ i MPGI.

Tablica 2.12. prikazuje | podatke o broju ugovora o zakupu nekretnine za 24 velika

grada. Najveci broj ugovora o zakupu zabiljezen je u velikim gradovima poput Splita

(2.339) i Rijeke (1.430). U kategoriju od 501 do 1.000 ugovora o zakupu ulazi sest velikih

gradova, Zadar (919 ugovora), Vukovar (891 ugovor), Pula (838 ugovora), Bjelovar

(779 ugovora), Sisak (603 ugovora) i Virovitica 540 ugovora, dok 13 velikih gradova

biljezi od 100 do 500 takvih ugovora. Najmanje ugovora o zakupu, svega 35 biljezi

Krapina te zatim Gospi¢, njih 99. 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 Krapina, 65,7 posto, zatim Koprivnica, 59,2 posto, Slavonski

Brod, 57,5 posto i Osijek, 57,3 posto.
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Tablica 2.14.: Naj¢esSca vrsta nekretnine u ugovorima o zakupu, broj ugovora i medijalna
mjesec¢na najamnina u EUR i HRK po m? najc¢esce vrste nekretnine koja je
predmet zakupa u 2022. godini po velikim gradovima

B B Go'diénja stoPa
Veliki grad Vrsta nekretnine ug?)l;?gra Medijalna cljena promjegi?er:sdualne
EUR HRK EUR
Rijeka Poslovni prostor 57 10,5 79,4 75,9%
Kastela Poslovni prostor 27 73 549 19,4%
Split Poslovni prostor 426 14,5 109,4 20,8%
Pazin Poslovni prostor 47 6,4 48,0 34 7%
Pula Poslovna zgrada * * * *
Koprivnica Poslovni prostor 81 57 429 5,0%
Bjelovar n.p. n.p. n.p. n.p. n.p.
Osijek Poslovni prostor 173 6,0 455 -9,6%
Samobor Poslovni prostor * * * *
Velika Gorica Poslovni prostor 107 7.6 56,9 -0,4%
Sisak Poslovni prostor 46 6,5 4972 .
Varazdin Poslovni prostor 127 6,7 50,3 46,1%
Zadar Poslovni prostor 29 10,0 753 o
Cakovec Poljoprivredno zemljiste 40 0,0 0] o
Vukovar Poljoprivredno zemljiste * * * *
Vinkovci Poslovni prostor 41 5,6 425 -1,4%
Virovitica Poljoprivredno zemljiste 33 0,0 0,0 o
Karlovac Poslovni prostor * * * *
Slavonski Brod Poslovni prostor N4 53 39,8 -4.4%
Sibenik Poslovni prostor 86 13,3 99,8 52,1%
Krapina Poslovni prostor * * * *
Dubrovnik Poslovni prostor 73 171 129,2 69,8%
Pozega Poljoprivredno zemljiste 64 0,0 0,0 o
Gospic Poslovni prostor 44 6,7 50,6 63,9%

Napomena: * oznacuje nedovoljan broj transakcija, ** godisnju stopu promjene je nemoguce izracunati
zbog nedovoljnog broja podatka za prethodnu godinu, n.p. — nema podataka.

Izvori: EIZ i MPGI.

Ugovore o zakupu koji su evidentirani u ZKC-u velikih gradova moguce je razdvojiti
premavrstinekretnine (tablica2.14). U16velikin gradova su u2022.godini prevliadavale
transakcije zakupa poslovnog prostora. Iznimke su Pula u kojoj prevladava zakup
poslovnih zgrada, te Cakovec, Vinkovcii Virovitica i Vukovar u kojima previadava zakup
poljoprivrednog zemljista. S medijalnom mjesec¢nom cijenom zakupa poslovnog
prostora od 17,1 eura po m? predvodi Dubrovnik, iza kojeg slijede Split s 14,5 eura po
m?, Sibenik s 13,3 eura po M2, Rijeka s10,5 i Zadar s 10 eura po m2 U ostalih 10 velikih
gradova medijalne mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora kretale su se 53 eura
po mM? u Slavonskom Brodu do 7,6 eura po m? u Velikoj Gorici. Najnize medijalne
mjesecna zakupnina poslovnog prostora zabiljezene su u Cakovcu, Virovitici i
Pozegi. Od 14 velikih gradova za koje je moguce izracunati godisnju stopu promjene

medijalne cijene zakupa poslovnog prostora u 2022. u odnosu na 2021. godinu Njin 10



2.2. Najam i zakup 35

biljezi porast cijene, i to su redom Rijeka, Dubrovnik, Gospi¢, Sibenik, Varazdin, Pazin,
Split, Kastela, Grad Zagreb i Koprivnica. Istovremeno pad medijalne cijene zakupa

poslovnog prostora biljeze Velika Gorica, Vinkovci, Slavonski Brod i Osijek.
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Pregled rezidencijalnih tipova nekretnina
Stanovi/apartmani
Na razini Hrvatske

U 2022. godini ostvarene su 29952 kupoprodaje stanova/apartmana ukupne
vrijednosti od 3.601,9 milijuna eura. Prosjecna vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije iznosila je 120.255,7 eura. U usporedbi s 2021. godinom ostvareno je 1,2
posto kupoprodaja vide, a vrijednost prodanih stanova/apartmana biljezi rast od 16,8

posto.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena, velic¢ina i starosti prodanih stanova/
apartmana u 2022. godini prikazani su u tablici 3.1. Medijalna cijena stana/apartmana
u 2022. godini iznosila je 1.668 eura, 5to ukazuje da je polovica stanova prodano po
cijeni od 1.668 eura i manjoj, dok je druga polovica prodana po cijeni od 1.668 eura i

ViSoj.



3]. Stanovi/apartmani 37

Slika 31 Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih stanova/apartmana u milijunima EUR u
2021. i 2022. godini

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

Medijalna cijena stanova/apartmana po m2 u eurima u 2022. godini ostvarila je rast
od 15,7 posto u odnosu na godinu ranije. Pored medijalne cijene tablica 3.1. prikazuje
ivrijednosticijenaub, 25,75, 195. percentilu. Cijena stanova u 5. percentilu iznosila je
453 eura po m?, sto znaci da je pet posto stanova u 2022. godini prodano po toj cijeni i
nizoj. S druge strane distribucije, cijena u 95. percentilu bila je 6,8 puta veca i iznosila
je 3.099 eura po m?, sto znaci da je pet posto najskupljih stanova na hrvatskom trzistu
nekretnina prodano po toj cijeni i visoj. Promotri li se veli¢ina prodanih stanova/
apartmana u 2022. godini, medijan je iznosio 61 m?, sto je neznatno visa vrijednost
u odnosu na 2021. kada je medijalna povrsina prodanih stanova bila 60 m? To znaci
da je polovica stanova/apartmana prodanih u 2022. godini bilo povréine od 61 m?
i manje, dok je preostala polovica bila povrsine 60 m? i vece. Pet posto najmanjih
stanova prodanih u 2022. godini bilo je povrSine od 28 m? i manje, dok je 5 posto
najvecih stanova bilo povrsine od 159 m? i vise. Medijan starosti stanova/apartmana
kojima se trgovalo u 2021. godini iznosio je 24 godine. Usporedbe radi, u 2021. godini
se u prosjeku vise trgovalo starijim stanovima, medijalne starosti od 22 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 102

godine.
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Poglavlje 3. Pregled rezidencijalnih tipova nekretnina

Tablica 3.1 Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u HRK i EUR, veli¢ina u m?

i starosti stanova/apartmana u godinama u 2022. godini

5, 25. ) 75. 95, Godisnja stopa
ercentil | percentil Medijan percentil | percentil promjene
P medijana
Kupoprodajna | EUR 453 1143 1668 2134 3.099 157%
cilenapom? Rk 3414 8609 12567 16.080 23.355 14.5%
Veli¢ina u m? 28 46 61 82 159 1,7%
Starost (godine) 0 7 24 52 102 91%

Izvori: EIZ i MPGI.

Na razini zupanija

Promatrano po zupanijama, Grad Zagreb se izdvaja s daleko najvecim brojem
kupoprodaja stanova/apartmana, njin10.272ili 34,3 posto ukupnog broja kupoprodaja
trzidta stanova/apartmana u Hrvatskoj 2022. godine (slika 32. i tablica 3.2). Zatim
slijede Splitsko-dalmatinska zupanija s 3.389, Primorsko-goranska s 3.369, Istarska s
2.639 te Zadarska zupanija s ostvarenih 2137 kupoprodaja. Vise od tisucu kupoprodaja
stanova/apartmana zabiljezeno je i u Zagrebackoj (1.318) i Osjecko-baranjskoj Zupaniji
(1.309). U spomenutih sedam zupanija ukljucujuci i Grad Zagreb ostvareno je cak
81,6 posto svih kupoprodaja stanova/apartmana 2022. godine. S obzirom na to da
se vecina kupoprodaja stanova/apartmana odvija u gradovima administrativnim
sjedistima zupanija koje obiljezava veca koncentracija stanovnistva i stambenih
nekretnina, prikazana je i analiza odnosa broja kupoprodaja stanova/apartmana
ostvarenih u gradu sjedistu zupanije i broja kupoprodaja ostvarenin u ostatku
Zupanije. Izrazito visoka koncentracija kupoprodaja stanova/apartmana u odnosu na
ostatak zupanije 2022. godine obiljezje je gradova sjedista kontinentalnih zupanija.
Medu njima predvodi Karlovac na podrucju kojeg je ostvareno 85,1 posto ukupnog
broja kupoprodaja stanova/apartmana u Karlovackoj Zupaniji 2022. godine. Zatim
slijede Osijek sa 79,2 posto, Sisak sa 73,1 posto, Cakovec i Slavonski Brod sa 71,5 posto,
PoZega sa 71,2 posto, te Virovitica sa 70 posto ukupnog broja kupoprodaja stanova/
apartmana ostvarenih na podrucju svoje zupanije. Nasuprot tome, u Istarskoj, Licko-
senjskoj i Krapinsko-zagorskoj Zupaniji veci dio ukupnog broja kupoprodaja stanova/
apartmana odvija se izvan podrucja grada administrativnog sjedista zupanije. Tako
da se 2022. godine u Pazinu ostvarilo svega 0,7 posto, Gospi¢u 9 posto, a u Krapini
231 posto ukupnog Zupanijskog prometa stanova/apartmana. Obalne pak Zupanije
obiljezava ravnomjernija raspodjela ostvarenih kupoprodaja stanova/apartmana
izmedu grada administrativnog sjedista i ostatka Zupanije. U 2022. godini u Sibeniku

se ostvaruje 33,9 posto, a u Splitu 44,1 posto ukupnog broja kupoprodaja zupanijskih
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stanova/apartmana. U ukupnom broju kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih
na podrucju svoje zupanije Zadar sudjeluje s 52,2, a Dubrovnik s 57,1 posto. Gledano
na razini NUTS2 regija’, 45,5 posto kupoprodaja stanova/apartmana 2022. godine
ostvareno je na prostoru Jadranske Hrvatske, 34,3 posto u Gradu Zagrebu dok na
preostale dvije kontinentalne NUTS2 regije (Sjevernu Hrvatsku i Panonsku Hrvatsku)
otpada svega 20,2 posto ukupnog broja kupoprodaja. Pri tome od ukupnog broja
kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih na podrudju Panonske Hrvatske |
Sjeverne Hrvatske, ¢ak 21,8 posto otpada na Zagrebacku i 20,9 posto na Osjecko-
baranjsku zupaniju. S druge strane, 68,9 posto kupoprodaja stanova/apartmana
2022. godine na podrucju Jadranske Hrvatske ostvareno je u Primorsko-goranskoj,

Splitsko-dalmatinskoj i Istarskoj zupaniji.

GCledano na medugodisnjoj razini, vecina zupanija, njih 13 biljezi rast broja
kupoprodaja stanova/apartmana u 2022. godini (tablica 3.2.). Najve¢i medugodisnji
rast broja kupoprodaja stanova/apartmana pritom biljeze Brodsko-posavska (53,7
posto), Viroviticko-podravska (33,3 posto) i Dubrovacko-neretvanska zupanija (31,3
posto). Kupoprodaja stanova/apartmana 2022. godine biljezi dvoznamenkastu
godisnju stopu rasta i u Sisacko-moslavacko zupaniji, i to od 20,7 posto. S druge
strane, sedam Zupanija u 2022. godini ostvaruje manji broj kupoprodaja stanova/
apartmana nego godinu dana ranije. Najsnazniji pad, od visokih 43 posto, pritom
je zabiljezen u Varazdinskoj zupaniji, iza koje sa znacajno nizim stopama pada
broja kupoprodaja stanova/apartmana slijede Bjelovarsko-bilogorska (-6,4 posto),
Vukovarsko-srijemska (-5,1 posto) i Koprivnicko-krizevacka (-2,7 posto). Zanimljiv je
podatak da se medu zupanijama s medugodisnjim padom kupoprodaje stanova/
apartmana u 2022. godini nalaze i Grad Zagreb (-4,2 posto) te dvije obalne zupanije,
Sibensko-kninska (-1,2 posto) i Zadarska zupanija (-2,1 posto). U Karlova&koj zupaniji
je 2022. godine zabiljezen jednak broj kupoprodaja stanova/apartmana kao i godinu
dana ranije. Usporede |i se odvojeno pokazatelji za grad sjediste zupanije | ostatak
Zupanije, znacajna odstupanja uocavaju se kod Varazdina, Pazina, Koprivnice,
Bjelovara i Sibenika, koji biljeze snazan medugodiénji pad broja kupoprodaja
stanova/apartmana, dok ostatak njihovih Zupanija biljezi rast broja kupoprodaja.
Tako Pazin biljezi pad broja prodanih stanova/apartmana od 43,8 posto, za razliku
od ostatka Istarske Zupanije koji ostvaruje rast od 4 posto, Koprivnica biljezi pad

prodaje stanova/apartmana od 27,9 posto naspram ostatka Zupanije u kojoj dolazi

7 NUTS klasifikacija je hijerarhijski sustav podjele teritorija zemalja Clanica Europske unije,
kojim se teritorij svake zemlje dijeli na tri NUTS razine — NUTSI, NUTS2 i NUTS3. Prema
trenutno vazecoj NUTS klasifikaciji (NN 125/2019) Republika Hrvatska dijeli se na cetiri NUTS2
regije: regiju Panonsku Hrvatsku (Bjelovarsko-bilogorska, Viroviticko-podravska, Pozesko-
slavonska, Brodsko-posavska, Osjecko-baranjska, Vukovarsko-srijemska, Karlovacka
i Sisacko-moslavacka zupanija), regiju Sjevernu Hrvatsku (Medimurska, Varazdinska,
Koprivnicko-krizevacka, Krapinsko-zagorska i Zagrebacka ZzZupanija), regiju Jadransku
Hrvatsku u ¢ijem se sastavu nalazi sedam obalnih Zupanija te regiju koju ¢ini Grad Zagreb.
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do rasta od 28 posto, a Bjelovar ostvaruje pad prodaje stanova/apartmana od 29,4,
dok ostatak Bjelovarsko-bilogorske zupanije biljezi rast od 47,1 posto. Nasuprot tome,
znacajan rast prodaje stanova/apartmana u gradu sjedidtu zupanije uz istovremeni
pad prodaje u ostatku zupanije zabiljezen je u Krapini (1476 posto naspram -13,5
posto), Virovitici (67,2 posto naspram -9,4 posto), Rijeci (14,5 posto naspram -7,7
posto), Pozegi (12 posto naspram -39 posto) i Zadru (4,5 posto naspram -8,4 posto).

Slika 3.2.: Broj kupoprodaja stanova/apartmana po Zupanijama u 2022. godini

309
154

355

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika3.3.prikazuje medijalnecijenestanova/apartmana ueurimapom?pozZupanijama
u 2022. godini. Najvida medijalna cijena stana/apartmana zabiljeZena je u Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji od 2.066 eura po m?, zatim slijedi Dubrovacko-neretvanska
zupanija s medijalnom cijenom od 1996 eura te Grad Zagreb s cijenom od 1.929
eura po m2 Medijalne cijene stanova/apartmana iznad 1.500 eura po m? zabiljezene

su i u Primorsko-goranskoj (1.724 eura po m?), Zadarskoj (1.720 eura po m?) i Istarskoj
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Zupaniji (1.618 eura po m?). Medijalne cijene stanova/apartmana izmedu 1.000 i 1.500
eura po m? zabiljezene su u dvije obalne zupanije, Sibensko-kninskoj (1469 eura
po mM?) i Licko-senjskoj zupaniji (1.321 euro po m?) te u tri kontinentalne zupanije,
Zagrebackoj (1.318 eura po m?), Osjecko-baranjskoj (1.046 eura po m?) i Varazdinskoj
zupaniji (1.019 eura po M?). U preostalim se zupanijama medijalna cijena stana/
apartmana kretala u rasponu od 562 eura po m? u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji
do 985 eura m? u Karlovackoj zupaniji. Za razliku od 2021. godine kada je razlika u
medijalnoj cijeni stanova/apartmana po m2izmedu Zupanije s najvisom medijalnom
cijenom (Dubrovacko-neretvanske zupanije) i zupanije s najnizom medijalnom
cijenom (Vukovarsko-srijemske) iznosila1507 eura, u2022.godinitaserazlikasmanjila
na 1.504 eura. Pritom je vazno napomenuti da je u 2022. godini najvisa medijalna
cijena stana/apartmana postignuta u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji. Drugim
rijeCima dok se u 2021. godini za jedan m? u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, u
Vukovarsko-srijemskoj zupaniji moglo kupiti 4 m?, u 2022. godini se za jedan m?
stana/apartmana u Zupaniji s najvisim postignutim cijenama (Splitsko-dalmatinska
Zupanija) moglo kupiti 3,7 m? stana/apartmana u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji.
Usporedba medijalnih cijena ostvarenih 2022. 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 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 m2 u 2022. godini
iznosila svega 758 eura, za razliku od ostatka Vukovarsko-srijemske zupanije koji
biljezi gotovo dvostruko vecu medijalnu cijenu, od 1.394 eura po m?. Najmanja razlika
u korist ostatka Zupanije zabiljezena je u slucaju Rijeke gdje su se stanovi/apartmani
prosle godine prodavali po medijalnoj cijeni od 1715 eura po m? naspram ostatka
Primorsko-goranske Zupanije u kojem je zabiljezena medijalna cijena stanova/
apartmana od 1.745 eura po m?. Gradovi sjedista Zzupanija u kojima su 2022. godine
zabiljezene znatno vide medijalne cijene stanova/apartmana po M2 U odnosu Na
ostatak zupanije su redom: Koprivnica, Slavonski Brod, Dubrovnik, Cakovec, Varazdin
i Osijek. Koprivnica tako biljezi medijalnu cijenu stanova/apartmana od 1110 eura po
M2, dok su se u ostatku Koprivnicko-krizevacke zupanije stanovifapartmani prodavali
po trostruko nizoj medijalnoj cijeni, od devet eura po m?. Slicno, u Slavonskom Brodu
su stanovi/apartmani prodavani po medijalnoj cijeni od 922 eura po M2, a u ostatku
Brodsko-posavske zupanije po medijalnoj cijeni od 15 eura po m? Nadalje, medijalna
cijena stanova/apartmana prodanih u Dubrovniku (2.558 eura po m?) i Cakovcu (967
eura po m?) prosle godine bila je 2 puta veca od medijalne cijene po m? ostvarene u
ostatku obje zupanije (1.268 eura kuna po m? u Dubrovacko-neretvanskoj i 495 eura

po M? u Medimurskoj zupaniji).
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Slika 3.3 Medijalna cijena stana/apartmana po m2 u EUR po Zupanijama u 2022. godini

Napomena: prema fiksnom tecaju konverzije 1 EUR = 7,5345 HRK.
|zvori: EIZ i MPCI.

Promotri li se medugodidnje kretanje medijalnih cijena prodanih stanova/apartmana
pozupanijama,vidljivo jedajerast medijalne cijene stanova/apartmana u2022.godini
zabiljezen u vecini zupanija, njih 17. Pritom predvodi Viroviticko-podravska zupanija
s rastom od 279 posto, a nakon nje slijede Grad Zagreb s rastom od 20,6 posto,
Krapinsko zagorska zupanija s rastom od 15,4 posto, Splitsko-dalmatinska zupanija s
rastom od 13,9 posto, Zadarska zupanija s rastom od 13,7 posto, Vukovarsko-srijemska
s rastom od 12,3 posto i Karlovacka zupanija s rastom od 12,1 posto. Ovdje je vazno
napomenuti kako su usprkos snaznom rastu medijalne cijene stanova/apartmana
zabiljezenom u VirovitiCko-podravskoj, Krapinsko-zagorskoj, Vukovarsko-srijemskoj
i Karlovackoj zupaniji, razine ostvarenih medijalnih cijena stanova/apartmana u tim
Zupanijama bile ispod nacionalnog medijana. U odnosu na nacionalni medijan od

1.668 eura po M2 medijalna cijena stana/apartmana u Viroviticko-podravskoj zupaniji
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niza je za 57,7 posto, u Krapinsko-zagorskoj za 47,6 posto, Vukovarsko-srijemskoj za
66,3 posto, a u Karlovackoj zupaniji za 40,9 posto. Dvoznamenkasti medugodisnji
rast medijalne cijene stanova/apartmana zabiljezen je i u Primorsko-goranskoj
(12,7 posto), Sibensko-kninskoj (10,8 posto) i Istarskoj zupaniji (10,2 posto). S druge
strane, pad medijalne cijene prodanih stanova/ apartmana u 2022. godini zabiljezen
je u cetiri zupanije, Koprivnicko-krizevackoj (-18,5 posto). Varazdinskoj (-7,5 posto),

Bjelovarsko-bilogorskoj (-6,9 posto) i u Dubrovacko-neretvanskoj (-0,6 posto).

Tablica 32 Broj prodanih stanova/apartmana i medijalna cijena stana/apartmana po m?
u EUR i HRK po Zupanijama (ne ukljucuje grad koji je srediSte zupanije) i po
gradovima sredistima zupanija u 2021. i 2022. godini

Broj prodanih stanova/ Medijalna cijena stana/apartmana po m?

apartmana

Zupanija Godignja 2021. 2022. Godignja
2021. | 2022. stopa stopa

promjene (%) EUR  HRK ' EUR | HRK promjene

Grad Zagreb 10722 10272 -4.2% 1599 12.032 1929 14535 20,6%
Primorsko-goranska 3297 3369 22% 1544 N612 1724 12991 11,6%
SG‘QZ;SKO’QO@”SR&‘ (bez | 1827 | 1686 77% 1622 12205 1745 13149 7,6%
Rijeka 1470 | 1683 14,5% 1500 M284 1715 12.919 14,3%
Splitsko-dalmatinska 3100 | 3.389 9,3% 1.815 13.655| 2.066 15568 13,9%
gg::ig‘o'da'matmka bez| 75 | 1893 13,0% 1484 1165 1702 12.824 14.7%
Split 1425 | 1496 50% 2217 116682 2547 | 19190 14.9%
Istarska 2552 2639 3.4% 1468 11047 1618 12194 10,2%
Istarska (bez Pazina) 2520 | 2621 40% 1476 1108 1625 12242 10,1%
Pazin 22 18 -43,8% 949 7138 986 743 3.9%
Koprivnicko-krizevacka 365 | 355 27% 864 6503 705 5309  -185%
E)Oegrggécrtfr;itgevacm 64 210 28,0% 303 228 9 69 -970%
Koprivnica 201 | 145 279% 974 7330 110 8366 14,0%
Bjelovarsko-bilogorska 282 264 -6,4% 805| 6.054 749 | 5644 -6,9%
%g'zoéferfgfa'g')‘ogo“ka 85 125 471% 558 4201 589 4436 56%
Bjelovar 197 139 29.4% 885 6657 868 6536 19%
Osjecko-baranjska 1308 | 1309 01% 961 7231 1046 7.882 8,8%
8§Jifeck"ao)’baram5"a (bez 264 272 3,0% 667 5016 676 5092 13%
Osijek 1044 1037 -07% 1008 7585 1M9 8430 1,0%
Zagrebacka 1217 1318 8,3% 1216 9152 1318 9.929 8,3%
Sisacko-moslavacka 290 | 350 20,7% 640 4813 716 5398 12.0%
g:iigfo'm"s'avacm (bez 80 94 17,5% 602 4531 658 4957 9,3%
Sisak 210 | 256 219% 651 4895 763 5745 17,2%
Varazdinska 270 154 ~43,0% 1101 8284 1019 7675 7.5%
32?253:22)“ (bez 43 86 100,0% 730 | 5489 659 4962 97%
Varazdin 227 68 ~70,0% 1158 871 1275 9604 101%
Zadarska 2183 | 2137 2% 1512 378 1720 12,957 13,7%
Zadarska (bez Zadra) me | 1022 -84% 1324 9959 1496 11268 13,0%

Zadar 1.067 115 4,5% 1644 12367 | 1858 14.003 13,0%
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Medimurska 292 | 309 58% 861 6476 873 6580 1,5%
'\C/'aegvrzg)“ka (bez 70 88 257% 502 3779 495 3729 1,4%
Cakovec 222 | 221 -0,5% 898 6758 967 7286 77%
Vukovarsko-srijemska 505 479 -51% 501 3766 562 | 4234 12,3%
Vukovarsko-srijemska 232 | 201 13,4% 685 5157 958 7218 39,9%
(bez Vukovara)

Vukovar 273 278 1,8% 329 2472 153 1150  -535%
Viroviti¢ko-podravska 20 160 33,3% 715 5382 915 6.893 27.9%
Viroviticko-podravska 53 48 -9,4% 608 4571 641 4.827 54%
(bez Virovitice)

Virovitica 67 2 67,2% 809 6087 985 7.423 21,8%
Karlovacka 503 | 503 0,0% 878 6608 985 7420 121%
Karlovacka (bez Karlovca) 82 75 -8,5% 632 | 4759 649 | 4.889 2,7%
Karlovac 421 428 17% 923 6948 1047 7.885 13,4%
Brodsko-posavska 204 | 452 53.7% 769 5789 819 6173 6,5%
S;‘iiiﬁiﬁ;?ﬁﬁ; (bez 58 129 122,4% 643 4.84] 5 M5 -977%
Slavonski Brod 236 | 323 369% 789 5935 922 6945 16,9%
Sibensko-kninska 844 834 2% 1326 9974 1469 .07 10,8%
g:gggfigk“mka (bez 493 551 1.8% 1224 9210 1518 1435 24.0%
Sibenik 351 283 19,4% 1406 10579 1405 10.586 0%
Krapinsko-zagorska 221 225 1,8% 757 5698 874 6.582 15,4%
E[gg;g;ﬁo'zago“ka (bez 200 173 13,5% 746 5616 782 5893 4,8%
Krapina 2] 52 147.6% 763 5741 1134 8545  486%
Dubrovacko-neretvanska 563 739 31.3% 2.008 | 15105 1996 15.038 -0,6%
Dubrovacko-neretvanska 23] 217 372% 1195 8990 1268 9552 6.1%
(bez Dubrovnika)

Dubrovnik 332 422 271% 2473 18610 2558 19270 34%
Pozegko-slavonska 159 170 6,9% 592 | 4454 651 4908 10,1%
Eg;g;";;’ga"omka (bez 5] 49 39% 451 3397 470 3538 42%
Pozega 108 121 12,0% 725 5455 718 541 1,0%
Ligko-senjska 522 525 0,6% 1241 9341 1321 9955 6,4%
é‘gggi’;e)“ﬁka (bez 474 478 0,8% 1283 9654 1394 10.504 87%
Gospi¢ 48 47 21% 589 4428 758 5710 287%

Izvori: EIZ i MPCI.

Usporedba medugodidnje promjene medijalne cijene stana/apartmana u gradu
administrativnom sjedistu zupanije s ostatkom zupanije u 2022. godini, takoder
ukazuje na odredene razlike. U cetiri zupanije grad sjediste zupanije ostvaruje
medugodisnji rast medijalne cijene stana/apartmana, dok u ostatku zupanije dolazi
do pada cijena, to u Brodsko-posavskoj, Koprivnicko-krizevackoj, Varazdinskoj i
Medimurskoj zupaniji. Primjerice, u Slavonskom Brodu medijalne cijene stana/
apartmana biljeze medugodisnji rast od 16,9 posto, dok u ostatku Brodsko-posavske
Zupanije biljeze pad od 97,7 posto. Koprivnica u 2022. godini biljezi medugodisnji

rast medijalne cijene stana/apartmana od 14 posto naspram preostalog dijela
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Koprivni¢ko-krizevacke Zupanije u kojem medijalna cijena stana/apartmana po m?2
biljezi pad od 97 posto. U Vukovarsko-srijemskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Pozesko-
slavonskoj i Sibensko-kninskoj zupaniji grad sjediste zupanije biljezi medugodisnji
pad medijalne cijene stana/apartmana, dok podrucje izvan grada ostvaruje
medugodisnji rast medijalne cijene stana/apartmana po M2 Najznacajnije razlike
pritom su zabiljezene u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji. Tako u Vukovaru medijalne
cijene stana/apartmana u 2022. godini biljeze medugodidnji pad od visokih 53,5
posto, dok u ostatku Vukovarsko-srijemske zupanije biljeze rast od 399 posto.
Bjelovar istovremeno ostvaruje medugodidnji pad medijalne cijene stana/apartmana
od 19 posto, a ostatak Bjelovarsko-bilogorske zupanije rast od 5,6 posto. Takoder,
u Pozegi je 2022. godine zabiljezen medugodidnji pad medijalne cijene stana/
apartmana po m? od 1 posto, da bi ostatak PozesSko-slavonske zupanije ostvario rast
medijalne cijene stana/apartmana po m? od 4,2 posto. U preostalih devet zupanija
(Primorsko-goranska, Splitsko-dalmatinska, Istarska, Zadarska, Osjecko-baranjska,
Sisacko-moslavacka, VirovitiCko-podravska, Krapinsko-zagorska i Licko-senjska)
medugodisnji rast medijalnih cijena prodanih stanova/apartmana zabiljezen je i u
gradu sjediste zupanije i u ostatku zupanije. Pri tome se jedino u Istarskoj zupaniji
vi&i rast medijalnih cijena stanova/apartmana ostvaruje u ostatku zupanije nego u

njenom sjedistu.

Tablica 3.3. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena stanova/
apartmana po m?2 u eurima po zZupanijama za 2022. godinu. Stanovi/apartmani u 5.
percentilu najjeftiniji su bili u Licko-senjskoj (49 eura po m?), Vukovarsko-srijemskoj
(139 eura po m?) i Medimurskoj zupaniji (207 eura po mM?2). Najskuplji stanovi/
apartmani u 5. percentilu bili su u Gradu Zagrebu (1.005 eura po m?), Splitsko-
dalmatinskoj (825 eura po m?), Istarskoj (679 eura po m?), Primorsko-goranskoj (675
eura po m?) i Zadarskoj zupaniji (664 eura po m?). S druge strane distribucije, u 95.
percentilu najmanje skupi stanovi/apartmani bili su u Sisa¢ko-moslavackoj (1120
eura po m?), Pozesko-slavonskoj (1129 eura po m?) i Viroviticko-podravskoj zupaniji
(1266 eura po Mm?), a najskuplji u Dubrovacko-neretvanskoj po cijeni od 4.781 eura te
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji po cijeni od 3.643 eura po M2 Razlika u cijeni po m?
izmedu 5 posto najjeftinijih i 5 posto najskupljih stanova/apartmana bila je najveca u

Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, Cak 4.310 eura.
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Tablica 3.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena stanova/apartmana po m2u
EUR po Zupanijama u 2022. godini

Zupanija > 25 Med ijan 75 . Gogllzrr?\?esrtgpa
percentil percentil percentil percentil medijana
Grad Zagreb 1.005 1560 1929 2284 3.049 20,6%
Primorsko-goranska 672 1.318 1.724 2104 3202 1,6%
Splitsko-dalmatinska 825 1532 2.066 2627 3.643 13,9%
Istarska 679 1190 1618 2188 3.45] 10,2%
Koprivnicko-krizevacka * 6 705 14 1.435 -18,5%
Bjelovarsko-bilogorska * 294 749 981 1.369 -6,9%
Osjecko-baranjska 325 772 1.046 1264 1.593 8,8%
Zagrebacka 335 957 1318 1637 1991 8,3%
Sisacko-moslavacka 265 527 716 909 1120 12,0%
Varazdinska * 547 1.019 1340 1798 -7,5%
Zadarska 664 1327 1720 2.096 2.874 13,7%
Medimurska 207 536 873 1138 1.451 1,5%
Vukovarsko-srijemska 139 139 562 932 1.300 12,3%
Viroviticko-podravska 374 749 915 1.060 1.266 27,9%
Karlovacka 333 718 985 1.247 1522 12,1%
Brodsko-posavska * 479 819 1.039 1.301 6,5%
Sibensko-kninska 308 1.029 1.469 1.868 2732 10,8%
Krapinsko-zagorska * 573 874 1172 1514 15,4%
Dubrovacko-neretvanska 471 1107 1996 2744 4781 -0,6%
Pozesko-slavonska * 421 651 810 1129 10,1%
Licko-senjska 49 847 1.321 1.761 2.428 6,4%

Napomena: * oznacuje ekstremno niske cijene stanova/apartmana koje su u 5. percentilu bile jednake ili
nize od 1eura po M2,

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 3.4. prikazuje medijalne veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m?2 po
Zupanijama u 2022. godini. Najveéim stanovima/apartmanima trgovalo se u
Medimurskoj zupaniji, od 86 m?, iza koje slijedi Koprivnic¢ko-krizevacka zupanija s
medijalnom veli¢inom stana/apartmana od 84 m? te Zagrebacka zupanija od 68
mZ. Licko-senjska zupanija istovremeno biljezi najmanju medijalnu veli¢inu stana/
apartmana prilikom kupoprodaje od 52 m?. Za razliku od medijalnih cijena koje se
znacajno razlikuju izmedu obalnih i kontinentalnih zupanija, kod medijalne velicine

ta razlika nije izrazena.

Analizom distribucijskin pokazatelja veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m?2 po
Zupanijama u 2022. godini (tablica 3.4.), moze se uoditi kako su stanovi/apartmani u
5. percentilu najmaniji bili u Karlovackoj zupaniji, velicine 24 m?, te zatim u Primorsko-
goranskoj (25 m?), Osjecko-baranjskoj (26 m?) i Zagrebackoj zupaniji (26 m?). Najveci
stanovi/apartmani u 5. percentilu bili su u Pozegko-slavonskoj (37 m?), te zatim

u Koprivnicko-krizevackoj (36 m?), Zagrebackoj i VirovitiCko-podravskoj zupaniji,
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veli¢ine 35 m? (tablica 3.4.). Od stanova/apartmana u 95. percentilu najmanji su bili
stanovi/apartmani u Vukovarsko-srijemskoj i Sisacko-moslavackoj zupaniji od 65,

odnosno 71 m?, a najveci u Medimurskoj zupaniji od 372 m?.

Slika 3.4 Medijalna veli¢ina stana/apartmana u m? prilikom kupnje po Zupanijama u 2022.
godini

6l

59

|zvori: EIZ i MPGI.

Razlika izmedu 5 posto najvecih i 5 posto najmanjih stanova/apartmana bila je
najveca u Medimurskoj zupaniji, a najmanja u SisaCko-moslavackoj i Vukovarsko-
srijemskoj zupaniji. U usporedbi s 2021. godinom, 2022. godine u prosjeku su se
vedi stanovi/apartmani prodavali u vecini Zupanija, ¢ak njin 19. Pritom predvodi
Koprivnitko-krizevatka zupanija u kojoj je medijalna veli¢ina stana/apartmana
prilikom kupoprodaje u 2022. godini bila za 13 m? vec¢a nego godinu dana ranije te je
iznosila 84 m?2 Nadalje, u Viroviticko-podravskoj zupaniji medijalna veliCina prodanih

stanova/apartmana 2022. godine iznosila je 64 m? dok je 2021. iznosila 56 m2 S druge
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strane, manjim stanovima/apartmanima nego 2021. u 2022. godini trgovalo se u

svega dvije zupanije: Krapinsko-zagorskoj i Sibensko-kninskoj zupaniji.

Tablica 3.4.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m?2 po
Zupanijama u 2022. godini

Godisnja stopa
Zupanija perféntil periintil Medijan perZ:intiI per?:i.ntil prorry'ene
medijana
Grad Zagreb 26 45 60 81 138 0,0%
Primorsko-goranska 25 47 63 84 150 4,3%
Splitsko-dalmatinska 27 46 ol 79 125 0,4%
Istarska 28 45 60 79 146 1,3%
Koprivnicko-krizevacka 36 60 84 * * 18,9%
Bjelovarsko-bilogorska 31 48 63 101 * 8,9%
Osjecko-baranjska 26 43 57 75 165 4,3%
Zagrebacka 35 51 68 93 235 4.2%
Sisacko-moslavacka 32 47 58 71 100 4.7%
Varazdinska 34 47 63 83 * 0,2%
Zadarska 31 51 67 87 164 5,6%
Medimurska 32 ol 86 164 372 8,0%
Vukovarsko-srijemska 28 44 56 65 97 27%
Viroviticko-podravska 35 51 64 77 109 14,3%
Karlovacka 24 41 59 69 123 32%
Brodsko-posavska 30 52 66 88 * 6,0%
Sibensko-kninska 3] 48 62 88 161 -6,9%
Krapinsko-zagorska 31 50 66 92 * -0,2%
Dubrovacko-neretvanska 28 44 59 79 134 0,7%
Pozesko-slavonska 37 55 61 77 * 2,8%
Licko-senjska 27 40 52 67 157 3,0%

Napomena: * oznacuje ekstremno visoke povrdine stanova/apartmana u 75. i 95. percentilu koje su
poprimile vrijednost u rasponu od 1.000 do 9.500 m?.

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 3.5. prikazuje medijalnu starost stana/apartmana prilikom kupoprodaje u
godinama po zupanijama. Najstarijim stanovima 2022. godine, medijalne starosti
od 50 godina, trgovalo se u Karlovackoj zupaniji. Zatim slijedi Sisacko-moslavacka
Zupanija u kojoj je medijalna starost stana/apartmana prilikom kupoprodaje iznosila
49 godina, te Varazdinska zupanija u kojoj se trgovalo stanovima/apartmanima
medijalne starosti od 47 godina. Stanovima/apartmanima najnize medijalne starosti
od svega 8 godina u 2022. godini trgovalo se u Medimurskoj zupaniji, a nakon nje
slijede Viroviticko-podravska s medijalnom starosti prodanih stanova/apartmana
od 13 godina, te Zadarska i Splitsko-dalmatinska zupanija u kojima je medijalna
starost stana/apartmana prilikom kupoprodaje bila 14 godina. Relativho novijim
stanovima izgradenim u posljednjih 16 do 19 godina trgovalo se u Sibensko-kninskoj,

Zagrebackoj, Licko-senjskoj i Krapinsko-zagorskoj zupaniji.
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Slika 3.5 Medijalna starost stana/apartmana prilikom kupnje u godinama po Zupanijama

u 2022. godini
8
) 13
. ’ : & L
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Izvori: EIZ i MPGI.
Promotre |i se distribucijski pokazatelji starosti stanova/apartmana prilikom

kupoprodaje na razini Zupanija (tablica 3.5), vidljivo je da su od stanova/apartmana
u 5. percentilu, najnoviji stanovi/apartmani bili u ¢ak 12 Zupanija i to u Gradu
Zagrebu, Bjelovarsko-bilogorskoj, Brodsko-posavskoj, Istarskoj, Krapinsko-zagorskoj,
Medimurskoj, Osjecko-baranjskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj,
Sibensko-kninskoj, Viroviti¢ko-podravskoj i Zagrebackoj zupaniji. Pritom je rije¢ o
novogradnji odnosno o stanovima koji su prodani u istoj godini u kojoj su izgradeni.
Najstariji stanovi/apartmani u 5. percentilu bili su u Sisacko-moslavackoj zupaniji,
starosti od najvise 12 godina. Zatim slijedi PozesSko-slavonska zupanija U kojoj
pet posto stanova/apartmana nije bilo starije od 2 godine, dok su u preostalim

Zupanijama stanovi/apartmani u 5. percentilu bili starosti najvide godinu dana. Od
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stanova/apartmana u 95. percentilu najmanje starim stanovima/apartmanima
trgovalo se u Zagrebackoj zupaniji, starim 54 godina i vide, a najstarijim stanovima/
apartmanima, od barem 122 godina starosti trgovalo se u Dubrovacko-neretvanskoj,

Primorsko-goranskoj i Istarskoj zupaniji.

Usporedba medijalne starosti stanova/apartmana prodanih u 2022. godini sa starosti
iz 2021. pokazuje kako se u prosjeku nesto starijim stanovima/apartmanima trgovalo
u trinaest Zupanija, dok se u gest Zupanija trgovalo novijim stanovima/apartmanima.
U dvije zupanije, Vukovarsko-srijemskoj i Karlovackoj, 2022. godine se trgovalo
stanovima/apartmanima jednake medijalne starosti kao i godinu dana ranije.
Najvece povecanje medijalne starosti prodanih stanova/apartmana zabiljezeno je u
Sibensko-kninskoj zupaniji, gdje je medijalna starost stana/apartmana u 2021. godini
iznosila 11 godina, a 2022. se povecala na 16 godina. Zatim slijedi Primorsko-goranska
Zupanija u kojoj je medijalna starost stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u
2021. godini bila 24 godine, da bigodinu dana kasnije iznosila 34 godine. U Krapinsko-
zagorskoj zupaniji je 2022. godine polovica prodanih stanova bila medijalne starosti
od najvise 19 godina. Za usporedbu, godinu dana ranije medijalna starost stanova/

apartmana prilikom kupoprodaje iznosila je 14 godina.

Tablica 3.5.: Distribucijski pokazatelji starosti stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u
godinama po Zupanijama u 2022. godini

Zupanija > 25 Medijan 7 . Gos;zr:rjw?esrtzpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 0 2 27 55 96 3,8%
Primorsko-goranska 0 10 34 57 122 41,7%
Splitsko-dalmatinska 0] 1 14 37 72 -6,7%
Istarska ) 12 21 54 122 23.5%
Koprivnicko-krizevacka 1 15 39 48 62 -4.9%
Bjelovarsko-bilogorska 0] 33 44 57 97 12,8%
Osjecko-baranjska 0] 14 42 54 92 -2,3%
Zagrebacka 0 1 17 42 54 6,3%
Sisacko-moslavacka 12 40 49 57 68 6,5%
Varazdinska 1 18 46 57 81 8,1%
Zadarska 1 8 14 37 62 27,3%
Medimurska 0 0 8 45 59 -20,0%
Vukovarsko-srijemska 1 23 42 47 59 0,0%
Viroviticko-podravska 0] 0 13 46 62 -63,9%
Karlovacka 1 39 50 60 102 0,0%
Brodsko-posavska 0 15 42 52 72 77%
Sibensko-kninska 0 3 16 47 67 455%
Krapinsko-zagorska 0 1 19 54 64 35,7%
Dubrovacko-neretvanska 1 6 22 50 140 -38,9%
Pozesko-slavonska 2 33 42 54 67 2,4%
Licko-senjska 1 12 18 42 62 59%

Izvori: EIZ i MPGI.
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S druge strane, znacajno novijim stanovima/apartmanima nego godinu dana
ranije 2022. godine trgovalo se u Viroviticko-podravskoj, Dubrovacko-neretvanskoj
i Medimurskoj zupaniji. U Viroviti¢ko-podravskoj zZupaniji je polovica stanova/
apartmana prodanih 2021. godine bila stara 36 godina i manje, a u 2022. godini do 13
godina. U Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji je medijalna starost stanova/apartmana
prilikom kupoprodaje 2021. godine bila 36 godine, da bi 2022. godine ona iznosila
22 godine. U Medimurskoj Zupaniji su u 2022. godini prodavani stanovi/apartmani

medijalne starosti od 8 godina, a godinu dana ranije od 10 godina.

Na razini velikih gradova

Ukupno su na razini 25 velikinh gradova u 2022. godini ostvarene 20.122 kupoprodaje
stanova/apartmana odnosno 67,2 posto svih kupoprodaja stanova/apartmana u
Hrvatskoj te godine. Prema broju kupoprodaja se, pored Grada Zagreba s 10.272
kupoprodaje, izdvajaju veca urbana sredista, Rijeka s 1.683 kupoprodaje, Split s 1.496,
Zadar s 1115 i Osijek s 1.037 kupoprodaja stanova/apartmana. Gledano u odnosu
na 2021. godinu porast broja kupoprodaje stanova/apartmana biljezi 14 velikih
gradova, dok njih 11 ostvaruje pad. Najvece povecanje pritom biljezi Krapina u kojoj
su ostvarene 52 kupoprodaje stanova/apartmana, $to je za 147,6 posto vise u odnosu
na 2021. Slijedi Virovitica u kojoj je povecanje broja kupoprodaja iznosilo 67,2 posto
(112 kupoprodaja stanova/apartmana u 2022. godini). Dvoznamenkasti porast broja
kupoprodaja stanova/apartmana biljeze jos i Slavonski Brod (36,9 posto), Dubrovnik
(271 posto), Kastela (25,3 posto), Sisak (219 posto), Rijeka (14,5 posto) i Pozega (12
posto). Nasuprot tome, najvece smanjenje broja kupoprodaja stanova/apartmana
zabiljezeno je u Varazdinu (-70 posto), te zatim Pazinu (-43,8 posto), Bjelovaru (-29,4
posto), Koprivnici (-279 posto), Vinkovcima (-19,4 posto), Sibeniku (-19,4 posto) i
Samoboru (-13,7 posto).

Najvida medijalna cijena stana/apartmana u 2022. godini zabiljezena je u Dubrovniku
od 2588 eura po m?, zatim Splitu, od 2.547 eura po m? te Gradu Zagrebu od 1.929 eura
po M2 Medijalne cijene stanova/apartmana izmedu 1.000 1 1.900 eura po M2 postizu se
u 13 velikih gradova, Zadru, Rijeci, Kastelima, Velikoj Gorici, Puli, Sibeniku, Samoboru,
Varazdinu, Krapini, Osijeku, Koprivnici, Vinkovcima i Karlovcu. U preostalim se velikim
gradovima medijalna cijena stana/apartmana kretala u rasponu od 153 eura po m2 u

Vukovaru do 986 eura po m? u Pazinu.

Medijalne cijene stanova/apartmana u 2022. zabiljeZile su porast vrijednosti u odnosu

na 2021. u 21 velikom gradu. Pad cijena zabiljezen je samo u Vukovaru (-53,5 posto),
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Bjelovaru (-2 posto), Pozegi (-0,9 posto) i Sibeniku (-0,1 posto). Najve¢i medugodisnji
porast medijalne cijene zabiljezen je u Vinkovcima u kojima je medijalna cijena
stanova/apartmana u 2022. iznosila 695 eura po M2, 5to je bilo za 51,4 posto vise u
odnosu na 2021. godinu. Znac¢ajan rast medijalne cijene stanova/apartmana, u visini
od 48,6 posto ostvaren je i u Krapini gdje je medijalna cijena stana/apartmana u
2022. iznosila 1134 eura po m?. Zatim slijede Gospi¢ u kojem je zabiljezen porast
medijalne cijene stana/apartmana od 28,9 posto (na 758 eura po m?), Pula s rastom
od 25,6 posto (na 1.498 eura po m?), Virovitica s 21,8 posto (na 985 eura po m?) te Grad
Zagreb u kojem je medijalna cijena prodanih stanova/apartmana na godidnjoj razini

porasla za 20,6 posto (na 1.929 eura po m?).

Tablica 3.6. Broj prodanih stanova/apartmana i medijalna cijena stana/apartmana po m2 u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2021. i 2022. godini

Broj prodanih stanova/ Medijalna cijena stana/apartmana po m?
apartmana

Veliki grad Godignja 2021. 2022. Godignja

2021. | 2022. stopa stopa

promjene (%) EUR  HRK ' EUR | HRK promjene

Grad Zagreb 10.722 1 10.272 -4.2% 1599 12032 1929 14.535 20,6%
Rijeka 1.470 1683 14,5% 1500 | 11.284 1715 12919 14,3%
Kastela 170 213 25,3% 1514 11394 1696 | 12.781 12,0%
Split 1425 | 1496 5,0% 2217 116,682 | 2547 19190 14,9%
Pazin 32 18 -43.8% 949 7138 986 | 7.431 39%
Pula o1l 667 9,2% 1192 8969 1498 10.609 25,6%
Koprivnica 201 145 -279% 974 7330 1110 | 8.366 14,0%
Bjelovar 197 139 -29,4% 885 ©6.657 868 6.536 -2,0%
Osijek 1.044 | 1.037 -0,7% 1.008 | 7585 1119 | 8.430 1,0%
Samobor 262 226 -13,7% 1179 8.868 1340 10.093 13,7%
Velika Gorica 338 357 5,6% 1480 MI133 . 1.577| 11.881 6,6%
Sisak 210 256 219% 651 4.895 763 | 5745 17,2%
Varazdin 227 68 -70,0% 1158 871 1275 9.604 10,1%
Zadar 1.067 s 4,5% 1644 | 12367 1858 14.003 13,0%
Cakovec 222 221 -0,5% 898 6.758 967 7286 7.7%
Vukovar 273 278 1,8% 329 2472 153 1150 -53,5%
Vinkovci* 179 143 -20,1% 695 5231 1052 7926 51,4%
Virovitica 67 12 67,2% 809 6.087 985 | 7423 21,8%
Karlovac 421 428 1,7% 923 6948 | 1047 7885 13,4%
Slavonski Brod 236 323 36,9% 789 5935 922 | 6945 16,9%
Sibenik 351 283 -19,4% 1406 10.579 | 1405 10.586 -0,1%
Krapina 21 52 147,6% 763 5741 1134 | 8.545 48,6%
Dubrovnik 332 422 271% 2.473] 18,610 2558 19.270 3,4%
Pozega 108 121 12,0% 725 5455 718 5411 -0,9%
Gospic 48 47 -21% 588 | 4.428 758 5710 28,9%

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 3.7. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena stanova/

apartmana po m?u eurima po velikim gradovima za 2022. godinu. Stanovi/apartmani
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u 5. percentilu najjeftiniji su bili u Bjelovaru i Gospicu, po 2 eura po m? i Pazinu, od 7
eura po m2 Najskuplji stanovi/fapartmani u 5. percentilu bili su u Splitu (1.327 eura po
m?), Velikoj Gorici (1126 eura po m?), Gradu Zagrebu (1.005 eura po m?), Zadru (896
eura po m?) i Rijeci (869 eura po m?). S druge strane distribucije, u 95. percentilu
najmanje skupi stanovi/apartmani bili su u Vukovaru (913 eura po m?), Sisku (1139
eura po m?), Pozegi (1149 eura po m?) i Gospicu (1.515 eura po Mm?), a najskuplji u
Dubrovniku po cijeni od 5299 eura te Splitu od 4.044 eura po m?. Razlika u cijeni
po M2 izmedu 5 posto najjeftinijih i 5 posto najskupljih stanova/apartmana bila je

najveca u Dubrovniku, Cak 4.845 eura.

Tablica 3.7 Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena stanova/apartmana po m2 u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2021. i 2022. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gogllzrr]:\?esrtgpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 1.005 1560 1929 2284 3.049 20,6%
Rijeka 869 1.395 1715 19M 2.480 14,3%
Kastela 617 1292 1.696 2102 2.833 12,0%
Split 1.327 2140 2.547 3.068 4.044 14.9%
Pazin 7 662 986 1244 1.607 3,9%
Pula-Pola 739 1214 1.498 1752 2297 25,6%
Koprivnica 414 882 110 1.286 1.485 14,0%
Bjelovar 2 576 868 1140 1450 -2,0%
Osijek 415 914 1119 1314 1631 11,0%
Samobor 683 1.098 1340 1.664 2.058 13,6%
Velika Gorica 1126 1.387 1577 1.747 2141 6,5%
Sisak 319 543 763 926 1139 171%
Varazdin 533 1049 1275 1534 1947 10,1%
Zadar 896 1574 1.858 2.204 3.006 13,0%
Cakovec 355 721 967 1.236 1.498 7.7%
Vukovar 139 139 153 568 913 -53,6%
Vinkovci 691 902 1.052 121 1432 514%
Virovitica 478 860 985 1.098 1.353 21,8%
Karlovac 375 816 1.047 1.281 1533 13,4%
Slavonski Brod 438 722 922 1103 1.358 16,8%
Sibenik 557 1.074 1405 1.677 1994 -0,1%
Krapina 537 977 1134 1289 1.405 48,6%
Dubrovnik 454 1923 2.558 3.260 5299 3,4%
Pozega 158 545 718 875 1149 -0,9%
Gospic 2 514 758 1.013 1151 28,9%

|zvori: EIZ i MPCI.

Promotre i se distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m?2
po velikim gradovima u 2022. godini (tablica 3.8), moze se uoditi kako su stanovi/
apartmani u 5. percentilu najmanji bili u Pazinu, velicine 9 m?, te zatim u Splitu |

Karloveu (24 m?2), Rijeci (25 m?) te Gradu Zagrebu i Osijeku, od 26 m2 Najvedi stanovi/
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apartmani u 5. percentilu bili su u Virovitici (37 m?), iza koje slijede Pozega, Velika
Gorica i Samobor (36 m32), te Krapina (34 m?) (tablica 3.8.). Od stanova/apartmana u 95.
percentilu najmanji su bili stanovi/apartmani u Vukovaru, Sisku, Splitu i Vinkovcima

od 82 do 99 m?, a najvedi u Cakovcu od 301 m2.

Tablica 3.8.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m2 u Gradu
Zagrebu i velikim gradovima u 2021. i 2022. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gogllz?rjw?esr::pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 26 45 60 81 138 0,3%
Rijeka 25 47 62 79 124 7,0%
Kastela 30 47 59 76 n7 2.9%
Split 24 40 57 74 99 -0,8%
Pazin 9 34 50 76 * -71%
Pula-Pola 27 48 60 75 107 9,9%
Koprivnica 32 49 64 83 162 -3,3%
Bjelovar 32 54 70 91 * 12,7%
Osijek 26 43 57 79 171 3,8%
Samobor 36 55 73 97 185 3,5%
Velika Gorica 36 50 65 87 126 7,5%
Sisak 33 47 57 70 98 53%
Varazdin 32 40 54 70 105 -15,4%
Zadar 31 53 69 88 164 9,5%
Cakovec 31 58 83 132 301 4,0%
Vukovar 28 47 56 65 82 0,4%
Vinkovci 27 4] 58 67 99 12,2%
Virovitica 37 53 66 83 121 14,9%
Karlovac 24 42 60 70 126 50%
Slavonski Brod 29 49 6l 77 n3 -2,9%
Sibenik 28 52 69 94 195 1,0%
Krapina 34 47 69 80 106 31,2%
Dubrovnik 29 42 57 78 18 -2,9%
Pozega 36 55 63 77 148 0,5%
Gospic 31 43 56 68 * 0,2%

Napomena: * oznacuju ekstremno visoke povriine stanova/apartmana u 95. percentilu koje su poprimile
vrijednost vecu od 2.000 m?.

Izvori: EIZ i MPGI.

Razlika izmedu 5 posto najvecih i 5 posto najmanjih stanova/apartmana bila je
najveca u Cakovcu, a najmanja u Vukovaru. U usporedbi s 2021. godinom, 2022.
godine u prosjeku su se vedi stanovi/apartmani prodavali u 19 od ukupno 25 velikih
gradova. Pritom predvodi Krapina u kojoj je medijalna veli¢ina stana/apartmana
prilikom kupoprodaje u 2022. godini bila za 16 m? vec¢a nego godinu dana ranije te je
iznosila 69 m2 Zatim slijedi Virovitica u kojoj je medijalna veli¢ina prodanih stanova/
apartmana 2022. godine iznosila 66 m?, dok je 2021. iznosila 57 m?. S druge strane,

manjim stanovima/apartmanima nego 2021. u 2022. godini trgovalo se u sljedecih
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Sest velikin gradova: Varazdinu, Pazinu, Koprivnici, Slavonskom Brodu, Dubrovniku

i Splitu.

Analiza distribucijskih pokazatelja starosti stanova/apartmana prilikom kupoprodaje
na razini 25 velikih gradova (tablica 3.9.), pokazuje da su od stanova/apartmana u 5.
percentilu, najnoviji stanovi/apartmani bili u 13 velikih gradova, i to u Gradu Zagrebu,
Rijeci, Kastelima, Bjelovaru, Osijeku, Velikoj Gorici, Zadru, Cakovcu, Vinkovcima,
Virovitici, Slavonskom Brodu, Sibeniku i Krapini. Pritom se radi o novogradnji $to
znaci da su ti stanovi/apartmani prodani u istoj godini u kojoj su izgradeni. Najstariji
stanovi/apartmani prilikom kupoprodaje u 5. percentilu bili su u Pazinu, starosti
od najvise 37 i u Puli, od najvie 36 godina. S druge strane distribucije, od stanova/
apartmana u 95. percentilu najmanje starim stanovima/apartmanima trgovalo se
u Velikoj Gorici, starim 45 godina i vise, dok se najstarijim stanovima/apartmanima,
od barem 222 godine starosti trgovalo u Dubrovniku. Stanovi/apartmani stariji od
100 godina ¢&inili su 5 posto prodanih stanova i u Rijeci, Pazinu, Puli, Splitu, Sibeniku,

Karlovcu i Bjelovaru.

Usporedba medijalne starosti stanova/apartmana prodanih u 2022. godini sa starosti
iz 2021. pokazuje kako se u prosjeku nesto starijim stanovima/apartmanima trgovalo
u 13 velikih gradova, dok se u devet njih trgovalo novijim stanovima/apartmanima. U
Pazinu, Osijeku i Vukovaru se u 2022. godini trgovalo stanovima/apartmanima iste
medijalne starosti kao i godinu dana ranije. Najvece povecanje medijalne starosti
prodanih stanova/apartmana zabiljezeno je u Sibeniku, gdje je medijalna starost
stana/apartmana u 2021. godini iznosila 8 godina, a 2022. se povecala na 38 godina.
Zatim slijedi Velika Gorica u kojoj je medijalna starost stanova/apartmana prilikom
kupoprodaje u2021. godinibila5godina, da bigodinu dana kasnije iznosila 14 godine.
U Bjelovaru je 2022. godine polovica prodanih stanova/apartmana bila starosti od
najviée 38 godina. Za usporedbu, godinu dana ranije medijalna starost stanova/
apartmana prilikom kupoprodaje iznosila je 27 godina. S druge strane, znacajno
novijim stanovima/apartmanima nego godinu dana ranije u 2022. godine trgovalo
se u Krapini, Virovitici i Samoboru. U Krapini je polovica stanova/apartmana prodanih
2021. godine bila stara 33 godina i manje, a u 2022. godini manje od jedne godine. U
Virovitici je medijalna starost stanova/apartmana prilikom kupoprodaje 2021. godine
bila 24 godine, da bi 2022. godine ona iznosila 2 godine. U Samoboru su u 2022.
godini prodavani stanovi/apartmani medijalne starosti od 20 godina, a godinu dana

ranije od 38 godina.
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Tablica 3.9.: Distribucijski pokazatelji starosti stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u
godinama u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2021. i 2022. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gogrlz?rjw?esr::pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 0 2 27 55 96 3,8%
Rijeka 0 15 51 82 132 -1,9%
Kastela 0 10 1S 21 62 6,7%
Split 1 22 47 60 122 2,2%
Pazin 37 42 53 65 122 0,0%
Pula-Pola 36 47 57 92 122 23.9%
Koprivnica 2 16 39 46 55 -4.9%
Bjelovar 0 10 38 57 102 40,7%
Osijek 0 13 43 54 93 0,0%
Samobor 3 12 20 47 62 -47,4%
Velika Gorica 0 0 14 4] 45 180,0%
Sisak 13 41 50 58 70 8,7%
Varazdin 4 22 50 60 92 16,3%
Zadar 0] 10 19 42 64 26,7%
Cakovec 0 0 8 48 59 -20,0%
Vukovar 15 34 4] 46 57 0,0%
Vinkovci 0 5 45 48 57 -22%
Virovitica 0 2 42 62 -91,5%
Karlovac 1 38 49 58 102 -2,0%
Slavonski Brod 0 15 42 54 72 16,7%
Sibenik 0 2 38 54 122 375,0%
Krapina 0 0 12 59 -100,0%
Dubrovnik 1 7 34 54 222 -17,1%
Pozega 1 22 47 62 62 14.6%
Gospic 12 42 59 62 64 3,5%

Izvori: EIZ i MPCI.

Na razini jedinica lokalne samouprave

Na slici 3.6. prikazan je broj prodanih stanova/apartmana po JLS-ovima u 2022. godini.
Crad Zagreb se izdvaja s 10.272 kupoprodaje, a iza njega s vise od 1.000 kupoprodaja
slijede gradovi Rijeka, Split, Zadar i Osijek. Svega 39 JLS-ova (16 velikinh gradova, 15
gradova i osam opcina) biljezi od 101 do 700 kupoprodaja stanova/apartmana, od
c¢ega je 25 obalnih JLS-ova i 14 JLS-ova smjestenih u kontinentalnom dijelu zemlje. U
ovoj kategoriji JLS-ova predvodi Pula sa 667 kupoprodaja, a nakon nje slijede Karlovac
s 428 kupoprodaja, Dubrovnik s 422 kupoprodaje te Velika Gorica s 357 kupoprodaja
stanova/apartmana. Od 10 do 100 kupoprodaja stanova/apartmana zabiljeZzeno je u
148 gradova i opcina (26,6 posto ukupnog broja), pricemu se svise od 70 kupoprodaja
izdvajaju Omis (71 kupoprodaja), Vodnjan (75 kupoprodaja), Sveti Filip i Jakov (77
kupoprodaja), Nin i Bakovo (81 kupoprodaja), Baska Voda (87 kupoprodaja), Knin (92
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kupoprodaje), Sveta Nedjelja i Senj (95 kupoprodaja), Krk (98 kupoprodaja) i Trogir
(100 kupoprodaja). Manje od 10 kupoprodaja stanova/apartmana ostvareno je u 189
lokalnih jedinica, od kojih se vecina nalazi u zupanijama kontinentalnog dijela zemlje

(138 ILS-a).

Slika 3.6.: Broj prodanih stanova/apartmana po JLS-ovima u 2022. godini

Nema podataka
I Manje od 10 transakcija
M 10-100

Il 101-1.000

M 1.001-5.000

W Vise od 5000 transakcija

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 3.7. prikazuje medijalnu cijenu prodanih stanova/apartmana u eurima po m?
po JLS-ovima u 2022. godini. Najvida medijalna cijena stana/apartmana po m? 2022.
godine zabiljezena je u Rovinju, u visini od 2.690 eura. Pored Rovinja medijalne
cijene stanova/apartmana iznad 2.500 eura po m? postizu i gradovi Opatija (2.634
eura), Dubrovnik (2.558 eura) i Split (2.547 eura). Nakon njih s medijalnim cijenama
stanova/apartmana iznad 2.000 eura po m? slijede Krk, Malinska-Dubagnica, Vrbnik,

Hvar, Zupa Dubrovacka, Baska Voda, Baska, Lovran, Punat, Omig i istarski Novigrad.
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Grad Zagreb se s medijalnom cijenom stana/apartmana po m? od 1929 eura
smjestio u grupu od 54 JLS-ova u kojima se medijalna cijena stana/apartmana
krece u rasponu od 1.501 od 2.000 eura po m? Pored Grada Zagreba, Velike Gorice i
Stupnika koji su jedini smjesteni u kontinentalnom dijelu zemlje, preostalih 51 JLS-a
ove grupe obuhvaca 38 priobalnih i 13 oto¢nih JLS-ova. Pritom je najvisa medijalna
cijena prodanih stanova/apartmana po m? zabiljezena u Porec¢u (1979 eura),
a najniza u Opcini Starigrad, od 1.504 eura po M2 U 48 JLS-ova medijalne cijene
prodanih stanova/apartmana kretale su se izmedu 1.00111.500 eura po M2 | U ovom
cjenovnom razredu vecina JLS-ova, njih 33, smjestena je u priobalnom podrucju
i na otocima, dok se preostalih 15 jedinica nalazi u kontinentalnom dijelu zemlje.
Medijalne cijene stanova/apartmana u rasponu od 500 do 1.000 eura zabiljezene su
u 53 JLS-a, od kojih se vecina, njih 42, nalazi u kontinentalnim zupanijama. Medijalne
cijene stanova/apartmana manje od 500 eura obiljezavaju ruralne predjele te vedinu
JLS-ova smjestenih u sredisnjem i istocnom dijelu Hrvatske, njih 22. U 178 JLS-ova
zabiljezeno je manje od 10 kupoprodaja stanova/apartmana te se podaci vezani uz te
transakcije ne prikazuju zbog zastite privatnosti, dok za 175 gradova i opcina podaci

o kupoprodajama stanova/apartmana nisu dostupni.

Najvida medijalna cijena stana/apartmana po m? 2022. godine zabiljeZzena je u
Rovinju, u visini od 2.690 eura. Pored Rovinja medijalnu cijenu stana/apartmana
iznad 2.500 eura po m? ostvaruju Opatija (2.634 eura), Dubrovnik (2.558 eura) i Split
(2503 eura). Nakon njih s medijalnim cijenama stanova/apartmana iznad 2.000
eura po m? slijede Krk, Malinska-Dubasnica, Vrbnik, Hvar, Zupa Dubrovacka, Baska
Voda, Baska, Lovran, Punat, Omis i istarski Novigrad. Grad Zagreb se s medijalnom
cijenom stana/apartmana po m? od 1.929 eura smjestio u grupu od 65 JLS-ova u
kojima se medijalna cijena stana/apartmana krec¢e u rasponu od 1501 od 2.000
eura po m? Pored Grada Zagreba, Velike Gorice i Stupnika koji su jedini smjesteni u
kontinentalnom dijelu zemlje, preostalih 62 JLS-a ove grupe obuhvaca 43 priobalnih
i 19 oto¢nih JLS-ova. Pritom je najvida medijalna cijena prodanih stanova/apartmana
po M? zabiljezena u Porecu (1.979 eura), a najniza u Opcini Starigrad, od 1.504 eura
po M2 U 68 JLS-ova medijalne cijene prodanih stanova/apartmana kretale su se
izmedu 1.001 1 1.500 eura po M2 | u ovom cjenovnom razredu vecina JLS-ova, njih
52, smjesStena je u priobalnom podrucju i na otocima, dok se preostalinh 16 jedinica
nalazi u kontinentalnom dijelu zemlje. Medijalne cijene stanova/apartmana u
rasponu od 500 do 1.000 eura zabiljezene su u 92 JLS-a, od kojih se vecina, njih 71,
nalazi u kontinentalnim zupanijama. Medijalne cijene stanova/apartmana manje od
500 eura obiljezavaju ruralne predjele te vecinu JLS-ova smjestenih u sredisnjem i

istocnom dijelu Hrvatske, njih 140.
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Slika 3.7: Medijalna cijena prodanih stanova/apartmana po m? u EUR po JLS-ovima u 2022.
godini
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Nema podataka
71 Manje od 10 transakcija
I Manje od 500 EUR

Il 500-1.000 EUR

W 1.001-2.000 EUR

Il Vise od 2000 EUR

Izvor: EIZ i MPGI.

Medijalna veli¢ina prodanih stanova/apartmana u m? po JLS-ovima u 2022. godini
prikazana je na slici 3.8. U najvecem broju JLS-ova, u njih 122, medijalna veli¢ina
prodanih stanova/apartmana iznosila je od 40 do 65 m?2 Najmanjim stanovima/
apartmanima do 40 m? trgovalo se u svega jednoj opcini, u Pirovcu (37 m?).
Stanovima/apartmanima medijalne veli¢ine vece od 100 m? trgovalo se u 13 JLS-a
(Veliko Trojstvo, Rasinja, Sokolovac, Virje, Sibinj, Novigrad Podravski, Donji Andrijevci,

Legrad, Brckovljani, Strahoninec, Bistra, Brdovec i Sveta Nedjelja).
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Slika 3.8 Medijalna veli¢ina prodanih stanova/apartmana u m? po JLS-ovima u 2022. godini

N A Nema podataka
- B Manje od 10 transakcija
\"{" M Manje od 40 m?
"\ M 40-65m’
&Q M 66100 M’

M Vise od 100 m?

ol a
~ ;i'!"”o\\'
\\“\h‘_‘

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 3.9. prikazuje medijalnu starost stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u
godinama na razini JLS-ova za 2022. godinu. U najvecem broju gradova i opcina,
njih 90, prodavali su se stanovi/apartmani medijalne starosti izmedu 111 40 godina.
Od toga je 68 JLS-ova smjesteno na podrucju obalnih Zupanija, a 22 jedinica u
kontinentalnom dijelu Hrvatske. U 58 JLS-ova zabiljezena je medijalna starost
prodanih stanova/apartmanaveca od 40 godina. Najstariji stanovi/apartmani prodani
su u Rovinju od 122 godineg, te zatim u Rasi od 84 godine i Donjim Andrijevcima od 72
godine, a na dnu ovog razreda s medijalnom starosti prodanih stanova/apartmana
od 41 godinu, nalazi se Vukovar. S druge strane, u manjem broju JLS-ova, njih 21,
medijalna starost stana/apartmana prilikom kupoprodaje bila je najvide pet godina,
dok su se u 14 JLS-ova prodavali stanovi/apartmani medijalne starosti od pet do

deset godina. Zanimljivo je da je u svega sedam JLS-ova, Strahonincu, Bistri, Velikom
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Trgoviséu, Zminju, Krapini, Svetom Martinu na Murii Visu, polovicu prodanih stanova/

apartmana u 2022. godini ¢inila novogradnja.

Slika 3.9.: Medijalna starost stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u godinama
po JLS-ovima u 2022. godini

A
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e
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Nema podataka
Manje od 10 transakcija
B Manje od 5 godina
I 5-10 godina
Il 1-40 godina
I Vise od 40 godina

|zvori: EIZ i MPGI.

3.1.5. Zagreb

U tablici 3.10. prikazan je broj, medijalna cijena, veli¢ina i starost prodanih stanova/
apartmana i godisnje promjene tih vrijednosti po katastarskim opc¢inama Grada
Zagreba u2022. godini. Na neravnomjernu distribuciju prodanih stanova/apartmana
po katastarskim opcinama Grada Zagreba ukazuje podatak da je gotovo dvije
trec¢ine kupoprodaja stanova/apartmana (62,6 posto) na podruc¢ju Grada Zagreba

2022. godine ostvareno na podrucju svega osam od ukupno 51 katastarske opcine.
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Unutar tih osam katastarskih opcina, najveci broj kupoprodaja ostvaren je u
katastarskoj opcini Centar, njih 1.223, nakon koje slijede katastarske opcine Pescenica
s 1.033, Tresnjevka s 984 kupoprodaje, Vrapce s 860, Stenjevec sa 630 te katastarska
opc¢ina Dubrava s 598 kupoprodaja. U osam katastarskih opcina Grada Zagreba
ostvareno je izmedu 100 i 517 kupoprodaja stanova/apartmana. To su katastarske
opc¢ine Crnomerec, Klara, Blato, Rudes, Zitnjak, Sesvetski Kraljevec, Maksimir i
Sesvete. U preostalim se katastarskim opcéinama broj prodanih stanova/apartmana
kretao u rasponu od 10 u katastarskoj opcini Brezovica do 90 u katastarskoj opcini
JakuSevec Novi. Manje od 10 kupoprodaja 2021. godine biljezi 18 katastarskih
opcina, smjestenih u rubnim dijelovima Grada Zagreba s prevladavaju¢im tipom

rezidencijalne nekretnine obiteljska kuca.

U 2022. godini zabiljezen je medugodisnji pad prodaje stanova/apartmana na
podrucju Grada Zagreba za 4,2 posto. Usporedbe radi, u 2021. godini doslo je do
medugodisnjeg rasta prodaje stanova/apartmana od 17,1 posto, dok je godinu dana
ranije zabiljezen pad od 571 posto. Ovdje valja napomenuti kako se pad aktivnosti
na trzidtu stanova/apartmana u Gradu Zagrebu dogodio u 2020. godini obiljezenoj
pandemijom bolesti COVID-19 i dva uzastopna razorna potresa magnitude od 55 i
50 stupnjeva po Richteru koja su Zagreb i njegovu okolicu pogodila 22. ozujka 2020.

godine.

GCledano na razini katastarskih opc¢ina, medugodisnji porast broja kupoprodaja u
2022. godini biljezi 16 katastarskih opcina, a do pada je doslo u njih 15. Za usporedbu,
u 2021. godini porast broja kupoprodaja stanova/apartmana zabiljezen je u 15
katastarskih opcina, dok je pad zabiljezen u 10 katastarskih opcina. Prodaja stanova/
apartmana je 2022. godine najvise porasla u Jakusevcu (4294 posto), Granesini (150
posto), Blatu (69,2 posto) i Podsusedu (60 posto). Zatim slijede Markusevec (33,3
posto), Gracani (32,6 posto), Sasinovec (30 posto), Dubrava (26,7 posto) i Pes¢enica
(20,1 posto). Od spomenutih devet katastarskih opcina s najve¢cim medugodisnjim
rastom broja prodanih stanova/apartmana u 2022. godini, svega se u njih dvije, u
Blatu i Pedcenici, postizu medijalne cijene stanova/apartmana iznad medijana
na razini cijelog Grada Zagreba (1929 eura po m?). Nadalje, medugodisnji rast
kupoprodaja stanova/apartmana zabiljezen je i u katastarskim opcinama Centar,
Resnik, Sesvetski Kraljevec, Maksimir, Sesvete, Gornje Vrapce i Remete. Zanimljiv je
podatak da katastarska opcina Centar nakon medugodidnjeg pada prodaje stanova/
apartmana zabiljezenog u 2020. (-31,3 posto), u naredne dvije godine ostvaruje
medugodisnji rast, i to od visokih 41,4 posto u 2021. te od 17 posto u 2022. godini.
Najvecdi medugodidnji pad prodaje stanova/apartmana zabiljezen je u katastarskim

opc¢inama Brezovica (-76,2 posto), Gornji Stenjevec (-50 posto) i Zitnjak (-46,4 posto).
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Promotre i se medijalne cijene prodanih stanova/apartmana po m?2 po katastarskim
opc¢inama Crada Zagreba, vidljivo je da je najvisa cijena, od 2.310,4 eura po m?
zabiljezena u katastarskoj opcini Centar, iza koje slijedi susjedna katastarska opcina
Pedcenica s medijalnom cijenom od 2.288,5 eura po m2 Medijalnu cijenu stanova/
apartmanaiznad 2.000 eura biljezi jos osam katastarskih opcina. To su opcéine Sestine,
Stenjevec, Trnje, Vrapce, Rudes, Trednjevka, Blato i Crnomerec. U ¢ak 18 katastarskih
opcina medijalna cijena stanova/apartmana kretala su se u rasponu od 1.500 do 2.000
eura po m?. Pritom svega dvije katastarske opcine, Zaprudski Otok i Maksimir, biljeze
medijalne cijene prodanih stanova/apartmana iznad medijana grada Zagreba od
(1929 eura po Mm?), dok se u preostalih se 16 katastarskih opcina medijalne cijene
prodanih stanova/apartmana krecu u rasponu od 1.570 eura po m? u opcini Mikulici
do 1.875,4 eura po m? u opcini Remete. Svega Cetiri katastarske opcine biljezi cijenu
stanova/apartmana manju od 1.500 eura po m2 Tu se uglavnom radi o katastarskim
opc¢inama smjestenima na krajnjem istoku grada te uz desnu obalu rijeke Save
(Sesvete Novo, Sasinovec, Markusevec i Brezovica). Najniza medijalna cijena stanova/

apartmana po m? zabiljezena je u katastarskoj opcini Brezovici, od 968,9 eura po m?.

U odnosu na 2021. rast medijalne cijene prodanih stanova/apartmana po m2 u 2022.
godini zabiljezen je u 29 od ukupno 32 katastarske opcine za koje se mogu prikazati
podaci o kupoprodajnim cijenama. Najveci porast cijena pritom biljezi katastarska
opcina Resnik, i to za 48,7 posto. Stope rasta medijalne cijene prodanih stanova/
apartmana u rasponu od 20 do 40 posto zabiljezene su i u katastarskim opcinama:
Odra, Stenjevec, Vrap&e, Remete, Sestine, Rudes, Granesina Nova, Dubrava, Mikuli¢i
i Trnje. U preostalim se katastarskim opcinama godisnji rast cijena kretao u rasponu
od 1 posto koliko je iznosio u katastarskoj opcini Sesvete Novo do 19,4 posto u
Zaprudskom Otoku. Istovremeno, medugodisnji pad medijalne cijene prodanih
stanova/apartmana po m? biljeze svega dvije katastarske opcine, Brezovica (-14,3

posto) i Sasinovec (-3,8 posto).

Gledano po katastarskim opcéinama Grada Zagreba medijalna veli¢ina stanova/
apartmana prodanih 2022. godine kretala se od 55 m? u katastarskoj opcini ZaprudskKi
Otok do 95 m? u Mikuli¢ima. Pored Mikuli¢a, stanovima/apartmanima medijalne
veli¢ine iznad 90 m? trgovalo se u jo$ samo u Markusevcu (93 m?) i Sestinama (92
m?). U Cetiri katastarske opcine, Gornjem Stenjevcu, Gracanima, Granesini Novoj i
Remetama, medijalna veli¢ina prodanih stanova/apartmana bila je izmedu 80 |
90 m?. U kategoriju medijalne velicine od 60 do 80 m? ulazi 16 katastarskih opcina.
Pritom se najmanjim stanovima/apartmanima, medijalne veli¢ine od 60 m2trgovalo
u Pedcenici i Vrapcu, a najveéim stanovima/apartmanima, medijalne velicine od

74 m2 u Odri. Stanovima/apartmanima medijalne veli¢ine od 50 od 60 m? trgovalo



66 Poglavlje 3. Pregled rezidencijalnih tipova nekretnina

se u deset katastarskih opcina, pri ¢emu je najmanja medijalna velicina prodanih
stanova/apartmana od 55 m? zabiljezena u Zaprudskom Otoku i Brezovici. Povrdinski
vedim stanovima/apartmanima u 2022. u odnosu na 2021. godinu trgovalo se u
13 katastarskih opcina. Najvece povecanje medijalne velicine prodanih stanova/
apartmana pritom biljezi katastarska opcina Granesina u kojoj je medijalna velic¢ina
stana/apartmana prodanog u 2021. godine iznosila 77 m? a 2022. godine 87 m?Z.
Nadalje, znacajno povecanje medijalne veli¢ine prodanih stanova/apartmana biljeze
i katastarske opcine Blato, Zitnjak i Centar. Manjim stanovima/apartmanima nego
godinu dana ranije 2022. godine trgovalo se u 18 katastarskih opcina, medu kojima
predvodi katastarska opcina Sestine u kojoj je medijalna veli¢ina stanova/apartmana

prodanih 2021. godine iznosila je 110 m?, a 2022. godine znatno manje, 92 m=.

U tablici 3.10. prikazani su i podaci o medijalnoj starosti stanova/apartmana prilikom
kupoprodaje po katastarskim opcinama Grada Zagreba u 2022. godini. Najstarijim
stanovima/apartmanima, medijalne starosti 86 godina, trgovalo se u opcini Centar.
Zatim slijedi Crnomerec gdje je medijalna starost stanova/apartmana prilikom
kupoprodaje iznosila 62 godine, Maksimir s medijalnom starosti prodanih stanova/
apartmana od 52 godine, te Zaprudski Otok i TreSnjevka s medijanom starosti
prodanih stanova/apartmana od 48 godina. Stanovima/apartmanima medijalne
starosti od 20 do 47 godina trgovalo se u svega Cetiri katastarske opcine, i to su
redom: Trnje, Sesvete, Rudes i Sasinovec. U kategoriji prodanih stanova/apartmana
medijalne starostiizmedu 101 20 godina nalazi se 18 katastarskih opcina, dok se samo
u katastarskim opc¢inama Cucerju, Blatu i Zitnjaku trgovalo stanovima/apartmanima
medijalne starosti do jedne godine odnosno novogradnjom. Stanovima/
apartmanima medijalne starosti od jedne godine prosle se godine trgovalo u
Sesvetskom Kraljevcu i Pescenici. U usporedbi s 2021. u sedam katastarskih opcina
2022. godine trgovalo se novijim stanovima/apartmanima, dok se u 22 njih trgovalo
starijim ili jednako starim stanovima/apartmanima. Znatno stariji stanovi/apartmani
prodavani su u katastarskoj opcini Stenjevec gdje se medijalna starost stana/
apartmana prilikom kupoprodaje povecala s 2 godine u 2021. na 14 godina u 2022.
Zatim slijede Crnomerec, Brezovica i Trednjevka. U katastarskoj opéini Crnomerec se
medijalna starost stana/apartmana prilikom kupoprodaje povecala sa 16 godina u
2021. na 62 godine starosti u 2022., a u Brezovici s 8 godine na 13, a u TreSnjevci s 33
na 48 godina starosti. S druge strane, najvece razlike u korist prodaje novijih stanova/
apartmana zabiljezene su u katastarskoj opcini Blato, u kojoj je medijalna starost
stanova/apartmana prilikom kupoprodaje 2021. godine bila 12 godina, da bi 2022.

godine bila manja od godine dana.
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Obiteljske kuce
Na razini Hrvatske

U Hrvatskoj su 2022. godine ostvarene 18.064 kupoprodaje obiteljskin kuc¢a ukupne
vrijednosti od 2.029,6 milijuna eura (slika 3.10.). U usporedbi s prethodnom godinom
ostvaren je rast broja kupoprodaja za 7 posto, dok je njihova ukupna vrijednost
porasla 20,5 posto. Prosjec¢na vrijednost jedne kupoprodajne transakcije obiteljske

kuce tako je u 2022. godini iznosila 112.356 eura, a godinu dana ranije 99.258 eura.

Slika 3.10.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih obiteljskih ku¢a u milijunima EUR u 2021.
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Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 3.11. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena, velicina i
starosti obiteljskih kuca prodanih tijekom 2022. godine. Medijan cijena obiteljskih
kuc¢a po m? u eurima u 2022. godini iznosio je 126 eura, Sto u odnosu na prethodnu
godinu predstavlja rast od 20 posto. Cijena u 5. percentilu u 2022. godini iznosila je
1 euro po m?, sto znaci da se 5 posto kuca prodavalo po toj cijeni i nizoj. Ovako niske
cijene zabiljezene su u nekoliko kontinentalnih Zupanija (Koprivnicko-krizevacka,
Bjelovarsko-bilogorska, Sisacko-moslavacka, Varazdinska, Karlovacka, Brodsko-
posavska, Krapinsko-zagorska i Licko-senjska), povezane su i s ekstremno visokim
vrijednostima povrsina obiteljskin kuca u 75.195. percentilu. S druge strane, 5 posto
najskupljih obiteljskin kuca (95. percentil) prodavalo se po cijeni od 1.618 eura po m?
i visoj (Grad Zagreb i obalne zupanije). Ovdje valja napomenuti kako se podatak o
cijeni po m? ne odnosiiskljucivo na povrsinu stambenog niti zemljiSnog dijela. Naime
prilikom evaluacije podataka upisuju se sluzbeni podaci iz zemljisSnih knjiga, a koji se

odnose na povrsinu zemljisnih Cestica. Podaci u sustavu eNekretnina preuzimaju se
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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 nisu svi

podaci u ZKC-u sustava eNekretnine evaluirani, isti mogu biti djelomicno uskladeni®.

Medijan veli¢ine obiteljskih kuca prodanih tijekom 2022. godine iznosio je 493 m?. Za
usporedbu, medijan veli¢ine kuca prodanih u 2021. godini bio je nesto vedi te iznosio
537 m?. Pet posto najmanjih kuca prodanih u 2022. godini bilo je povrsine od 44 m? i
manje, dok je 5 posto najvecih kuca bilo povrsine od 6.161 m? i vece®. Medijan starosti
obiteljskih kuc¢a prodanih u 2022. godini iznosio je 47 godina, sto je iznad medijalne
starosti prodanih kuca u 2021. godini od 46 godina. Prvih 5 posto obiteljskin kuca
¢inile su gradevine starosti 7 godina i manje, dok u kategoriju 5 posto najstarijih
obiteljskih kuca ulaze kuce stare najmanje 122 godine. Razlika u starosti izmedu
sredisnjih 50 posto prodanih obiteljskih kuca iznosi 25 godina (od 32 godine starosti
do 57 godina starosti)™©.

Tablica 3.11.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR i HRK, veli¢ina u
m? i starosti u godinama obiteljskih ku¢a u 2022. godini

5, 25. ; 75. 95. Godiénja stopa
ercentil percentil Medijan percentil  percentil promjene
P medijana
cijena po m? HRK 9 161 946 3.663 12,191 19,4%
Velicina u m? 44 162 493 1145 6.161 -8.2%
Starost (godine) 7 32 47 57 122 2.2%

Izvori: EIZ i MPGI.

Na razini zupanija

Najveci broj kupoprodaja obiteljskin kuca u 2022. godini zabiljezen je u Osjecko-
baranjskoj zupaniji, njinh 2.001. Nakon nje slijede Grad Zagrebu s 1.702 kupoprodaje i
Zagrebacka zupanija s 1.683 kupoprodaje obiteljskih kuca. Vise od 1.000 kupoprodaja
obiteljskinh kuca zabiljezeno je i u Zadarskoj, Istarskoj, Splitsko-dalmatinskoj i
Primorsko-goranskoj zupaniji. Kupoprodaje obiteljskih kuc¢a ostvarene u navedenih

sedam zupanija ¢ine 59 posto svih kupoprodaja obiteljskin kuc¢a u 2022. godini. S

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

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

10 Radi se o razlici izmedu 75. percentila i 25. percentila.
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druge strane, najmanji broj kupoprodaja zabiljezen je u Varazdinskoj zupaniji, njih
234. U preostalim se zupanijama broj prodanih obiteljskin kuc¢a kretao u rasponu od

268 u Viroviticko-podravskoj do 886 u Sisacko-moslavackoj zupaniji.

Slika 311 Broj kupoprodaja obiteljskih ku¢a po Zupanijama u 2022. godini

523
234

732

405

Izvori: EIZ i MPGI.

Zanimljivo je analizirati koliko se od ukupnih kupoprodaja obiteljskih kuc¢a unutar
pojedine Zupanije odvija na podruc¢ju grada administrativnog sjedista zupanije,
a koliko u ostatku zupanije (tablica 3.12). Sukladno ocekivanjima, najveci se dio
kupoprodaja obiteljskin kuca tijekom 2022. godine odvijao izvan grada sjedista
Zupanije, i to od 63,6 posto u Pozesko-slavonskoj zupaniji do ¢ak 98,6 posto ukupnog
brojakupoprodajaobiteljskih kuca u Istarskojzupaniji. Pored Istarske, svise od 80 posto
ukupnih kupoprodaja obiteljskih kuca ostvarenih izvan grada sjedista zupanije isticu
se jos Cetiri zupanije, i to su redom: Primorsko-goranska (95,4 posto), Varazdinska (94

posto), Krapinsko-zagorska (92,4 posto) i Splitsko-dalmatinska (89,5 posto). U ostalim
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se zupanijama taj udio kre¢e od 63,6 posto u Vukovarsko-srijemskoj do 79,5 posto
u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji. Promotri i se medugodisnje kretanje broja
kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2022. godini, vidljivo je da vise od polovice zupanija
odnosno njih 12 biljezi rast. Najveci rast broja kupoprodaja obiteljskih kuc¢a pritom
je zabiljezen u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji, od 45,9 posto, iza koje slijede Licko-
senjska zupanija s rastom broja kupoprodaja obiteljskih ku¢a od 29,6 posto i Brodsko-
posavska zupanija s rastom od 22,9 posto. Dvoznamenkaste medugodisnje stope
rasta prodaje obiteljskih kuc¢a u 2022. godini biljeze jos i Dubrovacko-neretvanska
(17,7 posto), Primorsko-goranska (17,1 posto), Istarska (14,6 posto), Osjecko-baranjska
(M7 posto), Koprivnicko-krizevacka (10,6 posto) i Zadarska zupanija (10,3 posto). S
druge strane, u odnosu na 2021. pad prodaje obiteljskih kuc¢a u 2022. godini ostvaruje
10 kontinentalnih i jedna obalna zupanija (Sibensko-kninska zupanija). Najsnazniji
medugodisnji pad broja kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2022. godini zabiljezen je
u Viroviticko-podravskoj zupaniji, u visini od 20 posto, te nakon nje u Varazdinskoj
Zupaniji, od 10,3 posto. Medu zupanijama s padom prodaje obiteljskih kuca nalazi i
GCrad Zagreb u kojem je 2022. godine prodano 3,6 posto kuc¢a manje nego godinu

dana ranije.

Usporede li se odvojeno pokazatelji medugodisnje promjene broja kupoprodaja
obiteljskih kuca za grad administrativno sjediste zupanije i ostatak zupanije za 2022.
godinu, vidljivo je da medugodisnji porast prodaje obiteljskih kuca i u gradovima
sjedistima zupanije i u ostatku zupanije biljezi Sest zupanija. To su: Istarska, Zadarska,
Vukovarsko-srijemska, Brodsko-posavska, Dubrovacko-neretvanska i Licko-senjska
Zupanija. Pri tome je za svih Sest zupanija karakteristican vec¢i medugodisnji porast
prodaje obiteljskih kuc¢a u njihovim gradovima sjedistima od porasta prodaje u
ostatku zupanije. U slu¢aju tri zupanije, Krapinsko-zagorske, Sibensko-kninske i
Karlovacke, do medugodisnjeg pada broja kupoprodaja obiteljskin kuc¢a dolazi i
gradu sjedidtu i u ostatku zupanije. Pri tome je za Krapinsko-zagorsku i Sibensko-
kninsku zupaniju karakteristiCan snazniji pad prodaje obiteljskih kuc¢a u njihovim
gradovima sjedistima nego u ostatku tih zupanija, dok je u Karlovackoj zupaniji
do snaznijeg pada broja kupoprodaja obiteljskin kuc¢a doslo u ostatku zupanije. U
slucaju ostalih Zupanija uocavaju se znacajnija odstupanja. Tako je u slucaju gradova
Varazdina i Rijeke u 2022. godini zabiljezen medugodisnji pad prodaje obiteljskih
kuca, dok je u preostalom dijelu njihovih zupanija prodano vise obiteljskih kuca
nego godinu dana ranije. U Varazdinu je prodaja obiteljskih ku¢a na medugodisnjoj
razini pala za 79,1 posto, za razliku od ostatka Varazdinske zupanije u kojem prodaja
obiteljskih kuca ostvaruje rast od 13,4 posto. U Rijeci je 2022. godine ostvareno 40,2
posto manje kupoprodaja obiteljskih kuc¢a nego 2021, dok je u ostatku Primorsko-

goranske zupanije broj kupoprodaja povecan za 22,7 posto. Medugodisnji pad
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prodaje obiteljskih kuc¢a u gradu sjedistu zupanije uz istovremeni rast kupoprodaja
obiteljskih kuc¢a u ostatku zupanije zabiljezen je u 2022. godini i u Bjelovarsko-
bilogorskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Koprivnicko-krizevackoj i Osjecko-baranjskoj
Zupaniji. U cetiri zupanije, Pozesko-slavonskoj, Medimurskoj, Sisacko-moslavackoj i
Viroviticko-podravskoj, gradovi sjedista zupanija biljeze medugodisnji rast prodaje
obiteljskih kuca, dok ostatak zupanije ostvaruje pad. Tako je u odnosu na 2021
godinu prodaja obiteljskih kuc¢a na podrucju Pozege u 2022. porasla za 33,3 posto,
dok je ostatak Pozeko-slavonske zupanije ostvario pad od 1,5 posto. Cakovec biljezi
medugodisnji rast prodaja obiteljskih kuc¢a od 30,7 posto, a ostatak Medimurske
Zupanije je zabiljezio pad od 99 posto. U Sisku je u 2022. godini zabiljezeno 24,3
kupoprodaje obiteljskin kuca vise nego godinu dana ranije, dok ostatak zupanije

ostvaruje pad od 5 posto.

Slika 3.12. prikazuje medijalne cijene obiteljskih kuc¢a u eurima po M? po Zupanijama
u 2022. godini. Najvise medijalne cijene obiteljskih kuc¢a zabiljezene su u sedam
obalnih zupanija i u Gradu Zagrebu. Na prvom se mjestu s medijalnom cijenom
obiteljske kuce od 667 eura po m? nalazi Splitsko-dalmatinska zupanija iza koje
slijedi Sibensko-kninska zupanija s cijenom od 604 eura te Grad Zagreb s cijenom
od 524 eura po m? Medijalne cijene obiteljskin kuc¢a u Zadarskoj, Dubrovacko-
neretvanskoj, Primorsko-goranskoj i Istarskoj zupaniji kretale su se izmedu 387 i
483 eura po M2 Za razliku od obalnih, kontinentalne Zupanije postizu znacajno nize
razine medijalnih cijena obiteljskih kuca. Pritom prednjace Vukovarsko-srijemska
Zupanija s medijalnom cijenom od 120 eura po m?, Osjecko-baranjska s medijalnom
cijenom od 80 eura po m?, te Karlovacka s cijenom od 73 eura po m? Medijalna
cijena obiteljskih kuc¢a u preostalim se zupanijama kretala u rasponu od 8 eura po
m? u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji do 72 eura po m? u Licko-senjskoj zupaniji.
Pored Koprivnicko-krizevacke zupanije, medijalnu cijenu obiteljskinh kuca ispod 14

eura po m? biljeze samo jos Brodsko-posavska i Bjelovarsko-bilogorska zupanija.

Usporede li se medijalne cijene obiteljskin kuc¢a po m? zabiljezene u gradovima
administrativnim sjedistima Zupanija s cijenama u ostatku zupanije, vidljivo je
kako se u vecini zupanija znatno vise cijene postizu u gradu sjedistu. lznimka su
Primorsko-goranska, Licko-senjska, Istarska i Vukovarsko-srijemska zupanija u
kojima obiteljske kuce vise medijalne cijene postizu na podrucju izvan grada sjedista
Zupanije. Medijalna cijena obiteljske kuc¢e po m? na podrucju Rijeke iznosi 361 euro
Sto je ispod medijalne cijene obiteljske kuce zabiljezene u ostatku zupanije, od 410

eura.
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Slika 3.12.: Medijalna cijena obiteljske ku¢e po m? u EUR po Zupanijama u 2022. godini

39

21

Izvori: EIZ i MPGI.

Medijalna cijena obiteljske kuce po m? u Pazinu iznosila je 203 eura po Mm? naspram
389 eura po m? u ostatku Istarske zupanije, a medijalna cijena obiteljske kuce po
m? u Gospicu bila je 46 eura, za razliku od ostatka LiCko-senjske zupanije u kojem
je zabiljezena medijalna cijena od 131 eura po m?2 Gradovi sjediSta zupanija u kojima
su 2022. godine zabiljezene znatno vise medijalne cijene obiteljske ku¢e po m? u
odnosu na ostatak zupanije su redom: Varazdin, Slavonski Brod, Krapina i Koprivnica.
Varazdin tako biljezi medijalnu cijenu obiteljske kuca od 528 eura po m? dok je
ostatku Varazdinske Zupanije medijalna cijena obiteljske kuce bila 25 puta niza, svega
21 euro po m?2 U Slavonskom Brodu su obiteljske kuce prosle godine prodavane
po medijalnoj cijeni od 97 eura po M?, a u ostatku Brodsko-posavske zupanije po
medijalnoj cijeni od 5 eura po m?2 Nadalje, medijalna cijena obiteljskih kuca prodanih

u Krapini (50 eura po m?) bila je 6,7 puta visa od medijalne cijene obiteljskih kuca po
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mM? u preostalom dijelu Krapinsko-zagorske zupanije (34 eura po m?). Obiteljske kuce
na podrucju Koprivnice postigle su prosle godine medijalnu cijenu od 33 eura po
m? Sto je 6,6 puta vise od cijene obiteljskih kuc¢a u ostatku Koprivnicko-krizevacke

zupanije (5 eura po m?).

Promotri li se kretanje medijalne cijene obiteljskih ku¢a na medugodisnjoj razini
po zupanijama u 2022. godini, uocava se rast cijena u vecem broju zupanija, njih
12, dok devet Zupanija biljezi pad cijena (tablice 312. i 313.). Najveci rast medijalne
cijene obiteljske kuce zabiljezen je u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji, od 1706
posto, iza koje slijede Osjecko-baranjska zupanija s rastom cijene od 143 posto
i VirovitiCko-podravska zupanija s rastom od 122,9 posto. U preostalin su se devet
Zupanija medugodisnje stope rasta medijalne cijene obiteljske kuce kretale od 9,2
posto u Zagrebackoj do 69,9 posto u Karlovackoj zupaniji. Medu zupanijama koje
2022. godine biljeze medugodisnji pad medijalne cijene obiteljske kuce, predvodi
Bjelovarsko-bilogorska zupanija sa stopom pada od 655 posto. Nakon nje slijede
Licko-senjska zupanija s padom medijalne cijene 61 posto te Varazdinska zupanija
s padom od 43,4 posto. Zanimljivo je da se medu zupanijama u kojima je zabiljezen
pad medijalne cijene obiteljskih kuc¢a u 2022. godini pored Grada Zagreba nalaze
i tri obalne Zzupanije, Istarska, Primorsko-goranska i Sibensko-kninska zupanija.
Promotre li se odvojeno medugodisnje promjene medijalne cijene obiteljske kuce
u gradu administrativnhom sjedistu zupanije s ostatkom zupanije, mogu se uociti
odredene razlike. U sedam Zupanija, Splitsko-dalmatinskoj, Zadarskoj, Medimurskoj,
Vukovarsko-srijemskoj, Viroviticko-podravskoj, Dubrovacko-neretvanskoj i Pozesko-
slavonskoj, medijalne cijene obiteljske kuce ostvaruju medugodisnji rast i u gradu
sjediStu zupanije i u ostatku zupanije. Pri tome je samo u Splitsko-dalmatinskoj i
Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji snazniji rast zabiljezen u gradovima sjedistima,
dok je u Medimurskoj, Vukovarsko-srijemskoj, Viroviticko-podravskoj i PozesSko-
slavonskoj snazniji rast medijalne cijene obiteljske kuce postignut u preostalom
dijelu zupanije. Samo je u jednoj zupaniji, Koprivnicko-krizevackoj medugodisnji pad
medijalne cijene obiteljske kuce zabiljezen i u gradu sjedistu zupanije i u ostatku
zupanije. U Osjecko-baranjskoj, Sisacko-moslavackoj, Karlovackoj i Krapinsko-
zagorskoj zupaniji grad sjediste zupanije biljezi medugodisnji pad medijalne cijene
obiteljske kuce, dok podrucje izvan grada ostvaruje medugodisnji rast medijalne
cijene obiteljske kuc¢e po m? S druge strane, u Sest zupanija je u 2022. godini grad
sjediSte zupanije zabiljezio medugodisnji rast medijalne cijene obiteljskih kuca, dok
je uostatku zupanije zabiljezen pad. To su Primorsko-goranska, Istarska, Bjelovarsko-

bilogorska, Varazdinska, Brodsko-posavska i Licko-senjska zupanija.
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Tablica 3.12.: Broj prodanih obiteljskih ku¢a i medijalna cijena obiteljske kué¢e po m? u
EUR i HRK po zZupanijama (ne ukljucuje grad koji je srediste Zupanije) i po
gradovima sredistima zZupanija u 2021. i 2022. godini

Broj prodanih obiteljskih Medijalna cijena obiteljskih kuca
kuca po m?
Zupanija Godignja 2021. 2022. Godignja
2021. | 2022. stopa stopa
promjene (%) EUR HRK EUR HRK promjene

Grad Zagreb 1766 | 1702 36% 545 4100 | 524 | 3946 39%
Primorsko-goranska 1073 @ 1256 171% 455 1 3420 407 | 3.070 -10,4%
gj'e”;g sko-goranska (bez [ go0 4199 227% 485 | 3648 | 410 3090 -15,5%
Rijeka 97 58 | -402% 328 | 2469 361 | 2722 101%
Splitsko-dalmatinska 1152 1262 9,5% 570 4291 | 667 | 5026 17,0%
splitsko-dalmatinska 1010 1130 11.9% 492 | 3703 608 458 23,6%
(bez Splita)
Split 42 132 7.0% 1188 | 8942 1234 9297 3.9%
Istarska 1131 | 1296 14,6% 399 3003 | 387 | 2915 31%
Istarska (bez Pazina) m7 1278 14,4% 403 3030 @ 389 2934 35%
Pazin 14 18 28,6% 170 1280 203 | 1527 19,.4%
Koprivnicko-krizevacka 662 732 10,6% 10 75 8 58 -22,8%
Koprivnicko-krizevacka 472 | 55 16.7% 6 43 5 36 167%
(bez Koprivnice)
Koprivnica 190 181 47% 44 | 333 33 252 250%
Bjelovarsko-bilogorska 545 795 459% 29 217 10 75 -65,5%
(Egglzoéjaerfgvc’a'g')'ogo“ka M| 595 913% 4 106 5 36 64,3%
Bjelovar 234 | 200 14.5% 54 | 409 65 489 20,4%
Osjecko-baranjska 1792 | 2.001 7% 33 248 80 604  1430%
8§Jif;°k§°)'baram5"a (bez 1267 | 1458 15,1% 2 92 56 | 423 | 3667%
Osijek 525 | 543 3.4% 322 | 2425 | 222 | 1675 311%
Zagrebacka 1709 | 1683 1,5% 36 | 273 40 | 298 9.2%
Sisacko-moslavacka 887 886 -0,1% 10 75 14 103 36,9%
g;zigro'm"s'a"acm ez | 739 702 -50% 7 52 10 78 429%
Sisak 148 184 24.3% 53 39 35 260 34,0%
Varazdinska 261 | 234 103% 37 277 21 157 43,4%
ﬁﬁiiﬁj{ﬂ;ka (bez 194 220 13.4% 23 175 21 157 -87%
Varazdin 67 14 791% 249 1873 528 | 3978 112,0%
Zadarska 1327 | 1464 10,3% 442 | 3325 | 483 | 3640 9,3%
Zadarska (bez Zadra) 1004 | 1106 10,2% 408 | 3070 | 443 | 3336 8,6%
Zadar 323 | 358 10,8% 671 5045 | 709 | 5341 57%
Medimurska 535 | 523 22% 26 198 39 | 295 49.0%
'\C/'aegvrzg)“ka (bez 434 30 9.9% 2| 63| 20 28 31,8%
Cakovec 0 132 30,7% no | 828 135 | 1016 227%
Vukovarsko-srijemska 578 605 4.7% 44 333 120 902 170,6%
Vukovarsko-srijemska 373 | 385 32% 30 | 226 145 | 1093  3833%
(bez Vukovara)
Vukovar 205 220 73% 9% 719 97 | 730 1,0%
Viroviticko-podravska 335 268 -20,0% 14 102 30 228 122,9%

. o -27,0% 27
K)'reozv\'}l'rcgjt EZd ravska 259 | 189 27,0% m 8l 24 184 18,2%
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Virovitica 76 79 3.9% 55 412 63 | 474 14,5%
Karlovacka 421 381 -9.5% 43 325 73 553 69.9%
Karlovacka (bez Karlovca) 292 259 -11,3% 28 213 45 340 60,7%
Karlovac 129 122 -54% 134 | 1.009 132 995 -1,5%
Brodsko-posavska 695 854 22.9% 13 99 12 88 -11,3%
Brodsko-posavska (bez 514 | 579 12,6% 6 45 5 36 16,7%
Slavonskog Broda)

Slavonski Brod 181 275 519% 87 657 97 | 73 1,5%
Sibensko-kninska 463 447 35% 696 | 5239 | 604 | 4554 13,2%
g;gggfg’k“'”s"a (bez 341 | 335 1,8% 678 | 5105 512 3.855 24.5%
Sibenik 122 2 -82% 697 5248 = 731 5509 49%
Krapinsko-zagorska 536 486 -9,3% 22 166 35 266 60,1%
i;gg;g;?o'zagorsm (bez [ a0 | 449 -6,5% 18 139 34 253 88,9%
Krapina 56 37 339% 125 937 50 377 -60,0%
Dubrovacko-neretvanska 344 405 177% 377 | 2.839 454 3424 20,4%
(%L;Srg‘ﬁcré‘\’/'nriffvama 288 | 322 1,8% 316 | 2374 | 342 | 2574 82%
Dubrovnik 56 83 482% 1354 10186 @ 1746 13158 29,0%
Pozesko-slavonska 370 403 89% 19 144 27 200 39,0%
Eg;g;@?’gav‘msm (bez 259 | 255 1,5% 12 &1 19 143 583%
Pozega m 48 33,3% 48 | 364 58 | 440 20,8%
Ligko-senjska 294 | 381 29,6% 185 | 1393 72 | 44 61.0%
(legggi—gae)mska (bez 230 295 283% 294 | 2214 131 987 -554%
Gospic 64 86 34,4% 45 | 341 46 | 347 22%

|zvori: EIZ i MPCI.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena obiteljskinh ku¢a po m? u kunama po
Zupanijama u 2022. godini prikazani su u tablici 313. Kuce u 5. percentilu najjeftinije
su bile u Brodsko-posavskoj, Koprivnicko-krizevackoj, Varazdinskoj i Bjelovarsko-
bilogorskoj od svega 0,27 eura po m?, zatim u Sisacko-moslavackoj (0,40 eura po m?),
te u Karlovackoj i Pozesko-slavonskoj zupaniji u kojima je cijena iznosila 0,53 eura po
m?Z?. Nakon njih slijede Krapinsko-zagorska i Licko-senjska zupanija s cijenom od 0,66
eura po M2 Ovako niske cijene djelomicno se mogu objasniti primjenom zakona
vezanih uz obvezne odnose i zemljisne knjige, da se u ugovore upisuje ukupna cijena
po cjelokupnoj povrsini katastarske Cestice koja ukljucuje povrsinu obiteljske kuce s
okucnicom, tako da izrazena cijena po jedinici ukupne povrsine moze biti izrazito
niska. Najskuplje obiteljske kuce u 5. percentilu bile su u Splitsko-dalmatinskoj i
Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji gdje je cijena po m? iznosila 50 odnosno 44 eura.
Drugim rijeCima, to znacida je u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji 5 posto kuca prodano
po cijeni od 50 eura po m? i nizoj, a u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji po cijeni od
44 edra po mM? i nizoj. Na drugoj strani distribucije, u 95. percentilu najmanje skupe

kuce bile su u Koprivnicko-krizevackoj i Viroviticko-podravskoj zupaniji gdje je m?
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kostao 158 odnosno 166 eura. Najskuplje kuce u 95. percentilu bile su u Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji, od 3.416 eura po m?, zatim u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji
od 2.746 eura po m? i Primorsko-goranskoj zupaniji od 2.736 eura po m?. Razlika u
cijeni po m? izmedu 5 posto najskupljih i 5 posto najjeftinijin kuca bila je najveca u

Dubrovacko-neretvanskoj, najmanja u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji.

Tablica 3.13.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena obiteljskih ku¢a po m? u EUR
po zupanijama u 2022. godini

Zupanija > 25 Medijan 7. 5. Gog;zrr]:\?esrtgpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 39 221 524 916 1.81 -3,9%
Primorsko-goranska 13 131 407 1.070 2.736 -10,4%
Splitsko-dalmatinska 50 289 667 1.207 2.764 17,0%
Istarska 23 172 387 797 2134 -3,1%
Koprivnicko-krizevacka 0,27 2 8 4] 158 -22.8%
Bjelovarsko-bilogorska 0,27 2 10 74 412 -65,5%
Osjecko-baranjska 3 22 80 229 633 143,0%
Zagrebacka 2 12 40 135 410 9.2%
Sisacko-moslavacka 0,40 3 14 52 328 36,9%
Varazdinska 0,27 4 21 56 381 -43,4%
Zadarska 37 226 483 859 1.813 9,3%
Medimurska 2 13 39 101 393 49,0%
Vukovarsko-srijemska 5 51 120 260 608 170,6%
Viroviticko-podravska 2 15 30 67 166 122,9%
Karlovacka 0,53 19 73 188 583 69,9%
Brodsko-posavska 0,27 2 12 72 262 -11,3%
Sibensko-kninska 13 169 604 1193 2.255 -132%
Krapinsko-zagorska 0,66 10 35 96 259 60,1%
Dubrovacko-neretvanska 44 188 454 1.086 3416 20,4%
Pozesko-slavonska 0,53 9 27 65 187 39,0%
Licko-senjska 0,66 13 72 615 1923 -61,0%

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 3.13. prikazuje zupanijsku distribuciju medijalne velicine prodanih kuca 2022.
godine u m?2 Najvecu medijalnu veli¢inu obiteljske kuce prilikom kupoprodaje biljezi
Bjelovarsko-bilogorska zupanija, i to od 1736 m? S medijalnom povrsinom kuca
iznad 1.000 m? zatim slijede Koprivnicko-krizevacka, Krapinsko-zagorska, Brodsko-
posavska i Sisacko-moslavacka 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 okuc¢nice sa zemljistem, a sto je odraz nepravilnosti u
neujednacenoj primjenisudske prakse na teritoriju Republike Hrvatske kroz protekle
godine vezane uz promjene izgradenosti katastarske cestice u katastarskom

operatu te razli¢ite oblike i nacine ispunjavanja npr. kupoprodajnih ugovora kao i
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ostalih isprava. S druge strane, najmanja medijalna velicina obiteljske kuce prilikom
kupoprodaje u 2022. godini zabiljezena je u OsjecCko-baranjskoj zupaniji, od 180 m?.
Zarazliku od vecine zupanija u kontinentalnom dijelu zemlje, u obalnim zupanijama
medijalna velicina prodanih obiteljskih kuca nije vec¢a od 600 m? Pritom najveci
medijan velicine obiteljske kuce biljezi Istarska zupanija, od 589 m? a najmanji
Sibensko-kninska zupanija, od 195 M2 Medijalna veli¢ina obiteljske kuce prilikom

kupoprodaje na podrucju Grada Zagreba iznosila je 2022. godine 205 m?.

Slika 3.13.: Medijalna veli¢ina obiteljske ku¢e u m? prilikom kupoprodaje po Zupanijama u

2022. godini
205
180
342 510 ,

474 250

589

296

195

208

251

Izvori: EIZ i MPGI.

Distribucijski pokazatelji velic¢ine prodanih obiteljskih kuc¢a po m? po zupanijama
prikazani su u tablici 314. Od kuca u 5. percentilu najmanje su bile obiteljske

kuce u Varazdinskoj zupaniji (16 m?) te u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (19 m2).
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Zatim slijede Grad Zagreb i Dubrovacko-neretvanska zupanija u kojima je 5 posto
najmanjih kuca bilo je velicine od 29 m? i manje. Kuce u 5. percentilu bile su najvece
u Koprivnicko-krizevackoj (242 m?), VirovitiCko-podravskoj (225 m?), Brodsko-
posavskoj (219 m?) Pozesko-slavonskoj (210 m?) i Zagrebackoj zupaniji (202 m?). Na
drugoj strani distribucije, u 95. percentilu najvece kuce prodavane su u Karlovackoj,
Sisacko-moslavackoj, Licko-senjskoj, Koprivnicko-krizevackoj, Brodsko-posavskoj i
Krapinsko-zagorskoj zupaniji. Rijec je o iznimno velikim povrsinama, iznad 11.000 m?.
Istovremeno, najmanjim se obiteljskim kuc¢ama u 95. percentilu trgovalo u Splitsko-

dalmatinskoj, Dubrova&ko-neretvanskoj i Sibensko-kninskoj zupaniji.

Tablica 3.14.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanih obiteljskih ku¢a u m? po
Zupanijama u 2022. godini

Zupanija S 25 Medijan 75 9. Gos:cs)rr]rj\?esrfgpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 29 96 205 480 1644 3%
Primorsko-goranska 31 96 342 788 3.020 15,8%
Splitsko-dalmatinska 19 80 208 500 1.324 -5,5%
Istarska 38 171 475 949 2.815 232%
Koprivnicko-krizevacka 242 799 1552 3221 16.030 19,4%
Bjelovarsko-bilogorska 80 592 1736 5744 29730 10,2%
Osjecko-baranjska 36 106 180 453 2.568 -65,0%
Zagrebacka 202 571 923 1.804 5968 3,6%
Sisacko-moslavacka n3 498 1.031 2.877 18.566 -7,5%
Varazdinska 16 362 841 1971 10.884 -2,2%
Zadarska 41 13 297 567 1.653 24.6%
Medimurska 102 447 867 1767 5563 -14,2%
Vukovarsko-srijemska 55 IS 250 563 1942 -52,7%
Viroviticko-podravska 225 545 827 1498 3.879 -19,0%
Karlovacka 50 226 510 969 24.525 -272%
Brodsko-posavska 219 514 1.043 3.028 13.826 -0, 7%
Sibensko-kninska 30 90 195 510 1.452 6,0%
Krapinsko-zagorska 182 605 116 2.259 1.455 22,0%
Dubrovacko-neretvanska 29 100 251 545 1.286 10,9%
Pozesko-slavonska 210 549 899 1939 5523 -10,2%
Licko-senjska 40 140 589 1990 18.217 43, 7%

Izvori: EIZ i MPGI.

Usporedba medijalnih velicina prodanih kuca u 2022. s veli¢inama iz 2021. godine
pokazuje kako se u vecini zupanija, njih 11, u prosjeku trgovalo ve¢im ku¢ama. Najvece
razlike u povrsini pritom su zabiljezene u Bjelovarsko-bilogorskoj i Licko-senjskoj
zupaniji. U Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji se u 2022. godini trgovalo ku¢ama cija
Jje medijalna povrsina bila veca za 910 m?, a u Licko-senjskoj zupaniji ku¢ama cija
je medijalna povrsina bila vec¢a za 179 m? nego godinu dana ranije. U usporedbi s

2021. najvece smanjenje medijalne povrSine prodanih kuca zabiljezeno je u Osjecko-



3.2. Obiteljske kuce 79

baranjskoj i Vukovarsko-srijemskoj zupaniji. Tako je u Osjecko-baranjskoj zupaniji
medijan veliCine prodanih obiteljskih kuc¢a u 2022. godini iznosio 180 m?, dok je
godinu dana ranije iznosio 514 m? Na podrucju Vukovarsko-srijemske zupanije u
2022. godini trgovalo se obiteljskim kuc¢ama medijalne veli¢ine 250 m?, a godinu

dana ranije obiteljskim ku¢ama medijalne povrsine 529 m?.

Slika 314. prikazuje medijalnu starost kuca prilikom kupoprodaje u godinama.
Najstarije kuce, medijalne starosti od 54 godine, prodavale su se u Primorsko-
goranskoj, Koprivnicko-krizevackoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Varazdinskoj,
Medimurskoj i Brodsko-posavskoj zupaniji, Sto znaci da su gradene pocetkom 60-
ih godina proslog stoljeca. Ku¢ama medijalne starosti od 52 godine trgovalo se u
Dubrovacko-neretvanskoj, Gradu Zagrebu, Osjecko-baranjskoj, Sisacko-moslavackoj,
Karlovackoj i ViroviticCko-podravskoj zupaniji prodavale kuc¢e medijalne starosti od
51 godinu. Najniza medijalna starost kuca prilikom kupoprodaje zabiljezena je u
Zadarskoj zupaniji gdje je polovica kuca kojima se trgovalo bilo staro 22 godina i
manje, sto znaci da su izgradene pocetkom ovog stolje¢a. Medijalna starost kuca
prilikom kupoprodaje u ostalim se zupanijama kretala od 40 godina u Vukovarsko-

srijemskoj do 47 godina u Krapinsko-zagorskoj zupaniji.

Tablica 3.15. prikazuje distribucijske pokazatelje starosti obiteljskih kuca (u godinama)
prilikom kupoprodaje po zupanijama u 2022. godini. U 5. percentilu najnovije kuce
bile su u Istarskoj zupaniji do godinu dana, u Zadarskoj do 2 godine, te do 3 godine u
Sibensko-kninskoj zupaniji. Istovremeno najstarijim obiteljskim ku¢ama trgovalo se u
Koprivnicko-krizevackoj zupaniji (do 30 godina), te zatim u Varazdinskoj i Viroviticko-
podravskoj zupaniji, do 22 godine. Od kuca u 95. percentilu, najmlade kuce bile su u
Brodsko-posavskoj zupaniji, i to starosti najmanje 62 godine. Najstarijim kuc¢ama u
95. percentilu trgovalo se u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, i to od najmanje 132
goding, sto znaci da su izgradene potkraj 19. stoljeca. Razlika u godinama starosti
izmedu 5 posto najstarijin i 5 posto najmladih kuca bila je najvec¢a u Dubrovacko-

neretvanskoj (125 godina), a najmanja u Brodsko-posavskoj zupaniji (46 godina).
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Slika 3.14.: Medijalna starost obiteljske kuce prilikom kupoprodaje u godinama po
Zupanijama u 2022. godini

Izvori: EIZ i MPGI.

Zanimljivo je promotriti promjenu medijalne starosti obiteljskin kuca prilikom
kupoprodaje u 2022. u odnosu na 2021. godinu. U svega se jednoj zupaniji trgovalo
novijim kuc¢ama, Krapinsko-zagorskoj, dok se u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji
trgovalo jednako starim kucama. U preostalih se 19 zupanija trgovalo starijim
kuc¢ama. Znacajno starijim ku¢ama nego godinu dana ranije pritom se trgovalo
u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji. U Splitsko-dalmatinskoj zupaniji je medijalna
starost obiteljske kuce prilikom kupoprodaje 2021. iznosila 36 godina, da bi 2022.
godine iznosila 6 godina vise odnosno 42 godine. Zatim slijedi Viroviticko-podravska
Zupanija u kojoj se 2021. godine trgovalo obiteljskim kucama starosti od 46 godina, a

2022. godine od 52 godine.
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Tablica 3.15.: Distribucijski pokazatelji starosti obiteljskih ku¢a u godinama prilikom
kupoprodaje po zupanijama u 2022. godini

Zupanija > 25 Medijan 75 9. Gogllzr#\?esr:gpa
percentil | percentil percentil = percentil medijana
GCrad Zagreb 12 40 52 62 90 2,0%
Primorsko-goranska 4 4] 54 92 122 1.9%
Splitsko-dalmatinska 4 20 42 54 122 16,7%
Istarska 1 10 45 122 122 9,8%
Koprivnicko-krizevacka 30 50 54 57 92 19%
Bjelovarsko-bilogorska 19 42 54 62 82 19%
Osjecko-baranjska 16 42 52 57 88 2,0%
Zagrebacka 12 33 42 52 72 2,4%
Sisacko-moslavacka 21 38 52 57 69 2,0%
Varazdinska 22 44 54 62 90 19%
Zadarska 2 12 22 42 102 4.8%
Medimurska 12 37 54 54 o7 1,9%
Vukovarsko-srijemska 16 23 40 50 67 2,6%
Viroviticko-podravska 22 37 52 54 72 13,0%
Karlovacka 21 42 52 57 82 2,0%
Brodsko-posavska 16 42 54 62 62 1,9%
Sibensko-kninska 3 32 45 62 122 4.7%
Krapinsko-zagorska 9 37 47 54 86 -7,8%
Dubrovacko-neretvanska 7 32 52 72 132 0,0%
Pozesko-slavonska 12 22 42 54 72 7,7%
Licko-senjska 9 24 42 54 122 2,4%

|zvori: EIZ i MPGI.

Na razini velikih gradova

Ukupno je na razini 25 velikih gradova u 2022. godini ostvareno 5425 kupoprodaja
obiteljskih kuca, sto je Cinilo 30 posto ukupnog broja kupoprodaja obiteljskih kuca
u Hrvatskoj te godine. U odnosu na prethodnu godinu kupoprodaje obiteljskih
kuca na razini 25 velika grada u 2022. godini ostvaruju rast od 17 posto. Gledano
po velikim gradovima, najveci broj kupoprodaja obiteljskih kuca prosle je godine
ostvaren u Gradu Zagrebu, 1.702. Zatim slijede Osijek s 543 kupoprodaje, Zadar s 358,
Slavonski Brod s 275, Velika Gorica s 274, Vukovar s 220, te Bjelovar s 200 kupoprodaja
obiteljskih kuca. U ukupnom prometu obiteljskin kuc¢a ostvarenom u 25 velikih
gradova 2022. godine ovih sedam gradova sudjeluje s ¢ak 65,8 posto. Gledano u
odnosu na 2021. godinu porast broja kupoprodaje obiteljskih kuca biljezi 15 velikih
gradova, dok njih 10 ostvaruje pad. Najvece povecanje pritom biljezi Slavonski Brod
u kojem je 2022. godine prodano 51,9 posto vise obiteljskih ku¢a nego godinu dana
ranije. Slijedi Dubrovnik u kojem je povecanje broja kupoprodaja iznosilo 48,2 posto.

Dvoznamenkasti porast broja kupoprodaja obiteljskih kuca biljeze jos i Gospic (34,4
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posto), Pozega (33,3 posto), Cakovec (30,7 posto), Pazin (28,6 posto), Sisak (24,3 posto),
Velika Gorica (19,7 posto), Pula (17,6 posto) i Zadar (10,8 posto). Nasuprot tome, najvece
smanjenje broja kupoprodaja obiteljskih kuca zabiljezeno je u Varazdinu (-79,1 posto),
te zatim Rijeci (-40,2 posto), Krapini (-33,9 posto), Vinkovcima (-25,1 posto), Bjelovaru
(14,5 posto), Sibeniku (-8,2 posto) i Splitu (-7 posto).

Tablica 3.16.: Broj prodanih obiteljskih ku¢a i medijalna cijena obiteljske ku¢e po m? u EUR i
HRK u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2021. i 2022. godini

Broj prodanih obiteljskih kuca Medijalna Cije;j r(;l:iteljskih kuca
Zupanija Godignja 2021. 2022. Godisnja

2021. 2022. stopa stopa

promjene (%), EUR HRK EUR HRK promjene

Grad Zagreb 1.766 1702 -3,6% 545 4100 524 3946 -3,9%
Rijeka 97 58 -40,2% 328 2.469 3061 2722 10,1%
Kastela 14 n7 2,6% 389 2.930 554 4178 42,4%
Split 142 132 -7,0% 1188 8942 1234 9297 39%
Pazin 14 18 28,6% 170 1.280 203 1527 19,4%
Pula 34 40 17,6% 277 2.088 550 4141 98,6%
Koprivnica 190 181 -4, 7% 44 333 33 252 -25,0%
Bjelovar 234 200 -14,5% 54 409 65 489 20,4%
Osijek 525 543 3,4% 322 2425 222 1.675 -31,1%
Samobor 16l 170 5,6% 160 1.201 165 1240 31%
Velika Gorica 229 274 19,7% 74 561 66 497 -10,8%
Sisak 148 184 24.,3% 53 396 35 260 -34,0%
Varazdin 67 14 -79,1% 249 1.873 528 3978 12,0%
Zadar 323 358 10,8% 671 5045 709 5341 5,7%
Cakovec 101 132 30,7% 1o 828 135 1.016 22,7%
Vukovar 205 220 7,3% 96 719 97 730 1,0%
Vinkovci 187 140 -251% 54 404 92 695 70,4%
Virovitica 76 79 3,9% 55 412 63 474 14,5%
Karlovac 129 122 -5,4% 134 1.009 132 995 -1,5%
Slavonski Brod 181 275 51,9% 87 657 97 731 11,5%
Sibenik 122 12 -8,2% 697 5248 731 5509 4,9%
Krapina 56 37 -33,9% 124 937 50 377 -597%
Dubrovnik 56 83 48,2% 1354 | 10.186 1.746 13.158 29,0%
Pozega m 148 33,3% 48 364 58 440 20,8%
Gospic 64 86 34,4% 45 341 46 347 2,2%

|zvori: EIZ i MPCI.

Medijalne cijene obiteljskih kuca u 2022. zabiljezile su porast vrijednosti u odnosu na
2021. u 18 od ukupno 25 velikih gradova. Pad cijena zabiljezen je u sedam gradova,
Krapini (-59,7 posto), Sisku (-34 posto), Osijeku (-31,1 posto), Koprivnici (-25 posto),
Velikoj Gorici (-10,8 posto), Gradu Zagrebu (-39 posto) i Karlovcu (-1,5 posto). Najveci
medugodisnji porast medijalne cijene zabiljezen je u Varazdinu gdje je medijalna
cijena obiteljske kuce u 2022. iznosila 528 eura po m?, sto je bilo za 112 posto vise u

odnosu na 2021. godinu. Znacajan rast medijalne obiteljskin kuca, u visini od 98,6
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posto ostvaren je i u Puli gdje je medijalna cijena obiteljskih kuc¢a u 2022. iznosila
550 eura po m?. Zatim slijede Vinkovci u kojima je zabiljezen porast medijalne cijene
obiteljskih kuca 70,4 posto (na 92 eura po m?), Kastela s rastom od 42,4 posto (na
554 eura po m?), Dubrovnik s 29 posto (na 1.746 eura po m?) te Cakovec u kojem je
medijalna cijena prodanih obiteljskih ku¢a na godisnjoj razini porasla za 22,7 posto

(na 135 eura po M?) .

Najvisa medijalna cijena obiteljskin kuc¢a u 2022. godini postizu se u obalnim
gradovima. Pritom s medijalnim cijenama iznad 1.200 eura predvode Dubrovnik
(1.746 eura po m?) i Splitu (1.234 eura po m?). Zatim slijede Sibenik i Zadar s medijalnom
cijenom obiteljskih kuc¢a od 731 odnosno 709 eura po m? Medijalne cijene obiteljskih
kuca iznad 500 eura po m? zabiljezene su i u Puli (550 eura po m?), Varazdinu (528
eura po m?) i Gradu Zagrebu (524 eura po m?). U preostalim velikim gradovima
medijalne cijene obiteljskih kuc¢a 2022. godine kretale su se u rasponu od 33 eura po

m? u Koprivnici do 361 eura po m? u Rijeci.

Tablica 317. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena obiteljskih
kuca po m? u eurima po velikim gradovima za 2022. godinu. Obiteljske kuce u 5.
percentilu najjeftinije su bili u Pozegi, Koprivnici, Bjelovaru i Gospicu, po 1euro po m?.
Najskuplje kuce u 5. percentilu bile su u Splitu (224 eura po m?) i Puli (182 eura po m?).
S druge strane distribucije, u 95. percentilu najmanje skupe kuce bile su u Koprivnici
(180 eura po m?), Virovitici (233 eura po m?), Krapini (291 euro po m?) i Gospicu (295
eura po m?), a najskuplje u Dubrovniku po cijeni od 7.062 eura, Puli od 5560 eura po
m? te Splitu od 3.840 eura po M2 Razlika u cijeni po m? izmedu 5 posto najjeftinijih i

5 posto najskupljin obiteljskih kuca bila je najveca u Dubrovniku, ¢ak 6.970 eura.

Promotre li se distribucijski pokazatelji velicine prodanih obiteljskih ku¢a u m? po
velikim gradovima u 2022. godini (tablica 3.19), moze se uociti kako su obiteljske kuce
u 5. percentilu najmanje bile u Puli, veli¢ine 10 m? te u Sibeniku, 13 m2. Najvece kucée u
5. percentilu bile su u Velikoj Gorici (233 m?), zatim u Virovitici (225 m?) i Koprivnici (201
m?). Od obiteljskih kuca u 95. percentilu najmanje su bile obiteljske kuce u Varazdinu,

580 m?, a najvece u Pazinu, 3.486 m>2.
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Tablica 3.17.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena obiteljskih ku¢a po m? u EUR u
Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gogrlz?rjw?esr::pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 39 221 524 916 1.81 -3,9%
Rijeka 50 210 361 658 1.527 10,1%
Kastela 70 267 554 1107 2.025 42,.4%
Split 224 760 1234 2176 3.840 3,8%
Pazin 9 115 203 333 1454 19,1%
Pula-Pola 182 229 506 976 5560 82,3%
Koprivnica 1 7 33 77 180 -24.6%
Bjelovar 1 15 65 152 422 19,2%
Osijek 18 90 222 488 789 -31,0%
Samobor 10 57 165 269 446 31%
Velika Gorica 6 22 66 193 448 -1,4%
Sisak 2 9 35 95 378 -34,4%
Varazdin 86 381 528 703 110 112,1%
Zadar 85 323 709 1551 2234 57%
Cakovec 13 44 135 296 731 22,6%
Vukovar 6 36 97 200 494 1,3%
Vinkovci 4 43 92 172 620 72,0%
Virovitica 3 34 63 e 233 14,9%
Karlovac 9 77 132 383 749 -1.5%
Slavonski Brod 3 33 97 178 388 11,1%
Sibenik 95 447 731 1140 1.999 4.8%
Krapina n 29 50 103 291 -59,8%
Dubrovnik 92 690 1.746 2673 7.062 29,0%
Pozega 0 15 58 106 299 20,7%
Gospic¢ 1 15 46 108 295 1,6%

Izvori: EIZ i MPCI.

Razlika izmedu 5 posto najvecih i 5 posto najmanjih obiteljskin kuca bila je najveca
u Pazinu, a najmanja u Varazdinu. U usporedbi s 2021. godinom, 2022. godine u
prosjeku su se vece kuce prodavale u 12 od ukupno 25 velikinh gradova. Pritom
predvodi Krapina u kojoj je medijalna velicina obiteljske kuce prilikom kupoprodaje
u 2022. godini bila za 103,7 posto vec¢a nego godinu dana ranije te je iznosila 774
m?Z2. Zatim slijede Kastela u kojima je medijalna veliCina prodanih obiteljskinh kuca
2022. godine iznosila 361 m?, dok je 2021. iznosila 240 m?. S druge strane, manjim
obiteljskim kucama nego 2021. u 2022. godini trgovalo se u 13 velikih gradova:
Varazdinu, Dubrovniku, Sibeniku, Pazinu, Splitu, Puli, Gospi¢u, Pozegi, Karlovcu,

Rijeci, Velikoj Gorici, Osijeku i Vinkovcima.
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Tablica 3.18.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanih obiteljskih ku¢a u m? u Gradu
Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Godisnja stopa
Veliki grad perféntil perf:intil Medijan perZ:E;ntiI pergci.ntil prorry'ene
medijana
Grad Zagreb 29 96 205 480 1.644 31%
Rijeka 28 96 267 570 1.479 -4,8%
Kastela 36 n2 361 648 1176 50,2%
Split * 28 65 155 944 -19,.5%
Pazin 72 191 412 941 o -22,5%
Pula-Pola 10 10 387 500 1375 -13,9%
Koprivnica 201 558 1.035 2175 o 32,4%
Bjelovar 79 415 738 1.797 o 11,0%
Osijek 54 172 355 600 1932 -2,2%
Samobor 185 454 627 1.022 2.651 1,6%
Velika Gorica 233 536 802 1378 3.453 -3,8%
Sisak 19 434 767 1.877 . 46,9%
Varazdin 39 66 132 193 580 -45,4%
Zadar 23 72 186 508 1139 151%
Cakovec 67 273 566 969 2160 16,0%
Vukovar 53 159 31 533 1.814 22,9%
Vinkovci 88 359 536 772 1.825 -0,6%
Virovitica 225 495 674 1.008 3.057 5,4%
Karlovac 52 135 297 669 3373 -6,8%
Slavonski Brod n7 326 493 805 2439 12,6%
Sibenik 13 62 m 243 770 -24.,6%
Krapina 197 556 774 1205 3.486 103,7%
Dubrovnik 25 68 139 518 2.014 -259%
Pozega 89 379 657 1.039 o -7,5%
Gospic 104 44] 822 2443 = -10,4%

Napomena: * oznacuju ekstremno niske povrsine obiteljskin kuca u 5. percentilu koje su poprimile
vrijednost manju od 10 m? ; ** oznacuju ekstremno visoke povrsine obiteljskinh kuca u 95. percentilu koje
su poprimile vrijednost vecu od 5.000 m?2.

Izvori: EIZ i MPGI.

Analiza distribucijskih pokazatelja starosti obiteljskih kuc¢a prilikom kupoprodaje na
razini25velikin gradova (tablica3.19.), pokazuje dasu od obiteljskin ku¢a u 5. percentilu,
najnovije obiteljske kuc¢e prodane u Zadru, pri cemu se radi o novogradnji Sto znaci
da su te kuce prodane u istoj godini u kojoj su izgradene. Najstarije kuce prilikom
kupoprodaje u 5. percentilu bile su u Koprivnici, starosti od najvise 30 i u Virovitici,
od najvise 26 godina. S druge strane distribucije, od obiteljskih kuca u 95. percentilu
najmanje starim kuc¢ama trgovalo se u Velikoj Gorici, starim 54 godine i vise, dok se
najstarijim kuc¢ama trgovalo u obalnim gradovima. Pri tome predvodi Dubrovniku u
kojem je 5 posto prodanih kuca bilo staro barem 222 godine, a obiteljske kuce starije
od 110 godina ¢inile su 5 posto prodanih obiteljskih kuca i u Puli, Zadru, Sibeniku,
Pazinu, Splitu i Rijeci.
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Usporedba medijalne starosti obiteljskin kuc¢a prodanih u 2022. godini sa starosti iz
2021. pokazuje kako se u prosjeku nesto starijim obiteljskim kuc¢ama trgovalo u 14
velikih gradova, dok se u 10 njih trgovalo novijim ku¢ama. U Pozegi se u 2022. godini
trgovalo obiteljskim kuc¢ama iste medijalne starosti kao i godinu dana ranije. Najvece
povecanje medijalne starosti prodanih obiteljskin kuca zabiljezeno je u Koprivnici,
gdje je medijalna starost obiteljske kuce u 2021. godini iznosila 36 godina, a 2022.
se povecala na 54 godine. Zatim slijedi CGospic¢ u kojoj je medijalna starost obiteljske
kuce prilikom kupoprodaje u 2021. godini bila 23 godine, da bi godinu dana kasnije
iznosila 34 godine. S druge strane, znacajno novijim obiteljskim kuc¢ama nego
godinu dana ranije u 2022. godine trgovalo se u Pazinu, Zadru, Dubrovniku, Krapini
i Velikoj Gorici.

Tablica 3.19.: Distribucijski pokazatelji starosti obiteljskih ku¢a u godinama prilikom
kupoprodaje u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gogllz?rjw?esr::pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 12 40 52 62 90 2,0%
Rijeka 2 47 60 93 124 8,2%
Kastela 13 17 25 42 72 19,0%
Split 9 52 69 122 122 30,2%
Pazin 5 7 8 13 122 -93,8%
Pula-Pola 8 27 54 72 2 31,7%
Koprivnica 30 42 54 55 68 50,0%
Bjelovar 15 38 52 58 92 -1,9%
Osijek 15 42 49 55 92 -2,0%
Samobor 15 37 44 54 72 -22%
Velika Gorica 7 27 33 46 54 -12,0%
Sisak 20 42 54 57 69 1.9%
Varazdin 24 46 59 63 97 0,9%
Zadar 0] 12 27 52 122 -25,0%
Cakovec 2 32 47 54 62 -7,8%
Vukovar 20 23 23 44 68 4.5%
Vinkovci 20 38 48 54 72 11%
Virovitica 26 46 54 54 72 1,9%
Karlovac 24 42 52 55 92 2,0%
Slavonski Brod n 37 47 54 62 -7,.8%
Sibenik 3 37 54 62 122 59%
Krapina 14 38 48 57 72 -14,3%
Dubrovnik 4 15 42 72 222 -16,0%
Pozega 12 37 49 55 74 0,0%
Gospic¢ 5 16 32 47 62 422%

|zvori: EIZ i MPCI.
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3.2.4. Na razini jedinica lokalne samouprave

Slika 3.15. prikazuje broj prodanih obiteljskih kuca po JLS-ovima u 2022. godini. Najvedi
broj kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2022. godini ostvaren je u Gradu Zagrebu, njih
1.702, iza kojeg slijede Osijek s 543 kupoprodaje, Zadar s 358, Slavonski Brod s 275,
Velika Gorica s 274, Vir s 256, Vukovar s 220, te Bjelovar s 200 kupoprodaja. Vise od
100, a manje od 200 kupoprodaja biljeze Nasice, Jastrebarsko, Umag, Erdut, Sveti
lvan Zelina, Sibenik, Kastela, Daruvar, Dakovo, Karlovac, Cakovec, Split, Vinkovci,
Pozega, Samobor, Koprivnica, Sisak i Petrinja. U kategoriji od 51 do 100 kupoprodaja
obiteljskih kuc¢a nalazi se 54 JLS-ova, a najvise se JLS-ova, njih 289, nalazi u kategoriji
od 10 do 50 kupoprodaja. Manje od 10 kupoprodajnih transakcija obiteljskin kuca
ostvareno je u 172 JLS-a, a za 15 jedinica podatak o broju prodanih obiteljskih kuca u

2022. godini nije poznat.

Slika 3.15.: Broj prodanih obiteljskih ku¢a po JLS-ovima u 2022. godini

18 Nema podataka
\,‘\ N I Manje od 10 transakcija
N M 10-50
N M 51-100

Ml Vise od 100 transakcija

|zvori: EIZ i MPGI.
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Slika 3.16. prikazuje medijalne cijene prodanih obiteljskih ku¢a po m? po JLS-ovima
u 2022. godini. Znatno vise cijene obiteljskin kuca prilikom prodaje i u 2022. godini
postizu gradovi i opcine na prostoru obalnih zupanija. S medijalnim cijenama iznad
2.000 eura po m? pritom se izdvajaju Cres (2.897 eura) i Vis (2.450 eura). Medijalna
cijena kuca iznad 1.500 eura po m? postignuta je i u Dubrovniku (1.746 eura) i Komizi
(1527 eura). Medijalne cijene obiteljskih kuca u rasponu od 1.001 do 1.500 eura po m?
zabiljezene su u 11 JLS-ova: Punat (1.424 eura po m?), Mali Losinj (1.356 eura po m?),
Podstrana (1.252 eura po m?), Split (1.234 eura po m?), Motovun (1.212 eura po m?),

Rogoznica (1188 eura po m?), Primosten (1172 eura po m?), Vrsar (1130 eura po m?),

’)
’)
’)
’)

Murter — Kornati (1.046 eura po m?), Krk (1.020 eura po m?) i Omisalj (1.001 euro po m?).

Slika 316.: Medijalna cijena prodanih obiteljskih ku¢a po m? u EUR po JLS-ovima u 2022. godini

Nema podataka
7 Manje od 10 transakcija
I Manje od 10 EUR

I 10-100 EUR

Il 101-200 EUR

Il 201-500 EUR

I Vise od 500 EUR

Izvori: EIZ i MPGI.
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Nadalje, od ukupno 54 gradova i opcina koliko ih se nalazi u razredu medijalne cijene
kuca od 501 do 1.000 eura po m?, svega su tri grada smjestena u kontinentalnom
dijelu zemlje: Zagreb, Varazdin i Zupanja. Cijene od 201 do 500 eura po m? postizu se
u 61JLS-u, od ¢ega je Cak njih 57 smjesteno u obalnom i priobalnom dijelu zemlje. U
kategoriju medijalne cijene kuc¢a po m? od 101 do 200 eura ulazi 27, dok u kategoriju
medijalne cijene od 10 do 100 eura ulazi 139 gradova. Medijalna cijena obiteljskih
kuc¢a manja od 10 eura po m? u 2022. godini zabiljezena je u 73 JLS-a. Pri tome se
svega pet JLS-a iz ove skupine nalazi u obalnim zupanijama, i to Otocac, Lovinac,

Brinje i Donji Lapac u Licko-senjskoj te Gracac u Zadarskoj zupaniji.

Medijalna velicina prodanih obiteljskin ku¢a u m? po JLS-ovima u 2022. godini

prikazana je na slici 3.17.

Slika 3.17.: Medijalna velic¢ina prodanih obiteljskih ku¢a u m? po JLS-ovima u 2022. godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
M Manje od 50 m?

M 50-100 m?

M 101-500 m?

W 501-1.000 m?

M Vige od 1.000 m?

|zvori: EIZ i MPCI.
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Za razliku od gradova i opcina iz obalnih zupanija u kojima se pretezito trguje
obiteljskim kuc¢ama manje kvadrature, gradovi i opcine ruralnog i kontinentalnog
dijela Hrvatske u pravilu ulaze u kategorije s ve¢im medijalnim velicinama prodanih
obiteljskih kuca. Tako se ku¢ama medijalne povrsine do 50 m? trgovalo u otocnim
jedinicama, Komizi (45 m?) i Cresu (50 m?), a ku¢ama medijalne velicine od 51 do 100
m? u 11 gradova i opcina s podrucja Jadranske Hrvatske. U 91JLS-u medijalna velicina
prodanih obiteljskih kuca bila je od 51 do 1.000 m?, dok je u 118 njih bila iznad 1.000
m?. Na medijalnu velicinu prodanih obiteljskin kuc¢a u rasponu od 101 do 500 m?

nailazimo u 147 JLS-a.

Slika 318. prikazuje medijalnu starost obiteljske kuce prilikom kupoprodaje u

godinama po JLS-ovima u 2022. godini.

Slika 3.18.: Medijalna starost obiteljske kuce prilikom kupoprodaje u godinama po
JLS-ovima u 2022. godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija

I Manje od 10 godina

Il 10-30 godina

I 31-50 godina

H Vise od 50 godina

'Y
Ca'
g ‘\
LA - \
' Ao N,

Izvori: EIZ i MPGI.
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Najstarijim kucama, medijalne starosti 122 godina, 2022. godine trgovalo se u
sedam jadranskih JLS-ova, od kojih se Sest nalazi u Istarskoj zupaniji (Bale, Groznjan,
Kanfanar, Oprtalj, Zminj i Buzet), a jedan, Grad Pag u Zadarskoj zupaniji. Kuce starije
od 50 godina prodavale su se u 111 JLS-ova. Ku¢ama medijalne starosti izmedu 31 i
50 godina trgovalo se u 124 JL.S-a, dok je u 44 JL.S-a medijalna starost kuce prilikom
kupoprodaje bila izmmedu 11 i 30 godina. Najnovijim kuc¢ama, starim 10 godina i
manje, trgovalo se u svega devet JLS-ova i to su redom: Motovun, Sveti Petar u Sumi,
Tar-Vabriga, Pazin, Barban, Kastelir — Labinci, Liznjan u Istarskoj i Okrug u Splitsko-

dalmatinskoj zupaniji.

Zagreb

Tablica 3.20. prikazuje broj, medijalnu cijenu, veliCinu i starost prodanih obiteljskih
kuca po katastarskim opcinama Grada Zagreba u 2022. godini. U tablici su prikazane
i stope promjene broja kupoprodaja, medijalne cijene, veli¢ine | starosti u odnosu
na 2021. godinu. Najveci broj kupoprodaja obiteljskinh kuca, 163, zabiljezen je u
katastarskoj opcini Dubrava, iza koje sa 106 kupoprodaja slijedi katastarska opcina
Tresnjevka. Zatim slijede Vrapce s 86, Rudes s 81, te Stenjevec sa 63 kupoprodaje. U
preostalim katastarskim opc¢inama, njih 32, broj prodanih kuca kretao se u rasponu
od 10 koliko je iznosio u Kupineckom Kraljevcu | Demerju do 58 u katastarskoj
opcini Sesvete Novo. Manje od 10 kupoprodaja obiteljskih kuca zabiljezeno je u 17

katastarskih opcina.

U odnosu na 2021. porast broja kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2022. godini zabiljezen
je u 16 katastarskih opcina, dok je do pada prodaje doslo u njih 19. Prodaja kuca
najvise je porasla u katastarskim opc¢inama Durdekovec i Podsused, za 636 i 61,5
posto. Zatim slijede katastarske opcine Stenjevec (46,5 posto), Vugrovec (46,2 posto),
Cucerje (44,4 posto), Mikuli¢i (44 posto), Gornji Stenjevec (36,1 posto) i Odra (33,3
posto). U preostalim katastarskim opcinama u kojima je zabiljezen medugodisnji
porast prodaje obiteljskih kuca, on se kretao u rasponu od 4 posto u katastarskoj
opcini Sesvete do 26,7 posto u katastarskoj opcini Brezovica. S druge strane, najveci
pad prodaje obiteljskin kuc¢a u 2022. u odnosu na 2021. godinu zabiljezen je u
Maksimiru (-53,4 posto), PeScenici (-47 posto), Vrapcu (-46,6 posto) i Demerju (-41,2
posto). U preostalih 7 katastarskin opcina prodaja kuca je na medugodisnjoj razini

pala u rasponu od 40,7 posto u Klari do 3,6 posto u Gracanima.
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Najveca medijalna cijena obiteljskih kuc¢a po m? od 1408 eura, zabiljezena je u
katastarskoj opcini Tresnjevka. Nakon nje slijede katastarska opcina Centar s
medijalnom cijenom obiteljske kuc¢e od 1167 eura po m?, opcina Rudes s medijalnom
cijenom od 971 euro po m? te opcina Maksimir s cijenom od 923 eura po m? U
cjenovnu kategoriju od 600 do 800 eura po m? ulaze Cetiri katastarske opcine: Trnje,
Pescenica, Klara i Vrapce. Radi se o opcinama koje okruzuju Centar i opc¢inama na
istoku ijugugrada. Nadalje, u13 katastarskih opc¢ina kuce su prodavane po medijalnoj
cijeni u rasponu od 311 (Mikuli¢i i Zitnjak) do 588 eura (Granesina Nova). Najjeftinije
kuce, po cijeni nizoj od 64 eura po M? prodavane su u katastarskim opcinama
Dragonozec (55 eura po m?), Kupinecki Kraljevec (60 eura po m?) i Vurnovec (63
eura po m?). Medijalna cijena obiteljskih ku¢a po m? niza od 200 eura zabiljezena
je i u katastarskim opc¢inama Sasinovec, Demerje, Gornji Stenjevec, Burdekovec i

Brezovica.

Medugodisnji porast medijalne cijene obiteljske kuce u 2022. godini zabiljezen
je u 12 katastarskih opcina, dok njih 17 biljezi pad cijena. Za katastarske opcine u
kojima je ostvareno manje od 10 kupoprodajnih transakcija u 2022. ili 2021. godini
nisu iskazani podaci o godisnjoj promjeni cijena. Od katastarskih opcina u kojima je
zabiljezen rast cijena, najveci rast ostvaren je u opcini Granesina Nova, od 439,2 posto
te zatim opcini Markusevec, od 2375 posto. Nakon njih slijede katastarske opcine
Blato i Podsused s medugodisnjim porastom medijalne cijene iznad 100 posto. U
preostalih se 13 katastarskih opcina medugodisnja stopa rasta medijalne cijene
obiteljske kuce kretala od 4,3 posto koliko je zabiljezena u Pescenici do 74,8 posto
u Demerju. Najveci medugodisnji pad medijalne cijene zabiljezen je u opcinama
Vurnovec (-86,4 posto), Burdekovec (-66,9 posto), Sasinovec (-659 posto) i Sesvete

(-62,8), a najmaniji u katastarskim opcinama Stenjevec (-0,1 posto) i Rudes (-1,1 posto).

U 2022. godini najvece kuce prodavane su u katastarskim opcinama Gornji Stenjevec
i Sasinovec, i to medijalne veli¢ine od 909 i 880 m2. Zatim slijede katastarske opc¢ine
Vurnovec (730 m?), Sestine (685 m?), Demerje (621 m?), Vugrovec (593 m?), Podsused
(547 m?) i Dragonozec (540 m?). U kategoriji medijalne velic¢ine prodanih kuca od
200 do 500 m? nalazi se 15 katastarskih opcina. Izuzev katastarskih opcina Centra,
Remeta i Maksimira, ovdje je rijeC o opc¢inama koje se nalaze u rubnim istocnim,
zapadnim i sjevernim dijelovima grada. Povrsinom najmanje kuce u 2022. godini
prodavale su se u katastarskoj opc¢ini Cucerje (33 m?) i opcini Rudes (101 m2). U 13
katastarskih opcina medijalna velicina prodanih obiteljskin kuca bila je u kategoriji
od 101 do 200 m?. U usporedbi s 2021. godinom u 2022. godini se trgovalo vecim
kucama u 17 katastarskih opcina. Pritom najvece povecanje medijalne veliCine

prodane obiteljske kuce zabiljezeno je u Vugrovcu, i to sa 100 m? u 2021. na 593 m?
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u 2022. godini te zatim u Vurnovcu, sa 186 m? u 2021. na 730 m? u 2022. godini. U
preostalin se 18 katastarskin opcina u 2022. godini trgovalo manjim obiteljskim
kucama nego godinu dana ranije. Tako je najvece smanjenje medijalne veliCine
obiteljske kuce zabiljezeno u katastarskim opc¢inama Cucerje (s 229 m2u 2021. na 33

m? u 2022.) i Burdekovec (sa 601 m? u 2021. na 115 m? u 2022.).

Najstarije kuce, medijalne starosti 77 godina, prodavale su se u 2022. godini u
katastarskoj opcini Centar, iza koje slijede katastarska opcina Tresnjevka u kojoj je
medijalna starost prodanih obiteljskih iznosila 65 godine te opc¢ine Podsused, Trnje,
Vrap&e, Rudes i Crnomerec, u kojima se trgovalo ku¢ama medijalne starosti od 62
godine. Ku¢ama medijalne starosti od 50 do 55 godina trgovalo se u 13 katastarskih
opcina: Gornji Stenjevec, Gornje Vrapce, Dubrava, Sestine, Pes¢enica, Maksimir,
Remete, Gracani, Markugevec, Klara, Stenjevec, Cucerje i Resnik. Izuzev katastarske
opcine Demerje u kojoj se prosle godine trgovalo novosagradenim ku¢ama, najnovije
kuce (medijalne starosti 32 godine) prodavale su se u katastarskoj opcini Sesvete. U
usporedbis2021. godinom u 2022. godini u 22 katastarske opcine trgovalo se starijim,
a u 12 katastarskih opc¢ina novijim kuc¢ama. Znatno novije kuce prodavane su se u
katastarskim opc¢inama Mikuli¢i, Zitnjak i Sesvete. Tako se u Mikuli¢ima medijalna
starost kuca prilikom kupoprodaje smanjila s 56 godina u 2021. na 42 godine starosti
u 2022, u opcini Zitnjak s 53 na 41 godinu starosti, a u Sesvetama s 41 na 32 godine
starosti. S druge strane, najveca razlika u korist prodaje starijih kuc¢a zabiljezena je u
katastarskoj opcinama Brezovica, gdje se 2021. godine trgovalo ku¢ama medijalne
starosti 11 godina, da bi se 2022. godine trgovalo s ku¢ama medijalne starosti 40
godinu. Zatim slijede opcine Gornji Stenjevec i Vurnovec. U katastarskoj opcini Gornji
Stenjevec se medijalna starost kuca prilikom kupoprodaje povecala se s 27 godina
u 2021. na 55 godina starosti u 2022. godini, a u katastarskoj opcini Vurnovec s 21 na

40 godina starosti.
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Pregled zemljista

Gradevinska zemljista
Na razini Hrvatske

U 2022. godini ostvareno je 20.479 kupoprodaja gradevinskog zemljista ukupne
vrijednosti od 1,46 milijardi eura. U usporedbi s prethodnom godinom, u 2022. godini
je ostvareno 13,4 posto manje kupoprodaja, a vrijednost prodanoga gradevinskog
zemljista bila je za 19,6 posto manja nego prethodne godine. Prosje¢na vrijednost
jedne kupoprodajne transakcije smanjila se sa 76.799 eura po transakciji u
2021. godini na 71244 eura u 2022. godini. U 2021. godini ukupna je vrijednost
kupoprodajnih transakcija gradevinskim zemljiStem iznosila 1,82 milijarde eura.
Tijekom dvogodisnjeg razdoblja je na podrucju Republike Hrvatske ostvareno
ukupno 44112 kupoprodaja gradevinskog zemljista ukupne vrijednosti 3,28 milijardi

eura.



4. Gradevinska zemljista 97

Slika 4.1.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih gradevinskih zemljista u milijunima EUR
u 2021.12022. godini

a) Broj kupoprodaja gradevinskih zemljista b) Vrijednost prodanih gradevinskih zemljista
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|zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 4.1. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena u eurima po
m? i veli¢ina u Mm? gradevinskinh zemljista u 2022. godini. Rezultati statisticke analize
podataka ukazuju daje medijalna cijena gradevinskih zemljista u 2022. godiniiznosila
45 eura po m?, sto znaci da je polovica gradevinskih zemljista prodana po cijeni od 45
eura po m?imanjoj, dok je druga polovica prodana po cijeniod barem 45 eura po m=.
Medijalna cijena gradevinskog zemljista je u 2022. godini ostala nepromijenjena u
odnosu na prethodnu godinu. Cijena gradevinskih zemljista u 5. percentilu u kojem
se nalazi 5 posto najjeftinijin gradevinskih zemljista bila je manja nego prethodne
godine, a iznosila je 1 euro po m? S druge strane, cijena gradevinskog zemljista u 95.
percentilu se povecala u odnosu na prethodnu godinu i iznosila je 254 eura po M?
Sto ukazuje da je 5 posto najskupljeg gradevinskog zemljista prodano po cijeni od
najmanje 254 eura po M2 Razlika izmedu 5 posto najskupljih i 5 posto najjeftinijinh
zemljista povecala se u odnosu na prethodnu godinu i u 2022. godini je iznosila je

253 eura po m?.

Tablica 4.1 Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR i HRK i veli¢ina u
m? gradevinskih zemljiSta u 2022. godini

5. 25. . 75. 95. Godisnja stopa
. . Medijan . . X s
percentil = percentil percentil = percentil | promjene medijana
Kupoprodajna EUR 1 13 45 100 254 0,0%
cilenapom’ | pK 8 100 337 753 1914 0,0%
Veli¢ina u m? 27 241 619 1189 4.097 0,5%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Medijan velicine gradevinskih zemljista prodanih tijekom 2022. godine iznosio je 619
m?, te je bio 0,5 posto veci nego u prethodnoj godini. U kategoriji 5 posto najmanjih
gradevinskih zemljista za koju je tijekom 2022. godine obavljena kupoprodajna
transakcija spadaju zemljista velicine 27 m? ili manje, dok je u kategoriji 5 posto

najvecin gradevinskih zemljista veliCina iznosila najmanje 4.097 m?.

Na razini Zupanija

Promatrano po zupanijama, pet zupanija s najvecim brojem kupoprodaja
gradevinskog zemljista u 2022. godini su Zadarska, Splitsko-dalmatinska, Istarska,
Primorsko-goranska i Zagrebacka zupanija. Te su zupanije bile vodece po broju
kupoprodaja gradevinskog zemljista | u prethodnoj godini. Tako je u Zadarskoj
Zupaniji zabiljezeno 3114 kupoprodaja, u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji 3.012, u
Istarskoj 2.593, u Primorsko-goranskoj zupaniji 2196, a u Zagrebackoj zupaniji
1973 kupoprodaja gradevinskog zemljista u 2022. godini. Udio broja kupoprodaja
gradevinskog zemljiSta u navedenim zupanijama u ukupnom broju kupoprodaja
se ipak smanjio u odnosu na prethodnu godinu. Tako je u navedenih pet zupanija
u 2022. godini ostvareno 62,9 posto ukupnog broja kupoprodaja gradevinskog
zemljiSta u Hrvatskoj, dok je u 2021. godini taj postotak iznosio 64,5 posto. S druge
strane, najmanje kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista, manje od 100,
zabiljezile su u 2022. godini Viroviticko-podravska zupanija u kojoj su ostvarene 63
transakcije i Bjelovarsko-bilogorska zupanija u kojoj je ostvareno 93 kupoprodaja
gradevinskog zemljista. Gledano regionalno, vecina kupoprodajnih transakcija
gradevinskih zemljiSta nastavlja se odvijati na prostoru sedam obalnih zupanija,
C¢ak 64,6 posto, dok na kontinentalni dio Hrvatske otpada 35,4 posto ukupnog broja

kupoprodaja gradevinskih zemljista.

U 2022. godinivecina je zupanija zabiljezila medugodisnje smanjenje broja prodanih
gradevinskih zemljista (tablica 4.2.). Godisnji porast broja kupoprodaja gradevinskog
zemljista zabiljezile su Osjecko-baranjska, Brodsko-posavska, Koprivnicko-krizevacka
i Viroviticko-podravska zupanija. Najveci godisnji porast broja kupoprodaja
gradevinskog zemljista pritom je ostvaren u Osjecko-baranjskoj zupaniji, u visini
od 36,6 posto, odnosno s 580 kupoprodaja zabiljezenih u 2021. godini na 792
kupoprodaje ostvarene u 2022. godini. Medugodisnje smanjenje broja kupoprodaja
gradevinskog zemljista vece od 20 posto zabiljezile su Varazdinska, Krapinsko-
zagorska, Bjelovarsko-bilogorska, Istarska, Primorsko-goranska i Sibensko-kninska

Zupanija.
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Slika 4.2.: Broj kupoprodaja gradevinskih zemljiSta po Zupanijama u 2022. godini

G,
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441 190

361

Izvori: EIZ i MPGI.

Podaci prikazaniutablici4.2. ukazujuinarazlike uintenzitetu trgovanja gradevinskim
zemljistem izmedu grada administrativnog sjedista zupanije i ostatka zupanije.
Analiza podataka o broju kupoprodaja gradevinskog zemljiSta pokazuje kako se
u gradovima sjedistima zupanija uglavnom ostvaruje manji broj kupoprodaja
gradevinskog zemljiSta nego u ostatku zupanija. Jedino je u Koprivnicko-krizevackoj
i Brodsko-posavskoj zupaniji zabiljezen vec¢i broj kupoprodajnin transakcija
U zZupanijskom sredistu nego u ostatku zZupanije. Kao i u prethodnoj godini,
najveca razlika u korist ostatka zupanije zabiljezena je u Istarskoj zupaniji. Tako je
U zupanijskom sjedistu, Pazinu, 2022. godine ostvareno svega 47 kupoprodaja
gradevinskog zemljiSta, dok ostatak Istarske zupanije biljezi 2546 kupoprodaja.
Tako velika razlika u intenzitetu trgovanja gradevinskim zemljistem izmedu grada

administrativnog sjedista zupanije i ostatka zupanije zabiljezena je u 2022. godinii u
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Splitsko-dalmatinskoj zupaniji. Tako je u zupanijskom sjedistu, Splitu, 2022. godine
ostvareno svega 295 kupoprodaja gradevinskog zemljista, dok ostatak Splitsko-

dalmatinske zupanije biljezi 2.717 kupoprodaja.

Medugodisnji porast broja kupoprodaja gradevinskog zemljista u 2022. godini.
zabiljezen je u Slavonskom Brodu, od 38,3 posto, u Pazinu, od 38,2 posto, Pozegi,
od 20 posto, u Krapini, od 10 posto, te u Dubrovniku, od 3,4 posto. S druge strane,
usporedba podataka po zupanijskim sredistima ukazuje da je najvece smanjenje
broja kupoprodaja gradevinskog zemljista zabiljezeno u Varazdinu (-71,4 posto) i

Vukovaru (-52,8 posto).

Slika 4.3. prikazuje medijalnu cijenu gradevinskih zemljista u eurima pPo M? po
Zupanijama. U zupanijama koje se nalaze u Jadranskoj Hrvatskoj i Gradu Zagrebu
ostvarene su vise medijalne cijene gradevinskih zemljiSta nego u ostatku Hrvatske.
U skladu s kretanjima u prethodnim godinama, i u 2022. godini je Splitsko-
dalmatinska zupanija bila zupanija s najvisom medijalnom cijenom gradevinskih
zemljista od 100,4 eura po m?. Zatim slijede, Dubrovacko-neretvanska zupanija (93,7
eura po m?), Sibensko-kninska zupanija (83,9 eura po m?), Zadarska zupanija (73,8
eura po m?), Grad Zagreb (64,9 eura po m?), Primorsko-goranska (58,1 eura po m?),
Istarska (51,9 eura po m?) te Licko-senjska zupanija (32,5 eura po m?). S druge strane,
najniza medijalna cijena gradevinskog zemljista po m? zabiljezena je u Varazdinskoj
Zupaniji gdje je iznosila 2 eura po Mm? i Sisacko-moslavackoj zupaniji gdje je iznosila
2,5 eura po m? Manju medijalnu cijenu od 10 eura po m? zabiljezile su jos Krapinsko-
zagorska, Medimurska, Karlovacka, Vukovarsko-srijemska, PozeSko-slavonska te

Osjecko-baranjska zupanija.

Promotri li se medugodisnje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljista po
Zupanijama u 2022. godini, vidljivo je da su se povecale medijalne cijene u 16 zupanija,
dok u 5 zupanija medijalna cijena gradevinskog zemljista biljezi medugodisnji pad.
Najvece medugodisnje povecanje medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljezila
je u2022. godini Pozesko-slavonska zupanija gdje se medijalna cijena gradevinskog
zemljista udvostrucila. Osim u Pozesko-slavonskoj zupaniji, medugodisnji rast cijena
zabiljezile su jos Bjelovarsko-bilogorska, Sisacko-moslavacka, Karlovacka, Viroviticko-
podravska, Medimurska, Koprivnicko-krizevacka, Dubrovacko-neretvanska,
Sibensko-kninska, Li¢ko-senjska, Splitsko-dalmatinska, Zadarska, Istarska, Krapinsko-
zagorska, Zagrebacka zupanija i Grad Zagreb. S druge strane, najvece medugodisnje
smanjenje medijalne cijene gradevinskog zemljista, i to od 39,2 posto, zabiljezeno je

u Osjecko-baranjskoj zupaniji.
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| ovdje je zanimljivo ispitati razlike u ostvarenoj medijalnoj cijeni gradevinskog
zemljista po m? izmedu grada administrativnog sjedista Zzupanije i ostatka zupanije.
Iz tablice 4.2. moze se uociti kako je u vecini zupanija, njih 15, slucaj da se na podrucju
grada sjedista zupanije postize znatno visa medijalna cijena po m? nego u ostatku
Zupanije. Najveca razlika u medijalnoj cijeni u korist grada administrativhog sjedista
Zupanije zabiljezena je u Dubrovacko-neretvanskoj i Splitsko-dalmatinskoj zupaniji.
Tako je medijalna cijena gradevinskog zemljista po m? u Dubrovniku iznosila 166,7
eura po m? dok je u ostatku Dubrovacko-neretvanske zupanije iznosila 74,8 eura
po mMm? Medijalna cijena gradevinskog zemljista po m? u Splitu iznosila je 190,8 eura
po M? a u ostatku Splitsko-dalmatinske zupanije 99,9 eura po m? Manja medijalna
cijena gradevinskog zemljista u sredistu zupanije nego u ostatku zupanije ostvarena
je u lIstarskoj, Koprivnicko-krizevackoj, Krapinsko-zagorskoj i Licko-senjskoj zupaniji.

Slika 4.3.: Medijalna cijena gradevinskog zemljista po m? u EUR po Zupanijama u 2022.
godini

4,0

|zvori: EIZ i MPGI.
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Promotri li se medugodisnje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljista u
2022. godini po gradovima sjedistima zupanija, vidljivo je da 12 gradova zupanijskih
sjedista biljezi medugodisnji rast medijalne cijene. To su Rijeka, Split, Pazin, Bjelovar,
Osijek, Varazdin, Cakovec, Vukovar, Virovitica, Karlovac, Sibenik i Pozega. Pritom
gradovi Bjelovar, Sibenik i Pozega biljeze ve¢i medugodisnji rast medijalne cijene
gradevinskog zemljista od onog koji je zabiljezen u ostatku njihovih zupanija. U
Primorsko-goranskoj, Osjecko-baranjskoj, Varazdinskoj, Vukovarsko-srijemskoj
Zupaniji medijalne cijene gradevinskog zemljista ostvaruju medugodisnji rast u
gradovima sjedistima tih zupanija, ali istovremeno biljeze pad u podrucju izvan
grada sjedista. Medugodisnji pad medijalne cijene gradevinskog zemljista u 2022.
godini biljeze sljedeca zupanijska sjedista: Krapina (-61,2 posto), Sisak (-39,0 posto),
Gospic (-28,5 posto), Koprivnica (-27,0 posto), Slavonski Brod (-14,4 posto), Zadar (-10,9
posto) i Dubrovnik (-2,2 posto).

Tablica 4.2.: Broj prodanih gradevinskih zemljiSta i medijalna cijena gradevinskog zemljista

po m? u EUR i HRK po Zupanijama (ne ukljucuje grad koji je sredisSte Zupanije) i
po gradovima sredistima zupanija u 2021. i 2022. godini

Broj prodanih gradevinskih Medijalna cijena gradevinskog zemljista
zemljista po m?

Zupanija Godiénja 2021. 2022. Godignja

2021. | 2022. stopa stopa

promjene | EUR | HRK  EUR HRK  omicne

Grad Zagreb 1085 | 1.046 -3.6% 621 4669 649 4888 4,5%
Primorsko-goranska 2.828 2196 -22.3% 585 4400 581 4376 -0,7%
Ea.'e”?(g)r sko-goranska (bez | 5oy 1gg3 21.0% 576 4330 570 4298 1,0%
Rijeka 317 213 -32,8% 594 4473 62,0 4675 4.4%
Splitsko-dalmatinska 3161 3.012 -4.7% 925 696,2| 100,4 756,6 85%
gg::i';o'da'matmka bezl e 2717 37% 896 6742 999 7527 5%
Split 340 295 132% 171,8 1292,6  190,8 14373 1,1%
Istarska 3338 | 2.593 -22.3% 494 34 519 3914 51%
Istarska (bez Pazina) 3304 | 2546 -22.9% 498| 3748 539 4059 82%
Pazin 34 47 382% 236 1775 251 1890 6,4%
Koprivnicko-krizevacka 177 190 7,3% 89 67,1 11,3 85,5 27.0%
Koprivnicko-krizevacka 57 85 491% 140 1050 139 1046 -0.7%
(bez Koprivnice)
Koprivnica 120 105 212,5% 63| 475 46 347 -27.0%
Bjelovarsko-bilogorska 124 93 -25,0% 6,3 4772 10,6 79,8 68,3%
Bjelovarsko-bilogorska 67 50 -25,4% 50 375 60 453 200%
(bez Bjelovara)
Bjelovar 57 43 -24.6% 189 1423 301 2268 59,3%
Osjecko-baranjska 580 792 36,6% 51 38] 31 230 -392%
83;Ck?)’bara njska (ez 427 63 47.8% 27 205 150 M6 -444%
Osijek 153 161 52% 354 2666| 557 4195 57,3%
Zagrebacka 2105 1973 -6,3% 19,81 1489 199 1496 0,5%
Sisacko-moslavacka 422 395 -6,4% 1,7 12,6 25 191 471%
g:iigro'm"s'avacm ez | 29 315 -4.3% 120 89 19 145  583%
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Sisak 93 80 14,0% 105 791 64 479 -39,0%
Varazdinska 642 414 355% 31 233 20 151 -355%
x:gg:gj;a (bez 586 | 398 321% 23 15 17 129 261%
Varazdin 56 16 71,4% 256 1925 295 2224 15.2%
Zadarska 3811 304 183% 681 5121 738 556 8,4%
Zadarska (bez Zadra) 2916 2501 14.2% 594 4466 691 5208 16,3%
Zadar 895 613 -31,5% 25 8463 1002 7551  -109%
Medimurska 627 = 530 -15,5% 55 45 72 545 309%
'\C/'aegvrz;‘)rSka (bez 468 | 405 13,5% 38 284 43 326 13.2%
Cakovec 159 | 125 21,4% 290 2186 294 2214 1,4%
Vukovarsko-srijemska 362 361 -0,3% 5] 38,2 40 300 -21,6%
Vukovarsko-srijemska 273 | 319 16,8% 40 299 33 246  175%
(bez Vukovara)

Vukovar 89 42 52,8% 103 776 125 942 21,4%
Viroviticko-podravska 59 63 6,8% 74 557 10,3 7772 392%
Viroviticko-podravska 25| 33 32.0% 38 283 57 427  500%
(bez Virovitice)

Virovitica 34 30 11,8% 134 1005 138 1040 3,0%
Karlovagka 47 466 1% 47 353 69 520  468%
Karlovacka (bez Karlovca) 327 346 58% 34 257 62 469 82,4%
Karlovac 44 120 16.7% 90 680 95 715 5,6%
Brodsko-posavska 265 294 10,9% 12,2 91,5 m 83,3 -9,0%
g;‘ﬁi‘iggozaﬁgj) (bez 1377 14,6% 58 438 60 448 3.4%
Slavonski Brod 28 177 383% 201 1509 172 1295  -14.4%
Sibensko-kninska 1387 | 1097 209% 735 5532 839 6325 141%
2: Eggfg'kmmka (bez 993 | 755 24,0% 798| 6006 805 6063 0.9%
Sibenik 394 | 342 13.2% 579 4355 876 6603 51,3%
Krapinsko-zagorska 613 44] -28,1% 8,3 62,6 85| 644 2,4%
E;: E;EZL)(O’ZagorSka (bez 523 342 34.6% 74 559 95 716 284%
Krapina 90 99 10,0% 170 1280 66 500 -612%
Dubrovacko-neretvanska 873 736 -15,7% 771 580,0 93,7 7059 215%
Dubrovacko-neretvanska | 55 g3 -19,6% 701 5272 748 5636 6.7%
(bez Dubrovnika)

Dubrovnik 148 153 34% 1704 12824 1667 12558 22%
Pozegko-slavonska 221 193 12.7% 160 124 32 242 1000%
Eg;g;‘;c)"gammka (bez 66 127 23.5% 130 96 18 139 38,5%
Pozega 55 66 20,0% 82 617 136 1022 659%
Ligko-senjska 482 480 -0,4% 201 2188 325 2452 M0,7%
é‘g:géae)ms"a (bez 421 434 31% 389 2924 336 2530 13,6%
Gospi¢ 61 46 24.6% 144 1085 103 777 -285%

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 4.3. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena gradevinskog
zemljista po m? po zupanijama za 2022. godinu te godisnju stopu promjene

medijana u odnosu na prethodnu godinu. Najjeftinija gradevinska zemljista u 5.



104 Poglavlje 4. Pregled zemljista

percentilu su bila u Sisacko-moslavackoj zupaniji u kojoj je 5 posto gradevinskog
zemljista imalo cijenu od 0,1 eura po m? i manje. Cijenu manju od 0,5 eura po m? u
5. percentilu zabiljezile su jos i Varazdinska (0,2 eura po m?), Karlovacka (0,3 eura po
m?), Medimurska (0,3 eura po m?), Osjecko-baranjska (0,3 eura po m?), Koprivnicko-
krizevacka (0,3 eura po m?) i Pozesko-slavonska zupanija (0,4 eura po m?). Najskuplja
gradevinska zemljista u 5. percentilu bila su u Zadarskoj zupaniji (12,4 eura po m?),
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (10,0 eura po m?), Istarskoj zupaniji (9,4 eura po M?),
Primorsko-goranskoj zupaniji (8,7 eura po m?), Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji
(84 eura po m?), te Sibensko-kninskoj zupaniji (7.3 eura po mM?). S druge strane
distribucije, u 95. percentilu najmanje skupa gradevinska zemljista bila su u Sisacko-
moslavackoj (20,8 eura po m?), Varazdinskoj (28,5 eura po m?), te Pozesko-slavonskoj

Zupaniji (37,8 eura po m?).

Tablica 4.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena gradevinskog zemljista po m? u
EUR po Zupanijama u 2022. godini

Zupanija 5 25 Medijan 75 5. Gog;zr#\?esrzgpa
percentil | percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 6,7 272 64,9 1214 3514 4,6%
Primorsko-goranska 8,7 29,7 58,1 101,7 2524 -0,7%
Splitsko-dalmatinska 10,0 49,8 100,4 188,7 443 8,5%
Istarska 9,4 275 519 94,8 212,0 51%
Koprivnicko-krizevacka 03 25 n3 29,3 670 27.0%
Bjelovarsko-bilogorska 0,6 5,0 10,6 29,6 1681 68,3%
Osjecko-baranjska 03 07 3] 13,2 95,8 -39,.2%
Zagrebacka 15 7,0 199 39 102,8 0,5%
Sisacko-moslavacka 0]l 0,7 25 6,6 20,8 471%
Varazdinska 0,2 0,7 2,0 8,8 28,5 -35,5%
Zadarska 12,4 40,0 73,8 120,3 2757 8,4%
Medimurska 0,3 1.8 72 19,5 69,1 30,9%
Vukovarsko-srijemska 0,6 1,3 4.0 8,6 52,6 -21,6%
Viroviticko-podravska 2,0 53 10,3 19,2 62,4 392%
Karlovacka 03 25 6,9 17,0 49 4 46,8%
Brodsko-posavska 11 4.6 1 218 536 -9,0%
Sibensko-kninska 73 39,3 839 130,0 2552 141%
Krapinsko-zagorska 09 39 85 173 40,3 2,4%
Dubrovacko-neretvanska 8,4 40,0 93,7 156,7 4221 21,5%
Pozesko-slavonska 0,4 11 32 8,5 378 100,0%
Licko-senjska 32 1,8 325 81,9 1519 1,7%

Izvori: EIZ i MPGI.

Kao i prethodne godine, najskuplja gradevinska zemljista u 95. percentilu bila su
u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (4431 eura po m?). Cijenu vecu od 200 eura po
kvadratnom metru u 95. percentilu zabiljezili su u 2022. godini i Dubrovacko-

neretvanska zupanija (4221 eura po m?), Grad Zagreb (351,4 eura po m?), Zadarska
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Zupanija (275,7 eura po m?), Sibensko-kninska zupanija (255,2 eura po m2), Primorsko-
goranska zupanija (252,4 eura po m?) i Istarska zupanija (212,0 eura po m?). Najveca
razlika u cijeni izmedu pet posto najjeftinijin i pet posto najskupljih gradevinskih
zemljiSta ostvarena je u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji gdje je iznosila 4331 eura po
m?Z. S druge strane, najmanja razlika u cijeni izmnedu pet posto najjeftinijih i pet posto
najskupljih gradevinskih zemljista zabiljezena je u Sisacko-moslavackoj zupaniji gdje

je iznosila 20,7 eura po m2.

Slika 4.4.: Medijalna veli¢ina gradevinskog zemljisSta prilikom kupoprodaje po Zupanijama

u 2022. godini
607
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Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 4.4. prikazuje medijalnu veli¢inu gradevinskog zemljista u m? prilikom
kupoprodaje pozupanijama u2022.godini.Medijalnuvelic¢inu gradevinskog zemljista

izmedu 500 i 1.000 m? zabiljeZile su sve zupanije osim Sibensko-kninske, Primorsko-
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goranske i Dubrovacko-neretvanske zupanije. Pritome je najvecu medijalnu velic¢inu

gradevinskog zemljista zabiljezila Osjecko-baranjska zupanija gdje je iznosila 935 m?.

Tablica 4.4. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajne veliCine gradevinskog
zemljista po m? po zupanijama za 2022. 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, kao i u prethodnoj godini, u Primorsko-goranskoj zupanijii to velicine
12 m?ili manje. S druge strane, najveca gradevinska zemljista u 5. percentilu bila su
u Viroviticko-podravskoj zupaniji i to velic¢ine do 184 m?. Od gradevinskih zemljista u
95. percentilu najmanja su bila u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji i to velic¢ine od 1.975
m?Z. Gradevinska zemljista najvece povrsine u 95. percentilu zabiljezena su Osjecko-
baranjskoj zupaniji gdje je pet posto zemljista imalo povrsinu od najmanje 9.687
m?. Razlika izmedu 5 posto najvecih i 5 posto najmanjih gradevinskinh zemljista bila
je najveca u OsjeCko-baranjskoj zupaniji, gdje je iznosila 9.619 kvadratnih metara, a
najmanja u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji gdje je ta razlika iznosila 1.975 kvadratnih

metara.

Tablica 4.4.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine gradevinskog zemljiSta u m? po Zupanijama

u 2022. godini
Zupanija > 25 Medijan 7. . Gos;zr:rjw?esrzzpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 16 246 607 1193 3579 59%
Primorsko-goranska 12 92 404 923 2.481 13,5%
Splitsko-dalmatinska 19 146 500 937 3.421 1.2%
Istarska 34 447 797 1.318 3410 0,5%
Koprivnicko-krizevacka 35 278 638 1.480 4739 -9,8%
Bjelovarsko-bilogorska 60 334 554 788 1.975 -15,4%
Osjecko-baranjska 68 397 935 2.666 9.687 21,7%
Zagrebacka 65 486 865 1.701 6.286 -8,2%
Sisacko-moslavacka 73 471 830 1.898 7438 -22.8%
Varazdinska 87 417 839 1604 4.712 -4,9%
Zadarska 30 245 530 937 2628 1,0%
Medimurska 60 361 855 1.873 6.002 -10,2%
Vukovarsko-srijemska 88 481 830 2.501 8.693 23.9%
Viroviticko-podravska 184 480 859 1.322 3903 -9,2%
Karlovacka 65 423 845 1.403 4129 -6,9%
Brodsko-posavska 49 378 633 1228 5537 -3,6%
Sibensko-kninska 15 125 447 839 2.500 11%
Krapinsko-zagorska 76 334 833 1765 4730 -32,1%
Dubrovacko-neretvanska 14 100 367 722 2277 0,2%
Pozesko-slavonska 88 468 810 1.676 4.853 -31,0%
Licko-senjska 32 193 600 1.225 7.331 51%

Izvori: EIZ i MPGI.
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U usporedbi s prethodnom godinom, u 10 su se zupanija 2022. godine u prosjeku
prodavala gradevinska zemljista vece povrsine. Po medugodisnjoj stopi promjene
medijalne velicine prodanih gradevinskinh zemljista predvodi Vukovarsko-srijemska
Zupanija u kojoj je medijalna velic¢ina gradevinskog zemljista u 2022. godini bila
239 posto veca nego godinu dana ranije. Osim Vukovarsko-srijemske zupanije,
godisnje povecanje medijalne povrsine prodanog gradevinskog zemljista zabiljezile
su i zupanije Osjecko-baranjska, Primorsko-goranska, Li¢ko-senjska, Splitsko-
dalmatinska, Sibensko-kninska, Zadarska, Istarska, Dubrova&ko-neretvanska i Grad
Zagreb. Preostale su zupanije zabiljezile medugodisnje smanjenje medijalne velicine
prodanog gradevinskog zemljista. Najvece smanjenje zabiljezila je Krapinsko-
zagorska zupanija u kojoj je medijalna veli¢ina prodanog gradevinskog zemljista bila

u 2022. godini manja za 32,1 posto nego u prethodnoj godini.

Na razini velikih gradova

Tablica 4.5. prikazuje broj prodanih gradevinskih zemljista i medijalnu cijenu
gradevinskog zemljista po m? na razini velikinh gradova. Najveci broj kupoprodaja
gradevinskog zemljista u2022. godinizabiljezen je u Gradu Zagrebu gdje je ostvareno
1.046 kupoprodaja. Zatim slijedi Zadar s 613 kupoprodaja gradevinskog zemljista,
Sibenik s 342, Kastela s 332 i Samobor s 328 kupoprodaje. S druge strane, manje
od 100 kupoprodaja gradevinskog zemljista zabiljezili su Krapina, Sisak, Vinkovci,

Pozega, Pazin, Gospic, Bjelovar, Vukovar, Virovitica i Varazdin.

Analiza podataka o medugodisnjem kretanju broja prodanih gradevinskih zemljista
po velikim gradovima ukazuje da se u 2022. godini broj prodanih gradevinskih
zemljiSta povecao u 8 velikih gradova. To su Slavonski Brod (38,3 posto), Pazin (38,2
posto), Pozega (20,0 posto), Velika Gorica (19,2 posto), Samobor (11,6 posto), Krapina
(10,0 posto), Osijek (5,2 posto) i Dubrovnik (3,4 posto). S druge strane, medugodisnje
smanjenje broja prodanog gradevinskog zemljista vece od 50 posto zabiljezeno je u

Puli (-50,2 posto), Vukovaru (-52,8 posto) i Varazdinu (-71,4 posto).

Analiza podataka o kretanju medijalne cijene gradevinskih zemljista u velikim
gradovima ukazuje da su u 2022. godinu najvisu medijalnu cijenu zabiljezili Split
(191 euro po mMm?), Dubrovnik (167 eura po mMm?) i Zadar (100 eura po M?). S druge
strane, medijalnu cijenu gradevinskih zemljista manju od 10 eura po mMm? zabiljezili su

Koprivnica, Sisak, Krapina i Karlovac.
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U 2022. godini je 16 velikih gradova zabiljezilo medugodisnji rast medijalne cijene. To

su Pozega, Bjelovar, Osijek, Sibenik, Kastela, Vinkovci, Vukovar, Varazdin, Split, Velika

Gorica, Pazin, Karlovac, Grad Zagreb, Rijeka, Virovitica i Cakovec. Najve¢i medugodisnji

rast medijalne cijene zabiljezila je Pozega gdje je medijalna cijena gradevinskih

zemljista bila za 65,4 posto vec¢a nego u prethodnoj godini. S druge strane, najvece

medugodisnje smanjenje medijalne cijene gradevinskin zemljiSta zabiljezeno je u

Krapini gdje je medijalna cijena bila za 61,0 posto manja nego prethodne godine.

Tablica 4.5.: Broj prodanih gradevinskih zemljiSta i medijalna cijena gradevinskog zemljista
po m2u EUR i HRK u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2021. i 2022. godini

Broj prodanih gradevinskih

Medijalna cijena gradevinskog zemljista

zemljista po m?

Veliki grad Godignja 2021. 2022. Godignja

2021. | 2022. stopa stopa

promjene | EUR  HRK  EUR HRK  gromiene

Grad Zagreb 1085 | 1.046 -3,6% 62 467 65 489 4,6%
Rijeka 317 213 -32,8% 59 447 62 467 4.4%
Kastela 416 332 -20,2% 79 594 98 735 23,6%
Split 340 295 -13,2% 172 1 1.293 191 1 1.437 1%
Pazin 34 47 382% 24 177 25 189 6,3%
Pula 245 122 -50,2% 85 638 56 655 -34,3%
Koprivnica 120 105 -12,5% 6 48 5 35 -27,0%
Bjelovar 57 43 -24.,6% 19 142 30 227 59,2%
Osijek 153 161 52% 35 267 56 419 571%
Samobor 294 328 1,6% 32 240 30 227 -5,6%
Velika Gorica 245 292 19,2% 18 136 20 151 10,9%
Sisak 93 80 -14,0% m 79 © 48 -39,4%
Varazdin 56 16 -71,4% 26 193 30 222 15,4%
Zadar 895 613 -31,5% 12 846 100 755 -10,9%
Cakovec 159 125 -21,4% 29 219 29 221 11%
Vukovar 89 42 -52,8% 10 78 12 94 21,2%
Vinkovci 95 67 -29,5% n 80 13 99 235%
Virovitica 34 30 -11,8% 13 101 14 104 3,3%
Karlovac 144 120 -16,7% 9 68 9 71 50%
Slavonski Brod 128 177 38,3% 20 151 17 130 -14,3%
Sibenik 394 342 -13,2% 58 436 88 660 51,4%
Krapina 90 99 10,0% 17 128 7 50 -61,0%
Dubrovnik 148 153 3,4% 170 11.282 167 | 1256 -2,2%
Pozega 55 66 20,0% 8 62 14 102 65,4%
Gospic¢ 6l 46 -24.,6% 14 109 10 78 -28,5%

|zvori: EIZ i MPCI.
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Tablica 4.6.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena gradevinskog zemljiSta po m? u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gogllzrr]rjw?esrtgpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 7 27 65 121 351 4,6%
Rijeka 7 40 62 99 383 4.4%
Kastela 25 70 98 140 300 23,6%
Split 25 69 191 379 718 1%
Pazin 4 15 25 36 50 6,3%
Pula-Pola 1 5 56 123 160 -34,3%
Koprivnica 0 1 5 29 77 -27,0%
Bjelovar 3 9 30 58 194 592%
Osijek 3 12 56 96 202 571%
Samobor 8 23 30 43 129 -5,6%
Velika Gorica 2 20 51 120 10,9%
Sisak 0 2 6 18 34 -39,4%
Varazdin 9 27 30 58 15 15,4%
Zadar 15 56 100 183 368 -10,9%
Cakovec 1 19 29 58 100 11%
Vukovar 2 5 12 28 66 212%
Vinkovci 3 13 48 103 235%
Virovitica 3 10 14 44 75 3,3%
Karlovac 0 4 9 21 60 50%
Slavonski Brod 1 9 17 29 67 -14,3%
Sibenik 7 43 88 127 338 51,4%
Krapina 1 3 7 13 70 -61,0%
Dubrovnik 4] 104 167 306 796 -2,2%
Pozega 1 3 14 23 57 65,4%
Gospic¢ 4 5 10 17 33 -28,5%

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 4.6. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena gradevinskog
zemljista po m? po velikim gradovima za 2022. godinu te godisnju stopu promjene
medijana u odnosu na prethodnu godinu. Najjeftinija gradevinska zemljista u 5.
percentilu su bila u Puli, Cakovcu, Slavonskom Brodu, Krapini, Pozegi, Koprivnici,
Sisku i Karlovcu u kojima je 5 posto gradevinskog zemljiSta imalo cijenu od 1 euro
po M? i manje. Najskuplja gradevinska zemljista u 5. percentilu zabiljezena su u

Dubrovniku, Kastelima, Splitu i Zadru.

Najskuplja gradevinska zemljista u 95. percentilu bila su u Dubrovniku (796 eura
po m?). Cijenu vecu od 200 eura po kvadratnom metru u 95. percentilu zabiljezili
su u 2022. godini veliki gradovi: Split, Rijeka, Zadar, Grad Zagreb, Sibenik, Kastela i
Osijek. Najmanje skupa gradevinska zemljista u 95. percentilu bila su u Gospicu i
Sisku. Najveca razlika u cijeni izmedu pet posto najjeftinijin i pet posto najskupljin

gradevinskih zemljista ostvarena je u Dubrovniku gdje je iznosila 755 eura po m?.
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S druge strane, najmanja razlika u cijeni izmedu pet posto najjeftinijih i pet posto
najskupljih gradevinskih zemljista zabiljezena je u Gospi¢u gdje je iznosila 29 eura

po MZ.

Tablica 4.7. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajne velicine gradevinskog
zemljista po m? po velikim gradovima za 2022. godinu te godisnju stopu promjene
medijana u odnosu na prethodnu godinu. Medijalnu velicinu gradevinskog zemljista
vecu od 1.000 m? zabiljezili su Pazin i Samobor. Pri tome je medijalna veliCina
gradevinskog zemljista u Pazinu iznosila 1.364 m? a u Samoboru 1.057 m? Nadalje,
medijalnu veli¢inu prodanog gradevinskog zemljista izmmedu 5011 1.000 m? zabiljezili
su i gradovi: Koprivnica, Virovitica, Velika Gorica, Pozega, Cakovec, Karlovac, Varazdin,
Krapina, Grad Zagreb, Kastela, Sisak, Vukovar, Gospi¢, Bjelovar, Vinkovci, Slavonski
Brod i Pula. Najmanju medijalnu velicinu gradevinskog zemljista zabiljezila je Rijeka

iiznosila je 120 m?2.

U usporedbi s prethodnom godinom, u sedam su se velikinh gradova 2022. godine
prodavala gradevinska zemljista vec¢e medijalne povrSine. Po medugodisnjoj stopi
promjene medijalne veliCine prodanih gradevinskih zemljista predvodi Pazin u
kojoj se medijalna velicina gradevinskog zemljista u 2022. godini bila 164,6 posto
veca nego godinu dana ranije. Osim Pazina, godiSnje povecanje medijalne povrsine
prodanog gradevinskog zemljista zabiljezili su i Samobor, Split, Dubrovnik, Vukovar,
Koprivnica i Grad Zagreb. Preostali su veliki gradovi zabiljezili medugodisnje
smanjenje medijalne velicine prodanog gradevinskog zemljista. Najvece smanjenje
zabiljezio je Gospic¢ u kojem je medijalna velicina prodanog gradevinskog zemljista

bila u 2022. godini manja za 34 posto nego u prethodnoj godini.

Analiza distribucijskih pokazatelja velicine prodanih gradevinskih zemljista pokazuje
da su najmanja gradevinska zemljista u 5. percentilu bila u Sibeniku, Dubrovniku,
Rijeci i Puli. S druge strane, najveca gradevinska zemljiSta u 5. percentilu bila su
u Virovitici, Velikoj Gorici i Vukovaru. Od gradevinskih zemljista u 95. percentilu
najmanja su bila u Puli | to velicine od 991 m? GCradevinska zemljiSta najvece
povrdine u 95. percentilu zabiljezena su Cakovcu gdje je pet posto zemljista imalo
povrsinu od najmanje 10.092 m?. Razlika izmedu 5 posto najvecih i 5 posto najmanijih
gradevinskih zemljidta bila je najvec¢a u Cakovcu, gdje je iznosila 10.078 kvadratnih

metara, a najmanja u Puli gdje je ta razlika iznosila 990 kvadratnih metara.
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Tablica 4.7 Distribucijski pokazatelji velicine prodanog gradevinskog zemljiSta u m? u
Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gogllzrr]rjw?esrtgpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 16 246 607 1193 3579 59%
Rijeka 3 27 120 532 1734 -1,6%
Kastela 16 190 590 963 3421 -6,7%
Split 10 ol 335 980 3705 54,0%
Pazin 30 691 1364 2155 5746 164,6%
Pula-Pola 1 50 503 779 991 -6,7%
Koprivnica 46 433 875 2292 5144 7.6%
Bjelovar 33 181 534 764 2.820 -31,2%
Osijek 22 130 393 808 5287 -13,6%
Samobor 37 477 1.057 1.805 6.041 541%
Velika Gorica 184 478 829 1.747 6.039 -8,8%
Sisak 46 310 590 16 6.638 -17,9%
Varazdin 54 587 690 1487 7763 -20,0%
Zadar 24 140 429 804 2.335 -22,5%
Cakovec 14 285 726 1902 10.092 -5,5%
Vukovar 179 319 586 1150 5926 16,3%
Vinkovci 73 314 530 890 6.925 -1,5%
Virovitica 208 568 854 1.582 4.93] -9,0%
Karlovac 47 264 713 1442 3509 -29,6%
Slavonski Brod 45 361 527 894 3.020 -7.3%
Sibenik 7 57 229 649 2.005 -29,5%
Krapina 76 230 677 1240 4.880 -33,5%
Dubrovnik 5 46 268 708 3513 19,6%
Pozega 49 445 740 1224 4254 -3,5%
Gospic¢ 47 278 535 1.338 5025 -34,0%

Izvor: EIZ i MPGI.

Na razini jedinica lokalne samouprave

Broj prodanih gradevinskih zemljista po JLS-ovima u 2022. godini prikazan je na
slici 4.5. 100 i vise kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista ostvarilo je 56
JLS-ova. Pritome se izdvaja Grad Zagreb s 1.046 kupoprodaja gradevinskog zemljista.
Iza Grada Zagreba, slijedi Zadar s 613 kupoprodaja. To su ujedno i JLS-ovi koji su
zabiljezili najveci broj kupoprodaja gradevinskih zemljista i u prethodnim godinama.
Lokalne jedinice u kojima je ostvareno vise od 100 kupoprodaja gradevinskog
zemljisSta nalaze se jos u Brodsko-posavskoj, Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj,
Karlovackoj, Koprivnicko-krizevackoj, Licko-senjskoj, Medimurskoj, Osjecko-
baranjskoj, Primorsko-goranskoj, Sisacko-moslavackoj, Splitsko-dalmatinskoj,
Sibensko-kninskoj, Varazdinskoj, Zadarskoj i Zagrebackoj zupaniji. JLS-ova, njih 201

ostvarilo je manje od 10 kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista. Za 62
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JLS-a podaci o kupoprodajama gradevinskog zemljista za 2022. godinu nisu bili

dostupni u trenutku izrade analize.

Slika 4.5.: Broj kupoprodaja gradevinskih zemljiSta po JLS-ovima u 2022. godini

A
o
""p ol

Nema podataka
I Manje od 10 transakcija
I 10-20

I 21-100

Ml ViSe od 100 transakcija

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 4.6. prikazuje medijalne cijene prodanih gradevinskih zemljista po JLS-ovima
u 2022. godini. Daljnja analiza obuhvaca samo JLS-ove koji su imali u 2022. godini
vise od 10 kupoprodaja, te za koji su dostupni potrebni podaci. Medijalnu cijenu
gradevinskih zemljista vecu od 100 eura po m? zabiljezilo je 38 JLS-ova, a nalaze se
obalnim zupanijama i to u Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Primorsko-goranskoj,
Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj i Zadarskoj zupaniji. Medijalnu cijenu
gradevinskog zemljista od 51 do 100 eura po m? zabiljezilo je, pored Grada Zagreba,
69 JLS-ova, a koje se nalaze u Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Licko-senjskoj,
Osjecko-baranjskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj

i Zadarskoj zupaniji. Medijalne cijene gradevinskog zemljista manje od 10 eura po
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m? zabiljezene su u 90 JLS-a, pri c¢emu je najniza medijalna cijena zabiljezena u
Fericancima i Donjoj Moticini u Osjecko-baranjskoj zupaniji gdje je iznosila manje

od 1eura po kvadratnom metru.

Slika 4.6.: Medijalna cijena gradevinskih zemljista po m? u EUR po JLS-ovima u 2022. godini

Nema podataka
[ Manje od 10 transakcija
M Manjeod1EUR

M 1-10 EUR
I 1-50 EUR
I 51-100 EUR

I Vise od 100 EUR

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 4.7. prikazuje medijalnu velicinu prodanih gradevinskinh zemljista po
JLS-ovima u 2022. godini. U skladu sa zakonskim ograni¢enjima, podaci su
analizirani samo za one JLS-ove koji su zabiljezili 10 i vise kupoprodajnih transakcija,
te za koje su dostupni potrebni podaci. U 2022. godini nijedan JLS nije zabiljezio
medijalnu velicinu gradevinskog zemljista vecu od 10.000 kvadratnih metara. U 66
JLS-a medijalna velicina prodanog gradevinskog zemljista iznosila je izmedu 1.001 i
10.000 m?2. Ti se JLS-ovi nalaze u Brodsko-posavskoj, Istarskoj, Karlovackoj, Krapinsko-
zagorskoj, Licko-senjskoj, Medimurskoj, OsjeCko-baranjskoj, Pozesko-slavonskoj,

Primorsko-goranskoj,  Sisacko-moslavackoj,  Splitsko-dalmatinskoj,  Sibensko-
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kninskoj, Varazdinskoj, Vukovarsko-srijemskoj, Zadarskoj, te Zagrebackoj zupaniji.
S druge strane, najmanja medijalna velicina gradevinskog zemljista prilikom
kupoprodaje zabiljezena je u 2022. godini u Komizi u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji,

gdje je medijalna velicina gradevinskog zemljista iznosila 21 kvadratni metar.

Slika 4.7.: Medijalna veli¢ina gradevinskog zemljiSta u m? prilikom kupoprodaje po
JLS-ovima u 2022. godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
M Manje od 200 m?
B 200-500 m?
M S501-1.000 m?
H 1.001-10.000 m?

Izvori: EIZ i MPGI.

4.1.5. Zagreb

Tablica 4.8. prikazuje broj prodanih gradevinskih zemljista u katastarskim opcinama
Grada Zagreba u 2022. godini, njihovu medijalnu cijenu i veliCinu te stopu promjene

tih vrijednosti u odnosu na prethodnu godinu. U skladu sa zakonskim ogranic¢enjima,
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podaci su prikazani samo za one katastarske opcine koje su zabiljezile 10 i vise

kupoprodaja.

Najvecibrojkupoprodaja, njin64,zabiljezenje u katastarskojopciniSesvetskiKraljevec.
Iza nje, slijede katastarske opcine Blato s 59 kupoprodaja, Klara s 56 kupoprodaja,
GCranesina Nova s 50 transakcija. Osim vec¢ navedenih, 20 i vise kupoprodaja
gradevinskog zemljista zabiljezeno je u katastarskim opcinama Brezovica, Resnik,
Dubrava, Gornji Stenjevec, Sesvete Novo, Gornje Vrap&e, Rudes, Sestine, Markugevec,
Odra, Tresnjevka, Lucko, Mikuli¢i, Podsused, Remete, Sasinovec, Culerje, Vrapce i
Jakusevec Novi. S druge strane, katastarske opcine Centar, Horvati i Trpuci imale su

10 kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista u 2022. godini.

Za razliku od prethodne godine kad nijedna katastarska opcina nije zabiljezila
porast broja kupoprodaja gradevinskog zemljista, u 2022. godini je 15 katastarskih
opcina zabiljezilo godisnji rast. Tako su godisnji rast broja kupoprodaja gradevinskog
zemljiSta zabiljezile Vrapce (69,2 posto), Tresnjevka (68,8 posto), Rudes (57,9 posto),
Sestine (50,0 posto), Gornji Stenjevec (40,7 posto), Sesvete Novo (31,0 posto),
Sasinovec (26,3 posto), Sesvetski Kraljevec (25,5 posto), Jakusevec Novi (25,0 posto),
Podsused (18,2 posto), Dragonozec (16,7 posto), Blato (15,7 posto), Sesvete (9,1 posto),
Kupinecki Kraljevec (7,1 posto), Brezovica (2,3 posto). Broj kupoprodaja u odnosu na
prethodnu godinu ostao je nepromijenjen u katastarskim opcinama Gornje Vrapce i
Markusevec. Najvece godisnje smanjenje broja kupoprodaja u odnosu na prethodnu
godinu zabiljezeno je u katastarskim opcinama Trnje (-73,2 posto), Zitnjak (-72,5
posto) i Vurnovec (-60,6 posto). Osim toga, godisnje smanjenje broja kupoprodaja
zabiljezile su i katastarske opcine Lucko, Klara, Odranski Obrez, Horvati, Dubrava,

Mikuli¢i, Resnik, Remete, Cucerje, Granesina Nova, Stenjevec, Odra i Gracani.

Kao i u prethodnoj godini, najvecu medijalnu cijenu gradevinskih zemljista ostvarila
je u 2022. godini katastarska opcina Centar u kojoj je medijalna cijena iznosila 738,7
eura po m?. Iza nje slijede katastarska opcina Tresnjevka s cijenom od 350,0 eura po
m?, Trnje s cijenom od 318,7 eura po m?, te Stenjevec s cijenom od 305,0 eura po m>.
Medijalnu cijenu iznad 100 eura po m? zabiljezile su i katastarske opcine: Jakusevec
Novi, Vrap&e, Remete, Rudes, Zitnjak, Sestine, Sesvete Novo, Dubrava i Klara. S druge
strane, najnize medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljezene su u 2022. godini
u katastarskim opc¢inama: Cucerje, Markusevec, Dragonozec, Horvati, Kupinecki
Kraljevec, Vugrovec, Trpuci i Vurnovec gdje je tako medijalna cijena gradevinskog

zemljista iznosila manje od 20 eura po mM?.
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Godisnji porast medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljezilo je u 2022.godini19
katastarskih opcina i to: Vrapce, Stenjevec, Trnje, Gornje Vrapce, Kupinecki Kraljevec,
Dragonozec, Sesvete Novo, Cucerje, Odra, Lu¢ko, Zitnjak, Mikuli¢i, Resnik, Remete,
Podsused, JakuSevec Novi, Sesvetski Kraljevec, Blato, Odranski Obrez. S druge
strane, godisnje smanjenje medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljezile su
katastarske opcine: Gornji Stenjevec, Brezovica, Sasinovec, Klara, Sestine, Tresnjevka,

Granesina Nova, Dubrava, Sesvete, Horvati, Markusevec, Grac¢ani, Rudes i Vurnovec.

Medijalna povrsina gradevinskog zemljista koji je bio predmet kupoprodaja u 2022.
godini takoder se znacajno razlikuje medu katastarskim opc¢inama Grada Zagreba.
Najvece medijalne povrsine zabiljezene su u katastarskim opcinama Lucko (1.472
m?), Kupinecki Kraljevec (1.395 m?), Podsused (1172 m?), Trpuci (1112 m?), Dragonozec
(1.037 m?) u kojima je medijalna veli¢ina prodanog gradevinskog zemljista bila veca
od 1.000 m?. S druge strane najmanje medijalne povrsine zabiljezile su katastarske
opc¢ine Rudes (9 m?), Tresnjevka (11 m?) | JakusSevec Novi (33 m?). Ukupno je 15
katastarskih opcina ostvarilo medugodisnji rast povrSine prodanog gradevinskog
zemljista u 2022. godini. To su katastarske opcine: Stenjevec, Blato, Podsused, Lucko,
Kupinecki Kraljevec, Sesvete, GranesSina Nova, Remete, Vurnovec, Sesvetski Kraljevec,
Odranski Obrez, Odra, Zitnjak, Sasinovec i Mikuli¢i. Medugodisnje smanjenje
povrsina prodanog gradevinskog zemljista zabiljezeno je u katastarskim opcinama:
Cucerje, Brezovica, Gornji Stenjevec, Resnik, Horvati, Sestine, Dragonozec, Dubrava,
Gracani, Trnje, Markusevec, Gornje Vrapce, Klara, Sesvete Novo, Vrapce, JakuSevec

Novi, Tresnjevka i Rudes.
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Poljoprivredna zemljista
Na razini Hrvatske

U Republici Hrvatskoj je u 2022. godini zabiljezeno 28.887 kupoprodaja
poljoprivrednog zemljista ukupne vrijednosti od 206,5 milijuna eura (slika 4.8.). U
odnosu na 2021. godinu kada je zabiljezeno 43.846 kupoprodajnih transakcija
poljoprivrednim zemljistem, broj kupoprodaja u 2022. godini se znatno smanjio i to
za 341 posto. Ukupna vrijednost kupoprodajnih transakcija poljoprivrednih zemljista
bila je za 35,2 posto manja u 2022. nego u prethodnoj godini. U 2021. godini je ukupna
vrijednost 43.846 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednih zemljista iznosila 318,8
milijuna eura. Tijekom 2021.12022. godine na podrucju Republike Hrvatske ostvareno
je ukupno 72.733 kupoprodaje poljoprivrednog zemljista ukupne vrijednosti u
iznosu od 5253 milijuna eura. Prosjecna vrijednost jedne kupoprodajne transakcije
poljoprivrednim zemljistem je u 2022. godini iznosila 7149 eura, dok je u 2021. godini

iznosila 7.271 euro.
Slika 4.8.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poljoprivrednih zemljista u milijunima
EUR u 2021.i 2022. godini

a) Broj kupoprodaja poljoprivrednih zemljista b) Vrijednost prodanih poljoprivrednih zemljista
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|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 4.9. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena u eurima po m?
i velicina u m? poljoprivrednih zemljista u 2022. godini. Rezultati statistiCke analize
podataka ukazuju na nastavak trenda povecanja medijalne cijene poljoprivrednih
zemljista. Medijalna cijena poljoprivrednih zemljista po mM? u 2022. godini iznosila
je 0,4 eura, sto U odnosu na prethodnu godinu predstavlja porast od 20 posto.
Cijena u 5. percentilu je u 2022. godini iznosila 0,1 euro po mM? sto znaci da se 5

posto poljoprivrednih zemljista prodavalo po toj cijeni i manjoj. S druge strane,
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kupoprodajna cijena poljoprivrednog zemljista u 95. percentilu iznosila je 11,7 eura
po M2 Drugim rijecima u 2022. godini 5 posto najskupljeg poljoprivrednog zemljista
prodano je po cijeni od najmanje 11,7 eura po m?. Razlika izmedu 5 posto najskupljih
i 5 posto najjeftinijin poljoprivrednih zemljiSta nastavila se povecavati, te je u 2022.

godiniiznosila 11,6 eura po m?.

Tablica 4.9.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR i HRK i veli¢ina u
m? poljoprivrednih zemljista u 2022. godini

5, 25. ) 75. 95, Godisnja stopa
ercentil | percentil Medijan percentil | percentil promjene
P medijana
Kupoprodajna EUR O] 0,2 0,4 13 n7 20,0%
cilenapom? Rk 07 17 32 95 879 231%
Velic¢ina u m? 279 1.271 3.090 7247 24180 -23,5%

Izvori: EIZ i MPGI.

Medijan veli¢ine poljoprivrednih zemljista prodanog tijekom 2022. godine iznosio
je 3.090 m?2. Za usporedbu, medijan velicine poljoprivrednog zemljista prodanog u
2021. godini je bio nesto vedi i iznosio je 4040 m? U kategoriji 5 posto najmanjih
poljoprivrednih zemljista za koju je tijekom 2022. godine obavljena kupoprodajna
transakcija spadaju zemljista velic¢ine 279 m? ili manje, dok je u kategoriji 5 posto

najvecih poljoprivrednih zemljista velicina iznosila najmanje 24.180 m?.

Na razini zupanija

Slika 4.9. daje prikaz broja ostvarenih kupoprodaja poljopriviednog zemljista po
Zupanijama u 2022. godini. Najveci broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista
zabiljezen je, kao i u prethodnoj godini, u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji. No unatoc
tomestoseradiovodecojzupanijipo broju kupoprodaja, potrebno je primijetitidaje u
2022. godini u toj Zupaniji zabiljezen znatno manji broj kupoprodaja poljoprivrednog
zemljista nego u prethodnoj godini. Tako su u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji
ostvarene 3.358 kupoprodaje poljoprivrednog zemljista u 2022. godini, sto je
7a 445 posto manje nego u prethodnoj godini. Nakon Koprivni¢ko-krizevacke
Zupanije, po broju kupoprodaja slijede Medimurska Zupanija s 2.935 kupoprodaja,
Bjelovarsko-bilogorska zupanija s 2.719 kupoprodaje, Osjec¢ko-baranjska Zupanija s
2.059 transakcija, te Zagrebacka Zzupanija s 2.058 transakcija. Najmanje kupoprodaja
poljoprivrednog zemljista, manje od 1.000, prosle je godine zabiljezeno u Pozesko-
slavonskoj, Zadarskoj, Primorsko-goranskoj, Krapinsko-zagorskoj, Li¢ko-senjskoj,

Dubrovacko-neretvanskoj, Sibensko-kninskoj Zupaniji i Gradu Zagrebu.
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U odnosu na prethodnu godinu broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista biljezi
smanjenje u svim zupanijama, osim u Medimurskoj zupaniji i Gradu Zagrebu. Tako
je u Medimurskoj zupaniji u 2022. godini zabiljezen godisnji rast broja kupoprodaja
poljoprivrednogzemljistazal5,3 posto,auGradu Zagrebuzal4,0 posto. Medugodisnje
smanjenje broja kupoprodaja vece od 50 posto zabiljezile su u 2022. godini Krapinsko-
zagorska i Varazdinska zupanija. Tako se u Krapinsko-zagorskoj zupaniji smanjio broj

kupoprodaja za 60,9 posto, a u Varazdinskoj zupaniji za 53,7 posto.

Slika 4.9.: Broj kupoprodaja poljoprivrednih zemljiSta po Zupanijama u 2022. godini
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|zvori: EIZ i MPGI.

Zanimljivo je ispitati postoje i, i ako postoje kolike su, razlike u intenzitetu trgovanja
poljoprivrednim zemljistem izmedu grada koji je administrativno sjediste zupanije i
ostatka zupanije. U skladu s kretanjima prethodnih godina i oCekivanjima, najveci se
dio kupoprodaja poljoprivrednog zemljista tijekom 2022. godine odvijao izvan grada

sjediSta zupanije (tablica 4.10.). U svim gradovima sjedistima zupanija ostvaren je
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manji broj kupoprodaja nego u ostatku zupanije. Takoder, u svim je zupanijama
zabiljezeno vise od 70 posto kupoprodajnih transakcija izvan grada sjedista zupanije,
a u deset se zZupanija vise od 90 posto kupoprodaja poljoprivrednim zemljistem
odvijalo izvan grada sredista zupanije u 2022. godini. To su Primorsko-goranska,
Splitsko-dalmatinska, Istarska, Koprivnicko-krizevacka, Bjelovarsko-bilogorska,
Osjecko-baranjska, Varazdinska, Vukovarsko-srijemska, Brodsko-posavska,

Dubrovacko-neretvanska i Zadarska zupanija.

Tablica 4.10.: Broj prodanih poljoprivrednih zemljista i medijalna cijena poljoprivrednog
zemljiSta po m? u EUR i HRK po Zupanijama (ne ukljucuje grad koji je srediste
Zupanije) i po gradovima sredistima zupanija u 2021. i 2022. godini

Broj prodanih poljoprivrednih| Medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
zemljista po m?

Zupanija Godignja 2021. 2022. Godignja

2021. | 2022. stopa stopa

promjene EUR HRK EUR HRK promjene

Grad Zagreb 477 544 14,0% 34 259 47 354 38,2%
Primorsko-goranska 1199 747 -377% 41 30,8 47 355 14.,6%
;B‘gﬂg sko-goranska (bez | 4155 o4g -36,9% 41 31 47 354 14.6%
Rijeka 22 * * 30 22,4 * * *
Splitsko-dalmatinska 1942 1194 -38,5% 6,4 478 72 543 12,5%
splitsko-dalmatinska 1890 1139 -397% 60 449 68 513 13.3%
(bez Splita)
Split 52 55 5,8% 14,4 | 108,0 18,8 1415 30,6%
Istarska 3082 | 1548 -49,8% 3,0 229 4,0 299 33 3%
Istarska (bez Pazina) 3019 | 1486 -50,8% 3] 234 4,0 30,5 29,0%
Pazin 63 62 -1,6% 1.4 10,3 1,0 77 -28,6%
Koprivnicko-krizevacka 6.052 | 3358 -44.5% 0.2 18 0,3 23 50,0%
Koprivnicko-krizevacka | 5995 | 3330 -452% 02 18 03 22 50,0%
(bez Koprivnice)
Koprivnica 160 128 -20,0% 0,4 27 0,5 36 25,0%
Bjelovarsko-bilogorska 4938 | 2719 -44.9% 0.2 14 0,2 1,5 0,0%
Bjelovarsko-bilogorska |, 5151 5461 _430% 02 13 02 15 0,0%
(bez Bjelovara)
Bjelovar 620 258 -58,4% 0,2 1,8 0,2 1,8 0,0%
Osjecko-baranjska 2.338 | 2059 -11,9% 0,4 2,8 0,4 32 0,0%
ggjeeck"aci’ba ranjska (bez 2241 1971 12,0% 04 28 04 3] 0,0%
Osijek 97 88 -9,3% 0,6 4.6 0,7 53 16,7%
Zagrebacka 3016 | 2.058 -31,8% 05 3,8 07 53 40,0%
Sisacko-moslavacka 1712 | 1495 -12,7% 0.2 12 0,2 1,4 0,0%
g;iigro'mogava“a ©ez 1 1350 128 -52% 02 14| 02 15 0,0%
Sisak 392 244 -37.8% 0] 0,8 0] 10 0,0%
Varazdinska 2655 | 1228 -537% 0,3 2] 0,3 26 0,0%
x:g;g:gj)‘a (bez 2553 | 1204 52,8% 03 21 03 26 0,0%
Varazdin 102 24 -76,5% 0,5 41 0,7 5,0 40,0%
Zadarska 853 783 -8,2% 32 238 49 3772 531%
Zadarska (bez Zadra) 784 726 -7.4% 32 23,8 45 338 40,6%
Zadar 69 57 17,4% 33 250 107 809 224.2%
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Medimurska 2546 2935 15,3% 03| 25 03 26 0,0%
'\C/'aeg(/zg)“ka (bez 2123 | 2566 209% 03 23 03 25 0,0%
Cakovec 423 369 12,8% 04 31 04 33 0,0%
Vukovarsko-srijemska 1484 | 1.028 -30,7% 0,7 5] 0,7 52 0,0%
Kjueéoﬁ fc)k\‘/’a'far;JemS"a 1412 979 307% 07| 50 07 52 0,0%
Vukovar 72 49 319% 07 52 08 60 14.3%
Viroviticko-podravska 1403 | 1350 -3,8% 03 2 03 2,3 0,0%
;grec’zv\'}i'f;\%ﬁzd ravska 1208 | 1186 1,8% 03 20 03 22 0,0%
Virovitica 195 164 15,9% 05 38 05 40 0,0%
Karlovacka 2070 1308 -36,8% 02 16 03 24 50,0%
Karlovacka (bez Karlovca) | 1.896 1152 -392% 0.2 1,5 0,3 2.4 50,0%
Karlovac 74 | 156 10,3% 04 29 03 23 250%
Brodsko-posavska 2487 | 1.286 -48.3% 0] 1,0 0,2 1,5 100,0%
S{;’\gﬁ}"gﬁfg?&s’ﬁ) (bez {5 444 1250 48,9% 0] 10 02 15 100,0%
Slavonski Brod 43 36 163% 09 69 09 67 0,0%
Sibensko-kninska 847 = 525 38,0% 49 370 57 | 433 16,3%
g:gg?figk“mka (bez 703 435 381% 50 375 60 45] 20,0%
Sibenik 144 90 37,5% 38 284 45 340 18,4%
Krapinsko-zagorska 1.715 671 -60,9% 0,6 43 0,9 7.0 50,0%
i;: E;EZL;O'ZagorSka bez [ 4671 600 641% 06 42 09 6,9 50,0%
Krapina 44 71 61.4% 13 98 14 | 104 77%
Dubrovacko-neretvanska 723 552 -237% 33 249 35 26,0 6,1%
(%‘ésrg\éiﬁ?fn?g‘fwa“ka 669 519 22.4% 32 | 239 34 253 6.2%
Dubrovnik 54 33 38,9% 46 | 349 100 753 17,4%
Pozesko-slavonska 1.414 912 -35,5% 0.2 18 03 2] 50,0%
Eg;g;";’S'aVO”Ska (bez 1 4500 787 34.4% 02 7 03 20 50,0%
Pozega 214 | 125 -41,6% 03 25 04 28 33,3%
Licko-senjska 893 587 34.3% 04 32 05 37 25,0%
é‘gggi’gae)“ﬁka (bez 652 437 | -330% 05| 34 05 41 0.0%
Gospi¢ 241 150 37.8% 03| 25 04 32 33,3%

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

Promatrano po administrativnim sjedistima Zupanija, manje od 100 kupoprodaja
poljoprivrednog zemljista u 2022. godine zabiljeZzeno je u Rijeci (zasticen podatak),
Splitu (55 kupoprodaja), Pazinu (62 kupoprodaje), Osijeku (88 kupoprodaja), Varazdinu
(24 kupoprodaje), Zadru (57 kupoprodaja), Vukovaru (49 kupoprodaja), Slavonskom
Brodu (36 kupoprodaja), Sibeniku (90 kupoprodaja), Krapini (71 kupoprodaja),
Dubrovniku (33 kupoprodaje). Pritom su, od navedenih, gradovi Dubrovnik, Sibenik,
Slavonski Brod, Vukovar, Zadar, Varazdin, Osijek i Pazin zabiljezili medugodisnje

smanjenje broja kupoprodaja u 2022. godini.
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Tablica 4.10. i slika 4.10. prikazuju medijalnu cijenu poljoprivrednih zemljiSta po M?
U Zupanijama u 2022. godini. U 2022. godini su iste zupanije ostale vodece po visini
medijalne cijene poljoprivriednog zemljista kao i godinu dana ranije. Tako je, kao i
prethodne godine, najvisa medijalna cijena poljoprivrednog zemljista ostvarena u
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, i to u visini od 7,2 eura po m?, te je bila vec¢a za 12,5
posto nego u prethodnoj godini. Zatim, na drugom mjestu po visini medijalne cijene
u2022.godini, slijedi Sibensko-kninska zupanija s cijenom od 5,7 eura po kvadratnom
metru. Osim ove dvije Zzupanije, vecu medijalnu cijenu od 3 eura po kvadratnom
metru ostvarile su Dubrovacko-neretvanska (3,5 eura po m?), Istarska (4 eura po m?),
Primorsko-goranska zupanija i Grad Zagreb (po 4,7 eura po m?) i Zadarska zupanija
(49 eura po Mm?). Kao i u prethodnim godinama, obalne zupanije ostvarile su vecu
medijalnu cijenu poljoprivrednog zemljista nego zupanije u kontinentalnom dijelu
zemlje. Izuzetak je Licko-senjska zupanija. U Licko-senjskoj zupaniji je, unatoc
godisnjem porastu od 25 posto, medijalna cijena poljoprivrednog zemljista u 2022.
godini iznosila 0,5 eura po M2 Najniza medijalna cijena zabiljezena je u Brodsko-
posavskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj i Sisacko-moslavackoj zupaniji gdje je iznosila 0,2
eura po m? Razlika u medijalnoj cijeni poljoprivrednog zemljista izmmedu zupanije s
najvisom medijalnom cijenom i zupanija s najnizom medijalnom cijenom iznosila je

u 2022. godini 7 eura po kvadratnom metru.

Promotri li se kretanje medijalne cijene poljoprivrednog zemljista na medugodisnjoj
razini po zupanijama u 2022. godini, uoCava se rast cijena u vecem broju zupanija, njih
14. Najveci medugodisnji rast medijalne cijene poljoprivrednog zemljista zabiljezen
je u Brodsko-posavskoj zupaniji gdje se medijalna cijena udvostrucila u odnosu
na prethodnu godinu. Osim Brodsko-posavske zupanije, porast medijalne cijene
zabiljezen je i u Zadarskoj, Krapinsko-zagorskoj, Pozesko-slavonskoj, Karlovackoj,
Koprivnicko-krizevackoj, Zagrebackoj, Gradu Zagrebu, Istarskoj, Licko-senjskoj,
Sibensko-kninskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj i Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji. U ostalim je Zzupanijama zabiljezena u 2022. godini ista razina

medijalne cijene poljoprivrednog zemljista kao i prethodnoj godini.
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Slika 4.10.: Medijalna cijena poljoprivrednog zemljista po m? u EUR po Zupanijama u 2022.
godini

Izvori: EIZ i MPGI.

Usporedba medijalnih cijena ostvarenih 2022. godine u gradovima sjedistima
Zupanija s ostatkom zupanije ukazuje kako vecina gradova zupanijskih sjedista
biljezi vise medijalne cijene poljoprivrednih zemljista od ostatka zupanije bez
Zupanijskog sjedista. Tako je u Splitu, Koprivnici, Osijeku, Varazdinu, Zadru, Cakovcu,
Vukovaru, Virovitici, Krapini, Slavonskom Brodu, Dubrovniku i Pozegi ostvarena
veca medijalna cijena poljoprivrednog zemljista nego u ostatku zupanije. Najveca
razlika u medijalnoj cijeni izmedu sjedista zupanije i ostatka zupanije ostvarena je u

Splitsko-dalmatinskoj, Dubrovacko-neretvanskoj i Zadarskoj zupaniji.
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Tablica 4.11.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poljoprivrednog zemljista po
m? u EUR po Zupanijama u 2022. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . Go;lrl(s)r::sesrfzpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 0,5 22 4.7 9,0 21,3 38.2%
Primorsko-goranska 0,3 1,8 4.7 1,3 40,0 14.,6%
Splitsko-dalmatinska 07 2,8 72 178 496 12,5%
Istarska 0,6 19 4,0 75 219 33,3%
Koprivnicko-krizevacka 0,1 0,2 03 0,5 19 50,0%
Bjelovarsko-bilogorska 01 0,1 0,2 0,3 0,7 0,0%
Osjecko-baranjska 0,1 0,3 (OXA 0,6 15 0,0%
Zagrebacka 0,1 0,3 0,7 2,0 83 40,0%
Sisacko-moslavacka 0,1 01 0.2 03 0,8 0,0%
Varazdinska 01 0,2 03 0,5 12 0,0%
Zadarska 0,3 1,6 4.9 10,1 299 53,1%
Medimurska 01 0,2 0,3 0,5 10 0,0%
Vukovarsko-srijemska 0,2 0,5 0,7 10 2,0 0,0%
Viroviticko-podravska 0,1 0,2 03 0,5 1,0 0,0%
Karlovacka 0, 0,2 0,3 0,7 2.4 50,0%
Brodsko-posavska 01 01 0.2 04 1,0 100,0%
Sibensko-kninska 0,6 2,6 57 14,4 79,7 16,3%
Krapinsko-zagorska 0,2 0,5 09 1,8 45 50,0%
Dubrovacko-neretvanska 0,8 20 35 75 22,5 6,1%
Pozesko-slavonska 0, 0,2 0,3 0,4 09 50,0%
Licko-senjska 0, 0,3 0,5 1,7 4.7 25,0%

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 4.11. prikazuje distribuciju kupoprodajnih cijena poljoprivrednih zemljista po
mM? po zupanijama, te godisnju stopu promjene medijana u odnosu na prethodnu
godinu. Cak je 12 zupanija ostvarilo cijenu od 0,1 euro po kvadratnom metru u 5.
percentilu. To su Koprivnicko-krizevacka, Bjelovarsko-bilogorska, Osjecko-baranjska,
Zagrebacka, Sisacko-moslavacka, Varazdinska, Medimurska, Viroviticko-podravska,
Karlovacka, Brodsko-posavska, PozeSko-slavonska i Licko-senjska zupanija. To znaci
da je u tim Zupanijama 5 posto najjeftinijih poljoprivredninh zemljista imalo cijenu
od O,1 eura po m? ili manje. Kao i u prethodnoj godini, najskuplja poljoprivredna
zemljiSta u 5. percentilu nalazila su se u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji gdje je
5 posto poljoprivrednih zemljista imalo cijenu od 0,8 eura po m? ili manje. Medu
najmanje skupim poljoprivrednim zemljistima u 95. percentilu nalaze se ona u
Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji gdje je 5 posto najskupljih poljoprivrednin zemljista
ostvarilo cijenu od 0,7 eura po m? ili vecu. Nakon Bjelovarsko-bilogorske Zupanije
slijede Sisacko-moslavacka zupanija gdje je 5 posto najskupljin poljoprivrednih
zemljiSta ostvarilo cijenu od najmanje 0,8 eura po M?, Pozesko-slavonska zupanija
s cijenom od najmanje 09 eura po mM? Brodsko-posavska zupanija, Viroviticko-
podravska i Medimurska zupanija s cijenom od najmanje 1 euro po m?. Najskuplja

poljoprivredna zemljista u 95. percentilu nalaze se u Sibensko-kninskoj zupaniji
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gdje je 5 posto kupoprodaja obavljeno po cijeni od najmanje 79,7 eura po m?. Iza
Sibensko-kninske zupanije, slijede Splitsko-dalmatinska zupanija s cijenom od 49,6
eura po m?, Primorsko-goranska zupanija s cijenom od 40 eura po m?, te Zadarska

Zupanija s cijenom od 29,9 eura po m? u 95. percentilu.

Medijalna veliCina prodanog poljoprivrednog zemljista u mMm? po zupanijama
prikazana je naslici 4.11. Za razliku od medijalne cijene koja je u 2022. godini bila visa u
zupanijama koje se nalaze u Jadranskoj Hrvatskoj i Gradu Zagrebu, prikaz medijalne
velicine poljoprivrednog zemljista u m? po Zzupanijama ukazuje na suprotno. U skladu
s kretanjima u prethodnim godinama, u Zupanijama kontinentalnog dijela zemlje
medijalna velicina poljoprivrednog zemljista bila je znatno veca nego u obalnim

Zupanijama i Gradu Zagrebu.

Slika 4.11.: Medijalna veli¢ina poljoprivrednog zemljiSta u m? prilikom kupoprodaje po
Zupanijama u 2022. godini

856
1.306

1.360

1150

1154

648

Izvori: EIZ i MPGI.
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Analizom distribucijskih pokazatelja velicine prodanog poljoprivrednog zemljista u
mM? po zupanijama u 2022. godini (tablica 4.12.), moze se uociti kako su poljoprivredna
zemljiSta u 5. percentilu najmanja bila u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji (49 m?),
Primorsko-goranskoj (58 m?), te Splitsko-dalmatinskojzupaniji (63 m?). Poljoprivredna
zemljiSta u 5. percentilu bilasu najveca u Sisacko-moslavackojiVukovarsko-srijemskoj
zupaniji. Tako je u Sisacko-moslavackoj zupaniji veli¢ina poljoprivrednog zemljista u

5. percentilu iznosila 932 m?, a u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji 922 m=.

Kao i u prethodnoj godini, u 95. percentilu najveca poljoprivredna zemljista prodana
su u Karlovackoj zupaniji gdje je 5 posto poljoprivrednih zemljista imalo povrsinu
od 46.988 m? ili vecu. Najmanja poljoprivredna zemljista u 95. percentilu bila su u
Dubrovacko-neretvanskoj zupanijigdje je 5 posto prodanih poljoprivrednih zemljista

imalo povrsinu od 5.748 m? ili vecu.

Tablica 4.12.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanog poljoprivrednog zemljista u m? po
Zupanijama u 2022. godini

Zupanija S 25 Medijan 7S 9. Gos:cs)rr]rj\?esrfzpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 74 500 980 2161 6.844 -11,8%
Primorsko-goranska 58 349 856 1.969 1.514 -15,7%
Splitsko-dalmatinska 63 398 1154 2682 11.670 -29,6%
Istarska 243 612 1.306 3.363 12.833 -259%
Koprivnicko-krizevacka 413 1690 3.394 6.822 18193 -31,6%
Bjelovarsko-bilogorska 762 3107 6.812 13.660 34.488 -26,2%
Osjecko-baranjska 598 2.571 5521 10.845 36.084 -9.2%
Zagrebacka 218 827 218 5m 15.933 -273%
Sisacko-moslavacka 932 3154 6.799 14.603 44892 -7,4%
Varazdinska 348 1439 2.667 4.059 9.456 -9,2%
Zadarska 181 627 1.360 3169 16.491 -7.7%
Medimurska 720 1.767 2.824 5.071 14.351 2,5%
Vukovarsko-srijemska 922 3.465 7146 13.518 38.888 -12,7%
Viroviticko-podravska 759 2.651 5290 9.502 25.697 -3,6%
Karlovacka 346 1522 3.447 8144 46.988 -44,3%
Brodsko-posavska 671 2.622 5322 10.570 27765 -292%
Sibensko-kninska 91 500 1150 2.371 7743 -8,0%
Krapinsko-zagorska 169 593 1.302 2.856 7.999 -35,9%
Dubrovacko-neretvanska 49 285 648 1.384 5748 -17,4%
Pozesko-slavonska 3 1450 3.253 6.048 1714 -16,5%
Licko-senjska 224 113 3.492 1.437 35124 -26,9%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Na razini velikih gradova

Broj prodanih poljoprivrednih zemljista i medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
po mMm? za Grad Zagreb i 24 velika grada prikazani su u tablici 4.13. Najveci broj
kupoprodaja poljoprivrednog zemljista u 2022. godini zabiljezen je u Gradu Zagrebu
gdje je ostvareno 544 kupoprodajnih transakcija. Zatim slijedi Cakovec s 369
kupoprodaja poljoprivrednog zemljista, Bjelovar s 258 i Sisak s 244 kupoprodaje. S
druge strane, manje od 100 kupoprodaja poljoprivrednim zemljistem zabiljezili su
Sibenik, Osijek, Kastela, Krapina, Pazin, Zadar, Split, Vukovar, Pula, Slavonski Brod,

Dubrovnik, Vinkovci i Varazdin.

Analizapodatakaomedugodisnjem kretanju broja prodanih poljoprivrednihzemljista
po velikim gradovima ukazuje da su samo Cetiri velika grada zabiljezila povecanje
broja prodanih poljoprivrednih zemljista u 2022. godini. To su Krapina (61,4 posto),
Grad Zagreb (14 posto), Velika Gorica (11,5 posto) i Split (5,8 posto). Ostali su gradovi
zabiljezili medugodisnje smanjenje broja prodanog poljoprivrednog zemljista. Pri
tome su najvece medugodisnje smanjenje broja prodanog poljoprivrednog zemljista

zabiljezili gradovi Varazdin (-76,5 posto), Pula (-65,4 posto) i Bjelovar (-58,4 posto).

Analiza podataka o kretanju medijalne cijene poljoprivrednih zemljista u velikim
gradovima ukazuje da su u 2022. godini najvisu medijalnu cijenu zabiljezili Split (18,8
eura po m?), Kastela (16,1 eura po m?), Zadar (10,7 eura po m?) i Dubrovnik (10 eura po
m?). To su ujedno i jedini veliki gradovi u kojima je medijalna cijena poljoprivrednog
zemljiSta iznosila barem deset eura po kvadratnom metru. S druge strane, medijalnu
cijenu poljoprivrednih zemljista od 0,5 eura po m? ili manju zabiljezili su Virovitica,
Koprivnica, Cakovec, Gospi¢, Pozega, Karlovac, Bjelovar i Sisak. Podaci za grad
Rijeku zasti¢eni su obzirom da je ostvareno manje od 10 transakcija kupoprodaje

poljoprivrednog zemljista.

Analiza podataka o medugodisnjemm kretanju medijalne cijene prodanih
poljoprivrednih zemljista po velikim gradovima ukazuje da je 17 velikih gradova
zabiljezilo povecanje medijalne cijene poljoprivrednih zemljista u 2022. godini. To
su Zadar, Dubrovnik, Samobor, Varazdin, Kastela, Grad Zagreb, Vinkovci, Gospic,
Pozega, Split, Koprivnica, Sibenik, Velika Gorica, Osijek, Vukovar, Krapina i Pula.
Pri tome je najvece medugodisnje povecanje medijalne cijene, | to od 2242
posto, zabiljezio Zadar. S druge strane, medugodisnje smanjenje broja prodanog
poljoprivrednog zemljista zabiljezili su Karlovac (-25 posto) i Pazin (-28,6 posto). U
2022. godini medijalna cijena je ostala nepromijenjena u odnosu na prethodnu

godinu u Slavonskom Brodu, Virovitici, Cakovcu i Bjelovaru.
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Tablica 4.13.: Broj prodanih poljoprivrednih zemljista i medijalna cijena poljoprivrednog
zemljista po m? u EUR i HRK u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2021. i

2022. godini
Broj prodanog Medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
poljoprivrednog zemljista po m?

Veliki grad Godiénja 2021. 2022. Godignja

2021. | 2022. stopa stopa

promjene |~ EUR  HRK  EUR  HRK  gromiene

Grad Zagreb 477 544 14,0% 34 259 4.7 354 38,2%
Rijeka 22 * > 3,0 22,4 * * >
Kastela 10 80 -27,3% .6 875 16,1 121,3 38,8%
Split 52 55 5,8% 14,4 1108,0 18,8 | 1415 30,6%
Pazin 63 62 -1,6% 14 10,3 10 77 -28,6%
Pula-Pola 107 37 -65,4% 7,0 529 72 54,5 2,9%
Koprivnica 160 128 -20,0% (OXA 2,7 0,5 36 25,0%
Bjelovar 620 258 -58,4% 0,2 1,8 0,2 18 0,0%
Osijek 97 88 -9,3% 0,6 4,6 0,7 53 16,7%
Samobor 214 126 -411% 2,0 14,8 3,0 22,8 50,0%
Velika Gorica 148 165 1,5% 1,8 13,2 2,1 15,4 16, 7%
Sisak 392 244 -37,8% O]l 0,8 0,1 1,0 0,0%
Varazdin 102 24 -76,5% 0,5 41 07 50 40,0%
Zadar 69 57 -17,4% 33 250 10,7 | 80,9 224.2%
Cakovec 423 369 -12,8% 0,4 31 0,4 33 0,0%
Vukovar 72 49 -31,9% 0,7 52 0,8 6,0 14,3%
Vinkovci 38 25 -34,2% 0,8 59 11 79 37,5%
Virovitica 195 164 -15,9% 0,5 38 0,5 4,0 0,0%
Karlovac 174 156 -10,3% 0.4 29 0,3 2,3 -25,0%
Slavonski Brod 43 36 -16,3% 09 6,9 09 6,7 0,0%
Sibenik 144 90 -37,5% 3,8 284 4.5 34,0 18,4%
Krapina 44 71 61,4% 13 9,8 14 10,4 7.7%
Dubrovnik 54 33 -38,9% 4.6 349 10,0 753 17,4%
Pozega 214 125 -41,6% 0,3 25 0,4 2,8 33,3%
Gospic¢ 241 150 -37,8% 0,3 25 0,4 32 33,3%

Napomena: * oznacuje manje od 10 kupoprodaja; ** podatak nije moguce prikazati zbog mogucnosti da
se pomocu tog podatka izracuna podatak za Zupanijsko srediste koje biljezi manje od 10 kupoprodaja..

|zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 414, prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih  cijena
poljoprivrednog zemljista u eurima po M? za Grad Zagreb i velike gradove za 2022.
godinu te godisSnju stopu promjene medijana u odnosu na prethodnu godinu.
Najjeftinija poljoprivredna zemljista u 5. percentilu bila su u Cakovcu, Slavonskom
Brodu, Krapini, Koprivnici, Bjelovaru, Virovitici, Karlovcu, Pozegi, Gospicu i Sisku u
kojima je 5 posto poljoprivrednog zemljista imalo cijenu od 0,2 eura po m?ili manje.
Najskuplja poljoprivredna zemljista u 5. percentilu zabiljezena su u Puli (2,8 eura po

m? u 5. percentilu) i Kastelima (2,7 eura po m? u 5. percentilu).
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Tablica 4.14.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poljoprivrednog zemljista po
m? u EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gogllzrr]rjw?esrtgpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 0,5 2.2 4,7 9,0 213 38,2%
Rijeka * % * * * *
Kastela 2,7 8,1 16,1 22,6 43,7 38,8%
Split 1,0 75 18,8 271 94,9 30,6%
Pazin 0,3 0,6 10 2,0 34 -28,6%
Pula-Pola 2,8 50 72 14,2 36,2 2,9%
Koprivnica 0] 0,2 0,5 0,7 25 25,0%
Bjelovar 0,1 0,2 0,2 0,4 12 0,0%
Osijek 0,3 0,5 0,7 10 35 16,7%
Samobor 0,4 12 3,0 6,4 34,1 50,0%
Velika Gorica 0,3 0,6 2] 50 20,6 16,7%
Sisak 0,0 0,1 0,1 0,2 04 0,0%
Varazdin 0,3 05 0,7 09 1,5 40,0%
Zadar 0,8 50 10,7 15,5 65,3 2242%
Cakovec 0,2 0,3 04 0,6 1, 0,0%
Vukovar 0,3 0,5 0,8 1,0 15 14,3%
Vinkovci 0,5 0,8 1 17 2,3 375%
Virovitica 0,1 0,3 0,5 09 38 0,0%
Karlovac 0] 0,2 0,3 0,7 4,0 -25,0%
Slavonski Brod 0,2 0,7 0,9 2,0 10,5 0,0%
Sibenik 0,6 25 4,5 9,6 19,6 18,4%
Krapina 0,2 05 14 29 7.2 77%
Dubrovnik 10 4.4 10,0 18,1 33,8 N7.4%
Pozega 0] 0,2 0,4 0,6 12 333%
Gospic 0,1 0,3 04 0,8 23 33.3%

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

Najskuplja poljoprivredna zemljista u 95. percentilu u 2022. godini bila su u Splitu
(94,9 eura po m?). Cijenu vecu od 50 eura po kvadratnom metru u 95. percentilu
zabiljeZio je, osim, Splita, jos samo Zadar gdje je cijena iznosila 653 eura po M2
Najmanje skupa poljoprivredna zemljista u 95. percentilu bila su u Sisku gdje je
zabiljeZzena cijena od 0,4 eura po kvadratnom metru u 95. percentilu. Najveca razlika
u cijeniizmedu pet posto najjeftinijih i pet posto najskupljih poljoprivrednin zemljista

ostvarena je u Splitu, u iznosu od 939 eura po M2

Tablica 415. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajne veli¢ine
poljoprivrednog zemljista u m? u Gradu Zagrebu i velikim gradovima za 2022. godinu
te godisnju stopu promjene medijana u odnosu na prethodnu godinu. Medijalnu
veli¢inu prodanog poljoprivrednog zemljista vecu od 5.000 m? zabiljezili su Vinkovci,

Vukovar, Bjelovar i Sisak. Nadalje, medijalnu velicinu prodanog poljoprivrednog
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zemljista izmedu 1.001 i 5,000 m? zabiljezili su gradovi: Osijek, Gospic¢, Koprivnica,
Karlovac, Pozega, Varazdin, Virovitica, Slavonski Brod, Cakovec, Velika Gorica, Pazin,
Samobor, Kastela i Sibenik. Najmanju medijalnu veli¢inu poljoprivrednog zemljista
zabiljezio je Split (400 m?).

Tablica 4.15.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanog poljoprivrednog zemljista u m2 u
Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gogllz?rjw?esr::pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 74 500 980 2161 6.844 -11,8%
Rijeka * * * * * *
Kastela 59 44] 1.225 1931 4.862 -19,6%
Split 135 247 400 2.000 25.495 -9,1%
Pazin 176 495 1533 3.493 18.890 -26,7%
Pula-Pola 416 540 801 1.009 2.461 12,2%
Koprivnica 278 1294 3.681 7995 18.598 -2,2%
Bjelovar 572 2662 5517 10.750 23.45] -24.9%
Osijek 108 1.655 4.313 8.605 21204 -46,1%
Samobor 127 536 1.315 2.823 15372 -2,9%
Velika Gorica 432 1446 2.435 3925 8.400 -16,2%
Sisak 1216 3152 5293 9.988 24172 -31,8%
Varazdin 767 1.450 2971 3978 5938 -3,5%
Zadar 192 383 900 2.000 6.021 -50,1%
Cakovec 866 1917 2.530 4360 11.088 -13.2%
Vukovar 525 3180 5987 10.006 26.865 -517%
Vinkovci 1794 4.783 6.286 8.550 14921 411%
Virovitica 408 1.271 2.877 6.103 13.664 -44,0%
Karlovac 273 1698 3518 8250 21925 63,7%
Slavonski Brod 105 1.571 2713 4.492 38.795 18,2%
Sibenik 159 604 1.014 1739 5386 -19,3%
Krapina 76 259 673 1442 2.662 -18,9%
Dubrovnik 130 407 692 1282 5748 -71%
Pozega 424 1.288 3167 6.269 14.659 -23,0%
Gospic 297 1244 3932 12767 40.078 -477%

Napomena: * oznacuje manje od 10 kupoprodaja.

Izvor: EIZ i MPGL.

U usporedbi s prethodnom godinom, u Cetiri su se velika grada u 2022. godine u
prosjeku prodavala poljoprivredna zemljista vece povrsine. To su Karlovac, Vinkovci,
Slavonski Brod i Pula. Po medugodisnjoj stopi promjene medijalne veliCine
prodanih poljoprivrednih zemljista predvodi Karlovac u kojem je medijalna veli¢ina
poljoprivrednog zemljista u 2022. godini bila 63,7 posto vec¢a nego godinu dana
ranije. Preostali su veliki gradovi zabiljezili medugodisnje smanjenje medijalne

velicine prodanog poljoprivrednog zemljista. Najvece smanjenje zabiljezili su Zadar i
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Vukovar u kojima se medijalna veli¢ina prodanog poljoprivrednog zemljista u 2022.

godini smanjila za vise od 50 posto u odnosu na prethodnu godinu.

Analiza distribucijskin pokazatelja veliCine prodanih poljoprivrednin zemljista
pokazuje da su najmanja poljoprivredna zemljista u 5. percentilu bila u Kastelima,
Gradu Zagrebu i Krapini. S druge strane, najveca poljoprivredna zemljista u 5.
percentilu bila su u Vinkovcima i Sisku. Od poljoprivrednih zemljiSta u 95. percentilu
najmanja su bila u Puli i to velic¢ine od 2.461 m?. Poljoprivredna zemljista najvece
povrsine u 95. percentilu zabiljezena su Gospicu gdje je pet posto zemljista imalo
povrsinu od najmanje 40.078 m?. Razlika izmedu 5 posto najvecih i 5 posto najmanjih
poljoprivrednih zemljista bila je najveca u Gospicu, te je iznosila 39.781 kvadratnih

metara.

Na razini jedinica lokalne samouprave

Slika4.12. prikazujebrojprodanih poljoprivrednihzemljistapoJLS-ovimau2022.godini.
Podaci na razini JLS-ova dostupni su za 547 JLS-ova, od ¢ega je u njih 91 ostvareno
manje od 10 kupoprodaja, pa su podaci zasticeni. U skladu s kretanjima u prethodnim
godinama i tijekom 2022. godine se poljoprivrednim zemljistem najvise trgovalo u
Krizevcima, u kojima je ostvarena 601 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista. Osim
Krizevaca, vise od 300 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista zabiljezili su Grad
Zagreb, Cakovec i Nedelid¢e u Medimurskoj zupaniji i Grubidno polje u Bjelovarsko-
bilogorskoj zupaniji. U kategoriji 100 i vise kupoprodaja poljoprivrednog zemljista
nalaze se ukupno 82 JLS-a koji su uglavnom smjestene u sredisnjoj Hrvatskoj. 111
JLS-ova zabiljezilo je izmedu 50 i 99 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista. U 263

lokalne jedinice ostvareno je izmedu 10 i 49 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista.
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Slika 4.12.: Broj prodanih poljoprivrednih zemljiSta po JLS-ovima u 2022. godini

Nema podataka
I Manje od 10 transakcija
W 10-50

I 51-100

Ml Vise od 100 transakcija

Izvori: EIZ i MPGI.

Medijalna cijena prodanih poljoprivrednih zemljista u eurima po M? po JLS-ovima u
2022. godini prikazana je slikom 413. Analiza obuhvaca JLS-ove koji su ostvarili vise
od 10 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista i za koje su dostupni podaci. Medijalnu
cijenu poljoprivrednog zemljista vecu od 10 eura po m? zabiljezilo je 26 JLS-ova. Pri
tome s najvisom medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista predvodi Okrug
u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji gdje je ostvarena medijalna cijena od 30,1 eura po
kvadratnom metru u 2022. godini. Iza Okruga, slijedi Murter u Sibensko-kninskoj
Zupanijismedijalnom cijenom od 279 eura po m? te Podgora u Splitsko-dalmatinskoj
Zupaniji s cijenom od 27,6 eura po m?. Medijalnu cijenu poljoprivrednog zemljista u
kategoriji izmmedu 5110 eura po m? u 2022. godini ostvarilo je svega 34 JL.S-ova. Tu je

rijec o gradovima i opcinama smjestenim u Jadranskoj Hrvatskoj.
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Slika 4.13.: Medijalna cijena prodanih poljoprivrednih zemljista po m? u EUR po JLS-ovima
u 2022. godini
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Nema podataka
7 Manje od 10 transakcija
I Manje od 1EUR

M 1-5EUR

W 610 EUR

I Vise od 10 EUR

Izvori: EIZ i MPGI.

U 102 JLS-a medijalne cijene prodanog poljopriviednog zemljiSta kretale su se
izmedu 11 5 eura po kvadratnom metru u 2022. godini. U ovoj kategoriji nalaze
se samo JLS-ovi iz Dubrovacko-neretvanske, Istarske, Koprivnicko-krizevacke,
Krapinsko-zagorske, Licko-senjske, Primorsko-goranske, Splitsko-dalmatinske,
Sibensko-kninske, Vukovarsko-srijemske, Zadarske, Zagrebacke zupanije, te Grad
Zagreb. U 294 JLS-a medijalne cijene prodanih poljoprivrednih zemljista iznosile
su manje od 1 euro po kvadratnom metru. Najnizu medijalnu cijenu od O,1 euro po
kvadratnom metrom zabiljezilo je 17 JLS-ova koji se nalaze u Bjelovarsko-bilogorskoj,
Brodsko-posavskoj, Karlovackoj, Osjecko-baranjskoj, Pozesko-slavonskoj, Sisacko-

moslavackoj, te VirovitiCko-podravskoj zupaniji.
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Slika 4.14.: Medijalna veli¢ina poljoprivrednog zemljista u m? prilikom kupoprodaje po
JLS-ovima u 2022. godini
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I Manje od 10 transakcija
M Manje od 1.000 m?
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M 5001-10.000 m?

M Vige od 10000 m?

Izvori: EIZ i MPGI.

Medijalna velic¢ina prodanih poljoprivrednih zemljista po JLS-ovima u 2022. godini
prikazana je slikom 4.14. Analiza obuhvaca samo JLS-ove koji su ostvarili vise od 10
kupoprodaja poljoprivrednog zemljista, te za koje su dostupni podaci. Najvec¢im
poljoprivrednim zemljistima, a to su ona medijalne velicine vece od 20.000 m?
trgovalo se u Crncu u Viroviticko-podravskoj zupaniji i Vrpolju u Brodsko-posavskoj
zupaniji. Medijalna veliCina poljoprivrednih zemljista izmedu 10.001 i 20.000 m?
zabiljezena je u 29 JLS-a, koji se nalaze u Bjelovarsko-bilogorskoj, Brodsko-posavskoj,
Karlovackoj, Licko-senjskoj, Osjecko-baranjskoj, Sisacko-moslavackoj, Vukovarsko-

srijemskoj i Zagrebackoj zupaniji.

U 105 JLS-a medijalna velicina prodanog poljopriviednog zemljista bila je izmedu

5001 i 10.000 m? Medijalnu velicinu prodanog poljoprivrednog zemljista izmedu
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1.001 i 5000 m? zabiljezilo je 244 JLS-a tijekom 2022. godine. Medijalnu velic¢inu
poljoprivrednog zemljista od 1.000 m?ilimanju zabiljezilo je 76 JLS-ova koji se nalaze u:
Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Krapinsko-zagorskoj, Licko-senjskoj, Primorsko-
goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj, Zadarskoj, Zagrebackoj zupaniji
i Grad Zagreb.
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Sumska zemljidta
Na razini Hrvatske

U 2022. godini ostvareno je 2.788 kupoprodaja Sumskog zemljista ukupne vrijednosti
17,3 milijuna eura. U usporedbi s prethodnom godinom, ostvareno je 8,9 posto vise
kupoprodaja, a vrijednost prodanog sumskog zemljista smanjila se za 2,8 posto. U
2022. godini se prosjecna vrijednost kupoprodajnih transakcija sSumskim zemljistem
smanjila u odnosu na prethodnu godinu i iznosila je 6.205 eura po transakciji.
U dvogodisnjem razdoblju ostvareno je ukupno 5349 kupoprodaja sumskim

zemljistem ukupne vrijednosti 351 milijuna eura.

Slika 4.15.: Broj kupoprodaja i vrijednost Sumskih zemljiSta u milijunima EUR u 2021. i 2022.

godini
a) Broj kupoprodaja Sumskih zemljista b) Vrijednost prodanih Sumskih zemljista
o
3 Q
; 2788
M 17,8
2.561 17.3

Broj kupoprodaja
1500
Vrijednost u milijunima EUR
10

2021. 2022. . 2021. 2022.

Izvori: EIZ i MPGI.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena i velic¢ine Sumskih zemljista u 2022.
godini prikazani su tablicom 4.16., te ukazuju na ostvareni godisnji porast medijalne
cijene i medijalne velicine sumskog zemljista prodanog tijekom 2022. godine.
Medijalna cijena sumskih zemljista u po M? u eurima u 2022. godini bila je za 13,5
posto veca nego u prethodnoj godini i iznosila je 0,4 eura. Cijena u 5. percentilu u
2022. godini iznosila je 0,1 euro po Mm?, 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 17,4 eura po m? i vecoj.
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Tablica 4.16.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR i HRK i veli¢ina u
m? Sumskih zemljista u 2022. godini

5, 25. y 75. 95, Godisnja stopa
ercentil | percentil Medijan percentil | percentil promjene
P medijana
Kupoprodajna | EUR 0] 02 0/4 19 174 13,5%
cilenapom? Rk 07 15 32 14,2 1314 14,3%
Velic¢ina u m? 218 1.021 2.969 6.699 19.207 32%

Izvori: EIZ i MPGI.

Medijan veli¢ine sumskog zemljista prodanog tijekom 2022. godine iznosio je 2.969
m? Sto znaci da je polovica prodanog sumskog zemljista imala povrSinu od 2.969 m? i
manju, dok je preostala polovica bila povrSine 2.969 m?ivece. U odnosu na prethodnu
godinu, medijalna veli¢ina prodanog sumskog zemljista je u 2022. godini porasla za
3,2 posto. Pet posto najmanjeg sumskog zemljista prodanog tijekom 2022. godine
bilo je velicine do 218 m?. S druge strane distribucije, pet posto najvec¢eg Sumskog
zemljista bilo je veli¢ine od 19.207 m? i vece. Razlika izmedu pet posto najmanjih i pet
posto najvecih sumskih zemljista prodanih tijekom 2022. godine bila je manja nego

u prethodnoj godiniiiznosila je 18.989 m=.

Na razini zupanija

Promatrano po zupanijama, u 2022. godini je, kao i u prethodnoj godini, najveci broj
kupoprodaja Sumskog zemljista zabiljezen u Istarskoj i Zagrebackoj zupaniji. Tako je u
Istarskoj zupaniji ostvareno 337, a u Zagrebackoj zupaniji 306 kupoprodaja Sumskog
zemljista (slika 4.16.). U te je dvije Zupanije ostvareno 23,1 posto svih kupoprodaja
sSumskog zemljista u Republici Hrvatskoj ostvarenih tijekom 2022. godine. Osim
Istarske | Zagrebacke zupanije, vise od 100 kupoprodaja Sumskog zemljista
ostvarile su Bjelovarsko-bilogorska, Sisacko-moslavacka, Karlovacka, Medimurska,
Splitsko-dalmatinska, Varazdinska, Koprivnicko-krizevacka, VirovitiCko-podravska
i Dubrovacko-neretvanska zupanija. U navedenim zupanijama koje su ostvarile
vise od 100 kupoprodaja sumskog zemljista ostvareno je 81,5 posto ukupnog broja
kupoprodajnih transakcija Sumskim zemljistem 2022. godine na podrucju Republike
Hrvatske. Pri tome je potrebno napomenuti da ovom analizom nisu obuhvaceni
podaci za Zadarsku, Vukovarsko-srijemsku i Licko-senjsku Zupaniju obzirom da je u

njima ostvareno manje od 10 kupoprodaja Sumskog zemljista.
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Slika 4.16.: Broj kupoprodaja Sumskih zemljiSta po Zupanijama u 2022. godini
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84
<10 transakcija

<10 transakcija

<10 transakcija
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Izvori: EIZ i MPGI.

Godisnji porast broja kupoprodaja sSumskog zemljista u 2022. godini zabiljezen je u13
Zupanija. Pritom predvodi Splitsko-dalmatinska Zupanija u kojoj je broj kupoprodaja
sumskog zemljiSta porastao za 1154 posto u odnosu na prethodnu godinu.
Zatim slijede VirovitiCko-podravska s porastom broja kupoprodaja za 619 posto,
Dubrovacko-neretvanska zupanija s porastom za 574 posto i Osjecko-baranjska s
porastom od 51,6 posto. Osim navedenih Zupanija, godisnji rast broja kupoprodaja
ostvarili su i Grad Zagreb, Medimurska, Sibensko-kninska, Bjelovarsko-bilogorska,
Karlovacka, Koprivnic¢ko-krizevacka, Sisacko-moslavacka, Brodsko-posavska i
Zagrebacka zupanija. Smanjenje broja kupoprodaja Sumskog zemljista na godisnjoj
razini zabiljezile su Varazdinska, Istarska, Primorsko-goranska, Krapinsko-zagorska
i Pozesko-slavonska zupanija. Pri tome je najvece smanjenje zabiljezila Pozesko-
slavonska zupanija u kojoj je u 2022. zabiljezeno za 39,2 posto manje transakcija

nego u prethodnoj godini.
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Podaci o broju prodanog zemljista nisu dostupni za velik broj JLS-ova ili se radi o
zasticenim podacima, pa se moze provesti samo djelomic¢na usporedba intenziteta
kupoprodaje sumskog zemljista izmedu grada administrativnog sjedista zupanije i
ostatka zupanije. Podatke o broju prodanog sumskog zemljista tijekom 2022. godine
nije moguce analizirati za 13 zupanijskih sjedista i tri zupanije bez zupanijskog
sjediSta obzirom da je na tim podrucjima zabiljezeno manje od 10 transakcija. Analiza
podataka ukazuje da se u 2022. godini glavnina kupoprodaja sumskog zemljista
odnosila na sumska zemljista koja se nalaze u dijelovima Zupanije izvan grada
Zupanijskog sjedista. Takva je situacija u Istarskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Sisacko-

moslavackoj, Viroviticko-podravskoj, Karlovackoj i Krapinsko-zagorskoj zupaniji.

Slika 4.17.: Medijalna cijena Sumskog zemljiSta po m? u EUR po Zupanijama u 2022. godini
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|zvori: EIZ i MPGI.
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Medijalna cijena sumskog zemljista po m? po zupanijama prikazana je slikom 4.17.
Kao i u prethodnoj godini, medijalna cijena prodanog sumskog zemljista je u 2022.
godini bila znatno vec¢a u obalnim zupanijama nego u kontinentalnom dijelu zemlje.
U 2022. godini najvisa medijalna cijena sumskog zemljista ostvarena je u Sibensko-
kninskoj zupaniji gdje je iznosila 8 eura po M2 Medijalna cijenu prodanog sumskog
zemljista iznad 5eura po kvadratnom metru zabiljezena je u 2022. godinijos u Splitsko-

dalmatinskoj i Zadarskoj zupaniji.

S druge strane, najnizu medijalnu cijenu sumskog zemljista po kvadratnom metru,
od 02 eura po m? zabiljezile su Viroviticko-podravska, Bjelovarsko-bilogorska,
Koprivnicko-krizevacka, Sisacko-moslavacka, Brodsko-posavska i PozeSko-slavonska
Zupanija. Razlika u medijalnoj cijeni sumskog zemljista izmedu zupanije s najvisom
medijalnom cijenom | zupanija s najnizom medijalnom cijenom iznosila je u 2022.

godini 7,8 eura po kvadratnom metru.

Podacio medugodisnjem kretanju medijalne cijene Sumskog zemljista po zupanijama
ukazuju da je samo Sest zupanija ostvarilo medugodisnji porast cijena Sumskog
zemljista u 2022. godini. Najveci medugodisnji porast cijene ostvaren je u Krapinsko-
zagorskoj zupaniji gdje se medijalna cijena sumskog zemljiSta povecala s 0,3 na
0,7 eura po kvadratnom metru, odnosno za 1333 posto. Osim Krapinsko-zagorske
Zupanije, godisnje povecanje cijena u 2022. godini ostvareno je u Grad Zagrebu (108,3
posto), Splitsko-dalmatinskoj (79,5 posto), Osjecko-baranjskoj (33,3 posto), Sibensko-
kninskoj zupaniji (27 posto), te Zagrebackoj zupaniji (25 posto).

U Medimurskoj, Varazdinskoj, Viroviticko-podravskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj,
Koprivnicko-krizevackoj, Sisacko-moslavackoj, Brodsko-posavskoj i Pozesko-slavonskoj
Zupaniji je medijalna cijena Sumskog zemljista ostala nepromijenjena u odnosu
na prethodnu godinu. Dubrovacko-neretvanska, Istarska, Karlovacka i Primorsko-
goranska zupanija zabiljezile su medugodisnje smanjenje medijalne cijene prodanog
sSumskog zemljista pri ¢emu je najvece smanjenje zabiljezeno u Primorsko-goranskoj
Zupaniji gdje je medijalna cijena prodanog sumskog zemljista bila manja za 53]
posto nego u prethodnoj godini. Za Zadarsku, Vukovarsko-srijemsku, te Licko-senjsku
Zupaniju u kojima je ostvareno manje od 10 kupoprodaja tijekom jedne godine, podaci
o medugodisnjoj promjeni cijene su zastic¢eni, te stoga analiza ne obuhvaca promjene

cijena u tim zupanijama.

Usporedbu medijalne cijene Sumskog zemljista koja je ostvarena u gradu sjedistu
Zupanije s cijenom ostvarenom u ostatku zupanije, moguce je provesti za svega

sedam zupanijaito za Istarsku, Bjelovarsko-bilogorsku, Sisacko-moslavacku, Zadarsku,
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Viroviticko-podravsku, Karlovacku i Krapinsko-zagorsku zupaniju. Naime dio podataka
zasticen je zbog malog broja kupoprodaja, a za dio JLS-ova podatci nisu dostupni.
Analiza dostupnih podataka ukazuje da je medijalna cijena Sumskog zemljista bila
veca u Zadru nego u Zadarskoj zupaniji (bez Zadra). Medijalna cijena je bila jednaka u
Karlovcu kao i u Karlovackoj zupaniji (bez Karlovca), Sisku kao i u Sisacko-moslavackoj
zupaniji (bez Siska). Medijalna cijena na zupanijskom podrucju bez grada koji je
sjediste zupanije je bila veca nego u sjedistu zupanije u Istarskoj, Viroviticko-podravskoj,
Bjelovarsko-bilogorskoj i Krapinsko-zagorskoj zupaniji.

Tablica 4.17.: Broj prodanih Sumskih zemljista i medijalna cijena Sumskog zemljiSta po m?

u EUR i HRK po zZupanijama (ne ukljucuje grad koji je srediste zupanije) i po
gradovima sredistima zupanija u 2021. i 2022. godini

Broj prodanih Sumskih Medijalna cijena Sumskog zemljista
zemljista po m?

Zupanija Godiénja 2021. 2022. Godidnja

2021. | 2022. stopa stopa

promjene EUR HRK EUR HRK promjene

GCrad Zagreb 39 41 51% 1,2 88 2,5 18,6 108,3%
Primorsko-goranska N3 84 -257% 49 372 23 173 -531%
Primorsko-goranska (bez m 80 27.9% 47 | 350 21 160 -55,3%
Rijeke)
Splitsko-dalmatinska 78 168 15,4% 4.4 331 79 59,7 79,5%
splitsko-dalmatinska 60 159 165,0% 31 237 80 606 1581%
(bez Splita)
Split 18 * * 192 | 1446 * * o
Istarska 358 337 -59% 8,8 66,3 47 358 -46,6%
Istarska (bez Pazina) 354 327 -7,6% 91 68,8 49 36,8 -46,2%
Pazin * 10 * * * 3, 234 b
Koprivnicko-krizevacka 131 147 12,2% 0.2 1,3 0,2 1,7 0,0%
Koprivnicko-krizevacka 21138 14,0% 02 12 02 17 0,0%
(bez Koprivnice)
Koprivnica 10 * * 0.2 1,5 * * 50,0%
Bjelovarsko-bilogorska 245 294 20,0% 0,2 1,6 0,2 1,6 0,0%
Bjelovarsko-bilogorska 237 283 19,4% 02 16 02 6 0.0%
(bez Bjelovara)
Bjelovar * n * * * 0,1 11 o
Osjecko-baranjska 3] 47 51,6% 03 2,0 0.4 3] 33,3%
Osjecko-paranjska (bez 3N 47 516% 03 20 04 30 33,3%
Osijeka)
OSIJek * * * * * * * ok
Zagrebacka 301 306 1.7% 04 3 05 37 25,0%
Sisacko-moslavacka 247 276 N7% 0.2 1,2 0,2 1,7 0,0%
Sisacko-moslavacka (bez [ 55 o5 15.7% 02 12 02 17 0,0%
Siska)
Sisak 17 10 -41,2% 0O, 1,0 0,2 13 100,0%
Varazdinska 161 152 -5,6% 03 2,2 0,3 25 0,0%
varazdinska (bez 161 151 -6.2% 03 22 03 25 0,0%
Varazdina)
\/a raidlﬂ * * *kk * *‘ * * ok
Zadarska * * b * * 6,5 4972 b
Zadarska (bez Zadra) * * o * * 1,6 9o o
Zadar * * o * * 2411 11.816,3 o
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Medimurska n7z 172 47,0% 0,3 2,5 0,3 2,6 0,0%
'\C/'aeg@;)“ka (bez N4 169 482% 03 25 04 27 33,3%
Ca kovec * * ok * * * * ok
Vukovarsko-srijemska * * > * * * * >
Vukovarsko-srijemska « « o . . . . o
(bez Vukovara)

Viroviticko-podravska 84 136 619% 0,2 1,3 0,2 1,4 0,0%
Viroviticko-podravska 54 104 92,6% 02 13| 02 15 0,0%
(bez Virovitice

Virovitica 30 32 6,7% 0,2 13 O]l 1,0 -50,0%
Karlovacka 153 176 15,0% 0,6 4,2 0,3 2,3 -50,0%
Karlovacka (bez Karlovca) 141 165 17.0% 0,7 5,0 0,3 23 -571%
Karlovac 12 n -8,3% 0,3 19 0,3 2,3 0,0%
Brodsko-posavska 97 99 21% 0,2 15 0,2 1,6 0,0%
Brodsko-posavska (bez 94 97 32% 02 15 02 16 0,0%
Slavonskog Broda)

Slavonski Brod * * o * * * * *
Sibensko-kninska 35 47 34,3% 6,3 477 8,0 60,3 27,0%
g;gggfﬁa")‘k”'”s"a (bez 17 42 1471% 403 3030 | 80 602 -80,1%
Sibenik 18 * o 4.4 32,8 * * 352,3%
Krapinsko-zagorska 137 95 -30,7% 0,3 2,5 0,7 51 133,3%
E;g E:gzt;o—zagorska (bez - o 34.4% 03 o3 07 . S
Krapina * 1 o * * 0,5 4,0 *
Dubrovacko-neretvanska 68 107 57.4% 6,1 457 4] 309 -32,8%
Dubrovacko-neretvanska | g5 195 | go49% 61 457 41 309 -328%
(bez Dubrovnika)

Dubrovnlk * * ok * * * * *
Pozesko-slavonska 148 90 -39,2% 0,2 13 0,2 17 0,0%
Eg;g;éo)'gavo“sm (bez 138 81 -413% 02 13 02 15 0,0%
Pozega 10 * o 03 2.4 * * 0,0%
Licko-senjska * * b * * * * o
Licko-senjska (bez . " o . . . * *k
Gospica)

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja; ** podatak nije moguce prikazati zbog mogucnosti da se pormocu
tog podatka izraCuna podatak za zupanijsko srediste koje biljezi manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPCI.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena sumskog zemljiSta u eurima po M?
PO zupanijama za 2022. godinu te godiSnja stopa promjene medijana u odnosu na
prethodnu godinu prikazani su podacima u tablici 4.18. Cijene sumskih zemljista u
5. percentilu iznosile su 0,1 eura po M? u ¢ak 13 zupanija. To su: Primorsko-goranska,
Koprivnicko-krizevacka, Bjelovarsko-bilogorska, Osjecko-baranjska, Zagrebacka,
Sisacko-moslavacka, Varazdinska, Medimurska, VirovitiCko-podravska, Karlovacka,

Brodsko-posavska, Krapinsko-zagorska, Pozesko-slavonska zupanija. U 2022. godini
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najskuplja Sumska zemljista u 5. percentilu bila su u Sibensko-kninskoj zupaniji (0,9

eura po m?) i Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (0,8 eura po M?).

S druge strane distribucije, u 95. percentilu najmanje skupa Sumska zemljista bila su
u Bjelovarsko-bilogorskoj (0,7 eura po m?), Viroviticko-podravskoj (0,7 eura po m?) i

Varazdinskoj zupaniji (10 euro po m?).

Najskuplja Sumska zemljista u 95. percentilu prodana su u Primorsko-goranskoj
Zzupaniji gdje je 5 posto kupoprodaja obavljeno po cijeni od najmanje 110,6 eura po
m?Z. | u 2021. godini su u Primorsko-goranskoj zupaniji bila najskuplja zemljista u 95.
percentilu. U Primorsko-goranskoj zupaniji je ostvarenainajveca razlika u cijeniizmedu
pet posto najjeftinijin i pet posto najskupljih Sumskih zemljista, te je u 2022. godini
iznosila 110,5 eura po mM?. Iza Primorsko-goranske zupanije, po najskupljim zemljistima
u 95. percentily, slijede Sibensko-kninska zupanija s cijenom od 76,7 eura po m? u 95.

percentilu, te Dubrovacko-neretvanska zupanija s cijenom od 45,1 eura po m?.

Tablica 4.18.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena Sumskog zemljiSta po m? u
EUR po zZupanijama u 2022. godini

Zupanija S 25 Medijan 7. 9. Gos:ts)rr]rj'n?esr:zpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 0,2 11 2,5 39 12,7 108,3%
Primorsko-goranska 0,1 0,7 2,3 17,1 10,6 -531%
Splitsko-dalmatinska 0,8 23 79 15,0 30,4 79,5%
Istarska 0,7 2,0 47 T 311 -46,6%
Koprivnicko-krizevacka 0] 0,1 0,2 04 IR 0,0%
Bjelovarsko-bilogorska 0] 0,1 0,2 03 07 0,0%
Osjecko-baranjska 0] 0.2 04 07 2.4 33,3%
Zagrebacka 0] 0,3 0,5 12 4.4 25,0%
Sisacko-moslavacka 01 01 0,2 04 13 0,0%
Varazdinska 0,1 0,2 0,3 0,5 10 0,0%
Zadarska * * * * * *
Medimurska 0] 0,2 0,3 0,6 13 0,0%
Vukovarsko-srijemska * * * * * *
Viroviticko-podravska 0] 0,1 0,2 0,3 0,7 0,0%
Karlovacka 0] 0.2 0,3 0,6 33 -50,0%
Brodsko-posavska 0] 01 0,2 04 1,5 0,0%
Sibensko-kninska 09 29 80 80 76,7 27.0%
Krapinsko-zagorska 01 0.4 0,7 1,2 32 133.3%
Dubrovacko-neretvanska 0,3 18 41 14,0 451 -32,8%
Pozesko-slavonska 0,1 0] 0,22 0,3 12 0,0%
Licko-senjska * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPCI.
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Medijalna velicina prodanih sumskih zemljiSta u m? po zupanijama u 2022. godini
prikazana je na slici 4.18. Sumskim zemljistem medijalne veli¢ine iznad 5.000 m?
trgovalo se u Sisacko-moslavackoj (6.940 m?), Bjelovarsko-bilogorskoj (5.508 m?),
Karlovackoj (5.337 m?), te Viroviticko-podravskoj zupaniji (5008 m?). Medijalnu
velicinu sumskog zemljista izmedu 1.001 i 5000 m? zabiljezilo je 10 zupanija i to:
Brodsko-posavska, Pozesko-slavonska, Koprivnicko-krizevacka, Varazdinska, Osjecko-
baranjska, Zagrebacka, Primorsko-goranska, Krapinsko-zagorska, Medimurska
Zupanija, te Grad Zagreb. Istovremeno Istarska, Splitsko-dalmatinska, Dubrovacko-
neretvanska i Sibensko-kninska zupanija biljeze najmanju medijalnu veli¢inu
sSumskog zemljista prilikom kupoprodaje i to onu manju od 1.000 kvadratnih metara.
Kao sto se moze primijetiti obalne i kontinentalne zupanije razlikuju se po medijalnoj

velicini Sumskog zemljista prilikom kupoprodaje.

Slika 4.18.: Medijalna veli¢ina Sumskog zemljiSta u m? prilikom kupoprodaje po zupanijama

u 2022. godini
2241
2.02
o
919 ' g<10 transakcija
<10 transakcija
<10 transakcija

479

782

705

Izvori: EIZ i MPGI.
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Analiza distribucijskih pokazatelja velicine prodanog Sumskog zemljista u m? po
Zupanijama u 2022. godini te godisnja stopa promjene medijana u odnosu na
prethodnu godinu prikazana je tablicom 4.19. Analiza ukazuje kako su najmanja
Sumska zemljista u 5. percentilu bila su u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji i to velicine
31 m? sto znaci da je 5 posto Sumskog zemljista s kojim se trgovalo u toj zupaniji
imalo povrsinu 31 kvadratnih metara i manju. Zatim slijede Dubrovacko-neretvanska
Zupanija (49 m? u 5. percentilu), te Sibensko-kninska zupanija (55 M2 u 5. percentilu).
Najvecim sumskim zemljistima u 5. percentilu trgovalo se u Viroviticko-podravskoj
(1309 m?), Sisacko-moslavackoj (1115 m?), te Karlovackoj zupaniji (996 m?). U 95.
percentilu najveca Sumska zemljista prodana su u Sisacko-moslavackoj zupaniji gdje
je pet posto poljoprivrednih zemljista imalo povrsinu od 60.874 kvadratnih metara i
vecu. Od prodanih Ssumskih zemljista u 95. percentilu, zemljista manja od 10.000 m?
bila su u Sibensko-kninskoj zupaniji. Tako je u Sibensko-kninskoj zupaniji veli¢ina

sumskog zemljista u 95. percentilu iznosila 4.215 m?2.

Tablica 4.19.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine Sumskog zemljiSta u m? po Zupanijama u

2022. godini
Zupanija S 25 Medijan 75 9. Gogllzrr]:\?esrtgpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 360 649 2.026 4.003 13.987 30,1%
Primorsko-goranska 79 678 2.384 8138 21.270 66,5%
Splitsko-dalmatinska 31 253 783 3.374 12.426 -20,8%
Istarska 267 466 919 3478 12.842 73,8%
Koprivnicko-krizevacka 420 1.867 3.087 5755 14.376 -1,6%
Bjelovarsko-bilogorska 942 3.063 5508 9146 20.084 4.2%
Osjecko-baranjska 456 1424 2.641 6.081 10.121 -8,2%
Zagrebacka 218 1196 2392 5571 14.833 -11,6%
Sisacko-moslavacka 1115 3.316 6.940 14.657 60.874 2,9%
Varazdinska 761 1.559 2.837 4774 10.372 -1,4%
Zadarska * * * * * *
Medimurska 21 749 1.726 3.001 10.469 -51%
Vukovarsko-srijemska * * * * * *
Viroviticko-podravska 1.309 2717 5.008 9186 17937 -7,6%
Karlovacka 996 2.356 5337 12.803 29518 33,5%
Brodsko-posavska 673 2.877 4.888 8.627 18.198 -77%
Sibensko-kninska 55 168 479 1151 4215 -33,3%
Krapinsko-zagorska 223 665 2.24] 4.316 1.757 -24.9%
Dubrovacko-neretvanska 49 294 705 4.040 17720 23,7%
Pozesko-slavonska 860 2552 4.409 5.839 17.440 5,8%
Licko-senjska * * * * * *

Napomena: * oznacuju manje od 10 ostvarenih transakcija.

|zvori: EIZ i MPCI.
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Usporedba medijalnih velicina prodanog sumskog zemljista u 2022. godini s
velicinama iz prethodne godine pokazuje kako se u vecini zupanija uglavnom
trgovalo manjim sumskim zemljistima. Najvece godisnje smanjenje medijalne
veli¢ine prodanog sumskog zemljista zabiljezeno je u Sibensko-kninskoj zupaniji
gdje je medijalna velicina sumskog zemljista bila za 33,3 posto manja nego u 2021.
godini, te je iznosila 479 kvadratnih metara u 2022. godini. Osim toga, smanjenje
medijalne veliCine Sumskog zemljiSta zabiljezile su i Varazdinska, Koprivnic¢ko-
krizevacka, Medimurska, Viroviticko-podravska, Brodsko-posavska, Osjecko-

baranjska, Zagrebacka, Splitsko-dalmatinska i Krapinsko-zagorska zupanija.

Najveci godisnji porast medijalne velicine Sumskog zemljiSta zabiljezen je u Istarskoj
Zupaniji gdje je medijalna veli¢ina sumskog zemljista prilikom kupoprodaje u 2022.
godini bila 73,8 posto veca nego u prethodnoj godini, te je iznosila 919 m?. Osim
Istarske zupanije, godisnji porast medijalne velicine Sumskog zemljista zabiljezili
su | Primorsko-goranska, Karlovacka, Dubrovacko-neretvanska, Pozesko-slavonska,
Bjelovarsko-bilogorska, Sisacko-moslavacka zupanija, te Grad Zagreb. Analiza
podataka o medijalnoj veli¢ini Sumskog zemljista ne obuhvaca podatke za Zadarsku,

Vukovarsko-srijemsku i Licko-senjsku zupaniju.

Na razini velikih gradova

Tablica 4.20 prikazuje broj prodanih sumskih zemljista i medijalnu cijenu Sumskog
zemljiSta po m? na razini velikih gradova. Pri tome je potrebno naglasiti da su veliki
gradovi uglavnom zabiljezili manje od 10 kupoprodaja Sumskog zemljista, te su stoga
podaci zasticeniinije ih moguce koristiti u analizi. Podaci o broju prodanog Sumskog
zemljista u 2022. godini zasticeni za Rijeku, Kastela, Split, Pulu, Koprivnicu, Osijek,
Varazdin, Zadar, Cakovec, Vukovar, Vinkovce, Slavonski Brod, Sibenik, Dubrovnik,

Pozegu i Gospic.

Od preostalin velikin gradova, najveci broj kupoprodaja sumskog zemljista u 2022.
godini zabiljezen je u CGradu Zagrebu gdje je ostvarena 41 kupoprodajna transakcija.
Zatim slijedi Samobor s 33 kupoprodaja Sumskog zemljista, Virovitica s 32, Velika

Gorica s 21, Bjelovar, Karlovac i Krapina s 11, te Pazin i Sisak s 10 kupoprodaja.

Zbog malog broja transakcija, analiza podataka o medugodisnjem kretanju broja
prodanih Sumskih zemljista obuhvac¢a samo gradove Samobor, Viroviticu, Grad
Zagreb, Karlovac, Veliku Goricu i Sisak. Analiza pokazuje da su medugodisnje

povecanje broja prodanog sumskog zemljista u 2022. godini zabiljezili Samobor (37,5
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posto), Virovitica (6,7 posto), te Grad Zagreb (5,1 posto). S druge strane, istovremeno
su medugodisnje smanjenje broja kupoprodaja zabiljezili Karlovac (-8,3 posto), Velika

Gorica (-25,0 posto), te Sisak (-41,2 posto).

Tablica 4.20.: Broj prodanih poljoprivrednih zemljiSta i medijalna cijena poljoprivrednog
zemljista po m? u EUR i HRK u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2021. i

2022. godini
Broj prodan!h sumskih Medijalna cijena Sumskog zemljista po m?
zemljista

Veliki grad Godignja 2021. 2022. Godignja

2021. | 2022. stopa stopa

promjene EUR  HRK | EUR  HRK promjene

Grad Zagreb 39 4] 51% 12 8,8 25 18,6 108,3%
Split 18 * * 192 1446 * * *
Pazin * 10 * * * 3] 234 *
pula * * * * * * * *
Koprivnica 10 * * 0.2 1,5 * * *
Bjelovar * n * * * 01 11 *
Osuek * * * * * * * *
Samobor 24 33 375% 11 8,5 0,6 45 -455%
Velika Gorica 28 21 -25,0% 0,4 34 0,7 50 75,0%
Sisak 17 10 -412% 0,1 10 0,2 13 100,0%
Zadar * * * * * * * *
Cakovec * * * * * * * *
\/ukovar * * * * * * * *
\/lnkOVCI * * * * * * * *
Virovitica 30 32 6,7% 0,2 13 0, 10 -50,0%
Karlovac 12 n -8,3% 0,3 19 0,3 23 0,0%
Slavonski Brod * * * * * * * *
Sibenik 18 * * 44 | 32,8 * * *
Krapina * n * * * 0,5 4,0 *
Dubrovnik * * * * * * * *
Pozega 10 * * 0,3 2.4 * * *
Gosplé * * * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

Zbog malog broja transakcija ostvarenih u 2022. godini, takoder za vecinu velikih
gradova nije moguce prikazati podatke ni o medijalnoj cijeni sumskih zemljista.
Tako analiza obuhvaca samo Pazin, Grad Zagreb, Veliku Goricu, Samobor, Krapinu,
Karlovac, Sisak, Bjelovar i Viroviticu. Analiza podataka o kretanju medijalne cijene
sumskih zemljista u velikim gradovima ukazuje da je u 2022. godini najvisu medijalnu
cijenu zabiljeZio Pazin (3,1 euro po m?). Zatim slijede Grad Zagreb (2,5 eura po m?),

Velika Gorica (0,7 eura po m?), Samobor (0,6 eura po m?), Krapina (0,5 eura po m?),



150 Poglavlje 4. Pregled zemljista

Karlovac (0,3 eura po m?), Sisak (0,2 eura po m?), Bjelovar (0,1 eura po m?) i Virovitica

(0,1 eura po m?).

Podaci o medugodisnjoj promjeni medijalne cijene su dostupni samo za Grad
Zagreb, Sisak, Veliku Goricu, Karlovac, Samobor i Viroviticu. U 2022. godini su Grad
Zagreb, Sisak i Velika Gorica zabiljezili medugodisnji rast medijalne cijene pri c¢emu
suse u Gradu Zagrebu i Sisku medugodisnje cijene barem udvostrucile. U Karlovcu je
medijalna cijena sumskog zemljista ostala nepromijenjena u odnosu na prethodnu
godinu. Medugodisnje smanjenje medijalne cijene Sumskih zemljista zabiljezeno je
u Virovitici gdje se medijalna cijena smanjila za 50 posto, te u Samoboru gdje se

medijalna cijena smanjila za 45,5 posto.

Tablica 4.21.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena Sumskog zemljiSta po m? u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Godisnja stopa
Veliki grad perféntil perf:i.ntil Medijan perZ:intiI per?:i.ntil prorry'ene
medijana
Grad Zagreb 0,2 1] 2,5 39 12,7 108,3%
Rijeka * % * * * *
Kastela * * * * * *
Split * * * * * *
Pazin 0,5 10 31 3 3] *
Pula-Pola * * * * * *
Koprivnica * * * * * *
Bjelovar 0,0 0]l 01 03 11 *
Osijek * % * * * %
Samobor 0,1 0,3 0,6 2] 1,0 -45,5%
Velika Gorica 0,3 0,5 0,7 19 56 75,0%
Sisak 0,1 0,1 0,2 0,4 0,6 100,0%
Varazdin * * * * * *
Zadar * * * * * *
Cakovec * * * * * *
Vukovar * * * * * *
Vinkovci * * * * * *
Virovitica 0,1 0,1 0,1 0,2 0,5 -50,0%
Karlovac 0,0 0,2 0,3 2] 37 0,0%
Slavonski Brod * * * * * *
Sibenik * * * * * *
Krapina 0,2 0,4 0,5 1,7 5,0 *
Dubrovnik * * * * * *
Pozega * * * * * *
Gospic * % * * * %

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica 4.21. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena Sumskog
zemljiSta u eurima po mMm? po velikim gradovima za 2022. godinu te godisnju
stopu promjene medijana u odnosu na prethodnu godinu. Pri tome su analizom
obuhvaceni samo Pazin, Grad Zagreb, Velika Gorica, Samobor, Krapina, Karlovac,
Sisak, Bjelovar i Virovitica obzirom da su za ostale gradove podaci o medijalnoj cijeni

prilikom kupoprodaje sumskih zemljista u 2022. godini zasticeni.

Najjeftinija Sumska zemljista u 5. percentilu su bila Bjelovaru i Karlovcu. Najskuplja
sSumska zemljista u 5. percentilu zabiljezena su u Pazinu i Velikog Gorici. Najskuplja
Sumska zemljista u 95. percentilu bila su u Cradu Zagrebu i Samoboru, a najjeftinija

u Sisku i Virovitici.

Tablica 4.22. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajne velicine Sumskog
zemljista po m? po velikim gradovima za 2022. godinu te godisnju stopu promjene
medijana u odnosu na prethodnu godinu. Kao i kod medijalne cijene i ovdje
analiza distribucije obuhvaca samo devet gradova koji su zabiljezili najmanje 10
kupoprodajnih transakcija tijekom 2022. godine. Medijalnu veliCinu Sumskog
zemljista vecu od 1.000 m? zabiljezili su Karlovac, Virovitica, Velika Gorica, Sisak,
Bjelovar, Samobor i Grad Zagreb. Pri tome je najveca medijalna velicina Sumskog
zemljista zabiljezena u Karlovcu gdje je iznosila 7.949 kvadratnih metara. Nadalje
medijalnu velicinu prodanog sumskog zemljista izmedu 500 i 1.000 m? zabiljezili su

gradovi: Pazin i Krapina.

U usporedbi s prethodnom godinom, u Samoboru, Karlovcu, Velikoj Gorici, Gradu
Zagrebu i Sisku su se u 2022. godine u prosjeku prodavala sumska zemljista vece
povrsine. Po medugodisnjoj stopi promjene medijalne velicine prodanih sumskih
zemljista predvodi Samobor u kojoj je medijalna velicina Sumskog zemljista u 2022.
godini bila 149,7 posto vec¢a nego godinu dana ranije. S druge strane, Bjelovar,
Virovitica i Pazin su zabiljezili medugodisnje smanjenje medijalne veli¢ine prodanog
sumskog zemljista. Najvece smanjenje zabiljezilo je Pazin u kojoj je medijalna
veli¢ina prodanog sumskog zemljista bila u 2022. godini manja za 52,7 posto nego u

prethodnoj godini.

Analiza distribucijskih pokazatelja veliCine prodanih Ssumskih zemljista pokazuje da
su najmanja sumska zemljista u 5. percentilu bila u Gradu Zagrebu, Sisku i Pazinu.
S druge strane, najveca sumska zemljista u 5. percentilu bila su u Virovitici. Od
sumskih zemljista u 95. percentilu najmanja su bila u Krapini i to veli¢ine od 4.938

m?2 Sumska zemljista najvece povrsine u 95. percentilu zabiljezena su Pazinu gdje
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je pet posto zemljista imalo povrSinu od najmanje 24153 m? i Samoboru gdje je pet

posto zemljista imalo povrsinu od najmanje 23.020 m>.

Tablica 4.22.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanog Sumskog zemljisSta u m? u Gradu
Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Godisnja stopa
Veliki grad perféntil perf:intil Medijan perZ:intiI per?:i.ntil prorry'ene
medijana
Grad Zagreb 360 649 2.026 4.003 13.987 30,1%
Rijeka * % * * * *
Kastela * * * * * *
Split * * * * * *
Pazin 195 229 857 6.021 24153 -52,7%
Pula-Pola * * * * * *
Koprivnica * * * * * *
Bjelovar 655 1.021 3.676 5507 10.430 -0,6%
Osijek * % * * * %
Samobor 543 1.226 2177 5.755 23.020 149,7%
Velika Gorica 834 2.064 4.655 ©.191 15.768 36,2%
Sisak 239 1.999 4.510 4.959 13772 14,7%
Varazdin * * * * * *
Zadar * * * * * *
Cakovec * * * * * *
Vukovar * * * * * *
Vinkovci * * * * * *
Virovitica 1324 2400 4986 9.048 16.230 -1,6%
Karlovac 534 2440 7949 14.385 17.987 136,5%
Slavonski Brod * * * * * *
Sibenik * * * * * *
Krapina 516 536 788 2.646 4938 *
Dubrovnik * * * * * *
Pozega * * * * * %
Gospic * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

4.3.4.Na razini jedinica lokalne samouprave

Slika 4.19. prikazuje broj prodanih sumskih zemljista po JLS-ovima u 2022. godini.
Podaci su dostupni za 335 JLS-a. Od toga je u cak 250 JLS-a ostvareno manje od
10 kupoprodaja sumskog zemljista, pa zbog zakonskih ogranic¢enja te jedinice nisu

analizirane.

U 2022. godini je najvecdi broj kupoprodaja Sumskog zemljista zabiljezila Marcana

u Istarskoj Zupaniji, njih 74. U Marcani je zabiljezen najveci broj kupoprodajnih
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transakcija Sumskim zemljistem | u prethodnoj godini. Po broju transakcija, iza nje
slijede Solin u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji s ukupno 65 kupoprodaja Sumskog
zemljista u 2022. godini, te Sunja u Sisacko-moslavackoj s 52 kupoprodaje Sumskog
zemljista. U ostalim opc¢inama i gradovima za koje su dostupni podaci zabiljezeno je

manje od 50 kupoprodaja Sumskog zemljista.

Slika 4.19.: Broj prodanih Ssumskih zemljista po JLS-ovima u 2022. godini
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B Manje od 10 transakcija
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Ml Vise od 50 transakcija

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 4.20. prikazuje medijalnu cijenu prodanih Sumskih zemljista po JLS-ovima u
2022. godini. Analiza obuhvaca podatke za samo 85 gradova i opcina obzirom da za
ostale podaci nisu bili dostupniili su zasticeni obzirom da je u njima ostvareno manje
0d 10 kupoprodajnih transakcija Sumskog zemljista tijekom 2022. godine. Od JLS-ova
koji imaju vise od 10 kupoprodaja, te su za njih dostupni podaci, najvise medijalne

cijene Sumskog zemljista ostvarene su u JLS-ovima u Jadranskoj Hrvatskoj. Najvisu
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medijalnu cijenu sumskog zemljista zabiljezila je Opatija u Primorsko-goranskoj
Zupaniji u kojoj je medijalna cijena sumskog zemljista u 2022. godini iznosila 319
eura po M2 lza Opatije slijede Solin u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji s medijalnom
cijenom od 13,2 eura po kvadratnom metru, Vodnjan u Istarskoj zupaniji s cijenom od
13,1 eura po kvadratnom metru, te Marcana i Medulin u Istarskoj zupaniji s cijenom
od 10,6 eura po kvadratnom metru. Medijalnu cijenu Sumskog zemljista u rasponu
od 5do 10 eura po m? ostvarila su Cetiri JLS-a i to Orebi¢ u Dubrovacko-neretvanskoj
zupaniji, Rogoznica u Sibensko-kninskoj zupaniji, te Bale i Umag u Istarskoj zupaniji.
Medijalnu cijenu sumskog zemljista prilikom kupoprodaje od O,1 eura po kvadratnom
metru zabiljezili su Bjelovar i Veliko Trojstvo u Bjelovarsko-Bilogorskoj zupaniji, Sunja

u Sisacko-moslavackoj zupaniji, te Virovitica u Viroviticko-podravskoj zupaniji.

Slika 4.20.: Medijalna cijena prodanih Sumskih zemljista po m? u EUR po JLS-ovima u 2022.
godini

’..
S

Nema podataka

14 [0 Manje od 10 transakcija
Niw M Manje od 1EUR
N M 1-5EUR
Il 510 EUR
M 10-15 EUR

H Vise od 15 EUR

Izvori: EIZ i MPGI.
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Slika 4.21. prikazuje medijalnu velicinu prodanih Ssumskih zemljista po JLS-ovima
u 2022. godini. Medijalnu velicinu sumskog zemljista vecu od 10.000 m? zabiljezili
su Gvozd, Topusko i Hrvatska Dubica u Sisacko-moslavackoj zupaniji. Medijalnu
velicinu Sumskog zemljista u kategoriji od 5.001 do 10.000 m? zabiljezilo je 24 JLS-a
koji se nalaze u Bjelovarsko-bilogorskoj, Brodsko-posavskoj, Karlovackoj, Pozesko-
slavonskoj, Primorsko-goranskoj, Sisacko-moslavackoj, Viroviticko-podravskoj i
Zagrebackoj zupaniji. U 44 JLS-a, medijalna veli¢ina prodanog sumskog zemljista
bila je u kategoriji izmmedu 1.001 i 5,000 m?. U toj su kategoriji JLS-ovi koji se nalaze
u Karlovackoj, Koprivnicko-krizevackoj, Medimurskoj, OsjeCko-baranjskoj, Pozesko-
slavonskoj, Sisacko-moslavackoj, Splitsko-dalmatinskoj, Varazdinskoj, Viroviticko-
podravskoj i Zagrebackoj zupaniji. U 14 JLS-ova, medijalna velicina prodanog

sSumskog zemljista bila je manja od 1.000 kvadratnih metara.

Slika 4.21.: Medijalna velic¢ina Sumskog zemljista u m? prilikom kupoprodaje po JLS-ovima
u 2022. godini

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

M 1.001-5.000 m?

M 5.001-10.000 m?

M Vige od 10.000 m?

|zvori: EIZ i MPGI.
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Pregled poslovnih nekretnina

Na razini Hrvatske

U Republici Hrvatskoj su u 2022. godini zabiljezene 1.862 kupoprodaje poslovnih
prostora, 546 kupoprodaja poslovnih zgrada i 275 kupoprodaja gospodarskih zgrada
(Slika 5.1.). U odnosu na 2021, poslovni prostori i gospodarske zgrade zabiljezZili su
blago povecanje broja kupoprodaja, dok su poslovne zgrade ostvarile neznatno
smanjenje broja kupoprodaja. U 2021. zabiljezeno je tako 1854 kupoprodaja
poslovnih prostora, pa se broj kupoprodaja poslovnih prostora u 2022. povecao za
0,43 posto. Istovremeno, vrijednost ostvarenih kupoprodaja poslovnih prostora je u
2022. u odnosu na 2021. ostala nepromijenjena i iznosila je 326 milijuna eura. U 2021.
je zabiljezeno i 560 kupoprodaja poslovnih zgrada, pa se broj kupoprodaja poslovnih
zgrada u 2022. u odnosu na prethodnu godinu smanjio za 2,5 posto. Vrijednost
ostvarenih kupoprodaja poslovnih zgrada se u 2022. u odnosu na 2021. smanjila za
milijun eura, odnosno za 0,5 posto, te je dosegla iznos od 221 milijuna eura. U 2021.
godini zabiljezeno je 256 kupoprodajnih transakcija gospodarskih zgrada, pa se broj
kupoprodaja gospodarskih zgrada u 2022. povecao za 7,4 posto u odnosu na 2021.
godinu. Vrijednost navedenih transakcija se u 2022. smanjila se za 37 milijuna eura
te je u odnosu na prethodnu godinu bila manja za 46,8 posto. Ukupno gledajuci, u

2022. je bilo zabiljezeno 2.683 kupoprodajnih transakcija svih triju vrsta poslovnih
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nekretnina, sto je povecanje od 0,49 posto u odnosu na 2021, kada ih je bilo ostvareno
2.670. Ukupna vrijednost navedenih transakcija je u 2022. dosegla 589 milijuna eura,

Sto je smanjenje od 6,1 posto u odnosu na 2021. godinu.

Slika 5.1.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poslovnih prostora u milijunima EUR u
2021.12022. godini

a) Broj kupoprodaja poslovnih prostora b) Vrijednost prodanih poslovnih prostora
I o
I3 o
S 1854 1.862 ?
] o
o 326 326
@
© €
R £
o S
g = 22 221
g o € o
Q 8 4] - > O+
2= z
= o)
o s
® 560 546 L
> 79
256 275 40
o
2021. 2022.  2021. 2022 2021. 2022. 2021. 2022 2021. 2022 2021. 2022
Poslovni Poslovna Gospodarska Poslovni Poslovna Gospodarska
prostor zgrada zgrada prostor zgrada zgrada

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 5.1. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena po m? i velicina
u m? tri vrste poslovnih nekretnina. Medijalna cijena po m? poslovnog prostora u
Hrvatskoj u 2022. je iznosila 1.062 eura. U odnosu na 2021. godinu, medijalna cijena
poslovnih prostora povecala se za 17,2 posto. Cijene u 5. percentilu (cijene u donjih
5 posto distribucija svih cijena) iznosile su 108 eura i manje po m? U 95. percentilu
(u kojem se nalaze cijene 5 posto najskupljinh poslovnih prostora) cijene su iznosile
3171 euraivise po m? U 2022. godini su cijene 5 posto najskupljih poslovnih prostora
bile za Cak 2.836 posto vece u odnosu na 5 posto najjeftinijin poslovnih prostora.
Medijalna povrsSina poslovnih prostora koji su bili predmet kupoprodaje je u 2022.
godiniiznosila 60 m?,sto je 3,4 posto vise u odnosu na prosjecnu povrsinu zabiljezenu

godinu dana ranije.

Medijalna cijena po m? poslovne zgrade u Hrvatskoj u 2022. je iznosila 38 eura. U
odnosu na 2021. godinu medijalna cijena poslovne zgrade se povecala za 100 posto.
Cijene u 5. percentilu iznosile su 0,4 eura i manje po m? U 95. percentilu (u kojem se
nalaze cijene 5 posto najskupljih poslovnih zgrada) cijene su iznosile 1.277 eura i vise
po M?. U 2022. godini su tako cijene 5 posto najskupljih poslovnih zgrada bile za Cak
319 tisuca posto vece u odnosu na 5 posto najjeftinijih poslovnih zgrada. Medijalna

povrsina poslovnih zgrada koje su bile predmet kupoprodaje je u 2022. godini
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iznosila 1385 m?, sto je 3,6 posto vise u odnosu na prosjecnu povrsinu zabiljezenu

godinu dana ranije.

Medijalna cijena po m? gospodarske zgrade u 2022. je iznosila 9 eura. U odnosu na
2021. godinu medijalna cijena gospodarske zgrade se povecala za 12,5 posto. Cijene
u 5. percentilu iznosile su 0,4 eura i manje po M2 U 95.percentilu (u kojem se nalaze
cijene 5 posto najskupljih gospodarskih zgrada) cijene su iznosile 456 eura i vise
po M2 U 2022. godini su tako cijene 5 posto najskupljin gospodarskih zgrada bile
za Cak 114 tisuca posto vece u odnosu na 5 posto najjeftinijinh gospodarskih zgrada.
Medijalna povrSina gospodarskih zgrada koje su bile predmet kupoprodaje je u
2022. godini iznosila 1153 m?, sto je 3,5 posto manje u odnosu na prosje¢nu povrsinu

zabiljezenu godinu dana ranije.

Tablica 5.1.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR i HRK i veli¢ina u
m? poslovnih zgrada, poslovnih prostora i gospodarskih zgrada u 2022. godini

5. 25. ; 75. g5,  Godisnjastopa
ercentil | percentil Medijan percentil = percentil promjene

P medijana
Kupoprodajna cijena | EUR 108 633 1.062 1.685 3171 17,2%
po M? poslovnog
prostora HRK 810 4.768 8.005 12.698 23.888 17,4%
Velicina poslovnog 15 33 60 134 1287 3.4%
prostora um
Kupoprodajna cijena | EUR 0,4 4 38 158 1.277 100,0%
po M? poslovne
zgrade HRK 3 3] 289 1191 9.622 99,3%
Velicina poslovne 62 534 1385 3521 15.083 3.6%
zgrade prostora u m
Kupoprodajna cijena | EUR 0,4 2 9 67 456 12,5%
po M? gospodarske
zgrade HRK 3 14 68 502 3.438 1.5%
Velicina gospodarske 75 504 1153 2367 28164 -3,5%
zgrade u m?

Izvori: EIZ i MPGI.

Na razini Zupanija

U ostatku poglavlja daje se pregled zupanijskih trendova i trendova na razini JLS-ova
Nna trzistu poslovnih prostora jer za druge dvije vrste poslovnih nekretnina (poslovne
zgrade igospodarske zgrade) ne postoji dovoljan broj kupoprodaja koje bi omogucile

prikaz statistika koje analiziramo po zupanijama i po JLS-ovima.

Slika 5.2. daje prikaz broja ostvarenih kupoprodaja poslovnih prostora u 2022. godini

po zupanijama. Najveci broj kupoprodaja zabiljezen je u Gradu Zagrebu (640),
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Splitsko - dalmatinskoj zupaniji (248), Primorsko — goranskoj zupaniji (143), Osjecko —
baranjskoj zupaniji (107), te Zadarskoj i Istarskoj zupaniji (po 106 transakcija). S druge
strane, najmanji broj kupoprodajnih transakcija je ostvaren u Pozesko - slavonskoj

(10), Varazdinskoj (12) i Licko — senjskoj zupaniji (13 transakcija).

Slika 5.2.: Broj kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora po Zupanijama u 2022. godini

33

12

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 5.3. prikazuje medijalnu cijenu poslovnih prostora po mM? za svaku pojedinu
Zupaniju u 2022. godini. Najveca medijalna cijena ostvarena je u Dubrovacko -
neretvanskoj zupanijis medijalnom cijenom od 2.113 eura po m?, zatim slijedi Splitsko
- dalmatinska zupanija gdje je ona po m? iznosila 1.508 eura. Slijedi Grad Zagreb s
cijenom od 1294 eura po m?, Zadarska zupanija s cijenom od 1.246 eura po m?, te
Istarska zupanija s cijenom od 1192 eura po m?. Najmanje medijalne cijene poslovnih

prostora zabiljezene su u Koprivnicko - krizevackoj zupaniji (394 eura po m?), Sisacko
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— moslavackoj zupaniji (406 eura po Mm?), Licko — senjskoj (455 eura po m?) i Brodsko

— posavskoj zupaniji (525 eura po m?).

Slika 5.3.: Medijalna cijena poslovnog prostora po m? u EUR po Zupanijama u 2022. godini

631

567

Izvori: EIZ i MPGI.

U Tablici 5.2. prikazan je broj prodajnih transakcija poslovnih prostora i medijalna
kupoprodajna cijena poslovnog prostora po zupanijama, administrativnim
Zupanijskim sredistima te zupanijama iz kojih su iskljuCene transakcije za
administrativna sredista za 2021. i 2022. godinu te odgovarajuce medugodisnje
stope promjene. S obzirom da je broj kupoprodaja poslovnih prostora relativno nizak,
Sto znaci da je to trziste plitko, primjetne su znacajne oscilacije u medugodisnjim

stopama promjene oba pokazatelja.
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Iz tablice je uocljivo da medugodisnja promjena broja kupoprodaja u 2022. u odnosu
na 2021. u pojedinim zupanijama nije jednoobrazna. Povecanja veca od 15 posto
biljeze se u Brodsko — posavskoj, Zagrebackoj, Koprivnicko — krizevackoj, Splitsko —
dalmatinskoj, Osjecko — baranjskoj i Istarskoj zupaniji. U Gradu Zagrebu, koji biljezi
najveci apsolutni broj transakcija u zemlji, broj transakcija se smanjio za 5,2 posto,
dok je povecanje broja transakcija u Splitsko — dalmatinskoj zupaniji koja predstavlja
drugo najvece zupanijsko trziste poslovnih prostora iznosilo 259 posto. Smanjenje
broja transakcija vece od 15 posto biljezi se u Varazdinskoj, Pozesko - slavonskoj,
Medimurskoj, Karlovackoj, ViroviticCko — podravskoj, Bjelovarsko — bilogorskoj i

Sibensko - kninskoj zupaniji.

Jednako kao i promjene broja transakcija, ni promjene u iznosu medijalne cijene
poslovnih prostora po zupanijama u 2022. u odnosu na 2021. nisu jednoobrazne. Na
najvecem trzistu poslovnih prostora, onom zagrebackom, medijalna cijena poslovnih
prostora je smanjena za 19,2 posto te je u 2022. iznosila vec spomenutih 1.294 eura po
m?Z. U Splitsko — dalmatinskoj zupaniji medijalna cijena poslovnih prostora u 2022. se
u prosjeku povecala za 8 posto, no primjetno je tom porastu vise doprinijelo trziste
poslovnih prostora izvan Splita gdje se odvijalo 48 posto svih kupoprodaja i gdje
je medijalna cijena poslovnih prostora u 2022. porasla za 20,5 posto. Na trecem po
broju kupoprodaja najvec¢em zupanijskom trzistu poslovnih prostora, u Primorsko —
goranskoj zupaniji, primjetan je rast medijalnih cijena poslovnih prostora i u Rijeci, i
u ostatku zupanije. Medijalna cijena poslovnih prostora je tako u Rijeci iznosila 1.090
eura po m? i bila je za 54 posto vec¢a u odnosu na 2021. Istovremeno u Primorsko —
goranskoj zupaniji iz koje je iskljucena Rijeka, medijalna cijena poslovnih prostora je
u2022.iznosila 1139 eura po m?, sto je povecanje od 1,2 posto u odnosu na prethodnu
godinu. Slicna situacija biljezi se i u cCetvrtom najvecem zupanijskom trzistu
poslovnih prostora — onom u Osjeckoj-baranjskoj zupaniji. Administrativno srediste
te zupanije - Osijek - tako biljezi povecanje medijalne cijene poslovnog prostora od
32,4 posto, dok Osjecko-baranjska zupanija bez Osijeka biljezi povecanje medijalne
cijene od 64 posto, pri cemu je bitno napomenuti da je u Citavoj zupaniji bez Osijeka
u 2022. ostvareno 43 posto svih kupoprodajnih transakcija poslovnim prostorima
u 2022. godini. U Zadarskoj i Istarskoj zupaniji, koje su zabiljezile podjednak broj
kupoprodajnih transakcija poslovnim prostorima u 2022. godini, razlozi za rast
Zupanijske medijalne cijene poslovnih prostora su razliciti. U Zadarskoj zupaniji, gdje
su cijene u 2022. rasle za 8,7 posto, za rast je zasluzan gotovo pa isklju¢ivo Zadar u
kojem su se cijene poslovnih prostora povecale za 8,0 posto, dok su se one u ostatku
Zupanije smanjile za 0,4 posto. U Istarskoj zupaniji, gdje je rast medijalnih cijena
poslovnog prostora u 2022. iznosio 2,5 posto, nemamo podatke za promjenu cijena

u Pazinu zbog nedovoljno velikog broja transakcija, no buduci da se na ostatak
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Istarske zupanije odnosi cak 97 posto ostvarenih transakcija poslovnim prostorima
i buduci da je u ostatku zupanije rast njihovih medijalnih cijena iznosio 2,3 posto,
mozemo zakljuciti da trendove vezane za promjenu cijena u ovoj zupaniji diktiraju

lokalne jedinice koje nisu zupanijsko srediste.

Tablica 5.2.: Broj prodanih poslovnih prostora i medijalna cijena poslovnog prostora po m?
u EUR i HRK po zZupanijama (ne ukljucuje grad koji je srediste zupanije) i po
gradovima sredistima zupanija u 2021. i 2022. godini

Broj prodanih poslovnih Medijalna cijena poslovnog prostora
prostora po m?
Zupanija Godiénja 2021, 2022. Godiénja
2021. | 2022. stopa stopa
promjene | EUR = HRK EUR ' HRK | promjene
Grad Zagreb 675 640 -52% 1087 8180 1294 9747 19,0%
Primorsko-goranska 141 143 1,4% 1058 7963 1101 8.295 4%
E%‘Q;Z; sko-goranska (bez 53 52 19% 1126 8476 1139 8585 12%
Rijeka 88 91 3,4% 1034 7777 1090 8213 5,4%
Splitsko-dalmatinska 197 248 259% 1396 10505 1508 11.362 8,0%
(Skfelgsskgi'ga)'matmka 60 2 86,7% 911 6851 1098 8272 20,5%
Split 137 136 -0,7% 1641 12350 1843 13.886 12,3%
Istarska 90 106 17,8% 1163 8753 1192 | 8983 2,5%
Istarska (bez Pazina) 87 103 18,4% 12051 9063 1233 9291 2,3%
Pazin . « « . . « « .
Koprivnicko-krizevacka 37 46 24,3% 5131 3.860 394 2970 -232%
éoegrzgglfvorﬁjevaéka 23 28 217% 324 2436 70 52 978%
Koprivnica 14 18 28,6% 0649 | 4.882 961 7.238 481%
Bjelovarsko-bilogorska 44 35 -20,5% 520 3913 654 4927 258%
(Bdglzoéfjgvcgg)'ogorsm 19 19 0,0% 293 2203 476 3590 62,5%
Bjelovar 25 16 -36,0% 632 | 4756 849 6.400 34.3%
Osjecko-baranjska 90 107 18,9% 540 | 4.064 752 5.665 393%
gijijeeélfao)_ba ranjska (bez 35 46 31,4% 339 2.553 556 4189 64,0%
Osijek 55 ol 10,9% 593 | 4.463 785 5911 32,4%
Zagrebacka 62 89 43,5% 695 5231 752 5.669 8,2%
Sisacko-moslavacka 24 24 0,0% 350 2.635 406 | 3.056 16,0%
g:zigro'mos'a\’“ka (bez 10 2 20,0% 256 1928 353 2657 37.9%
Sisak 14 12 -14,3% 470 3534 445 3352 -5,3%
Varazdinska 31 12 -61,3% 693 5213 648 | 4.880 -6,5%
Varazdinska (bez « " « . « « « *
Varazdina)
Varazdin 22 * * 729 5483 * * *
Zadarska 98 106 8,2% 1146 8619 1246 9386 8,7%
Zadarska (bez Zadra) 23 28 21, 7% 955 7185 951 7164 -0,4%
Zadar 75 78 4.0% 1158 8.716 1251 9429 8,0%
Medimurska 67 33 -50,7% 437 3287 031| 4.754 44.4%
'g':g@;)“ka (bez 32 13 -594% 327 2457 238 1797 272%
Cakovec 35 20 -429% 585 4.399 751 5.660 28,4%
Vukovarsko-srijemska 25 23 -8,0% 462 3.475 567 | 4.269 22.7%
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Vukovarsko-srijemska 20 4 300% 555 4175 688 5187 24.0%
(bez Vukovara)

Viroviti€ko-podravska 27 18 33,3% 495 3722 792| 5965 60,0%
Viroviticko-podravska 19 6 -684% 474 3563 649 4887  369%
(bez Virovitice

Virovitica * 2 * * 947 7139 *
Karlovacka 58 A -29,3% 482 3624 584 4399 212%
Karlovacka (bez Karlovca) 20 15 -25,0% 106 795 183 1376 72,6%
Karlovac 38 26 -31,6% 585 4404 874 6.586 49,4%
Brodsko-posavska 29 49 69,0% 5451 4103 525 3954 -3 7%
Brodsko-posavska (bez « . " * *
Slavonskog Broda) 12 1941 1459

Slavonski Brod 2 37 68,2% 679 51 666 5021 1,9%
Sibensko-kninska 4 33 -19.5% 1147 8630 985 7.424 14.7%
g;gggfﬁa@)‘k”'”s"a (bez 16 * * 905 6.810 * * *
Sibenik 25 27 8,0% 1296| 9755 948 7143 -269%
Krapinsko-zagorska 35 34 29% 667 5020  799| 6019 19,8%
E[gg;g;?o'zago“ka (bez 28 29 3.6% 645 4853 736 5546 14.1%
Krapina * * * * * * * *
Dubrovacko-neretvanska 47 52 10,6% 1329 10.000 213 15924 59,0%
Dubrovacko-neretvanska 18 15 16,7% 695 5232 746 5619 7,3%
(bez Dubrovnika)

Dubrovnik 29 37 27.6% 1771 13322 2392 18.023 351%
Pozegko-slavonska 24 10 -58,3% 400 3007 932 7024  1330%
Eg;g;t;c;—slavonska (bez 2 N « 275 2066 N N «
Pozega 12 * * 4541 3416 * * *
Licko-senjska 1) 13 8,3% 954 7181 455 3430 -523%
é‘g:gi?ae)”ﬁka (bez 10 10 0,0% 1227 9233 426 321  -653%
Gosplc' * * * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 5.3. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena poslovnog
prostora po m? za pojedine Zupanije. Vrijednost 95. percentila ocekivano je najveca
u Dubrovacko — neretvanskoj zupaniji koja ujedno biljezi i najvecu cijenu pet posto
najskupljih poslovnih prostora koja iznosi nesto vise od 9.869 eura i vise po m?2. Slijedi
Sibensko — kninska Zupanija u kojoj 5 posto najskupljih poslovnih prostora kosta 4.352
eura ili vise po m? i Zadarska zupanija u kojoj 5 posto najskupljin poslovnih prostora
biljeZi cijenu od 4.225 eura po m? i vise, dok 5 posto najskupljih poslovnih prostora u

Gradu Zagrebu biljezi cijenu od 3.073 eura i vise po m?i vise.

U Dubrovacko — neretvanskoj zupaniji, koja je zabiljezila najvecu medijalnu cijenu
poslovninh prostora u 2022. godini, 5 posto najskupljin poslovnih prostora bilo za

2.994 posto skuplje u odnosu na medijalnu vrijednost 5 posto najjeftinijin poslovnih
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prostora. U Splitsko —dalmatinskoj zupaniji, koja je ostvarila drugu najvecu medijalnu
cijenu poslovnih prostora, 5 posto najskupljih poslovnih prostora bilo za 1485 posto
skuplje u odnosu na medijalnu vrijednost 5 posto najjeftinijih poslovnih prostora. 5
posto najskupljin poslovnih prostora u toj zupaniji biljezilo je medijalnu cijenu od

3.899 eura po m?ili vise.

Tablica 5.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnog prostora po m? u
EUR po Zupanijama u 2022. godini

Zupanija S 25 Medijan 7. 9. GOS;zx?esr:gpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 469 833 1294 1.827 3073 19,0%
Primorsko-goranska 161 695 1101 1.690 3.005 4.1%
Splitsko-dalmatinska 246 953 1508 2277 3.899 8,0%
Istarska 431 803 1192 1905 3726 2,5%
Koprivnicko-krizevacka 1 3 394 903 1416 -232%
Bjelovarsko-bilogorska 1 205 654 941 1408 25,8%
Osjecko-baranjska 69 436 752 1.072 1.650 39,3%
Zagrebacka 31 169 752 1.075 1.756 8,2%
Sisacko-moslavacka 60 220 406 726 1102 16,0%
Varazdinska 1 28 648 965 1181 -6,5%
Zadarska 249 781 1246 2.005 4.255 8,7%
Medimurska 7 277 631 898 1110 44.,4%
Vukovarsko-srijemska 89 302 567 800 2022 22,7%
Viroviticko-podravska 53 398 792 1.205 1729 60,0%
Karlovacka 25 219 584 979 1.368 212%
Brodsko-posavska 1 277 525 807 1.324 -3, 7%
Sibensko-kninska 130 603 985 1766 4.352 -14.1%
Krapinsko-zagorska 91 376 799 1.073 1.381 19,8%
Dubrovacko-neretvanska 320 848 213 2709 9.869 59,0%
Pozesko-slavonska 0 635 932 1548 3722 133,0%
Licko-senjska 171 314 455 741 1665 -52,3%

Izvori: EIZ i MPGI.

Najveca odstupanja su izmedu 5 posto najskupljin i 5 posto najjeftinijin poslovnih
prostora ostvarena u Bjelovarsko — bilogorskoj, Brodsko — posavskoj i Varazdinskoj
Zupaniji iona su iznosila preko 100 tisuca posto. Razlog za to je vrlo niska vrijednosti 5.
percentila kojiuovetrizupanijeiznosileuro po m? Ovako niska vrijednost 5. percentila
vjerojatno je posljedica neprovodenja evaluacije podataka u bazi eNekretnine od
strane sluzbenika nadleznih upravnih tijela u zupanijama i velikim gradovima, 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 kupoprodaja. Najmanja odstupanja biljezi pak Grad
Zagreb u kojem je 5 posto najskupljih poslovnih prostora bilo za 555 posto skuplje

u odnosu na medijalnu vrijednost 5 posto najjeftinijin poslovnih prostora. 5 posto



165

najskupljih poslovnih prostora u Gradu Zagrebu je biljezilo medijalnu cijenu od 3.073
eura po m?ili vise, dok je 5 posto najjeftinijin poslovnih prostora biljezilo medijalnu
cijenu od 469 eura ili manje po m?. Moguce je stoga da na iznose odstupanja unutar
distribucije ostvarenih kupoprodajnih cijena osim neprovodenja evaluacija utjece i

dubina trzista, odnosno broj ostvarenih transakcija.

Slika 5.4. daje prikaz medijalne velicine poslovnog prostora koji je bio predmet

kupoprodajnih transakcija u zupanijama tijekom 2022. godine.

Slika 5.4.: Medijalna veli¢ina poslovnog prostora prilikom kupoprodaje po Zupanijama u
2022. godini

57

Izvori: EIZ i MPGI.

Najveca medijalna povrsina biljezi se u Koprivnicko — krizevackoj zupaniji (186 m?),
zatim u Krapinsko — zagorskoj i Karlovackoj zupaniji (po 97 m?), Licko — senjskoj

zupaniji (95 m?), Medimurskoj zupaniji (92 m?) i Sibensko — kninskoj zupaniji (75 M?2).
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S druge strane, najmanje medijalne povrsine prodanih poslovnih prostora biljeze
se u Varazdinskoj zupaniji (41 m?), Viroviticko — podravskoj (42 m?), Istarskoj i Splitsko
- dalmatinskoj zupaniji (po 50 m?), Brodsko — posavskoj zupaniji (52 m?) i Gradu
Zagrebu (53 m?). Primjetno je da je u pravilu medijalna povrsina poslovnog prostora
koji je predmet kupoprodaje veca u onim zupanijama u kojima je medijalna cijena

tog prostora manja.

Sama distribucija velicine prodanog poslovnog prostora prikazana je u tablici 5.4.
Kao i kod pokazatelja broja kupoprodaja poslovnih prostora, i ovdje su odstupanja
vrijednosti 95. percentila i 5. percentila Cesto vrlo velika zahvaljujuci Cinjenici da je
broj transakcija po zupanijama vrlo malen, a trziste poslovnim prostorima plitko. To
ujednoznacida jednailinekoliko kupoprodaja koje znacajno odstupaju od medijalne

vrijednosti mogu definirati vrijednost 5.1 95. percentila.

Tablica 5.4 Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanog poslovnog prostora u m? po
Zupanijama u 2022. godini

Zupanija > 25 Medijan 75 9. GOS;zx?esr:gpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 12 31 53 18 604 -0,4%
Primorsko-goranska 18 33 70 178 1404 40,8%
Splitsko-dalmatinska 10 26 50 109 1.080 -5,4%
Istarska 18 35 50 92 450 0,7%
Koprivnicko-krizevacka 22 53 185 1717 21112 142,9%
Bjelovarsko-bilogorska 16 36 55 158 5632 -19,3%
Osjecko-baranjska 16 37 65 134 2.017 -22.2%
Zagrebacka 19 36 62 410 8.591 8,8%
Sisacko-moslavacka 27 38 72 168 472 133,0%
Varazdinska 16 23 41 1184 32233 -55,8%
Zadarska 14 36 61 91 701 -11,8%
Medimurska 30 60 92 169 1.029 33,4%
Vukovarsko-srijemska 22 40 60 330 898 19,0%
Viroviticko-podravska 17 30 42 82 2735 55%
Karlovacka 28 43 97 147 3178 -10,6%
Brodsko-posavska 18 24 52 101 2573 -3, 7%
Sibensko-kninska 20 59 75 123 213 -0,8%
Krapinsko-zagorska 18 54 97 334 3935 351%
Dubrovacko-neretvanska 19 33 57 130 655 12%
Pozesko-slavonska 17 39 74 97 1207 8,9%
Licko-senjska 6 25 95 120 1912 226,6%

Izvori: EIZ i MPGI.

Najveci poslovni prostorisu tijekom 2022. tako prodavani u Varazdinskoj zupaniji gdje
je 95. percentil povrsine iznosio 32.233 m? nakon Cega slijedi Koprivnicko - krizevacka

Zupanija s 21112 m?, Zagrebacka zupanija u kojoj je 95. percentil iznosio od 8.591 m?,
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te Bjelovarsko — bilogorska zupanija u kojoj je 95. percentil iznosio 8.632 m?. S druge
strane, najmanju vrijednost 95. percentila biljeze Sisacko — moslavackoj zupanija (472
m?2) i Gradu Zagrebu (604 m?) te priobalne Zupanije kao §to su Sibensko — kninska

Zupanija (213 m?) i Istarska zupanija (450 m?).

Na razini velikih gradova

Jednako kao i zupanijska trzista, i trzista poslovnih prostora u velikim gradovima
Republike Hrvatske u 2022. biljezila su divergentna kretanja u odnosu na 2021
godinu. Od 16 velikinh gradova koja biljeze dovoljno veliki broj transakcija u 2021. i
2022. (101 vise transakcija) i za koje se stoga mogu prikazati podaci o broju transakcija,
medijalnim cijenama te njihove medugodisnje stope promjene, njih devet biljezi
smanjenje broja kupoprodaja poslovnih prostora u 2022. u odnosu na prethodnu
godinu. Najvece smanjenje biljezi Cakovec u kojem je broj transakcija iznosio 20,
Sto je za 429 posto manje u odnosu na 2021. Slijedi Bjelovar u kojem je smanjenje
broja transakcija iznosilo 36 posto, a u 2022. zabiljezeno je ukupno 16 transakcija.
Smanjenje broja kupoprodaja biljeze jos i Karlovac (-31,6 posto), Pula (-25,0 posto),
Samobor (-231 posto), Sisak i Vinkovci (po -14,3 posto). Dva najveca hrvatska grada,
Zagreb 1 Split u 2022. ostvarili su 640 i 136 transakcija kupoprodajnim prostorima
u 2022, uz ostvarenje medugodisnje stope pada broja transakcija od -52 i -0,7
posto. S druge strane, povecanje broja kupoprodaja u 2022. godini zabiljezeno je u
sedam velikih hrvatskih gradova. Najvece povecanje broja transakcija zabiljezeno je
u Slavonskom Brodu (68,2 posto), Dubrovniku (27,6 posto), Koprivnici (28,6 posto),
Osijeku (10,9 posto), Sibeniku (8,0 posto), Zadru (4,0 posto) i Rijeci (3,4 posto). U Rijeci,
kao najvec¢em gradu u kojem je u 2022. zabiljezeno povecanje broja kupoprodaja
poslovnih prostora je ukupno zabiljezena 91 takva transakcija, u Osijeku 61, u Zadru

78, a u Dubrovniku njih 37.

Medijalne cijene poslovnih prostora u 2022. su zabiljezile porast vrijednosti u
odnosu na 2021. u 13 od ukupno 16 velikih gradova za koje mozemo prikazati izracun
medijalne cijene. Pad cijena je zabiljezen samo u Sibeniku (-26,9 posto), Sisku (-5,3
posto) i Slavonskom Brodu (-1,9 posto). Najveci medugodisnji porast medijalne cijene
je pak zabiljezen u Vinkovcima u kojima je medijalna cijena poslovnog prostora u
2022. iznosila 777 eura po m?, sto je bilo za 63,7 posto vise u odnosu na 2021. godinu.
Znacajan rast medijalne cijene poslovnih prostora (iznad 30 posto) ostvaren je jos
i U Karlovcu gdje je medijalna cijena poslovnog prostora u 2022. iznosila 874 eura
po M?, u Koprivnici gdje je medijalna cijena iznosila 961 eura po m?, te u Samoboru,

Bjelovaru i Osijeku, gdje se medijalna cijena poslovnog prostora kretala izmedu 785 i
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1105 eura po m?. Rast cijena u najvecim hrvatskim gradovima je bio nesto umjereniji.
U Zagrebu se tako medijalna cijena poslovnih prostora u 2022. povecala za 19 posto
u odnosu na 2021, u Splitu za 12,3 posto, a u Rijeci za 54 posto. Najvecu medijalnu
cijenu poslovnih prostora u 2022. godini biljezi Dubrovnik (2.392 eura po m?), zatim
Split (1.843 eura po m?), Pula (1.307 eura po m?), Zagreb (1.294 eura po m?) i Zadar

(1.251 eura po m?).

Tablica 5.5 Broj prodanih poslovnih prostora i medijalna cijena poslovnih prostora po m? u
EUR i HRK u Gradu Zagrebi i velikim gradovima u 2021. i 2022. godini

Broj prodanih poslovnih Medijalna cijena poslovnih prostora po m?
prostora

Veliki grad Godignja 2021. 2022. Godignja

2021. | 2022. stopa stopa

promjene | EUR  HRK  EUR HRK  gromiene

Grad Zagreb 675 640 -52% 1087 8180 1294 | 9.747 19,0%
Rijeka 88 Sl 3,4% 1034 7777 1090 8213 5,4%
Kastela * m * * * 665 5010 *
Split 137 136 -0,7% 1641 12350 1.843 | 13.886 12,3%
Pazin * * * * * * * *
Pula 20 15 -25,0% 1261 9485 1307 9.849 3,6%
Koprivnica 14 18 28,6% 649 | 4.882 961 7238 481%
Bjelovar 25 16 -36,0% 632 4756 849 | 6.400 34,3%
Osijek 55 6l 10,9% 593 | 4.463 7851 5911 32,4%
Samobor 13 10 -231% 796 5988 1105 8322 38,8%
Velika Gorica * 15 * * * 967 | 7.285 *
Sisak 14 12 -14,3% 470 3534 445 3352 -53%
Varazdin 22 * * 729 | 5483 * * *
Zadar 75 78 4,0% 1158 8716 1251 9429 8,0%
Cakovec 35 20 -42.9% 585 4.399 751 5.660 28,4%
Vukovar * * * * * * * *
Vinkovci 14 12 -14,3% 471 3544 771 5811 63,7%
Virovitica * 12 * * * 947 | 7139 *
Karlovac 38 26 -31,6% 585 4404 874 ©6.586 49,4%
Slavonski Brod 22 37 68,2% 679 5111 666 | 5.021 -1,9%
Sibenik 25 27 8,0% 1296 9755 948 | 7143 -26,9%
Krapina * * * * * * * *
Dubrovnik 29 37 27,6% 1771 13322 2392 18.023 35,1%
Pozega 12 * * 454 3416 * * *
Gospié * * * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 5.6. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena poslovnog
prostora u eurima po m? za velike gradove u Republici Hrvatskoj. Vrijednost 95.
percentila ocekivano je najveca u Dubrovniku te iznosi 10115 eura po m?. Slijedi
ga Split gdje vrijednost 95. percentila ostvarenih kupoprodajnih cijena poslovnih

prostora iznosi 3.660 eura po Mm?, te Zadar gdje vrijednost 95. percentila ostvarenih
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kupoprodajnih cijena poslovnih prostora iznosi 3.571 eura po M2 Najnize vrijednosti
cijena 95. percentila u 2022. zabiljezene su u Sisku (1171 eura po mMm?), Slavonskom

Brodu (1.324 eura po m?) i Karlovcu (1.388 eura po m?).

Tablica 5.6.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnog prostora po m? u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Godis$nja stopa
Veliki grad perféntil perf:i.ntil Medijan perZ:E;ntiI per?:i..ntil prorr]J:ene
medijana
GCrad Zagreb 469 833 1.294 1.827 3.073 19,0%
Rijeka 290 800 1.090 1555 2.675 5,4%
Kastela 202 307 665 1.835 3205 *
Split 621 1.268 1.843 2.420 3.660 12,3%
Pazin * * * * * *
Pula-Pola 569 807 1307 1.391 1.624 3,6%
Koprivnica 378 720 961 1273 2.229 481%
Bjelovar 64 672 849 970 1262 34,3%
Osijek 290 585 785 1101 2.046 32,4%
Samobor 132 891 1105 1.400 2.650 38,8%
Velika Gorica 200 794 967 1.412 1.833 *
Sisak 60 286 445 726 1171 -53%
Varazdin * * * * * *
Zadar 342 864 1.251 1903 3.571 8,0%
Cakovec 249 51 751 949 1236 28,4%
Vukovar * * * * * *
Vinkovci 108 553 771 1.038 2179 63,7%
Virovitica 53 474 947 1.399 1729 *
Karlovac ns 633 874 1.084 1.388 49,4%
Slavonski Brod 91 298 666 980 1.324 -1,9%
Sibenik 130 561 948 1.389 2.413 -26,9%
Krapina * * * * * *
Dubrovnik 345 2.062 2.392 2.837 10115 35,1%
Pozega * * * * * *
Gospic * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

Najveci raspon izmedu vrijednosti 5. i 95. percentila, odnosno kupoprodajne cijene
5 posto najskupljin i najjeftinijin poslovnih prostora po velikim gradovima biljezi se
u Virovitici (3162 posto), Dubrovniku (2.832 posto), Samoboru (1.908 posto), Bjelovaru
(1.872 posto) i Sisku (1.852 posto). Uz izuzetak Dubrovnika, primjetno je i da su rasponi
izmedu najskupljin i najjeftinijih poslovnih prostora veci u gradovima koji ostvaruju

manji broj kupoprodaja.

Sama distribucija velicine prodanog poslovnog prostora u velikim gradovima u

2022. godini prikazana je u tablici 5.7. Najveci poslovni prostori su tijekom 2022. tako
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prodavani u Bjelovaru, gdje je 95. percentil povrsine iznosio 5462 m? nakon ¢ega
slijedi Virovitica s 2.735 m?, Samobor u kojem je 95. percentil iznosio 2.053 m?, te
Kastela u kojima je 95. percentil iznosio 2.034 m?. S druge strane, najmanja vrijednost
95. percentila biljezi se u Sisku (207 m?), Karlovcu (209 m?), Sibeniku (213 m?) i Velikoj
Gorici (265 m?). Najvecu medijalnu povrsinu poslovnih prostora koji su bili predmet
kupoprodajnih transakcija u 2022. biljeze Kastela (494 m?), Sibenik (89 m?), Cakovec
(81m?) i Rijeka (73 m?). Istovremeno, najmanju medijalnu povrsinu poslovnih prostora

u 2022. biljeze Velika Gorica (40 m?), Slavonski Brod (45 m?) i Vinkovci (46 m?).

Tablica 5.7.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanog poslovnog prostora u m? u Gradu
Zagrebi i velikim gradovima u 2022. godini

Godisnja stopa
Veliki grad percséntil perf:intil Medijan per?:intil pergci.ntil pronjjene
medijana
Grad Zagreb 12 31 53 n8 604 -0,9%
Rijeka 10 33 73 178 1404 67,6%
Kastela 1l 50 494 1.299 2.034 *
Split 16 30 52 104 429 8,3%
Pazin * * * * * *
Pula-Pola 21 24 57 70 879 16,0%
Koprivnica 17 24 60 90 287 -17,7%
Bjelovar 13 40 63 148 5462 -18,6%
Osijek 14 33 64 109 723 -6,5%
Samobor 12 20 47 134 2.053 -3,8%
Velika Gorica 14 25 40 57 265 *
Sisak 27 45 64 127 207 102,9%
Varazdin * * * * * *
Zadar 10 34 57 108 497 6,0%
Cakovec 30 53 81 127 705 -59%
Vukovar * * * * * *
Vinkovci 23 42 46 249 671 -6,3%
Virovitica 18 37 56 94 2735 *
Karlovac 25 36 55 130 209 -35,3%
Slavonski Brod 18 24 45 83 937 -16,5%
Sibenik 20 63 89 143 213 -20,4%
Krapina * * * P * *
Dubrovnik 18 32 53 73 693 3%
Pozega * * * * * *
Gospic * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPCI.
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5.1.4. Na razini jedinica lokalne samouprave

Na slici 55. prikazan je broj prodanih poslovnin prostora u 2022. godini po
JLS-ovima Republike Hrvatske. Najveci broj kupoprodaja ostvaruje se u vecim
gradskim sredistima, u JLS-ovima koje se nalaze u priobalnom podrucju te u
okolici Zagreba. Primjetno je i da je tek u 31 JLS-u zabiljezeno 10 ili vise kupoprodaja
poslovnih prostora, a rijec je isklju¢ivo o administrativnim zupanijskim centrima ili
vecim urbanim sredinama. Istovremeno, u znacajnom broju gradova i opcina koji se
nalaze u nerazvijenijem i ruralnijem dijelu zemlje (njih ukupno 349) nije zabiljezena
niti jedna kupoprodajna transakcija poslovnim prostorima, dok je u njih ukupno
96 zabiljezena svega jedna kupoprodaja. Najveci broj transakcija ostvaren je u
GCradu Zagrebu (640), Splitu (136), Rijeci (91), Zadru (78), Osijeku (61), Dubrovniku i
Slavonskom Brodu (po 37), Puli (31) i Makarskoj (28).

Slika 5.5.: Broj kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora po JLS-ovima u 2022. godini

Nema podataka

M Manje od 10 transakcija
I 10-20

I 21-100

Il 101-500

Wl Vise od 500 transakcija

Izvori: EIZ i MPGI.
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Slika 5.6. prikazuje ostvarene medijalne cijene poslovnih prostora u eurima pPo M?
u JLS-ovima tijekom 2022. godine. Uocljivo je da se najveca koncentracija visih
medijalnih cijena poslovnih prostora nalazi u priobalnim JLS-ovima i u i oko Zagreba.
Pri tome valja naglasiti da po visini medijalnih cijena odskacu priobalni gradovi.
U Biogradu na Moru je tako u 2022. godini ostvarena rekordna medijalna cijena
poslovnog prostora od 3.867 eura po m?, dok su u Dubrovniku i PorecCu zabiljezene
medijalne cijene poslovnog prostora od 2.392 i 2178 eura po mZ. Slijede Rovinj i Split
s ostvarenom medijalnom cijenom od 1.914 i 1.843 eura po m?2. Od gradova s brojem
stanovnika manjim od 30 tisuca, visu medijalnu vrijednost poslovnih prostora biljeze
jos i Makarska (1.468 eura po m?), Omis (1.399 eura po m?) i Umag (1126 eura po m?).
Ukupno 10 JLS-ova biljezi medijalnu cijenu poslovnih prostora izmedu 1.000 i 2.000
eura po m?, 16 JLS-ova biljezi medijalnu cijenu izmedu 500 i 1.000 eura po m?, a dvije
lokalne jedinice (Sisak i Krizevci) biljeze medijalnu cijenu manju od 500 eura po m=2.

Slika 5.6.: Medijalna cijena prodanih poslovnih prostora po m? u EUR po JLS-ovima u 2022.
godini

Nema podataka

7 Manje od 10 transakcija
I 101-500 EUR

Il 501-1.000 EUR

Il 1.000-2.000 EUR

Ml Vise od 2.000 EUR

Izvori: EIZ i MPGI.
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Slika 5.7. prikazuje vrijednosti medijalnih povrsina poslovnin prostora koji su
bili predmet kupoprodaje tijekom 2022. godine po JLS-ovima. Vece medijalne
povrsine poslovnih prostora koji su bili predmet kupoprodaje se u pravilu postizu u
kontinentalnoj Hrvatskoj, dok je u priobalnoj Hrvatskoj prosjec¢na povrsina poslovnih
prostora koji su predmet kupoprodaje u pravilu manja. Najveca medijalna povrsina
poslovnog prostora koji su bili predmet kupoprodaje u 2022. zabiljezena je u
Kastelima (494 m?), zatim u Krizevcima (472 m?2), Zaboku (94 m?), Sibeniku (89 m?),

Cakovcu (81 m?), te Biogradu na Moru (78 m?).

Slika 5.7.: Medijalna veli¢ina poslovnog prostora u m? prilikom kupoprodaje po JLS-ovima u
2022. godini

Nema podataka

I Manje od 10 transakcija
M Manje od 100 m?

I 100-1.000 m?

|zvori: EIZ i MPCI.
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Zagreb

Tablica 5.8. prikazuje broj prodanih poslovnih prostora po katastarskim opcinama
GCrada Zagreba u 2022, njihovu medijalnu cijenu i velicinu te stopu promjene tih
vrijednosti u odnosu na 2021. godinu. U skladu sa zakonskim ogranicenjima, podaci
su prikazani samo za one katastarske opcine koje su zabiljezile 10 i vise kupoprodaja.
Najveci broj kupoprodaja ostvaren je u katastarskoj opcini Centar (128), koja ujedno
biljezi i najvecu medijalnu cijenu poslovnog prostora od 1997 eura po M2 Drugi
najveci broj transakcija zabiljezen je u Tresnjevci (86), zatim u Vrapcu (72) i Trnju (59).
Sedam katastarskih opcina biljeze povecanje broja transakcija u 2022. u odnosu na
2021, njih Sest biljezi smanjenje broja transakcija, a u jednoj (Sesvete Novo) se ukupan
broj transakcija nije mijenjao. Najveci rast broja kupoprodaja u 2022. zabiljezen je u
Stenjevcu (110,5 posto), Klari (109,1 posto) i TreSnjevci (28,4 posto). Najvece smanjenje
broja transakcija je istovremeno zabiljezeno u Crnomercu (-49,0 posto), Dubravi

(-33,3 posto) i Trnju (-30,6 posto).

Uz katastarsku opc¢inu Centar, po visini medijalnih cijena poslovnog prostora se
izdvajaju katastarske opcine Pescenica s 1579 eura po m?, Blato s 1.565 eura po
m? i Crnomerec s 1456 eura po m2 U katastarskoj opc¢ini Centar u kojoj se odvija
uvjerljivo najveci broj kupoprodaja, medijalna cijena poslovnih prostora se u 2022. u
odnosu na 2021. godinu povecala za 10,0 posto, u PeScenici za 29,7 posto, a u Blatu
za 51,3 posto, sto je ujedno i najvece zabiljezeno medugodisnje povecanje medijalne
cijene poslovnih prostora po katastarskim opcinama Grada Zagreba. Najveci pad
medijalnih cijena poslovnog prostora od 36,7 posto zabiljezen je u Maksimiru. Uz tu
katastarsku opcinu, pad medijalnih cijena poslovnog prostora u 2022. u odnosu na

2021. je zabiljezen jo$ i u Zaprudskom Otoku (-20,3 posto) i Crnomercu (-5,5 posto).

Medijalna povrsina poslovnog prostora koji je bio predmet kupoprodaja u 2022.
godini takoder se znacajno razlikuje medu katastarskim opcinama. Najmanje
medijalne povrsine zabiljezene su u Centru (41 m?), Rudezu i Stenjevcu (po 42 m?)
i Zaprudskom Otoku (43 m?), dok su s druge strane najvece medijalne povrsine

poslovnih prostora zabiljezene u Klari (140 m?), Maksimiru (92 m?) i PeS¢enici (77 m?).
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6. Socio-ekonomski aspekti trzista nekretnina

U ovom poglavlju prikazani su rezultati izraCuna indeksa priustivosti stambenih
nekretnina po JLS-ovima. Takoder, dan je prikaz odnosa cijena nekretnina i

pokazatelja turisticke aktivnosti.

Slika 6.1. prikazuje vrijednosti indeksa priustivosti nekretnina za one JLS-ove za koje
su dostupne medijalne cijene stana/apartmana za 2021. godinu. Drugim rije¢ima,
indeks nije mogao biti izraCunat za one JLS-ove u kojima nije bilo kupoprodaja u
predmetnoj godini, kao i za one JLS-ove u kojima je bilo deset ili manje kupoprodaja,
zbog cega se za te JLS-ove ne moze zbog zakonskih ogranic¢enja prikazati medijalna
cijenaiako se ista moze izracunati. Kao mjera ostvarenog dohotka uzeta je prosjecna
ostvarena neto plac¢a zaposlenih u pravnim osobama u JLS-u u toj istoj godini. Indeks
je izracunat dijeljenjem medijalne cijene stambene nekretnine i prosje¢ne neto
place, nakon ¢cega je isti pomnozen sa 100. Niska vrijednost indeksa stoga sugerira
vecu priustivost stana/apartmana, dok visoka vrijednost indeksa sugerira nisku
priustivost. Indeks je izracunat za 2021. godinu zato 5to podaci o prosjecnoj neto placi
zaposlenih u pravnim osobama u JLS-u za 2022, Ciji je izvor Porezna uprava, nisu bili
dostupni u trenutku izrade ove publikacije. Indeks priustivostiizracunat je za ukupno
170 gradova i opcina za koje se podaci o medijalnim cijenama smiju prikazati ili za

koje podaci o medijalnim cijenama postoje.
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Sa slike 6.1. uocljivo je da su stambene nekretnine najmanje priustive u priobalnim
JLS-ovima. U tim naseljima indeks priustivosti je u pravilu uvijek veci od 10, a jako
Cesto biljezi i vrijednosti preko 20, a u slu¢ajevima Funtane, Baske, Hvara, Rovinja
i Dubrovnika i preko 30. U 2021. najmanje priustive stambene nekretnine nalazile
su se u Gradcu u Splitsko — dalmatinskoj zupaniji u kojem je vrijednost indeksa
priustivosti iznosila ¢ak 42,2. Vrijednost indeksa priustivosti je najniza, a samim time

je priustivost najveca u nerazvijenim i ruralnim dijelovima zemlje.

Slika 6.1 Priustivost stana/apartmana po JLS-ovima u 2021. godini

Nema podataka
[ Manje od 10 transakcija
I Manje od 10

| 10-20

W 21-30

H Vige od 30

|zvori: DZS, EIZ i MPGI.

Podaci u tablici 6.1.1 6.2. koje prikazuju vrijednosti indeksa priustivosti za 20 gradova
i opcina s najvisim i najnizim +vrijednostima indeksa potvrduju prethodni zakljucak.
Uz opisanu definiciju samog indeksa priustivosti, dana je i druga mjeru indeksa: broj
m? stambenog prostora kojeg si je prosjecni stanovnik JLS-a u 2021. godini mogao

priustiti za iznos prosjecnog godisnjeg dohotka. Svih dvadeset JLS-ova s najvisom
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vrijednoscu indeksa priudtivosti, odnosno s najmanjom priustivoséu stanova/
apartmana nalaze se u priobalnom dijelu zemlje. U 2021. godini najmanje priustive
stambene nekretnine su se nalazile u Gradcu kaji je, kako je ve¢ navedeno, biljezio
indeks priustivosti 42,2. Na drugom mjestu je Funtana s vrijednos¢u indeksa od
376, zatim Baska s vrijednoscu indeksa od 34,2 Hvar s 339 te Baska Voda koja biljezi
vrijednost indeksa od 33,7. Zatim slijede Rovinj, Dubrovnik, Novalja, Bol, Bibinje,
Sukosan, Umag, Punat, Okrug, Tar — Vabriga, Krk, Malinska-Dubasnica, Split, Vrsar
i Porec. U 20 JLS-ova s najmanjom priustivos¢u za prosjec¢ni godisnji dohodak
stanovnici su mogli kupiti izmedu 2,4 i 39 m? stambenog prostora. Primjetno je da
se priustivost stanovanja u gradovima i opcinama koje imaju najmanje priustivo
stanovanje u 2021. godini u odnosu na 2020. dodatno smanjila uslijed intenzivnog
rasta cijena stanova/apartmana. Za usporedbu, u 2020. godini se u 20 gradova |
opc¢ina s najmanje priustivim stanovanjem, za prosjecni godisnji neto dohodak

moglo kupiti izmedu 2,8 1 4,0 m? stambenog prostora.

Tablica 6120 JLS-ova s najvidim vrijednostima indeksa priustivosti stana/apartmana u

2021. godini
Naziv JLS Indeks priustivosti Broj m?
Gradac 422 2.4
Funtana 376 2,7
Baska 342 29
Hvar 339 30
Baska voda 337 30
Rovinj 327 3]
Dubrovnik 316 32
Novalja 293 34
Bol 28,1 36
Bibinje 274 36
Sukosan 273 37
Umag 269 37
Punat 26,8 37
Okrug 26,6 38
Tar - Vabriga 26,4 38
Krk 26,2 38
Malinska-Dubasnica 26,2 38
Split 26,0 38
Vrsar 259 39
Porec¢ 25,8 39

|zvori: DZS, EIZ i MPGI.
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Tablica 6.2.:20 JLS-ova s hajnizim vrijednostima indeksa priustivosti stana/apartmana u

2021. godini
Naziv JLS Indeks priustivosti Broj m?
Vukovar 4.6 21,8
Obrovac 52 19,0
Konjscina 55 18,1
Purdenovac 6,0 16,6
Pakrac 6,2 16,1
Darda 6,3 15,9
Slunj 6,6 15,2
Beli Manastir 6,8 14,8
Gospic 71 141
Lipik 74 13,5
Petrinja 75 13,3
Ogulin 78 12,9
Cazma 79 12,7
Sisak 79 12,7
Garesnica 8,0 12,5
Duga resa 83 12,0
Kutina 84 no
Donji Miholjac 84 19
Vinkovci 8,5 n7
Krapina 8,6 1,7

|zvori: DZS, EIZ i MPGI.

Ujedno, od 20 najmanje priustivin JLS-ova u 2021, njih 12 je bilo na listi 20
najnepriustivijin i u 2020. godini. To su: Baska, Hvar, Baska Voda, Rovinj, Dubrovnik,
Novalja, Sukosan, Umag, Okrug, Krk, Malinska i Split. Medu prvih 82 najnepriustivijin
JLS-ova (od ukupno 170 JLS-ova za koje je raspoloziva vrijednost indeksa priustivosti)
nema naselja koje nije priobalno, odnosno koje se ne nalazi u priobalnoj Zupaniji. Tek
na 83. mjestu se nalazi Velika Gorica s vrijednosc¢u indeksa 16,2 U kojem su stanovnici
za prosjecni godisnji dohodak mogli kupiti 6,2 m?. Grad Zagreb se nalazi na 96.
mjestu. On biljezi vrijednost indeksa priustivosti od 14,8, a njegovi stanovnici si za

prosjecan godisnji neto dohodak mogu kupiti 6,7 m? stamlbenog prostora.

S druge strane, medu 20 najpriustivijih JLS-ova nalaze se iskljucivo jedinice iz
kontinentalnog dijela Hrvatske. Najpriustiviji stanovi/apartmani su u Vukovaru,
Obrovcu, Konjs¢ini, Burdenovcu, Pakracu, Dardi, Slunju, Belom Manastiru, Gospicu
i Lipiku. U 20 JLS-ova koje biljeze najpriustivije stambene nekretnine, zaposleni
stanovnici za svoj godisnji dohodak mogu kupiti izmedu 117 i 21,8 m? stambenog
prostora. Valja napomenuti da indeks priustivosti pruza podatak o priustivosti
stambenog prostora za prosjecnog zaposlenog u pojedinom JLS-u. To znaci da je

stan/apartman najpriustiviji osobi zaposlenoj u Vukovaru (ako ga kupuje u Vukovaru),
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odnosno da je stan/apartman najmanje priustiv zaposlenome u Dubrovniku
(ako ga kupuje u Dubrovniku). Indeks priustivosti ne uzima izravno u obzir stope
nezaposlenosti ili druge ekonomske i socijalne karakteristike pojedinih JLS-ova, iako
te karakteristike mogu utjecati i na vrijednost brojnika i na vrijednost nazivnika u
indeksu. Indeks priustivosti u svom izracunu takoder u obzir uzima samo dohodak
ostvaren od nesamostalnog rada, no ne uzima u obzir i druge vrste dohotka kao sto
su dohodak od samostalnog rada, dohodak od financijske imovine te dohodak od
nekretnina i nekretninskih prava, koji posebice u primorskim i otocnim jedinicama
lokalne samouprave moze predstavljati znacajan dio ukupno ostvarenog dohotka

lokalnog stanovnistva.

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 JLS-ove za koje su dostupni podatci u 2021. godini. Sto je vrijednost koeficijenta
varijacije u pojedinom JLS-u 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. sugerira
blagu pozitivhu vezu izmedu medijalne cijene stana/apartmana i koeficijenta
varijacije mjesecnih turistickih nocenja, sto sugerira da je u lokalnim jedinicama u
kojima je turistiCka sezona kraca cijena nekretnina u prosjeku nesto visa. Ovakva
pojava je vjerojatno posljedica c¢injenice sto JLS-ovi s kracom sezonom u pravilu
imaju natprosjecno zastupljeni obiteljski smjestaj u odnosu na hotelski smjestaj,
a povecanje turisticke potraznje za obiteljskim smjestajem koji se dijelom realizira
upravo u stanovima/apartmanima moze dovesti do povecanja njihovih cijena uslijed

pojacane potraznje za tom vrstom nekretnina.

Slika 6.3. prikazuje odnos broja ostvarenih turistickih noc¢enja u 2021. i cijena stanova/
apartmana u JLS-ovima za koje je dostupan podatak o medijalnoj cijeni nekretnina
za tu istu godinu. Oblik dijagrama rasipanja i nagib regresijskog pravca jasno
naznacuju da postoji pozitivha korelacija izmnedu intenziteta turisticke aktivnosti u
zemlji i medijalne cijene stana/apartmana. Procjena regresijskog pravca sugerira da
je 10-postotno povecanje turistiCkin noc¢enja u prosjeku povezano s rastom cijene

stana/apartmana od 17,9 eura po m2
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Slika 6.2: Odnos sezonalnosti turizma i medijalne cijene apartmana/stana po JLS-ovima u

2021. godini
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Slika 6.3.: Odnos broja ostvarenih turisti¢kih noéenja i medijalne cijene apartmana/stana

po JLS-ovima u 2021. godini
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7. Plan pribliznih vrijednosti

Plan pribliznih vrijednosti (stanje na dan 01.01.2019. godine, stanje na dan 01.01.2020.
godine, stanje na dan 01.01.2021. godine, stanje na dan 01.01.2022. i stanje na dan
01.01.2023. godine) implementiran je u sustav eNekretnine i ISPU, Cime je osigurana
javna dostupnost podataka o pribliznim vrijednostima zemljiSta za cijelu Hrvatsku.
Geoportal ISPU-a je sredisnje 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. Nadalje, jednom godisnje objavljuje se
Plan pribliznih vrijednosti koje su procjeniteljska povjerenstva pri zupaniji duzna
dostaviti, uz prethodno misljenje visokog povjerenstva. Pocetno stanje Plana
pribliznih vrijednosti izraduje MPGI, na temelju analize i evaluacije pocetnih
podataka o ostvarenim kupoprodajama nekretnina koje su bile evidentirane u
zbirci u sustavu eNekretnine i to za sljedece vrste nekretnina: gradevinska zemljista,
poljoprivredna zemljista, Sumska zemljista i prirodno neplodna zemljista. Izrada
Pocetnog stanja Plana pribliznih vrijednosti odvijala se u dvije faze. U prvoj fazi je
na temelju spomenutih podataka evidentiranih u sustavu eNekretnine do 31.12.2018.
godine izraden prostorni sloj Plana pribliznih vrijednosti sa stanjem na dan 01.01.2019.
godine, dok su u drugoj fazi izradena i novi prostorni slojevi, odnosno posebno:
Plan pribliznih vrijednosti sa stanjem na dan 01.01.2020. godine (s podacima

evidentiranim u sustavu eNekretnine do 3112.2019.) i Plan pribliznih vrijednosti sa
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stanjem na dan 01.01.2021. godine. Potkraj ozujka ove godine azuriran je novi sloj
Plana pribliznih vrijednosti za 01.01.2020. i 01.01.2021. koji uz zemljista sadrzi slojeve
stanovi/apartmani po kategorijama, i to za podrucja: Osjecko-baranjska zupanija,
Varazdinska zupanija, Primorsko-goranska zupanija, Splitsko-dalmatinska zupanija,
Grad Osijek, Grad Varazdin, Grad Rijeka, Grad Split i Grad Kastela. Upravna tijela |
procjeniteljska povjerenstva pri zupaniji, Gradu Zagrebu odnosno velikom gradu
azurirala su podatke za nove prostorne slojeve Plana pribliznih vrijednosti zemljista
sa stanjem na dan 01.01.2022. godine i sa stanjem na dan 01.01.2023. godine, a koji su

u kolovozu 2023. godine implementirani u sustav eNekretnine.

Plan pribliznih vrijednosti predstavlja kartografski prikaz cjenovnih blokova na
podrucju zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, pri ¢emu su cjenovni
blokovi formirani na temelju ostvarenih prometa trzisSnih vrijednosti zemljista,
a nakon skupne analize dobivena vrijednost smatra se pribliznom vrijednosti
zemljisSta (uzor cestica) u odredenom cjenovnom bloku. Priblizne vrijednosti
zemljista utvrduju se kao opcenite, prosjecne vrijednosti zemljista na temelju
podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena, prvenstveno ovisno o namjeni povrsing,
nacinu koristenja i uredenju povrsina, kategoriji i lokaciji te o drugim obiljezjima
nekretnina. Implementaciji Plana pribliznih vrijednosti prethodio je postupak
izrade kartografskih cjenovnih blokova, koji je dovrsen potkraj 2018. godine. Ukupno
je implementirano 16934 cjenovnih blokova, ¢ime je omoguceno zahvacanje
podataka odabranih vrsta nekretnina unutar zadanog cjenovnog bloka odredene
namjene. Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji predstavljaju grupirane
nekretnine prema previadavajucim obiljezjima. Svaki cjenovni blok formiran je na
nacin da najveci dio povrsine obuhvata cjenovnog bloka bude istih obiljezja, Cime
se postize Sto je moguce veca homogenost obiljezja cjenovnog bloka. Cjenovni
blok stoga predstavlja najmanju prostornu cjelinu na kojoj je zabiljezena priblizno
ista razina kupoprodajnih cijena za nekretnine priblizno istih obiljezja. U tablici 7.1.

prikazan je primjer naziva i opisa namjene cjenovnog bloka.

Tablica 7.1.: Primjer naziva cjenovnog bloka i opisa namjene cjenovnog bloka

Naziv cjenovnog bloka Opis namjene

Tvrda — mjesSovito 2 MjesSovita 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.

1 Pri utvrdivanju pribliznih vrijednosti ne uzimaju se u obzir doprinosi (NN 75/15 ¢l. 8. st.3
Zakona).
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Podaci navode se kao obiljezja uzor-Cestice

(katastarska Cestice prevladavajuce kategorije i pretezite vrste i mjere gradevinskog

u Planu pribliznih vrijednosti

koristenja na podrucju cjenovnog bloka), a prikazani su opisnom i brojcanom
oznakom sljedece strukture podataka: oznaka pretezite namjene cjenovnog bloka,
koeficijent iskoristivosti, kategorija zemljista i priblizna vrijednost u eurima pPo M?
te naziv cjenovnog bloka na odredenom podrucju (slika 7.2.). Pet prostornih slojeva
Plana pribliznih vrijednosti (stanje na dan 1. sijecnja 2019. godine, stanje na dan 1.
sijecnja 2020. godine, stanje na dan 1. sijecnja 2021. goding, stanje na dan 1. sijecnja
2022. godine i stanje na dan 1. sijecnja 2023. godine) implementirana su u sustav
eNekretnine 1 ISPU, Cime je osigurana javna dostupnost podataka o pribliznim
vrijednostima zemljista za cijelu Hrvatsku. Pocetno stanje Plana pribliznih vrijednosti
(stanje na dan 1. sijecnja 2019. godine, stanje na dan 1. sijecnja 2020. godine, stanje
na dan 1. sijeCnja 2021. godine, stanje na dan 1. sijeCnja 2022. godine i stanje na dan
1. sijecnja 2023. godine,) javno je dostupno putem Geoportala ISPU-a, kroz izbornik

Nacionalne infrastrukture prostornih podataka (NIPP) odabirom vanjskog sloja.

Tablica 7.2 Analiza pokrivenosti podataka o odabranim previadavaju¢im obiljezjima PPV-a

Broj Naziv Namjena . . o Pri.}':)liina

cjenovnih | cjenovnog | cjenovnog Adrr;?(;?tjréajtelvno Pol:n:‘lzna neI:/rresttr?ine p??zau

blokova bloka bloka eurima

2019. 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 18,8% 18,8%
2020. 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 62,3% 62,3%
2021 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 62,3% 62,3%
2022. 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 64,5% 63,3%
2023. 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 67,6% 66,8%

|zvori: EIZ i MPCI.

Uspostavom kvalitetne baze podataka i kontinuiranim radom na poboljSanju

funkcionalnosti sustava eNekretnine vidljiv je znacajan doprinos unaprjedenju
poslovnog okruzenja i pravne sigurnosti ulagaca na trzistu nekretnina Republike
Hrvatske. To potvrduje i analiza pokrivenosti podataka u planu pribliznih vrijednosti
dana u tablici 7.2. Dok je na dan 01.01.2019. godine od ukupno implementiranih
16.934 cjenovnih blokova za 18,8 posto njih bio dostupan podatak o vrsti nekretnine i
pribliznoj vrijednosti u eurima po M2, na dan 01.01.2022. godine su podaci o kategoriji
nekretnine bili dostupni za 64,5 posto ukupnog broja cjenovnih blokova, a podaci
o i pribliznoj vrijednosti u eurima pPo M? za 63,3 posto ukupnog broja cjenovnih
blokova. Na dan 01.01.2023. godine podaci o kategoriji nekretnine bili dostupni za
Cak 67,6 posto ukupnog broja cjenovnih blokova, a podaci o i pribliznoj vrijednosti
U eurima po m? za 66,8 posto ukupnog broja cjenovnih blokova. Pozitivni trendovi

popunjenosti PPV-a podacima o cjenovnim blokovima svakako doprinose vecoj
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transparentnosti odnosno pravnoj sigurnosti svih sudionika na trzistu nekretnina.

Koristenjem podataka iz Plana pribliznih vrijednosti osigurava se harmonizacija

podataka u postupcima vrijednosti nekretnina u sudskim i upravnim predmetima

kaoipostupcimaizvlastenja,ubrzavajuse postupciusudskimiupravnim 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. Podaci o pokrivenosti podataka

u planu pribliznih vrijednosti za sloj 1. sije¢nja 2023. godinu za 20 zupanija, Grad

Zagreb i 24 velika grada prikazani su u tablicama 7.3.17.4.

Tablica 7.3.: Analiza pokrivenosti podataka o odabranim prevladavajuc¢im obiljezjima

prostornog sloja PPV-a po zupanijama, prostorni sloj 1. sije¢nja 2023.

Broj Naziv Namjena o . o Prl_k?llzna

5 .. . . . R Administrativnho Povrsina Vrsta cijena
upanija cjenovnih| cjenovnog cjenovnog odrucie um?  nekretnine bom2u

blokova  bloka bloka P S pon

eurima

Grad Zagreb 690 100% 100% 100% 100% 1000% | 100,0%
Sggr?gizo 1095 100% 100% 100% 100% 67.4% 67.4%
ii:ﬁfakﬁ’nska 1498 100% 100% 100% 100% 49,5% 49,5%
Istarska 1.035 100% 100% 100% 100% 60,0% 60,0%
iﬁfer\'/\’ar;'sa‘f 573 100% 100% 100% 100% 63,0% 63,0%
Eﬁ'géfgizo 566 100% 100% 100% 100% 61,5% 61,5%
g;ﬁ‘rf\'jska 829 100% 100% 100% 100% 65,6% 66,0%
Zagrebacka 1072 100% 100% 100% 100% 58.8% 588%
f:fsclgsa’éka 534 100% 100% 100% 100% 81,3% 81,3%
Varazdinska 561 100% 100% 100% 100% 64.9% 64,9%
Zadarska 908 100% 100% 100% 100% 587% 58,6%
Medimurska 322 100% 100% 100% 100% 91,0% 91,0%
Svrﬁjza/ig‘o 445 100% 100% 100% 100% 59,8% 59,8%
ggg\r"at\'gt‘a’ 41 100% 100% 100% 100% 1000% = 100,0%
Karlovacka 530 100% 100% 100% 100% 97.4% 97.4%
nggjgfa'* 659 100% 100% 100% 100% 56,6% 56,6%
i'nbligigo 547 100% 100% 100% 100% 62.9% 62.9%
g;’g'rr;iéo’ 871 100% 100% 100% 100% 48.6% 48,6%
Dubrovacko- 551 100% 100% 100% 100% 63.2% 63,2%

neretvanska

;‘a’\z/ii"sia 217 100% 100% 100% 100% 90,5% 90,5%
Ligko-senjska 401 100% 100% 100% 100% 60,1% 60,1%
Ukupno 14.415 100% 100% 100% 100% 69,3% 69.3%

Napomena: * podaci iz PPV-a na dan 11.2021. (s 31.12.2020. godine), radi se o podrucjima
izradeni PPV za 2021. 1 2022. godinu.

|zvori: EIZ i MPGI.

koja nemaju
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Tablica 7.4.: Analiza pokrivenosti podataka o odabranim prevladavajué¢im obiljezjima
prostornog sloja PPV-a po velikim gradovima, prostorni sloj 1. sije¢nja 2023.

Veliki gradovi cjeE:)c\’/jnih cje,:?)f/ir\wlog c'j\l:nrgflir:)ag Administrat ivno Povréizn a Vrsta' Pzi?;é;a

blokova bloka bloka podrucje um nekretnine errinm:
Rijeka 98 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Kastela 81 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 86,4% 82,7%
Split 120 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 72,5% 72,5%
Pazin 93 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 49,5% 49,5%
Pula* 149 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 55,7% 55,7%
Koprivnica 85 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 77,6% 77,6%
Bjelovar 89 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Osijek 94 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 94,7% 94, 7%
Samobor 13 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 77,0% 75,2%
Velika Gorica 87 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 50,6% 50,6%
Sisak 70 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Varazdin 119 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 43, 7%
Zadar 139 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 69,1% 72, 7%
Cakovec 95 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 66,3% 66,3%
Vukovar 82 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 451% 451%
Vinkovci 76 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 68,4% 68,4%
Virovitica 89 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 98,9% 80,9%
Karlovac 18 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 94,9% 89,0%
Slavonski Brod 95 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 90,5% 90,5%
Sibenik 151 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 70,9% 72,2%
Krapina 60 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 71,7% 71,7%
Dubrovnik 257 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 67,7% 46,7%
Pozega 108 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 78, 7% 78, 7%
Gospi¢ 50 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Ukupno 2518 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 771% 71,4%

Napomena: * podaci iz PPV-a na dan 1.1.2021. (s 31.12.2020. godine), radi se o podrucju koji nema izradeni
PPV za 2021.12022. godinu.

Izvori: EIZ i MPGI.

Potpuna pokrivenost postignuta je u Gradu Zagrebu, Viroviticko-podravskoj Zupaniji,
te u cCetiri velika grada Rijeci, Bjelovaru, Sisku i Gospic¢u. Najslabija pokrivenost
podacima o vrsti nekretnine i pribliznoj cijeni u eurima po M?, Manja od 50 posto),
zabiljeZzena je u Varazdinu, Vukovaru, Pazinu, Dubrovniku te Krapinsko-zagorskoj

Splitsko-dalmatinskoj zupaniji.

Analizirani podatci iz sustava eNekretnine javno su dostupni putem Informacijskog
sustava prostornog uredenja ISPU (https:/ispu.mgipu.hr) - slika 7.3. i web stranice

Ministarstva (https://mpgigov.hr) - slika 7.4.
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Slika 7.1.: Primjer prikaza podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena iz sustava eNekretnine
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Slika 7.2.: Primjer prikaza plana pribliznih vrijednosti iz sustava eNekretnina
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Slika 7.3.: Primjer prikaza plana pribliznih vrijednosti iz sustava ISPU

Izvor: eNekretnine.

Slika 7.4.: Primjer prikaza podataka iz web stranice Ministarstva
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Zakljucak

Na trzistu nekretnina u 2022. godini ostvarene su 116.734 kupoprodaje, sto u odnosu
na 2021. godinu predstavlja pad od 129 posto. Usporedbe radi, u 2021. godini
ostvaren je medugodisnji rast broja kupoprodaja za 30 posto, dok je u 2020. ostvaren
medugodisnji pad od 77 posto. Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2022.
godini iznosila je 84872 milijuna eura, Sto u odnosu na 2021. godinu predstavlja
povecanje od 6,3 posto. Prosjecna vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2022.
godini iznosila je 72705 eura, dok je godinu dana ranije iznosila 59.597 eura (slika
2.1). Gledano u odnosu na ostvareni BDP kupoprodajne transakcije nekretnina
Cinile su 13 posto BDP-a 2022. godine® Za usporedbu, taj je udio 2021. godine
iznosio 14, a 2020. godine 11 posto. Za razliku od 2021. godine kada se najvedi broj
kupoprodaja odnosio na kupoprodaje poljopriviednog zemljista (43.846 odnosno
32,7 posto ukupnog broja kupoprodaja), u 2022. godini najveci dio kupoprodaja Cine
kupoprodaje stanova/apartmana. Tako su u 2022. ostvarene 29.952 kupoprodaje
stanova/apartmana te su cinile Cetvrtinu (25,7 posto) ukupnog broja kupoprodaja
hrvatskog trzista nekretnina te godine. Zatim slijede kupoprodaje poljoprivrednog
zemljista, njih 28.887 (24,7 posto ukupnog broja kupoprodaja) te kupoprodaje
gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno 20.479 (175 posto ukupno ostvarenih
transakcija). Kupoprodaja obiteljskin kuca zabiljezeno je 18.064, sto je Cinilo 15,5 posto

ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trzistu nekretnina 2022. godine.

Na razini 20 zupanija u 2022. godini evidentirano je ukupno 13.187 ugovora o najmu i
29.646 ugovora o zakupu. U istoj je godini u 24 velika grada zabiljezeno 17.693 ugovora
o najmu, dok je ugovora o zakupu bilo 15.639. U Gradu Zagrebu u 2022. godini
evidentirano je ukupno 11179 ugovora o najmu i 6.245 ugovora o zakupu. Gledano
po zZupanijama, najveci dio ugovora o najmu prosle je godine ostvaren u Istarskoj
zupaniji (179 posto), iza koje slijede Splitsko-dalmatinska (14,8 posto), Primorsko-
goranska (14,6 posto), Zagrebacka (9,4 posto) i Osjecko-baranjska zupanija (8 posto).
Istovremeno, najvise ugovora o zakupu ostvareno je u Osjecko-baranjskoj zupaniji,
3.479 ugovora odnosno 11,7 posto te u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji u kojoj je
zabiljezeno 1.641 odnosno 8,2 posto ugovora o zakupu ostvarenih u svim zupanijama.
Gledano po velikim gradovima, najveci broj ugovora o zakupu zabiljezen je u velikim
gradovima poput Splita (2.339) i Rijeke (1.430). Kada je rije¢ o ugovorima o najmu,
istiCu se Rijeka s 3.435 ugovora o najmu te Pula s 2.855 ugovora. U kategoriju od
1.000 do 2.000 ugovora o najmu ulaze Split s 1.867, Dubrovnik i s 1.692 i Zadar s 1.037

ugovora.

12 Radi se o preliminarnim podacima o ostvarenom BDP-u za 2022. godinu preuzetima od
Eurostata.
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Cledano prema vrsti nekretnine koja je predmet najma u svim zZupanijama
previadavaju ugovori 0 najmu stana/apartmana. Nakon Grada Zagreba s 1.209
ugovora o najmu stana/apartmana, najveci broj ugovora o najmu stana/apartmana
2022. godine ostvaren je u Splitsko-dalmatinskoj (1.056), Istarskoj (698) i Osjecko-
baranjskoj zupaniji (467). Najvida medijalna mjesecna cijena najma stana/apartmana
U eurima po m? istovremeno se postize u Gradu Zagrebu, od 8,7 eura po m?, zatim
u Zagrebackoj zupaniji, u visini od 6,7 eura po m? u Splitsko-dalmatinskoj od 6
eura po m? te u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji od 5,5 eura po m2 Najam stana/
apartmana prevladava i u svim velikim gradovima. Izuzev Grada Zagreba, najveci broj
ugovora o najmu stana/apartmana zabiljezen je u Osijeku, 433 i Splitu, 404 ugovora
0 najmu stana/apartmana. Nadalje, najvisa medijalna mjesecna cijena najma stana/
apartmana u eurima po m?, zabiljezena je u Splitu od 8,4 eura i u Dubrovniku od 8,2
po M2 na mjesec. Najnizu medijalnu mjesec¢nu cijenu najma stana/apartmana po m?2

biljezi Krapina, 2,7 eura.

Kada je rijeC¢ o zakupu, najcesca vrsta nekretnine koja je predmet zakupa u vecini
Zupanija i velikin gradova u 2022. godini bila je poslovni prostor. Iznimka su Osjecko-
baranjska, Medimurska, Vukovarsko-srijemska i Pozesko-slavonska zupanija, te
veliki gradovi Cakovec, Vukovar, Virovitica i Pozega u kojima prevladava zakup
poljoprivrednog zemljista. 1znimka je i Rijeka u kojoj prevladava zakup poslovne
zgrade. Gledano po zupanijama najveci broj ugovora o zakupu poslovnog prostora
u 2022. godini zabiljezen je u Gradu Zagrebu, njih 2.272, iza kojeg slijede Splitsko-
dalmatinska zupanija s 1.093 ugovora, Istarska sa 668, Zadarska s 276 te Sibensko-
kninska zupanija s 223 ugovora o zakupu poslovnog prostora. Prema visini medijalne
mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora izrazene u eurima po m? u 2022. godini,
predvodi Dubrovacko-neretvanska zupanija s cijenom od 12,4 eura po m? na mjesec,
a nakon nje s prosje¢nom mjesecnom cijenom zakupa iznad 11,9 eura po m? slijedi
Crad Zagreb, pa Splitsko-dalmatinska (10,5 eura po m?) i Primorsko-goranska
zupanija (10,3 eura po mMm?). Medu velikim gradovima s medijalnom mjesecnom
cijenom zakupa poslovnog prostora od 17,1 eura po m? predvodi Dubrovnik, iza kojeg
slijede Split s 14,5 eura po m?, Sibenik s 13,3 eura po m?, Rijeka s10,5 i Zadar s 10 eura
po mMm? U ostalih 10 velikin gradova medijalne mjesecne cijene zakupa poslovnog
prostora kretale su se 5,3 eura po m? u Slavonskom Brodu do 7,6 eura po m? u Velikoj
Gorici. Najnize medijalne mjesecna zakupnina poslovnog prostora zabiljezene su u

Cakovcu, Virovitici i Pozegi.

Prema broju kupoprodaja ostvarenih u 2022. godini na hrvatskom trzistu nekretnina
izdvaja se Grad Zagreb s 16551 kupoprodajnom transakcijom, zatim slijede

urbana sredista u priobalju, Zadar s 2.460 kupoprodaja, Split s 2419 | Rijeka s 2168
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kupoprodajna te Osijek u kontinentalnom dijelu zemlje s 2.011 kupoprodaja. Na
spomenutih pet velikinh gradova odnosi se vise od petine (22 posto) svih kupoprodaja
nekretnina ostvarenih 2022. godine. Vise od 1.000 kupoprodaja nekretnina ostvareno
je u svega cetiri velika grada, u Velikoj Gorici, Karlovcu, Samoboru i Puli. Da se
nekretninama intenzivnije trguje u Manjem broju JLS-ova ukazuje i podatak prema
kojem se u 2022. godini 50 posto svih kupoprodaja (bez Grada Zagreba) odvijalo u 21

posto JLS-ova.

Razlike izmedu JLS-ova, uzimajuci u obzir vrstu nekretnine kojom se najcesce
trguje, odrazavaju i razlike u stupnju razvijenosti i strukturi lokalnog gospodarstva.
Kupoprodaje stanova/apartmana ucestalije su u velikim gradovima poput Rijeke,
Zagreba, Splita i Pule. U ovu skupinu pored 14 velikih gradova, ulaze i njihova
susjedna podrucja poput Viskova u blizini Rijeke, te Solina, Klisa | Podstrane u blizini
Splita, Dugog Sela u blizini Zagreba. Rijec je o JLS-ovima koje obiljezavaju prednost
blizine veceg grada i povoljnije cijene nekretnina. Kupoprodaje gradevinskog
zemljista prevladavaju u priobalnom pojasu izvan vecih gradskih naselja, na otocima
te u dijelu zaleda Istre i srednje Dalmacije, dok u ostatku Hrvatske prevladavaju
kupoprodaje poljoprivrednog zemljista. Medu 134 JLS-a u kojima prevladavaju
kupoprodaje gradevinskog zemljiSta nalaze i Cetiri velika grada: Kastela, Samobor,

Sibenik i Krapina.

Medijalna cijena stana/apartmana po m?2 u Hrvatskoj u 2022. godini iznosila je 1.668
eura,stouodnosu nagodinuranije cinirast od 15,7 posto. Medugodisnji rast medijalne
cijene stana/apartmana zabiljezen je u vedini Zupanija, njih 17. Rastom predvodi
Viroviticko-podravska zupanija sa stopom od 279 posto, a nakon nje slijede Grad
Zagreb s rastom od 20,6 posto, Krapinsko zagorska zupanija s rastom od 154 posto,
Splitsko-dalmatinska zupanija s rastom od 139 posto, Zadarska zupanija s rastom
od 13,7 posto, Vukovarsko-srijemska s rastom od 12,3 posto i Karlovacka zupanija s
rastom od 12,1 posto. Usprkos snaznom rastu medijalne cijene stanova/apartmana
zabiljezenom u Viroviticko-podravskoj, Krapinsko-zagorskoj, Vukovarsko-srijemskoj
i Karlovackoj zupaniji, razine ostvarenih medijalnih cijena stanova/apartmana u
tim zZupanijama bile ispod nacionalnog medijana. Dvoznamenkasti medugodisnji
rast medijalne cijene stanova/apartmana zabiljezen je i u Primorsko-goranskoj
(12,7 posto), Sibensko-kninskoj (10,8 posto) i Istarskoj zupaniji (10,2 posto). S druge
strane, pad medijalne cijene prodanih stanova/apartmana u 2022. godini zabiljezen
je u cetiri zupanije, Koprivnicko-krizevackoj (-18,5 posto). Varazdinskoj (-7,5 posto),
Bjelovarsko-bilogorskoj (-6,9 posto) i u Dubrovacko-neretvanskoj (-0,6 posto). Svega
Cetiri velika grada (ujedno i administrativna sjedista zupanija) biljeze medugodisnji

pad medijalne cijene prodanih stanova/apartmana u 2022. godini, Vukovar od



192 Zakljucak

53,5 posto, Bjelovar od 1,9 posto, Pozega od 1 posto i Sibenik od 0,1 posto. U Puli je
medijalna cijena stana/apartmana je u 2022. bila veca za 25,6 posto, Gradu Zagrebu
za 20,6 posto, u Splitu za 14,9 posto, u Rijeci za 14,3 posto, u Zadru za 6,7 posto, a u
Osijeku za 0,7 posto.

Najvida medijalna cijena stana/apartmana po m? 2022. godine zabiljezena je u
Rovinju, u visini od 2.690 eura. Pored Rovinja medijalnu cijenu stana/apartmana
iznad 2.500 eura po m? ostvaruju Opatija (2.634 eura), Dubrovnik (2.558 eura) i Split
(2547 eura). Nakon njih s medijalnim cijenama stanova/apartmana iznad 2.000
eura po m? slijede Krk, Malinska-Dubasnica, Vrbnik, Hvar, Zupa Dubrovacka, Bagka
Voda, Baska, Lovran, Punat, Omis i istarski Novigrad. Grad Zagreb se s medijalnom
cijenom stana/apartmana po m? od 1929 eura smjestio u grupu od 54 JLS-a u
kojima se medijalna cijena stana/apartmana krec¢e u rasponu od 1501 od 2.000
eura po m?. Pored Grada Zagreba, Velike Gorice i Stupnika koji su jedini smjesteni
u kontinentalnom dijelu zemlje, preostalih 51 JLS-ova ove grupe obuhvaca 38
priobalnih i 13 oto¢nih JLS-ova. Pritom je najviéa medijalna cijena prodanih stanova/
apartmana po m? zabiljezena u Porecu (1979 eura), a najniza u Opdini Starigrad,
od 1504 eura po m2 U 48 JLS-ova medijalne cijene prodanih stanova/apartmana
kretale su se izmedu 1.001 i 1.500 eura po m?. | u ovom cjenovnom razredu vecina
JLS-ova, njih 33, smjestena je u priobalnom podrucju i na otocima, dok se preostalih 15
jedinica nalazi u kontinentalnom dijelu zemlje. Medijalne cijene stanova/apartmana
u rasponu od 500 do 1.000 eura zabiljezene su u 53 JLS-a, od kojih se vecina, njih 42,
nalazi u kontinentalnim zupanijama. Medijalne cijene stanova/apartmana manje od
500 eura obiljezavaju ruralne predjele te vec¢inu JLS-ova smjestenih u sredisnjem i

istocnom dijelu Hrvatske, njih 22.

Medijan cijena obiteljskih ku¢a po m? u Hrvatskoj je 2022. godine iznosio 126 eura, sto
u odnosu na 2021. godinu predstavlja rast od 20 posto. Kod obiteljskih kuca, znatno
vise cijene prilikom prodaje postizu se u gradovima i opcinama na prostoru obalnih
Zupanija. S najvisim medijalnim cijenama iznad 2.000 eura po m? izdvajaju se Cres
(2.897 eura) i Vis (2.450 eura). Medijalna cijena kuc¢a iznad 1.500 eura po m? postignuta
jeiu Dubrovniku (1.746 eura) i Komizi (1.527 eura). Medijalne cijene obiteljskinh kuc¢a u
rasponu od 1.001 do 1.500 eura po m? zabiljezene su u 11 JLS-ova: Punat (1.424 eura po
m?), Mali Losinj (1.356 eura po m?), Podstrana (1.252 eura po m?), Split (1.234 eura po
m?), Motovun (1.212 eura po m?), Rogoznica (1188 eura po m?), Primosten (1172 eura
po M?), Vrsar (1130 eura po m?), Murter — Kornati (1.046 eura po m?), Krk (1.020 eura
po M?) i Omisalj (1.001 euro po M?). Nadalje, od ukupno 54 gradova i opcina koliko
ih se nalazi u razredu medijalne cijene kuc¢a od 501 do 1.000 eura po m?, svega su tri

grada smjestena u kontinentalnom dijelu zemlje: Zagreb, Varazdin i Zupanja. Cijene
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od 201 do 500 eura po m? postizu se u 61 JLS-u, od ¢ega je ¢ak njih 57 smjesteno
u obalnom i priobalnom dijelu zemlje. U kategoriju medijalne cijene kuc¢a po m?
do 200 eura ulazi 239 JLS-ova, uglavnom smjestenih u kontinentalnim i ruralnim

dijelovima zemlje.

Gledano na razini zupanija, medugodisnji rast medijalnih cijena obiteljskih kuca u
2022. godini zabiljezen je u 12 zupanija, dok devet zupanija biljezi pad cijena. Najveci
rast medijalne cijene obiteljske kuce zabiljezen je u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji,
od 170,6 posto, iza koje slijede Osjecko-baranjska zupanija s rastom cijene od 143
posto i Viroviticko-podravska zupanija s rastom od 1229 posto. U preostalih su se
devet zupanija medugodisnje stope rasta medijalne cijene obiteljske kuce kretale od
9,2 posto u Zagrebackoj do 69,9 posto u Karlovackoj zupaniji. Medu zupanijama koje
2022. godine biljeze medugodisnji pad medijalne cijene obiteljske kuce, predvodi
Bjelovarsko-bilogorska zupanija sa stopom pada od 65,5 posto, a nakon nje slijede
Licko-senjska zupanija s padom medijalne cijene 61 posto te Varazdinska zupanija
s padom od 43,4 posto. U ovoj se grupi zupanija pored Grada Zagreba nalaze se i tri

obalne Zupanije, Istarska, Primorsko-goranska i Sibensko-kninska zupanija.

Medu gradovima sjedistima zupanija njih 15 ostvaruje rast medijalne cijene
obiteljskih kuc¢a u 2022. u odnosu na 2021. godinu. Najveca medugodisnja povecanja
medijalne cijene obiteljskih kuca zabiljezena su u Varazdinu (112 posto), Puli (98,6
posto), Dubrovniku (29 posto) i Cakovcu (22,7 posto). Od velikih gradova koji nisu
sjediSta zupanija medugodisnji rast medijalne cijene obiteljskin kuc¢a u 2022.
ostvaruju i Vinkovci (70,4 posto), Kastela (42,4 posto) i Samobor (3,1 posto), S druge
strane, u odnosu na 2021. najsnazniji pad medijalne cijene u 2022. godini zabiljezen
je u Krapini (-59,7 posto), Sisku (-34 posto), Osijeku (-31,1 posto), Koprivnici (-25 posto),
Velikoj Gorici (-10,8 posto), Gradu Zagrebu (-3,9 posto) i Karlovcu (-1,5 posto).

U Hrvatskoj je medijalna cijena gradevinskih zemljista u 2022. godiniiznosila 45 eura
po M? te je u odnosu na 2021. godinu bila veca za 13,4 posto. S najvisim medijalnim
cijenama gradevinskog zemljista isticu se Bol (239 eura po m?) i Cres (228 eura po
m?). Medijalna cijena gradevinskih zemljista iznad 150 eura po m? zabiljezena je u
11 priobalnih i oto¢nih JLS-ova i to su redom: Brela (194 eura po m?), Split (191 euro
po mM?), Hvar (184 eura po m?), Makarska (180 eura po m?), Milna (179 eura po m?),
Tucepi (173 eura po m?), Komiza (169 eura po m?), Dubrovnik (167 eura po m?), Postira
(153 eura po mM?), Seget (152 eura po mM?) i Podstrana (151 euro po Mm?). Medijalna
cijena gradevinskih zemljista u rasponu od 50 do 150 eura po m? zabiljezena je u 97
JLS-ova, od kojihsesamo gradovi Zagreb (65eura po m?) i Osijek (56 eura po m?) nalaze

u kontinentalnom dijelu zemlje. Cijene po m? od 20 i manje eura postizu se u 129
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JLS-ova, koji su vecinom smjesteni u ruralnim predjelima te u sredisnjoj,
sjeverozapadnoj i istocnoj Hrvatskoj. Medijalne cijene gradevinskog zemljista
manje od 1 eura po M? i manje zabiljezene su u 14 lokalnih jedinica, od kojih se
najveci broj nalazi u Osjecko-baranjskoj zupaniji, njih osam (Ceminac, Drenje, Draz,
Donji Miholjac, Koska, Burdenovac, Fericanci i Donja Moticina), zatim u Sisacko-
moslavackoj (Martinska Ves i Velika Ludina), Varazdinskoj (Bednja i Marusevec),

Medimurskoj (Mursko Sredisce) i Krapinsko-zagorskoj zupaniji (Budinscina).

Promotri li se medugodisnje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljista po
Zupanijama u 2022. godini, vidljivo je da su se povecale medijalne cijene u 16 zupanija,
dok u 5 zupanija medijalna cijena gradevinskog zemljista biljezi medugodisnji pad.
Najvece medugodisnje povecanje medijalnecijene gradevinskogzemljista, zabiljezila
je u2022. godini Pozesko-slavonska zupanija gdje se medijalna cijena gradevinskog
zemljista udvostrucila. Osim u Pozesko-slavonskoj zupaniji, medugodisnji rast cijena
zabiljezile su jos Bjelovarsko-bilogorska, Sisacko-moslavacka, Karlovacka, Viroviticko-
podravska, Medimurska, Koprivnicko-krizevacka, Dubrovacko-neretvanska,
Sibensko-kninska, Li¢ko-senjska, Splitsko-dalmatinska, Zadarska, Istarska, Krapinsko-
zagorska, Zagrebacka zupanija i Grad Zagreb. S druge strane, najvece medugodisnje
smanjenje medijalne cijene gradevinskog zemljista, i to od 39,2 posto, zabiljezeno je

u Osjecko-baranjskoj zupaniji.

Gledano na razini velikin gradova zupanija, medugodisnji porast medijalne cijene
gradevinskog zemljista u 2022. godini zabiljezen je u 12 zupanijskih sjedista i 4
velika grada. To su Rijeka, Split, Pazin, Bjelovar, Osijek, Varazdin, Cakovec, Vukovar,
Virovitica, Karlovac, Sibenik, Pozega, Grad Zagreb, Velika Gorica, Vinkovci i Kastela.
Najveci medugodisnji rast medijalne cijene zabiljezila je Pozega gdje je medijalna
cijena gradevinskin zemljista bila za 65,4 posto veca nego u prethodnoj godini.
Gradovi Bijelovar, Sibenik i Pozega biljeze veéi medugodisnji rast medijalne
cijene gradevinskog zemljista od onog koji je zabiljezen u ostatku svojih zupanija.
Medugodisnji pad medijalne cijene gradevinskog zemljista u 2022. godini biljeze
sljedeca Zupanijska sjedista: Krapina (-61,2 posto), Sisak (-39,0 posto), Gospic¢ (-28,5
posto), Koprivnica (-27,0 posto), Slavonski Brod (-14,4 posto), Zadar (-10,9 posto)i
Dubrovnik (-2,2 posto) te veliki gradovi Pula (-34,3 posto) i Samobor (-5,6 posto).

Medijalna cijena poljoprivrednih zemljista u 2022. godini bila za 20 posto vec¢a nego u
prethodnoj godini te je iznosila 0,4 eura po M2 Poput gradevinskog, i poljoprivredno
zemljiste bilo je najskuplje u jadranskim JLS-ovima. Najvisa medijalna cijena
poljoprivrednog zemljista od 30 eura po m? zabiljezena je u Okrugu u Splitsko-

dalmatinskoj zupaniji, iza kojeg s medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista od
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28 eura po m? slijede Murter-Kornati i Podgora te Makarska s medijalnom cijenom
od 27 eura po m? Medijalnu cijenu poljoprivrednog zemljista u kategoriji izmedu
15 do 25 eura po m? u 2022. godini biljezi svega 12 JLS-ova: Primosten, Baska Voda,
Baska, Dugi Rat, Podstrana, Split, Trogir, Fazana, Novigrad u Istarskoj zupaniji, Kastela,

Kraljevica i PaSman.

U 2022. godini 14 zupanija ostvaruje medugodisnji porast medijalne cijene
poljoprivrednog zemljista. Najve¢i medugodisnji rast medijalne cijene
poljoprivrednog zemljiSta zabiljezen je u Brodsko-posavskoj zZupaniji gdje se
medijalna cijena udvostrucila u odnosu na prethodnu godinu. Porast medijalne
cijene zabiljezen je i u Zadarskoj, Krapinsko-zagorskoj, Pozesko-slavonskoj,
Karlovackoj, Koprivnicko-krizevackoj, Zagrebackoj, Gradu Zagrebu, Istarskoj,
Licko-senjskoj, Sibensko-kninskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj i
Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji. U ostalim je zupanijama zabiljezena u 2022.
godini ista razina medijalne cijene poljoprivrednog zemljiSta kao i prethodnoj

godini.

Medijalna cijena po m? poslovnog prostora u Hrvatskoj u 2022. iznosila je 1.062 eura,
Sto U odnosu na 2021. godinu predstavlja rast od 17,2 posto. Medijalna cijena po
m? poslovne zgrade iste je godine iznosila 38 eura te se u odnosu na 2021. godinu
povecala za 100 posto. Medijalna cijena po m? gospodarske zgrade u 2022. je iznosila
9 eura, Sto je za 12,5 posto vise u odnosu na 2021. godinu. Najveca koncentracija
visih medijalnih cijena poslovnih prostora nalazi se u priobalnim jedinicama i u i
oko Zagreba, pri ¢emu po visini medijalnih cijena ipak odskacu priobalni gradovi. U
Biogradu na Moru je tako ostvarena rekordna medijalna cijena poslovnog prostora
od 3.867 eura po m? dok su u Dubrovniku i PorecCu zabiljezene medijalne cijene
poslovnog prostora od 2.392 i 2178 eura po m?. Grad Zagreb s medijalnom cijenom
od 1294 eura po m? biljezi znacajno nizu medijalnu vrijednost poslovnih prostora u
odnosu na znacajan dio vecih priobalnih gradova. Slicnu vrijednost medijalne cijene
poslovnih nekretnina koju biljezi Grad Zagreb biljezi jos Zadar u kojem je medijalna

cijena u 2022. iznosila 1.251 euro po m?.

Na najvecem trzistu poslovnih prostora, onom zagrebackom, medijalna cijena
poslovnih prostorajesmanjenazal9,2 postote je u2022.iznosilavec spomenutih1.294
eura po m?. U Splitsko — dalmatinskoj zupaniji medijalna cijena poslovnih prostora u
2022. se u prosjeku povecala za 8 posto, no primjetno je tom porastu vise doprinijelo
trziste poslovnih prostora izvan Splita gdje se odvijalo 48 posto svih kupoprodaja i
gdje je medijalna cijena poslovnih prostora u 2022. porasla za 20,5 posto. Na trecem

po broju kupoprodaja najvec¢em zupanijskom trzistu poslovnih prostora, u Primorsko
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—goranskoj zupaniji, primjetan je rast medijalnih cijena poslovnih prostora i u Rijeci, i
u ostatku zupanije. Medijalna cijena poslovnih prostora je tako u Rijeci iznosila 1.090
eura po m?, i bila je za 5,4 posto veca u odnosu na 2021. Istovremeno u Primorsko —
goranskoj zupaniji iz koje je iskljucena Rijeka, medijalna cijena poslovnih prostora je
u2022. iznosila 1139 eura po m?, sto je povecanje od 1,2 posto u odnosu na prethodnu
godinu. Slicna situacija biljezi se i u cCetvrtom najvecem zupanijskom trzistu
poslovnih prostora — onom u Osjeckoj-baranjskoj zupaniji. Administrativno srediste
te zupanije - Osijek - tako biljezi povecanje medijalne cijene poslovnog prostora od
32,4 posto, dok Osjecko-baranjska zupanija bez Osijeka biljezi povecanje medijalne
cijene od 64 posto, pri cemu je bitno napomenuti da je u Citavoj zupaniji bez Osijeka
u 2022. ostvareno 43 posto svih kupoprodajnih transakcija poslovnim prostorima
u 2022. godini. U Zadarskoj i Istarskoj zupaniji, koje su zabiljezile podjednak broj
kupoprodajnih transakcija poslovnim prostorima u 2022. godini, razlozi za rast
Zupanijske medijalne cijene poslovnih prostora su razliciti. U Zadarskoj zupaniji, gdje
su cijene u 2022. rasle za 8,7 posto, za rast je zasluzan gotovo pa isklju¢ivo Zadar u
kojem su se cijene poslovnih prostora povecale za 8,0 posto, dok su se one u ostatku

Zupanije smanjile za 0,4 posto.

Najvise vrijednosti indeksa priustivosti, koje ujedno upucuju na najmanju priustivost
stana/apartmana, zabiljeZzene su u priobalnom dijelu zemlje. Primjerice, vrijednosti
indeksa priustivosti vece od 30 posto, koje ukazuju da je za jedan m?stana/apartmana
potrebno izdvojiti vise od 30 posto godisnjeg dohotka, biljezi sedam JLS-ova, Gradac
(42,2), Funtana (37,6), Baska (34,2), Hvar (339), Baska Voda (33,7), Rovinj (32,7) i
Dubrovnik (31,6). Zatim slijede Novalja, Bol, Bibinje, Sukosan, Umag, Punat, Okrug,
Tar — Vabriga, Krk, Malinska-Dubasnica, Split, Vrsar i Pore¢. Medu prva 82 najmanje
priustiva JLS-a (od ukupno 170 JLS-ova za koje je raspoloziva vrijednost indeksa
priustivosti) nema naselja koje se ne nalazi u priobalnoj zupaniji. Tek na 83. mjestu
nalazi se Velika Gorica s vrijednoscu indeksa 16,2 u kojem su stanovnici za prosjecni
godisnji dohodak mogli kupiti 6,2 m? Grad Zagreb se s vrijednos¢u indeksa od 14,5
posto nalazi na 96. mjestu, a U njemu zaposlena osoba za svoj prosjecni godisnji
dohodak moze kupiti 6,7 m? stana. Najpriustiviji stanovi su u Vukovaru, Obrovcu,
Konjscini, Burdenovcu, Pakracu, Dardi, Slunju, Belom Manastiru, Gospicu i Lipiku. U
dvadeset JLS-ova s najmanjom priustivoscu za prosjecni godisnji dohodak gradani
su si mogli kupiti izmedu 2,4 1 39 m? stambenog prostora, dok su si u 20 JLS-ova
koji biljeze najpriustivije stambene nekretnine, zaposleni gradani za svoj godisnji

dohodak mogli kupiti izmedu 11,7 i 21,8 m? stambenog prostora.

Uspostava kvalitetne baze podataka i kontinuirani rad na poboljSanju funkcionalnosti

sustava eNekretnine predstavlja znacajan doprinos unaprjedenju poslovnog
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okruzenja i pravne sigurnosti ulagaca na trzistu nekretnina Republike Hrvatske.
Jedan od klju¢nih podataka za strukturirano vodenje baze podataka je podatak
o lokaciji nekretnine tj. o cjenovnom bloku. Unutar sustava eNekretnine cjenovni
blokoviformiranisu natemelju Plana pribliznih vrijednostizemljista, kojise izraduju za
podrucje zupanije, Grada Zagreba i velikoga grada. Implementacijom pet prostornih
slojeva Plana pribliznih vrijednosti (stanje na dan 1. sijecnja 2019. godine, stanje na
dan 1. sijecnja 2020. goding, stanje na dan 1. sijecnja 2021. godine, stanje na dan 1.
sijeCnja 2022. godine i stanje na dan 1. sijeCnja 2023. godine) u sustav eNekretnine i
ISPU osigurana je javna dostupnost podataka o pribliznim vrijednostima zemljista za
cijelu Hrvatsku. Uspostavom novih i azuriranjem postojecih prostornih slojeva Plana
pribliznih vrijednosti vidljiv je i znaCajan napredak popunjenosti Plana pribliznih
vrijednosti podacima o cjenovnim blokovima ¢ime se osigurava dostupnost trzisnih
podataka, transparentnost i ujednacavanje procjene vrijednosti nekretnina. Dok je
na dan 1. sijecnja 2019. godine od ukupno implementiranih 16.934 cjenovnih blokova
za 18,8 posto njih bio dostupan podatak o vrsti nekretnine i pribliznoj vrijednosti u
eurima po m? na dan 1. sijeCnja 2023. godine podaci o kategoriji nekretnine bili su
dostupni za Cak 67,6 posto ukupnog broja cjenovnih blokova, a podaci o pribliznoj
vrijednosti U eurima po M? za 66,8 posto ukupnog broja cjenovnih blokova.
Koristenjem podataka iz Plana pribliznih vrijednosti osigurava se harmonizacija
podataka u postupcima vrijednosti nekretnina u sudskim i upravnim predmetima
kao | postupcima izvlastenja, ubrzavaju se postupci u sudskim | 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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Tablica P.10.. Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena Sumskog zemljista po m? u HRK 214
u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Tablica P11 Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnog prostora po m? u HRK 215
po zupanijama u 2022. godini

Tablica P12 Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnog prostora po m? u HRK 216

u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini
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Prilozi

Tablica P.1: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena stanova/apartmana po m2u

HRK po Zupanijama u 2022. godini

Godisnja stopa

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . promjene
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 7575 11.752 14.535 17.208 22971 20,8%
Primorsko-goranska 5062 9934 12.991 15.852 24125 1,8%
Splitsko-dalmatinska 6.216 N.544 15.568 19.797 27447 14,0%
Istarska 5115 8.965 12194 16.489 26.002 10,4%
Koprivnicko-krizevacka 3 42 5309 8.396 10.809 -18,4%
Bjelovarsko-bilogorska 3 2.212 5.644 7.389 10.317 -6,8%
Osjecko-baranjska 2.446 5819 7.882 9.525 12.003 9,0%
Zagrebacka 2527 7208 9929 12.333 15.004 8,5%
Sisacko-moslavacka 2.000 3974 5398 6.847 8.437 12,2%
Varazdinska 5 4119 7.675 10.099 13.549 -7,4%
Zadarska 5.000 9,998 12957 15.790 21.656 13,9%
Medimurska 1557 4.041 6.580 8.575 10.935 1,6%
Vukovarsko-srijemska 1.050 1.050 4234 7.026 9.794 12,4%
Viroviticko-podravska 2.815 5641 6.893 7988 9.539 281%
Karlovacka 2.508 5407 7420 9.392 11.467 12,3%
Brodsko-posavska 10 3.606 6.173 7.825 9.801 6,6%
Sibensko-kninska 2.319 7750 11.071 14.075 20.588 11,0%
Krapinsko-zagorska 4 4.315 6.582 8.829 1.409 15,5%
Dubrovacko-neretvanska 3545 8.343 15.038 20.671 36.023 -0,4%
Pozesko-slavonska 4 3171 4908 6.101 8.503 10,2%
Licko-senjska 368 6.380 9.955 13.265 18.294 6,6%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica P.2.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena stanova/apartmana po m2 u
HRK u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Godisnja stopa

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . promjene
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 7575 1752 14.535 17.208 22.971 20,8%
Rijeka 6.550 10.512 12.919 14.399 18.684 14,5%
Kastela 4.652 9732 12.781 15.837 21.344 12,2%
Split 10.000 16125 19190 23115 30.472 15,0%
Pazin 52 4991 7.43]1 9.376 12.106 4.1%
Pula-Pola 5.565 9145 11.283 13.202 17.306 25,8%
Koprivnica 3122 6.646 8.366 9.686 11189 14,1%
Bjelovar 17 4.343 6.536 8.588 10.922 -1,8%
Osijek 3130 6.885 8.430 9901 12.292 1,1%
Samobor 5147 8.276 10.093 12.534 15.503 13,8%
Velika Gorica 8.481 10.452 11.881 13.161 16134 6,7%
Sisak 2.404 4.088 5745 6.979 8584 17.4%
Varazdin 4.018 7.901 9.604 11.561 14.671 10,2%
Zadar 6.754 11.860 14.003 16.605 22.647 13,2%
Cakovec 2677 5430 7.286 9.312 11.286 7.8%
Vukovar 1.050 1.050 1150 4.282 6.878 -53,5%
Vinkovci 5206 6.799 7926 9124 10.790 51,5%
Virovitica 3.602 6.479 7423 8.275 10.192 21,9%
Karlovac 2.822 6.148 7.885 9.655 11.552 13,5%
Slavonski Brod 3.300 5440 6.945 8309 10.230 17,0%
Sibenik 4196 8.096 10.586 12.637 15.023 0,1%
Krapina 4.049 7.365 8.545 9.714 10.586 48,8%
Dubrovnik 3422 14.493 19.270 24.560 39927 3,5%
PoZega 1190 4106 54N 6.591 8.657 -0,8%
Gospic 16 3.872 5.710 7629 8.674 29,0%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica P.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena obiteljskih ku¢a po m? u HRK
po Zupanijama u 2022. godini

Godisnja stopa

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . promjene
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 294 1.663 3946 6.903 13.648 -3,8%
Primorsko-goranska 99 984 3.070 8.058 20.616 -10,2%
Splitsko-dalmatinska 375 2178 5026 9.093 20.826 171%
Istarska 176 1.294 2915 6.004 16.080 -2,9%
Koprivnicko-krizevacka 2 n 58 305 1.191 -22.7%
Bjelovarsko-bilogorska 2 13 75 554 3108 -65,4%
Osjecko-baranjska 19 166 604 1725 4768 143,4%
Zagrebacka 18 92 298 1.021 3.086 9,3%
Sisacko-moslavacka 3 24 103 391 2.468 37,0%
Varazdinska 2 31 157 420 2.872 -433%
Zadarska 280 1702 3.640 6.470 13.659 9,5%
Medimurska 18 100 295 758 2959 49,2%
Vukovarsko-srijemska 35 384 902 1957 4.582 170,9%
Viroviticko-podravska 18 10 228 504 1248 1232%
Karlovacka 143 553 1416 4.393 70,1%
Brodsko-posavska 2 17 88 546 1977 -111%
Sibensko-kninska 98 1277 4554 8.988 16.987 -131%
Krapinsko-zagorska 5 72 266 727 1.950 60,3%
Dubrovacko-neretvanska 333 1415 3424 8185 25738 20,6%
Pozesko-slavonska 4 65 200 490 1412 39.2%
Licko-senjska 5 102 544 4.631 14.489 -60,9%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica P.4.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena obiteljskih ku¢a po m? u HRK u
Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Godisnja stopa

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . promjene
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 294 1.663 3946 6.903 13.648 -3,8%
Rijeka 378 1.585 2722 4961 11.506 10,3%
Kastela 525 2.0M 4178 8.338 15.258 42,6%
Split 1685 5723 9.297 16.396 28933 4,0%
Pazin 65 870 1.527 2.507 10.954 19,3%
Pula-Pola 1370 1726 3.81 7.355 41.891 82,6%
Koprivnica 7 49 252 577 1.356 -24,4%
Bjelovar 10 m 489 1149 3182 19,3%
Osijek 135 682 1675 3674 5946 -30,9%
Samobor 78 432 1240 2.027 3364 33%
Velika Gorica 45 167 497 1455 3377 -11,3%
Sisak 14 68 260 719 2.849 -34.,3%
Varazdin 650 2.872 3978 5295 8.362 12,4%
Zadar 642 2434 5.341 11.685 16.831 5,8%
Cakovec 100 330 1.016 2232 5507 22,8%
Vukovar 46 270 730 1.505 3720 15%
Vinkovci 31 321 695 1.299 4673 72,2%
Virovitica 23 255 474 871 1755 15,0%
Karlovac 71 580 995 2.885 5646 -1.4%
Slavonski Brod 20 250 731 1344 2920 1,2%
Sibenik 718 3.366 5509 8.590 15.058 50%
Krapina 80 217 377 779 2189 -59,8%
Dubrovnik 694 5199 13158 20137 53.21 292%
Pozega 3 N4 440 798 2249 20,9%
Gospic 8 2 347 814 2223 1,7%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica P.5.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena gradevinskog zemljista po m? u
HRK po Zupanijama u 2022. godini

Zupanija > 25 Medijan 75 9. Gosgr:#?esr:gpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 50,5 205,22 488,8 914,7 26478 4, 7%
Primorsko-goranska 65,8 2239 4376 766,1 19014 -0,5%
Splitsko-dalmatinska 75,2 375,0 756,6 1422,0 3.338,6 8,7%
Istarska 70,9 2070 3914 7143 15973 54%
Koprivnicko-krizevacka 23 19,0 85,5 220,6 505,0 27 4%
Bjelovarsko-bilogorska 4.7 379 799 2228 1.266,3 69,2%
Osjecko-baranjska 2] 56 230 994 722,0 -39,6%
Zagrebacka 16 52,6 1496 2947 774,8 0,5%
Sisacko-moslavacka 11 5] 191 49 4 156,8 513%
Varazdinska 14 55 15,1 66,6 2149 -351%
Zadarska 93,3 3014 556,1 906,6 2.077,] 8,6%
Medimurska 24 13,8 54,5 146,7 520,8 31,3%
Vukovarsko-srijemska 4,3 10,0 30,0 649 396,1 -21.5%
Viroviticko-podravska 1571 40,0 772 145,0 470, 387%
Karlovacka 2,6 19,0 52,0 1277 3724 472%
Brodsko-posavska 8,6 345 83,3 64,5 4036 -8,9%
Sibensko-kninska 553 296,4 6325 979,5 1923 14,3%
Krapinsko-zagorska 6,4 29,7 64,4 130,0 303,6 2,8%
Dubrovacko-neretvanska 63,7 3014 7059 1181,0 31804 21 7%
Pozesko-slavonska 31 8,0 242 639 2850 95,0%
Licko-senjska 24,3 88,7 2452 617,0 11443 12,0%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica P.6.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena gradevinskog zemljiSta po m? u
HRK u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Godisnja stopa
Veliki grad perféntil perf:intil Medijan perZ:intiI pergci.ntil pronjjene
medijana
Grad Zagreb 50 205 489 915 2648 4.7%
Rijeka 53 303 467 744 2.887 4,6%
Kastela 188 527 735 1.057 2.260 23,8%
Split 187 517 1437 2.854 5409 1,2%
Pazin 28 13 189 273 377 6,8%
Pula-Pola 8 4] 420 925 1207 -34.1%
Koprivnica 2 9 35 221 579 -277%
Bjelovar 23 66 227 435 1.465 59,7%
Osijek 23 88 419 721 1.521 571%
Samobor 61 177 227 327 972 -5,6%
Velika Gorica 18 57 151 388 901 1,1%
Sisak 1 16 48 133 257 -39,3%
Varazdin 68 200 222 434 868 15,2%
Zadar n7z 422 755 1.382 2776 -10,7%
Cakovec 10 141 221 440 756 1,1%
Vukovar 14 38 94 213 498 20,7%
Vinkovci 21 47 99 362 777 23,8%
Virovitica 24 77 104 333 567 3,0%
Karlovac 3 27 71 160 453 51%
Slavonski Brod 10 65 130 220 501 -14,2%
Sibenik 55 327 660 957 2543 51,5%
Krapina 4 20 50 99 529 -60,9%
Dubrovnik 313 783 1.256 2.306 6.000 -2,0%
Pozega 5 25 102 176 43] 64,8%
Gospic 31 37 78 126 247 -28,7%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica P.7.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poljoprivrednog zemljista po m?
u HRK po Zupanijama u 2022. godini

Zupanija > 25 Medijan 75 9. GOS;Z%?eSr:gpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 39 16,7 354 68,0 160,8 36,7%
Primorsko-goranska 2] 13,3 356 85,5 3011 15,4%
Splitsko-dalmatinska 52 21,3 543 1339 374,0 13,6%
Istarska 4,8 14,6 299 56,3 165,2 30,6%
Koprivnicko-krizevacka 0,5 13 23 39 14,4 25,6%
Bjelovarsko-bilogorska 04 1,0 15 2.4 54 10,0%
Osjecko-baranjska 0,8 19 32 49 1,0 12,5%
Zagrebacka 0,9 2.2 53 151 62,2 38,4%
Sisacko-moslavacka 06 1,0 14 23 58 16,7%
Varazdinska 10 1,8 2,6 36 88 24.3%
Zadarska 19 1,8 372 75,8 2257 56,1%
Medimurska 09 18 2,6 41 75 4,0%
Vukovarsko-srijemska 15 35 52 75 15,4 2,5%
Viroviticko-podravska 1,0 1,6 23 37 79 7.6%
Karlovacka 0,5 13 2.4 5] 18,3 47.8%
Brodsko-posavska 04 09 1,5 2,7 78 51.0%
Sibensko-kninska 4.7 19,6 433 1084 600,2 16,9%
Krapinsko-zagorska 1,3 39 70 13,7 338 62,8%
Dubrovacko-neretvanska 6,0 14,9 26,0 56,5 169,5 4.4%
Pozesko-slavonska 0,8 13 2,1 32 6,7 16,1%
Licko-senjska 0,8 19 37 12,6 355 15,0%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica P.8.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poljoprivrednog zemljista po
m? u HRK u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos;zr:rjw?esrtzpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 39 16,7 354 68,0 160,8 36,7%
Rijeka * * * * * *
Kastela 20,0 60,8 1213 170,2 3293 387%
Split 75 56,5 1415 2039 714.8 31,0%
Pazin 20 49 77 15,2 25,8 -251%
Pula-Pola 553 553 553 553 553 4,5%
Koprivnica 10 1.8 36 56 189 33,8%
Bjelovar 0,5 12 1.8 29 9,3 2,5%
Osijek 19 38 54 7,6 26,1 16,8%
Samobor 32 89 22,8 48,2 256,9 53,9%
Velika Gorica 2,0 4.6 15,5 37,8 1554 17,1%
Sisak 0,3 0,8 10 16 33 19,8%
Varazdin 2,5 37 50 7,0 1,3 20,5%
Zadar 6,1 376 80,9 16,9 4922 223,5%
Cakovec 12 2] 33 4.7 8,4 4.5%
Vukovar 2,6 38 6,0 74 1,4 15,9%
Vinkovci 4,0 57 79 12,8 17,0 33,4%
Virovitica 0,8 23 4,0 6,7 29,0 57%
Karlovac 0,5 15 23 49 30,1 -22,6%
Slavonski Brod 1,7 5] 6,7 15,0 789 -3,3%
Sibenik 4,7 18,7 34,0 72,5 1473 19,9%
Krapina 13 39 10,4 215 541 6,1%
Dubrovnik 75 334 753 136,1 254.8 116,1%
PoZega 09 18 2,8 4.4 8,9 12,1%
Gospic 0,8 2,0 32 58 17,5 28,6%

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPCI.
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Tablica P.9.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena Sumskog zemljiSta po m? u

HRK po Zupanijama u 2022. godini

Godisnja stopa

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . promjene
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 15 8,5 18,6 295 96,0 106,7%
Primorsko-goranska 11 53 17,3 128,8 8331 -53,3%
Splitsko-dalmatinska 59 17,5 597 12,9 2291 80,8%
Istarska 56 15,1 358 839 2347 -45,8%
Koprivnicko-krizevacka 0,5 IR 1,7 2,7 84 66,0%
Bjelovarsko-bilogorska 0,5 1,0 1,6 2,6 5,0 -18,5%
Osjecko-baranjska 07 1,5 3] 5] 18,3 56,5%
Zagrebacka 0,8 19 37 9,0 331 237%
Sisacko-moslavacka 10 1,0 1,7 29 97 675%
Varazdinska 0,8 1,4 2,5 35 74 27.3%
Zadarska * * * * * *
Medimurska 0,8 17 2,6 47 9,5 -12,5%
Vukovarsko-srijemska * * * * * *
Viroviticko-podravska 0,6 1,0 1,4 2,0 51 43.0%
Karlovacka 0,6 12 23 4.5 250 -429%
Brodsko-posavska 05 1,0 1,6 29 n2 -18,5%
Sibensko-kninska 6,9 219 60,3 60,6 5779 255%
Krapinsko-zagorska 0,5 31 51 9,0 239 68,3%
Dubrovacko-neretvanska 2,0 13,9 309 105,3 3397 -32,8%
Pozesko-slavonska 09 11 17 24 8,7 67,5%

Licko-senjska

*

*

*

*

*

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPCI.
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Tablica P.10.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena Sumskog zemljista po m2 u
HRK u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Veliki grad

5.
percentil

25.
percentil

Medijan

75.
percentil

95.
percentil

Godisnja stopa
promjene
medijana

Grad Zagreb

15

8,5

18,6

29,5

96,0

11,4%

Rijeka

*

*

Kastela

*

*

Split

*

*

Pazin

7,8

Pula-Pola

*

Koprivnica

*

Bjelovar

0,8

Osijek

*

Samobor

2,5

159

-471%

Velika Gorica

39

14,0

471%

Sisak

09

27

30,0%

Varazdin

*

Zadar

*

Cakovec

*

Vukovar

*

*

Vinkovci

*

*

Virovitica

0,7

10

-23,1%

Karlovac

13

211%

Slavonski Brod

*

*

Sibenik

*

*

Krapina

32

*

Dubrovnik

*

Pozega

*

Gospic

*

Napomena: * manje od 10 ostvarenih kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPCI.
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Tablica P.11.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnog prostora po m? u
HRK po Zupanijama u 2022. godini

Godisnja stopa

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . promjene
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 3.530 6.278 9.747 13.767 23157 19,2%
Primorsko-goranska 1.213 5238 8.295 12733 22643 42%
Splitsko-dalmatinska 1.855 7181 1.362 17153 29.378 8,2%
Istarska 3246 6.050 8.983 14.351 28.072 2,6%
Koprivnicko-krizevacka 5 24 2970 6.800 10.669 -231%
Bjelovarsko-bilogorska 8 1546 4927 7.091 10.611 259%
Osjecko-baranjska 521 3288 5.665 8.078 12.432 39,4%
Zagrebacka 231 1270 5.669 8.097 13.233 8,4%
Sisacko-moslavacka 453 1.654 3.056 5473 8.300 16,0%
Varazdinska 1 215 4.880 7.267 8.897 -6,4%
Zadarska 1.874 5.881 9.386 15109 32.058 8,9%
Medimurska 54 2.090 4.754 6.769 8.360 44.6%
Vukovarsko-srijemska 668 2273 4,269 6.026 15.236 22.8%
Viroviticko-podravska 402 2998 5965 9.078 13.023 60,3%
Karlovacka 186 1649 4.399 7.379 10.309 21,4%
Brodsko-posavska 7 2.083 3954 6.081 9977 -3,6%
Sibensko-kninska 978 4546 7424 13.308 32794 -14,0%
Krapinsko-zagorska 685 2.830 6.019 8.081 10.404 19,9%
Dubrovacko-neretvanska 2.409 6.387 15924 20.408 74.355 59,2%
Pozesko-slavonska 3 4.785 7.024 11.665 28.040 133,6%
Licko-senjska 1.285 2.363 3430 5584 12.549 -52,2%

|zvori: EIZ i MPGI.
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Tablica P.12.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnog prostora po m? u
HRK u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2022. godini

Godisnja stopa

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . promjene
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 3.530 6.278 9.747 13767 23157 19,2%
Rijeka 2187 6.031 8213 1n.719 20152 5,6%
Kastela 1525 231 5.010 13.827 24146 *
Split 4.678 9.552 13.886 18.236 27576 12,4%
Pazin * * * * * *
Pula-Pola 4.286 6.080 9.849 10.482 12.237 3,8%
Koprivnica 2.849 5423 7238 9.588 16.797 48,3%
Bjelovar 485 5.060 6.400 7.307 9.5M 34,6%
Osijek 2187 4.404 591n 8292 15.414 32,5%
Samobor 991 6.715 8.322 10.548 19.967 39,0%
Velika Gorica 1509 5979 7.285 10.638 13.813 *
Sisak 453 2154 3352 5.473 8.822 -52%
Varazdin * * * * * *
Zadar 2575 6.507 9.429 14.339 26.907 8,2%
Cakovec 1.875 3.851 5660 7149 9.312 28,6%
Vukovar * * * * * *
Vinkovci 810 4169 581 7.820 16.419 64,0%
Virovitica 402 3574 7139 10.541 13.023 *
Karlovac 869 4768 6.586 8164 10.458 49,6%
Slavonski Brod 688 2242 5.021 7384 9977 -1,8%
Sibenik 978 4.226 7143 10.463 18.184 -26,8%
Krapina * * * * * *
Dubrovnik 2.598 15.537 18.023 21.379 76.212 353%
Pozega * * * * * *
Gospic * * * * * *

Napomena: * manje od 10 ostvarenih kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPCI.






