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Uvod

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2025. deveto je izdanje publikacije
koju usuradnjis Ekonomskim institutom, Zagreb objavljuje Ministarstvo prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske (u daljnjem tekstu:
MPCI). 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 sijec¢nju 2020, trece izdanje za 2019.
objavljeno je u lipnju 2020. godine. Zatim je u narednih pet godina objavljeno jos pet
izdanja ove publikacije, a svako daje pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
za prethodnu godinu. Podloga za izradu publikacije je Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) (u daljnjem tekstu: Zakon), koji ¢lankom 20. obvezuje MPG|
danajmanje 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 nalazise Zbirka kupoprodajnih cijena i Plan pribliznih vrijednosti. Zbirka
kupoprodajnih cijena je evidencija o ostvarenom prometu na trzistu nekretnina na
podrucju zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikoga grada. Zbirku vodi nadlezno
upravno tijelo, temeljem evidentiranih podataka iz isprava o kupoprodaji, najmu,
zakupu, pravu gradenja i sluznosti nekretnina, te temeljem evaluacije tih podataka.
U Zbirci kupoprodajnih cijena nalaze se podaci o ostvarenim prometima sljedecih
vrsta nekretnina: stan/apartman, stambena zgrada-obiteljska kuca, poslovna zgrada,

poslovni prostor, gospodarska zgrada, visestambena zgrada, stambena zgrada —kuca
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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 sluzbenici Ministarstva koji
su zaduzeni za obavljanje strucnih i administrativno-tehnickih poslova za potrebe
visokog procjeniteljskog povjerenstva prema Zakonu i koji provode nadzor nad
provedbom Zakona, sluzbenici upravnih i/ili stru¢nih tijela Zupanije, Grada Zagreba
odnosno velikoga grada koje za obavljanje struc¢nih i administrativho-tehnickih
poslova za potrebe procjeniteljskog povjerenstva prema Zakonu imenuju Zzupani
odnosno gradonacelnici, samostalni procjenitelji i zaposlenici pravne osobe koja
je ovlastena odnosno registrirana za procjene vrijednosti nekretnina, zaposlenici
posrednika u prometu nekretnina upisani u Registar posrednika u prometu
nekretnina, sluzbenici Porezne uprave, sluzbenici Ministarstva nadlezni za poslove
drzavne imovine koji su zaduzeni za obavljanje stru¢nih i administrativno-tehnickih
poslova u svrhu postupaka iz podrucja procjene vrijednosti nekretnina, sluzbenici
DORH-a i USKOK:-a, te sluzbenici upravnih tijela koji su zaduzeni za obavljanje
struc¢nih i administrativno-tehnickih poslova u svrhu provodenja postupaka iz
Zakona o poljoprivrednom zemljistu, javni biljeznici upisani u imenik Hrvatske
javnobiljeznicke komore, clanovi visokog procjeniteljskog povjerenstva, clanovi
procjeniteljskog povjerenstva i ugovoreni sudionici u realizaciji projekata Ministarstva
za unaprjedenje sustava eNekretnine te drugih elemenata koji bi unaprijedili sustav
procjena vrijednosti nekretnina i trziSta nekretnina u Republici Hrvatskoj. Pri tome
se podrazumijeva da je prilikom unosa provedena cjelovita evaluacija. Evaluacija se
provodi i nad podacima preuzetima od Porezne uprave, sto znaci da dok ti podaci
nisu evaluirani od strane sluzbenika upravnih tijela Zupanije, Grada Zagreba i
velikin 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 prosjecnih (pribliznih) vrijednosti zemljiSta. Sedam prostornih slojeva
Plana pribliznih vrijednosti zemljista (stanje na dan 1. sijecnja 2019, 2020., 2021,
2022, 2023, 2024. i 2025. godine) i jedan prostorni sloj Plana pribliznih vrijednosti
stanova/apartmana (stanje na dan 1. sijec¢nja 2025.) implementirani 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 2020. godine
i stanje na dan 1 sijeCnja 2021. 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 geoportalu ISPU-a je u nacelu javan, osim dijelovima modula koji sluze za
unos i/ili verifikaciju podataka i koji su dostupni ovladtenim korisnicima iz drzavnih i
javnih institucija u skladu s njihovim nadleznostima te ostalim ovlastenim osobama
na odredeni nacin. Moduli ISPU-a zasebna su racunalna rjesenja 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 MPGI-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 upravnih
tijela, javnim biljeznicima, sluzbenicima DORH-a i USKOK-a, te sluzbenicima
upravnih tijela koji su zaduzeni za obavljanje strucnih i administrativho-tehnickih
poslova u svrhu provodenja postupaka iz Zakona o poljopriviednom zemljistu)
omogucuje uvid u temeljne podatke o trzistu nekretnina. Sustav eNekretnine se
kontinuirano unapreduje novim funkcionalnostima, novim podlogama i drugim
podacima u cilju omogucavanja transparentnijeg i pouzdanijeg koristenja podataka
od strane ovlastenih korisnika. Uspostavljen je i aktivan od 2015. godine, a sadrzi
podatke od 2012. godine do danas. U planu daljnjeg razvoja sustava eNekretnine
predvideno je unapredenje modela procjene vrijednosti nekretnina kroz primjenu
indeksnih nizova i koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti trzisSnoj
vrijednosti, kao i uvodenje lokalnih kamatnih stopa i drugih relevantnih pokazatelja.
Takoder je planirana Sira integracija s ostalim modulima sustava Informacijski
sustav prostornog uredenja (ISPU) te ukljuCivanje podataka katastra zgrada i
infrastrukturnih evidencija radi kvalitetnijeg, ujednacenog upravljanjaianalize trzista
nekretnina. Nadzor nad provedbom Zakona i propisa donesenih na temelju Zakona
te zakonitost rada upravnih tijela, povjerenstava i procjenitelja provodi MPGI (¢l. 60. st.
1. Zakona). Valja istaknuti da se sustav eNekretnine kontinuirano unapreduje novim
funkcionalnostima, novim podlogama i drugim podacima u cilju omogucavanja
transparentnijeg i pouzdanijeg koristenja podataka od strane ovlastenih korisnika, te
se formiraju kvalitetni javno dostupni podaci. Javno dostupni podaci koji se formiraju
natemelju podatakaizsustavaeNekretnine su:izvjesS¢a o trzistu nekretnina (sukladno

Zakonu, upravna tijela zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada za svoje
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podrucje nadleznosti objavljuju ih svake godine na svojim mreznim stranicama, a
od ove godine ukljucuju i objavu indeksnih nizova na lokalno podrucje), publikacija
Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske koju MPCI svake godine za proteklu
godinu objavljuje na svojim mreznim stranicama, Plan pribliznih vrijednosti, te razne
analize o trzistu nekretnina i pojedinim parametrima za potrebe procjena vrijednosti
nekretnina. Svakako je vazno spomenuti da je 2023. godine MPGl objavilo Publikaciju
“Pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti samostojecih
obiteljskih kuca i obiteljskih kuc¢a u nizu na podrucju Republike Hrvatske, sa stanjem
na dan 01.01.2023." u kojoj su utvrdeni koeficijenti prilagodbe troskovne vrijednosti
nekretnina na trzisSnu vrijednost. Uz indeksne nizove i koeficijente za prilagodbu
troSkovne vrijednosti trzisSnoj vrijednosti, planirana je izvedba i lokalnih kamatnih
stopa i ostalih koeficijenata za preracunavanje Cime se kompletiraju nuzni podaci
za izradu procjena vrijednosti nekretnina. Nadalje, sustav eNekretnine kontinuirano
se dopunjuje novim funkcionalnostima, novim podlogama i drugim podacima u
cilju omogucavanja transparentnijeg i pouzdanijeg koristenja podataka od strane
ovlastenih korisnika, te se formiraju kvalitetni javno dostupni podaci. MPGI je tako
provelo je projekt “Analiza utjecaja energetske obnove na vrijednost stana” i projekt
“Analiza utjecaja dizala na vrijednost stana” kojima su utvrdeni koeficijenti utjecaja
energetske obnove na vrijednost stana te koeficijenti utjecaja dizala na vrijednost
stana'. Dodatno, MPGI u suradnji s Institutom IGH redovito se objavljuje i Bilten
“Standardna kalkulacija radova uvisokogradnji"2. Navedena unaprjedenjaiobjavljene
podloge doprinose vecoj kvaliteti procjena vrijednosti nekretnina i transparentnosti

trzista nekretnina.

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 2025. sadrzi izvjeSca tih
povjerenstava za jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave. Dostupno je
ukupno 45 izvjesca za svih 20 zupanija (nedostaje Koprivnicko-krizevacka zupanija),

24 velika grada (nedostaje Varazdin i Vukovar) te Grad Zagreb. Elektronicki prilog

1 Navedeni koeficijenti objavljeni su u publikacijama: “Utjecaj energetske obnove na
vrijednost stana”, “Utjecaj dizala na vrijednost stana” (MPGI, 2025). Dostupno na: https:/
mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug-50/programi-stambenog-zbrinjavanja/procjena-
vrijednosti-nekretnina-8292/utjecaj-energetske-obnove-na-vrijednost-stana-i-utjecaj-

dizala-na-vrijednost-stana/18515

2 Dostupno na:  https;/mpgigov.hr/o-ministarstvu/djelokrug-50/programi-stambenog-
zbrinjavanja/procjena-vrijednosti-nekretnina-8292/standardna-kalkulacija-radova-u-
visokogradnji-2019-2025/10667



ove publikacije pod nazivom Procijenjene vrijednosti zaprimljenih elaborata prije i
nakon ispravka ili dopune prikazuje podatke o ispravcima i dopunama procijenjenih
vrijednosti. Iz tablice je razvidno da je ukupna apsolutna ispravljena vrijednost
zaprimljenih elaborata u 2025. godini iznosila 7,96 milijuna eura. S druge 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) samouprave, 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.

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 sadrzi analizu glavnih trendova na trzistima stanova/
apartmana, obiteljskih kuca, poslovnih nekretnina (poslovnih prostora, poslovnih
zgrada i gospodarskih zgrada)?, gradevinskog, poljoprivrednog, i Sumskog zemljista.
Pored samog broja transakcija, osnovni pokazatelji koji se prikazuju su prosjecne
(medijalne) vrijednostikupoprodajnecijene, prosjecne (medijalne) vrijednostiveliCine
i prosjecne (medijalne) vrijednosti starosti nekretnina (u slucajevima 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, medijalnim cijenama za pojedinu vrstu nekretnine na razini opcina,
gradova i velikih gradova za razdoblje od 2012. do 2025.; 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 m? u eurima). U dodatku ovog izdanja Pregleda
prikazane su prosjecne cijene pojedinih vrsta nekretnina po opcinama, gradovima i
velikim gradovima za razdoblje 2023.-2025,, izraCcunate kao jednostavna aritmeticka

sredina. U Sestom poglavlju daje se prikaz izraCunatih vrijednosti indeksa priustivosti

3 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
kupoprodaja koje bi omogucile prikaz statistika koje se analiziraju po zupanijama i po
jedinicama lokalne samouprave.
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stana/apartmana po JLS-ovima te se prikazuje odnos izmedu cijena stana/
apartmana i turisticke aktivnosti, te pokazatelji o priustivosti stana ili apartmana.
Dodatno, kao novina u odnosu na prethodna izdanja publikacije, u Sestom poglavlju
prikazana je analiza o opterecenju troskova stanovanja za pet tipova kucanstava
(dvije prosjecne neto place u kucanstvu, jedna prosjecna i jedna minimalna neto
placa u kucanstvu, dvije minimalne place u kucanstvu, jedna prosjecna neto placa
u kucanstvu, jedna minimalna neto placa u kuc¢anstvu) po JLS-ovima u 2023. godini.
Tablice s izraCunatim troskovima stanovanja za JLS-ove prilozene su kao dodatak
publikaciji. Sedmo poglavlje obraduje Plan pribliznih vrijednosti, a osmo prikazuje
ekonometrijsku analizu trzista stambenih nekretnina pri ¢emu su ulazne varijable
odabrani pokazatelji drustveno-ekonomskog razvoja, a temeljnu prostornu razinu

C¢ine JLS-ovi.

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 pokazatel], 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 ogranicenja koja su bila prisutna prilikom obrade podataka. Najznacajnije
ogranicenje je Cinjenica da nekretnine nisu homogena dobra, sto znaci da ne postoje
dvaidentic¢nastana, dvije identicne kuce, dva identicna poslovna prostora ili zemljista.
Kod izracuna prosjecne cijene i prosjecne vrijednosti transakcije za pojedinu vrstu
nekretnine zanemarena je Cinjenica da svaka nekretnina posjeduje jedinstvena
obiljezja koja takoder utjeCcu na formiranje konacne kupoprodajne cijene. Kako
bi se ukazalo na varijabilnost pokazatelja koriSteni su njihovi distribucijski rasponi
predstavljeni5, 25, 75.195. percentilom. Nadalje, u cilju zastite povjerljivosti podataka,
za jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave u kojima je ostvarenoc 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. toCka 7. Zakona),
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“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 2025. godinu u Zbirci kupoprodajnih cijena
nisu svi U statusu provedene evaluacije, te da od podataka sa statusom provedena
evaluacija postoje podaci koji ne sadrze sva spomenuta obiljezja koja se evidentiraju

postupkom evaluacije koristeni su i neevaluirani podaci.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2025. 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 okolis, te je pozeljno da svaki
pristup razvitku uporiste nalazi u sto racionalnijem i ekonomicnijem gospodarenju
prostorom. Zakonom o prostornom uredenju (NN 155/2025) ureduje se uspostava i
vodenjeinformacijskog sustava prostornog uredenja (ISPU) kao sredisnjeg digitalnog
sustava za izradu, donosenje, provedbu i nadzor prostornih planova te pracenje
stanja u prostoru. Ministarstvo nadlezno za prostorno uredenje upravlja ISPU-om,

osigurava njegov razvoj, interoperabilnost i dostupnost podataka kroz e-usluge.

Zavodi za prostorno uredenje imaju klju¢nu struc¢nu i operativnu ulogu u sustavu,
osobito u prikupljanju, obradi, azuriranju i dostavi prostornih podataka i planske
dokumentacije, kao i u osiguravanju njihove kvalitete i uskladenosti te javne

dostupnosti putem ISPU-a.

Detaljna pravila o strukturi, sadrzaju, standardima i upravljanju ISPU-om ureduju
se provedbenim propisima. Postojec¢a Uredba o informacijskom sustavu prostornog
uredenja (NN 115/15) primjenjuje se do donodenja nove ili izmijenjene uredbe

uskladene s odredbama Zakona iz 2025. godine.
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Naputak o podacima

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2025. 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
nekretnini koja 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”). Bududi 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 2025. godine i godisnju promjenu u odnosu na 2024. godinu. U ovom
su izdanju Pregleda medijalne cijene nekretnina izrazene iskljucivo u eurima.
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 2024. godinu, s obzirom na to da
su posljednji raspolozivi podaci o prosjecnim neto placama ostvarenima na razini
JLS-ova dostupni za 2024. godinu. Podaci o neto placama na razini JLS-ova preuzeti
su od Porezne uprave. Izracun indeksa priustivosti na razini JLS-ova za 2024. temelji
se na podacima o cijenama stana/apartmana koji se odnose na 2024. godinu,

procijenjenih na temelju podataka iz baze koristene za izradu ovog Pregleda.

Kako bi Pregled bio razumljiv Siroj javnosti, prilikom njegove izrade poStivana
su nacela transparentnosti i objektivnosti. Primjenom nacela transparentnosti
osigurava se da su prikazani pokazatelji izracunati na to¢nim i pouzdanim podacima,
da su jasni, nedvosmisleni i lako razumljivi. Podaci koji su predmet analize preuzeti
Su iz originalne baze, sto znadi da struktura podataka vezana uz vrstu nekretnina
i ugovora odgovara strukturi iz originalne baze ustupljene od strane MPGI-a. Valja
napomenuti da su analizom podataka u bazi u pojedinim zupanijama (primjerice
u Bjelovarsko-bilogorskoj, Viroviticko-podravskoj i Karlovackoj) 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 kuéa u 5. percentilu. Za pretpostaviti je da se tako
velike povrsine zapravo odnose ne samo na kuce, vec i eventualne pripadajuce
gradevine, okucnicu i okolno zemljiste, a ne treba ni iskljuciti mogucnost gresaka

prilikom unosa podataka, primjerice pogreske prilikom unoSenja podataka o vrsti
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nekretnine. Za ocekivati je da ¢e s provedbom i poboljSanjem procesa evaluacije

ovakvih nepravilnosti u buducénosti biti sve manje.

S obzirom na uocen problem pojave ekstremnih vrijednosti, kao pokazatelj srednje
vrijednosti u samoj publikacije je koristen medijan, dok dodatak sadrzi i prosjecne
cijene izracunate kao jednostavna aritmeticka sredina. Za razliku od aritmeticke
sredine, koja se definira kao tipi¢na vrijednost obiljezja, medijan je vrijednost
obiljezja za tipicnu jedinicu. Na vrijednost medijana ne utjeCu ekstremne vrijednosti,
te je izabran kao primjereniji pokazatelj srednje vrijednosti u distribucijama s jako
izrazenim ekstremima. Medijan obiljezava 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., 75.195. 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 2025. godine) i s medijalnim cijenama po metru kvadratnom
po vrsti nekretnine na razini JLS-ova za razdoblje od 2017. do 2025. godine. Takoder,
u dodatku su dostupne i detaljne tablice priustivosti stana ili apartmana u 2024.
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 zaklju¢aka. 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 slucaju 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 znacajan ogranicavajuci cCimbenik poljoprivredne djelatnosti.

Radi zastite privatnosti kupca i prodavatelja, u slu¢ajevima kada je u jednoj prostornoj
jedinici (grad, opcina, zupanija) zabiljezeno manje od 10 kupoprodajnih transakcija,
pokazatelji za promatrane varijable nisu prikazivani. Takoder, u slu¢aju nepotpunih
podataka na razini JLS-ova isti se nisu mogli obradivati te se tretiraju nedostupnima.
Poglavlja 31.4., 324, 414 te 54. prikazuju osnovne pokazatelje trziSta nekretnina za

katastarske opc¢ine Grada Zagreba.
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Slika 11.: Karta granica Zupanija Republike Hrvatske, 2025.
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Karakteristike trzista nekretnina

Nekretnina je sukladno Zakonu o viasnidtvu 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 - procidceni tekst, 94/17 - ispravak proc¢iséenog 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 | 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 | 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 vilasnistvu i drugim stvarnim pravima kao
znacajniji mogu izdvojiti Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07,
144/12,14/14, 32/19,136/25), Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/2019, 128/22, 155/23,
127/24), Zakon o najmu stanova (NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 63/18, 105/20, 36/24),
Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (NN 125/11, 64/15, 112/18, 123/24),

88
(RENT
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Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25, Zakon o gradnji (NN 155/25), Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) te Zakon o porezu na promet nekretnina
(NN 115/16, 106/18), Zakon o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasnistvu
Republike Hrvatske (NN 155/23)

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 sSume | Sumsko zemljiSte prostiru se na 26.887 km? odnosno
prekrivaju 47,5 posto kopnenog teritorija Hrvatske, pri cemu prirodne Sume cCine 95
posto ukupne sumske povrsine, dok 5 posto povrSina otpada na potpomognutu
obnovu (ukljucujuci kulture i plantaze), poljoprivredne povrsine zauzimaju oko 47,6
posto kopnenog teritorija RH. Znacajan dio poljoprivrednih povrSina ne koristi se za
uzgoj poljoprivrednih kultura. Prema zadnjim dostupnim podacima (2023. godina),
koristene poljoprivredne povrsine iznosile su 15190,0 km? odnosno 56,4 posto
ukupne poljoprivredne te 26,6 posto ukupne kopnene povrsine RH (Drzavni zavod

za statistiku, 2023.).

Prema zadnjim dostupnim podacima Drzavnog zavoda za statistiku, u 2024. godini
ukupno je izgradeno 7.440 zgrada, od Cega je izgradeno 6.343 stambene i 1.097
nestambenih zgrada (Drzavni zavod za statistiku, 2023.). Usporede li se ti podaci s
2023, u 2024. godini se uocava rast ukupnog broja izgradenih zgrada za 5,8 posto,
izgradenih stambenih zgrada za 5,2 posto, te izgradenih nestambenih zgrada za
9,2 posto (Drzavni zavod za statistiku, 2025.). Promotri li se medugodisnje kretanje
izgradnje po vrstama nestamibenih zgrada u 2024. godini, najvecdi rast u odnosu na
2023. godinu zabiljezen je kod zgrada za kulturno-umjetnicku djelatnost, zabavu,
obrazovanje i zdravstvenu zastitu (40 posto). Zatim slijede uredske zgrade (23,7
posto), zgrade za trgovinu na veliko i malo (19,8 posto), hoteli i slicne zgrade (16,7
posto), te zgrade za promet i komunikacije* (10,6 posto). Medugodisnji pad izgradnje

zabiljezen je jedino kod industrijskih zgrada i skladista (-5,6 posto).

U tablici 21. prikazana je struktura transakcija prema vrsti ugovora za 2024. i
2025. godinu. Najcesca transakcija na trzistu nekretnina u Republici Hrvatskoj u
2025. godini bila je najam kod koje je zabiljezeno 98.634 transakcije. Istovremeno,
zabiljezeno je 88.395 transakcija koje se odnose na kupoprodaju te 62.634 transakcije

koje se odnose na zakup. U usporedbi s 2024. godinom ukupan broj kupoprodaja

4 Od ukupnog broja zgrada obuhvacenih ovom skupinom, a izgradenih u 2024. godini najveci
dio Cine garaze (113 zgrada s povrsinom od 34.920 m?Z), i to privatne garaze uz obiteljske
kuce te javne garaze.
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u 2025. godini biljezi medugodisnji pad od 21,7 posto, broj transakcija vezanih uz

najam povecao se za 41,6 posto, a broj transakcija zakupa za 25,9 posto.

Tablica 2.1.: Broj transakcija po vrsti ugovora u 2024. i 2025. godini

Vrsta ugovora/godina 2024. 2025. Godisnja stopa promjene
Kupoprodaja 12947 88.395 -21.7%
Najam 69.647 98.634 41,6%
Zakup 49.741 62.634 259%
Ukupno 232.335 249.663 7.5%

|zvori: EIZ i MPCI.
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Kupoprodaja

Na trzistu nekretnina u 2025. godini ostvareno je 88.395 kupoprodaja, sto u odnosu
na 2024. godinu predstavlja pad od 21,7 posto. Usporedbe radi, i u 2024. godini
ostvaren je medugodisnji pad, ali od 9,7 posto, dok je u 2023. godini zabiljezen rast
broja kupoprodaja od skromnih 0,2 posto. U 2022. ostvaren je medugodisnji pad od
12,9 posto. Kao i prethodne dvije godine i 2025. se najveci broj kupoprodaja odnosio
na kupoprodaje poljoprivrednog zemljista (22.569 odnosno 255 posto ukupnog
broja kupoprodaja). Zatim slijede kupoprodaje stanova/apartmana, njih 20.293
(23 posto ukupnog broja kupoprodaja) te kupoprodaje gradevinskog zemljista
kojih je zabiljezeno 17711 (20 posto ukupno ostvarenih kupoprodaja). Kupoprodaja
obiteljskih kuca zabiljezeno je 10.097, Sto je Cinilo 11,4 posto ukupnog broja ostvarenih

kupoprodaja na trzistu nekretnina 2025. godine.

Slika 2.1.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima EUR u 2024. i

2025. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

U usporedbi s 2024., rast broja kupoprodaja 2025. godine zabiljezen je jedino kod
poslovnog prostora, i to za 7 posto. Istovremeno, najsnazniji medugodisnji pad
broja kupoprodaja u 2025. godini zabiljezen je kod spremista (-46,9 posto), ostalih
nekretnina (-45,2 posto), skladista (-42,1 posto), stambenih zgrade - ku¢a za povremeni
boravak (-39,5 posto), poslovnih zgrada (-36,7 posto). Kupoprodaje stanova/apartmana
u 2025. godini biljeze medugodisnji pad od 17,3 posto, obiteljskih kuc¢a od 17,7 posto,
gradevinskih zemljista od 22,3 posto, dok poljoprivredna zemljista biljeze pad od 23,6

posto.

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2025. godini iznosila je 76752 milijjuna

eura, 5to u odnosu na 2024. godinu predstavlja smanjenje od 16,8 posto. Prosjecna
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vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2025. godini iznosila je 86.828 eura, dok je
godinu dana ranije iznosila 81.714 eura (slika 2.1.). Gledano u odnosu na ostvareni bruto
domaci proizvod (u daljnjem tekstu: BDP) kupoprodajne transakcije nekretnina Cinile
su 8,3 posto BDP-a 2025. godine®. Za usporedbu, taj je udio 2024. iznosio 11 posto, a
2023. godine 12 posto. S obzirom na vrstu nekretnine, najznacajniji udio u vrijednosti
kupoprodaja na trzistu nekretnina u 2025. godini biljeZe stanovi/apartmani na koje
se odnosi 45 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska
zemljista s udjelom od 17,1 posto te obiteljske kuce s udjelom od 16,3 posto. Gledano
po vrsti nekretnine, u odnosu na 2024. godinu povecanje vrijednosti 2025. godine
zabiljezeno je jedino kod skladista (989,7 posto) i visestambenih zgrada (541 posto),
dok sve ostale vrste nekretnina biljeze smanjenje vrijednosti ugovorenih kupoprodaja.
Pritom najvece smanjenje vrijednosti prodanih nekretnina biljeze spremista, i to u
visini od 68,7 posto, iza kojih slijede gospodarske zgrade sa smanjenjem vrijednosti
od 55 posto, poslovne zgrade (-49,8 posto) i vanjska parkirna mjesta (-46,3 posto).
Prodana poljoprivredna zemljista u 2025. godini biljeze medugodisnji pad vrijednosti
od 33,1 posto, poslovni prostori od 28,3 posto, a gradevinska zemljista od 24,3 posto. U
odnosnu na prethodnu godinu u 2025. godinivrijednost prodanih stanova apartmana

smanjila se za 6,9 posto, a obiteljskih kuca za 16,6 posto.

Slika 2.2.a.: Broj kupoprodaja transakcija u 2024. i 2025. godini prema vrsti nekretnine

a) 2024. b) 2025.

Poljoprivredno zemljiste [N 20 548 Poljoprivredno zemljiste | NN 22 5c°

Stan/apartman [N 4. 550 Stan/apartman | 20293
Gradevinsko zemljiste [N 22785 Gradevinsko zemljiste | 77"
) Stambena zgrada
RaSztllmtznekretmge _12.928 ~obiteljska kuca -10.097
ambena zgrada S )
€ obiteljskagkuc'a [N 12 269 Razlicite nekretnine | 10.009
Ostalo [l 2.567 Sumsko zemljiste 1664
Sumsko zemljiste [l 2180 Parkirno-garazno mjesto 1565
Parkirno-garazno mjesto . 1.842 Ostalo l1_4o7
Poslovni prostor .1.718 Poslovni prostor l1,275
Garaza [11192 Garaza 916
Poslovna zgrada | 600 Poslovna zgrada |380
Stambena zgrada - kuca I Stambena zgrada - kuca |
za povremeni boravak 334 za povremeni boravak 202
Vanjsko parkirno mjesto |15o Vanjsko parkirno mjesto |ﬂ2
Gospodarska zgrada |123 Gospodarska zgrada |93
Spremiste | g1 Rugevine |44
Rusevine |57 Spremiste |43
Skladite |19 Skladiste |11
Visestambena zgrada | 4 Visestambena zgrada |4
6] 10000 20000 30000 40.000 0 10.000 20.000 30.000 40.000
Broj kupoprodaja Broj kupoprodaja

|zvori: EIZ i MPGI.

5 Radi se o preliminarnim podacima o ostvarenom BDP-u za 2025. godinu preuzetima
od Eurostata:  https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/nama_l10_gdp/default/
table?lang=en
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Slika 2.2.b.: Vrijednost prodanih nekretnina u milijunima EUR u 2024. i 2025. godini prema
vrsti nekretnine

a) 2024. b) 2025.
Stan/apartman (I 3 824 stan/apartman | 3 <50
Gradevinsko zemljiste _ 1731 Gradevinsko zemljiste _ 131
o oaoka s N 1500 o otelka it I 250
Razlicite nekretnine [ 818 Razlicite nekretnine [ 76
Poljoprivredno zemljiste - 324 Poslovni prostor . 229
Poslovna zgrada - 322 Poljoprivredno zemljiste . 217
Poslovni prostor - 319 Ostalo l 162
Ostalo - 284 Poslovna zgrada l 62
Parkirno-garazno mjesto | 33 Visestambena zgrada | 48
Garaza | 21 Parkirno-garazno mjesto | 32
Sumsko zemljiste | 14 Garaza |17
Gospodarska zgrada | 13 Sumsko zemljiste | 12

Stambena zgrada - kuca

Stambena zgrada - kuca | 9
za povremeni boravak

l 12 za povremeni boravak

Visestambena zgrada | 8 Skladiste | 6
Vanjsko parkirno mjesto | 5 Gospodarska zgrada | 6
Spremiste | 1 Vanjsko parkirno mjesto | 3
Rusevine | 1 Rusevine | 1
Skladigte |1 Spremiste |o
] 1000 2000 3000  4.000 ] 1000 2000 3000 4.000
Vrijednost prodanih nekretnina Vrijednost prodanih nekretnina
u milijunima EUR u milijunima EUR

|zvori: EIZ i MPGI.

Zupanijska struktura kupoprodaja prema vrsti nekretnine u 2025. godini pokazuje
da su kupoprodaje stanova/apartmana dominantne u svega dvije zupanije: Gradu
Zagrebu i Istarskoj zupaniji (tablica 22). Kupoprodaje gradevinskog zemljista
prevladavaju u pet obalnih zupanija, Splitsko-dalmatinskoj, Primorsko-goranskoj,
Zadarskoj, Sibensko-kninskoj i Dubrovacko-neretvanskoj, te u jednoj kontinentalnoj
Zupaniji, u Zagrebackoj. Na podrucju tih Sest zupanija ostvaruje se nesSto manje od
dvije trecine (62,7 posto) svih kupoprodaja gradevinskog zemljiSta u Hrvatskoj 2025.
godine. Obiteljskim kuc¢ama najcesce se trgovalo u Osjecko-baranjskoj Zupaniji, dok
se u preostalim zupanijama najveci dio kupoprodaja odnosio na poljoprivredno
zemljiste. Promotrilise zupanijska distribucija kupoprodaja po vrsti nekretnine vidljivo
je da se stanovima/apartmanima najvide trgovalo u Gradu Zagrebu koji biljezi 7.616
kupoprodaja, $to je ¢inilo 37,5 posto svih ostvarenih kupoprodaja stanova/apartmana
hrvatskog trzista nekretnina 2025. godine. Zatim slijede Primorsko-goranska zupanija
s 2.422, Splitsko-dalmatinska s 1569, Zadarska s 1.535, Istarska s 1464 i Zagrebacka
Zupanija s 1.272 ostvarene kupoprodaje stanova/apartmana. Po broju kupoprodaja
gradevinskog zemljista predvodi Primorsko-goranska zupanija s 3.006 kupoprodaja.
Nakon nje slijede Zadarska zupanija s 2.715 kupoprodaja, Splitsko-dalmatinska
Zupanija s 1.966, Zagrebacka zupanija s 1.707 kupoprodaja i Istarska zupanija s 1.304
kupoprodaje gradevinskog zemljista. Istovremeno, poljoprivrednim se zemljistem
najvise trgovalo u Koprivni¢ko-krizevackoj (4.062 kupoprodaje), Zagrebackoj (1.603
kupoprodaje), Bjelovarsko-bilogorskoj (1587 kupoprodaja) i Medimurskoj zupaniji,
koja biljezi 1.473 kupoprodaje.
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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 2025. godini. Razlike izmmedu 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, Zadra, Osijeka, Velike Gorice, Pule — Pola, Zapresica,
Karlovca, Varazdina, Cakovca, Vinkovaca i Dubrovnika (tablica 2.3). U ovu skupinu
pored velikinh gradova, ulaze i njihova susjedna podrucja poput opcine Viskovo u
blizini Rijeke te grada Dugo Selo u blizini Zagreba. RijeC je o lokalnim jedinicama

koje obiljezavaju prednost blizine vec¢eg grada i povoljnije cijene nekretnina.

Slika 2.3.: Naj¢esc¢a vrsta nekretnine u kupoprodajnim ugovorima po JLS-ovima u 2025.
godini

Poljoprivredno zemljiste Gradevinsko zemljiste - Stan/apartman
- Obiteljska kuc¢a - Sumsko zemljiste - Ostale nekretnine

Izvori: EIZ i MPGI.
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Kupoprodaje gradevinskog zemljista prevladavaju u 137 JLS-ova, medu kojima se
nalaze i tri velika grada: Kastela, Samobor i Sibenik (tablica 2.3). Od preostalih 137
JLS-ova u kojima se najcesce trguje gradevinskim zemljistem cak je njih 123
smjesteno u priobalnom pojasu izvan vecih gradskih naselja, na otocima te u dijelu
zaleda Istre i srednje Dalmacije, dok se svega 18 njih nalazi u kontinentalnom dijelu
zemlje. Obiteljskim kucama se najcesce trgovalo u 31 JLS-u kontinentalnog dijela
zemlje. Kupoprodaje sumskog zemljista dominiraju u svega dvije opcine: Zagorskim
Selima u Varazdinskoj i Majuru u Sisacko-moslavackoj zupaniji. U ostatku Hrvatske
prevladavaju kupoprodaje poljoprivrednog zemljista. Zanimljiv je podatak da se
poljoprivrednim zemljistem u 2025. godini najcesce trgovalo i Sest velikih gradova, i

to u Bjelovaru, Sisku, Virovitici, Pozegi, Gospicu i Krapini (tablica 2.3).

Slika 2.4. prikazuje broj kupoprodaja ostvarenih u 2025. godini po JLS-ovima.
Crad Zagreb se izdvaja s 13126 kupoprodajnih transakcija. Zatim s vise od 1.000
kupoprodaja slijede urbana sredista poput Zadra s 1.659 kupoprodaja, Rijeke s 1.610,
Osijeka s1.322 i Splita s1.210 kupoprodaja. Na spomenutih pet velikin gradova odnosi
se petina (21,4 posto) svih kupoprodaja nekretnina ostvarenih 2025. godine. Vise od
500 kupoprodaja ostvareno je u jos 19 gradova, i to u Krizevcima, Crikvenici, Velikoj
Gorici, Bjelovaru, Karlovcu, Sibeniku, Samoboru, Zapresicu, Svetom Ivanu Zelini,
Cakovcu, Sisku, Puli — Pola, Kastelima, Pore¢u — Parenzo, Koprivnici, Vinkovcima,
Umagu — Umago, Virovitici i Bakovu. Nadalje, najveci broj JLS-ova, njih 196 nalazi se
u kategoriji od 101 do 500 kupoprodajnih transakcija, 155 lokalnih jedinica zabiljezilo
je od 10 do 50, dok se u rasponu od 51 do 100 kupoprodaja nalazi 154 JLS-a. Da se
nekretninama intenzivnije trguje u Manjem broju JLS-ova ukazuje i podatak prema
kojem se u 2025. godini 60 posto svih kupoprodaja (bez Grada Zagreba) odvijalo u

30 posto gradova i opcina.
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Slika 2.4.: Broj kupoprodaja po JLS-ovima u 2025. godini

Nema podataka

Manje od 10 transakcija
10-50

M s1-100

I 01-500

Il s01-1.000

Il 1.001-2.000

Il Vise od 2.000 transakcija

|zvori: EIZ i MPCI.
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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 2025. 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 vazecim
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 prosjecnoj 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 2025.
godiniitonarazini 20 zupanija, Grada Zagreba i 24 velika grada. Na razini 20 zupanija
u 2025. godini evidentirano je ukupno 32444 ugovora o najmu i 36.845 ugovora
o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, svega 27,7 posto (9.002) ugovora
evidentirano je u ZKC-u, a od ukupnog broja ugovora o zakupu 259 posto (9.549
ugovora). U istoj je godini u 24 velika grada zabiljezeno ukupno 35.220 ugovora o
najmu, te je zabiljezeno 17.269 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o
najmu na razini 24 velika grada, 16,7 posto ugovora evidentirano u ZKC-u, dok u
ukupnom broju ugovora o zakupu ugovori evidentirani u ZKC-u sudjeluju s 18,8
posto. U Gradu Zagrebu u 2025. godini evidentirano je ukupno 30.972 ugovora o
najmu i 8520 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, 11,2 posto
(3.483) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio Cini 19

posto (1.617 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

2025. godini
Lista ugovora = Ugovori evidentirani u ZKC-u . X
(nepovezani + izdvojeni) Ukupni broj
9 9 ugovora
Broj ugovora % oq ukupnog Broj ugovora % O.d ukupnog 9
broja ugovora broja ugovora
20 zupanija 23440 72,3% 9.002 27 7% 32.442
Grad Zagreb 27.489 88,8% 3.483 M.2% 30972
24 velika grada 29.336 75,8% 5884 16, 7% 35220
Ukupno 80.265 89,9% 18.369 18,6% 98.634

|zvori: EIZ i MPCI.

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

2025. godini
Lista ugovora - Ugovori evidentirani u ZKC-u . .
(nepovezani + izdvojeni) Ukupni broj
9 9 ugovora
Broj ugovora % oc}l ukupnog Broj ugovora % o.d ukupnog 9
broja ugovora broja ugovora
20 zupanija 27296 74,1% 9.549 259% 36.845
Grad Zagreb 6.903 81,0% 1.e17 19,0% 8.520
24 velika grada 14.024 742% 3.845 18,8% 17.269
Ukupno 48223 83,5% 14.411 23,0% 62.634

|zvori: EIZ i MPCI.

Na temelju podataka iz ugovora evidentiranih u ZKC-u prikazuje se struktura ugovora
0 najmu prema vrsti nekretnine u 2025. godini ukupno na razini 20 zupanija, za Grad
Zagreb te na razini 24 velika grada (tablica 2.6.). Gledano prema vrsti nekretnine u
2025. godini previadava najam stanova/apartmana. Tako se na razini 20 Zupanija
87,6 posto ugovora 0 najmu odnosi Na najam stanova/apartmana, dok na obiteljske
kuce otpada 12 posto. Najam stanova/apartmana ¢ini 95,9 posto ugovora o najmu na
podrucju Grada Zagreba te 94,2 posto na razini 24 velika grada. Preostali dio ugovora
o najmu kod zupanija i velikin gradova se odnosi i na stambene zgrade — kuce za
povremeni boravak. U slucaju Grada Zagreba predmet ugovora o najmu su pored

stanova/apartmana bile jedino obiteljske kuce.

Na temelju podataka iz ugovora evidentiranih u ZKC-u za 2025. godinu, moguce je
provesti analizu strukture ugovora o zakupu prema vrsti nekretnine (tablice 2.7.12.8.).
Kada je rijeC o zakupu na razini 20 zupanija prevladava zakup poslovnog prostora i
poljoprivrednog zemljista, na koji otpada 50,6 odnosno 42,9 posto ukupnog broja

evidentiranih ugovora o zakupu. Svega se 2,5 posto ugovora o zakupu odnosi na
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gradevinsko zemljiste, 1,3 posto na zakup poslovnih zgrada, a 0,9 posto na zakup

Sumskog zemljista.

Tablica 2.6.: Struktura ugovora o najmu prema vrsti nekretnine na razini 20 Zupanija, Grada
Zagreba i 24 velika grada u 2025. godini

20 Zupanija Grad Zagreb 24 velika grada
Stan/apartman 87,6% 95,9% 94.,2%
Obiteljska kuca 12,0% 41% 5,6%
Stambena zgvrada - kuca 0.4% 0.0% 02%
za povremeni boravak

|zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 2.7.: Struktura ugovora o zakupu prema vrsti nekretnine na razini 20 zupanija (bez
Grada Zagreba) u 2025. godini

Vrsta nekretnine Broj ugovora
Poslovni prostor 50,6%
Poljoprivredno zemljiste 42,9%
Gradevinsko zemljiste 2,5%
Poslovna zgrada 1,3%
Sumsko zemljiste 0,9%
Skladiste 0,8%
Garaza 0,3%
Gospodarska zgrada 0,2%
Vanjsko parkirno mjesto 0,2%
Visestambena zgrada 0,1%
Razli¢ite nekretnine 0,1%
Spremiste 0,1%
Ostalo 0,04%
Parkirno-garazno mjesto 0,01%

Izvori: EIZ i MPGI.

U Gradu Zagrebu se najvecdi dio ugovora o zakupu evidentiranih 2025. godine, njih
86,3 posto, odnosi na zakup poslovnog prostora (tablica 2.8). Zakup skladista ¢ini
42 posto, zakup parkirnog-garaznog mjesta 2,8 posto, zakup garaze 2,4 posto,
gradevinskog zemljista 2,3 posto, poslovnih zgrada 11 posto, a zakup vanjskog
parkirnog mjesta 0,7 posto ukupnih ugovora o zakupu evidentiranih u ZKC-u. Zakup
poslovnog prostora previadava i na razini 24 velika grada (81,9 posto svih ugovora o
zakupu), nakon kojeg slijede zakup poljoprivrednog zemljista s udjelom od 9,3 posto
(tablica 2.8.) i zakup gradevinskog zemljista s udjelom od 2,5 posto. U slucaju velikih
gradova, 2 posto ugovora o zakupu odnosi se na zakup skladista, 1,5 posto na zakup

poslovnih zgrada te 1,1 posto na zakup garaza.
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Tablica 2.8.: Struktura ugovora o zakupu prema vrsti nekretnine u Gradu Zagrebu i 24
velika grada u 2025. godini

Vrsta nekretnine Grad Zagreb 24 velika grada
Poslovni prostor 86,3% 81,9%
Skladiste 4,2% 2,0%
Parkirno-garazno mjesto 2,8% 0,9%
Garaza 2,4% 11%
Gradevinsko zemljiste 2,3% 2,5%
Poslovna zgrada 11% 1,5%
Vanjsko parkirno mjesto 0,7% 0,4%
Spremiste 0,2% 0,1%
Poljoprivredno zemljiste 0,1% 9,3%
Gospodarska zgrada 0% 0,1%
Visestambena zgrada 0% 0,1%
Ostalo 0% 0,02%

Izvorl: EIZ i MPCI.

Zupanijskadistribucija ukupnog broja ugovoraonajmuiugovoraozakupusklopljenih
tijekom 2025. godine prikazana je u tablici 2.9. zajedno s podatkom o ukupnom broju
nepovezanihiizdvojenih ugovora te broju ugovora evidentiranih u zupanijskim ZKC-
ovima. Podaci za Grad Zagreb prikazani su u tablicama 2.3.1 2.4. Najveci broj ugovora
0 najmu zabiljezen je u Gradu Zagrebu (30.972), zatim u Istarskoj (5.639), Splitsko-
dalmatinskoj (5.618), Primorsko-goranskoj (3.932) i Zagrebackoj zupaniji (3.608).
Znacajan broj ugovora o najmu ostvaren je i u OsjecCko-baranjskoj zupaniji, njin 2176,
Varazdinskoj, njih 1.552 te u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, njinh 1.444. Manje od

100 ugovora o najmu zabiljezeno je jedino u Viroviticko-podravskoj zupaniji, njih 93.

Natemelju podataka iz ugovora evidentiranin u ZKC-u, tablica 2.10. prikazuje najcescu
vrstu nekretnine u ugovorima o najmu i broj evidentiranih ugovora po Zupanijama u
2025. godini. U vecini zupanija, njih 18, u 2025. godini prevladavaju ugovori o najmu
stana/apartmana. Iznimka su Medimurska i Vukovarsko-srijemska zupanija u kojima
previadava najam obiteljskih ku¢a. Najvedi broj ugovora o najmu stana/apartmana
ostvaren je u Gradu Zagrebu, njih 3.341. Zatim slijede Splitsko-dalmatinska s 1.726
ugovora te Istarska zupanija s 1.047 evidentiranih ugovora o najmu stana/apartmana.
Promotre li se medijalne mjesecne cijene najma stana/apartmana u eurima po m?
vidljivo je kako se najvisa medijalna cijena najma stana/apartmana postize u Gradu
Zagrebu,od 12,8 eura po m?,zatim u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, u visiniod 12,2
eura po m?, te u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji od 12,1 euro po m?2. Porast medijalne
mjesecne cijene najma stana/apartmana u odnosu na 2024. godinu 2025. je godine
zabiljezen u svih 18 Zupanija u kojima previadava najam ove vrste nekretnine. Pritom

je najvedi medugodidnji rast medijalne cijene najma stana/apartmana zabiljezen u
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Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji (37,1 posto), te nakon nje u Bjelovarsko-bilogorskoj

(33,3 posto), Krapinsko-zagorskoj (24,5 posto) i Zadarskoj zupaniji (18,8 posto).

Tablica 2.9.: Ugovori o najmu i ugovori o zakupu po Zupanijama u 2025. godini

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

Primorsko-goranska 525 3.407 3932 313 1.600 1913
Splitsko-dalmatinska 1734 3.884 5618 1267 2421 3688
Istarska 1124 4.515 5.639 1131 1720 2.851
Koprivni¢ko-krizevacka 159 474 633 225 2.437 2.662
Bjelovarsko-bilogorska 29 548 577 32 1564 1.596
Osjecko-baranjska 1.016 1160 2176 2723 1.614 4.337
Zagrebacka 595 3.013 3608 226 2283 2.509
Sisacko-moslavacka 498 884 1.382 134 1481 1615
Varazdinska 621 931 1552 385 1636 2.021
Zadarska 214 373 587 265 386 651
Medimurska 556 163 719 395 810 1205
Vukovarsko-srijemska 60 205 265 685 1.461 2146
Viroviticko-podravska * * 93 * * 1440
Karlovacka 381 671 1.052 171 1.439 1.610
Brodsko-posavska 266 635 901 159 2.348 2507
Sibensko-kninska T4 308 1.049 563 393 956
Krapinsko-zagorska 237 176 413 129 138 267
Dubrovacko-neretvanska 80 1.364 1.444 413 512 925
Pozesko-slavonska 71 89 160 293 1.021 1314
Licko-senjska 95 547 642 40 592 632
Ukupno 9.002 23.440 32.442 9.549 27.296 36.845

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

lzvori: EIZ i MPGI.

ProsjeCna cijena najma stana/apartmana u eurima po m? izracunata kao
jednostavna aritmeticka sredina u 17 zupanija je iznad medijalne cijene. Iznimka je
jedino Dubrovacko-neretvanska zupanija, u kojoj je medijalna cijena najma stana/
apartmana neznatno iznad prosjecne cijene najma stana/apartmana izracunate
kao jednostavna aritmeticka sredina (12,2 naspram 12 eura po m?). Najvisa prosjecna
cijena najma stana/apartmana izrazena kao jednostavna aritmeticka sredina 2025.
godini postignuta je u Gradu Zagrebu, u visini od 13,3 eura po m?, dok je najniza
zabiljezena u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniju, u visini od 5 eura po m2. U ugovorima
o najmu sklopljenima na podrucju Medimurske i Vukovarsko-srijemske zupanije
2025. godine prevladava najam obiteljskih kuc¢a. U Medimurskoj je zabiljezeno 333
takvih ugovora, a u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji njin 40. U Medimurskoj zupaniji

postignuta je medijalna cijena najma obiteljskin kuc¢a u visini od 2 eura po m?, a
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u Vukovarsko-srijemskoj od 1,4 eura po m? Zanimljiv je podataka da Medimurska
zupanija biljezi medugodisnji pad medijalne cijene najma obiteljske kuce (-31,4
posto), dok se u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji biljezi medugodisnji rast (124,2
posto). Sto se ti¢e najma stana/apartmana u Medimurskoj zupaniji je 2025. godine
zabiljezeno 207 takvih ugovora, medijalna cijena najma stana/apartmana iznosila je
5.8 eura po m?, koliko je iznosila i prosjecna cijena najma izrazena kao jednostavna
aritmeti¢ka sredina. U odnosu na 2024. godinu medijalna cijena najma stana/
apartmana 2025. godine u Medimurskoj zupaniji zabiljezila je pad od 1,5 posto, a
prosjec¢na cijena najma stana/apartmana izracunata kao jednostavna aritmetic¢ka
sredina od 9,8 posto. U Vukovarsko-srijemskoj zupaniji je 2025. godine zabiljezeno

manje od 25 ugovora o najmu stana/apartmana.

Tablica 2.10.: Naj¢esca vrsta nekretnine u ugovorima o najmu, broj ugovora o najmu i
medijalna mjesec¢na najamnina po m? u EUR naj¢esce vrste nekretnine koja
je predmet najma u 2025. godini po Zupanijama

Prosje¢na mjesecna Gogliénja sto_p§
| cinamamatevste | Promensproseine
Zupanija nellli":::ine uglir\(/)(])ra nekretnine u EUR te vrste nekretnine
Medijan Aristrr:o|ei:1igka Medijan Aristrr:dei'ﬂgka
Grad Zagreb Stan/apartman | 3.34] 12,8 13,3 12,0% 12,2%
Primorsko-goranska Stan/apartman 524 9] 9,4 -3,0% 1,0%
Splitsko-dalmatinska Stan/apartman | 1726 12 13,2 15,3% 17,5%
Istarska Stan/apartman | 1047 81 9.8 4,0% 13,6%
Koprivnicko-krizevacka Stan/apartman 136 7.6 77 18,6% 10,1%
Bjelovarsko-bilogorska Stan/apartman 27 49 5,0 333% 435%
Osjecko-baranjska Stan/apartman 927 7.8 8,2 13,5% 16,8%
Zagrebacka Stan/apartman 505 97 n3 1,0% -66,9%
Sisacko-moslavacka Stan/apartman 33] 55 6,2 16,7% 12,7%
Varazdinska Stan/apartman 532 85 n7 8,9% 461%
Zadarska Stan/apartman 189 74 81 18,8% -41%
Medimurska Obiteljska kuca 333 2,0 4.0 -31,4% -16,2%
Vukovarsko-srijemska Obiteljska kuca 40 14 1,7 124.,2% 66,7%
Viroviticko-podravska * * * * * *
Karlovacka Stan/apartman 381 81 8,7 13,5% 16,4%
Brodsko-posavska Stan/apartman 222 7] 75 12,9% 1,4%
Sibensko-kninska Stan/apartman 702 6,7 7.8 0,0% 4,0%
Krapinsko-zagorska Stan/apartman 192 8,3 83 24,5% 219%
Dubrovacko-neretvanska | Stan/apartman 77 12,2 12,0 371% 25,2%
Pozesko-slavonska Stan/apartman 50 50 53 17,0% 27 7%
Licko-senjska Stan/apartman 94 51 6,6 131% 28,0%

Napomena: * manje od 25 transakcija.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Na temelju podataka iz ugovora evidentiranih u ZKC-u, tablica 2.11. prikazuje broj
evidentiranih ugovora o najmu obiteljskinh kuc¢a i prosjecnu cijenu (medijan i
aritmeticka sredina) najma obiteljskih kuc¢a u eurima po m? po zupanijama u 2025.
godini. Prikazani su podaci za svega 11 zupanija u kojima je zabiljezeno barem 25
ugovora o najmu obiteljske kuce. Najvise ugovora o najmu obiteljske kuce zabiljezeno
je u Medimurskoj zupaniji, 333 ugovora, iza koje slijede Sisacko-moslavacka zupanija
sa 164 ugovora o najmu obiteljskih kuca i Grad Zagreb s njih 142. Barem 25 ugovora o
najmu obiteljske kuce biljeze Varazdinska, Zagrebacka, OsjeCko-baranjska, Istarska,
Krapinsko-zagorska, Brodsko-posavska, Vukovarsko-srijemska i Sibensko-kninska
Zupanija. Promotre li se medijalne mjesecne cijene najma obiteljske kuce u eurima
po m?, vidljivo je kako se najvisa medijalna cijena najma postize u Krapinsko-
zagorskoj zupaniji, od 6,3 eura po M2, zatim u Istarskoj zupaniji, u visini od 59 eura
po M? te u Varazdinskoj zupaniji od 4,3 eura po m?2 Porast medijalne mjesecne
cijene najma obiteljske kuce u odnosu na 2024. godinu 2025. je godine zabiljezen u
pet od ukupno 11 zupanija s Nnajmanje 25 ugovora o najmu obiteljske kuce. Najveci
medugodidnji rast medijalne cijene najma stana/apartmana pritom je postignut u
Zagrebackoj zupaniji (154,2 posto), te nakon nje u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji
(124,2 posto), Krapinsko-zagorskoj (84,9 posto) i Istarskoj zupaniji (83,5 posto). Najveci
medugodisnji pad medijalne cijene najma obiteljske kuce u 2025. godini zabiljezen
je u Sibensko-kninskoj (-42,7 posto), Medimurskoj (-31,4 posto) i Osjecko-baranjskoj
Zupaniji (-29,5 posto). ProsjeCna je mjesecna cijena najma obiteljske kuce u eurima po
m?Z?izracunata kao jednostavna aritmeticka sredina 2025. godine u svih 11 zupanija bila
iznad medijalne cijene. U odnosu na prethodnu godinu najveci je porast prosjecne
mjesecCne cijene najma obiteljske kuce (izraCunate kao jednostavna aritmeticka
sredina) u 2025. godini zabiljezen u Istarskoj zupaniji, od 125,5 posto. Zatim slijede
Vukovarsko-srijemska zupanija s rastom od 66,7 posto i Krapinsko-zagorska s rastom
od 49,6 posto. S druge strane, medugodisnji pad medijalne cijene najma obiteljske
kuce u 2025. godini zabiljezen je u Varazdinskoj (-28,1 posto), Medimurskoj (-16,2

posto), Sibensko-kninskoj (-10 posto) i Sisa¢ko-moslavackoj zupaniji (-6,4 posto).

Tablica 2.9. prikazuje i podatke o zZupanijskoj distribuciji broja ugovora o zakupu
u 2025. godini, dok su podaci za Grad Zagreb prikazani u tablici 2.5. Najveci broj
ugovora o zakupu biljezi Grad Zagreb, 8520 ugovora. Nakon Grada Zagreba, s
najvecim brojem ugovora o zakupu istiCe se OsjeCko-baranjska zupanija (4.337), a
nakon nje slijede Splitsko-dalmatinska (3.688), Istarska (2.851), Koprivnicko-krizevacka
(2.662), Zagrebacka (2.509), Brodsko-posavska (2.507), Vukovarsko-srijemska (2.146) i
Varazdinska zupanija (2.021). U kategoriju od 1.000 do 2.000 ugovora o zakupu ulazi
Sest zupanija: Primorsko-goranska, Sisacko-moslavacka, Karlovacka, Bjelovarsko-

bilogorska, VirovitiCko-podravska, Pozesko-slavonska i Medimurska zupanija.



2.2. Najam izakup 33

Od ostalih zupanija najmanji broj ugovora o zakupu nekretnine evidentiran je u
Krapinsko-zagorskoj zupaniji, njih 267, a najvec¢i u Sibensko-kninskoj, 956 ugovora.
Kod ugovora o zakupu uocCava se nesto veci udio ugovora koji su evidentirani u
ZKC-u. Najveci postotak takvih ugovora zabiljezen je u OsjeCko-baranjskoj (62,8
posto) i Sibensko-kninskoj zupaniji (58,9 posto), iza koje slijede Krapinsko-zagorska
(48,3 posto) i Dubrovacko-neretvanska zupanija (44,6 posto). U devet zupanija taj

udio je ispod 20 posto.

Tablica 211.: Broj ugovora o najmu i prosjecna cijena (medijan i aritmeticka sredina) najma
obiteljskih ku¢a po m? u EUR u 2025. godini po Zupanijama

Prosje¢na cijena najma u EUR God.i;é,?ja stopa |:3romj“ene
} ) Broj po m?2 prosjec¢ne r_nJeseocne cijene
Zupanija ugovora . . najma (/0). .
Medijan Arltmgtléka Medijan Antmepéka
sredina sredina
Grad Zagreb 142 39 06,6 10,0% 72%
Primorsko-goranska * * * * *
Splitsko-dalmatinska * * * * *
Istarska 73 59 9,2 83,5% 125,5%
Koprivnicko-krizevacka * * * * *
Bjelovarsko-bilogorska * * * * *
Osjecko-baranjska 86 11 25 -29,5% 16,7%
Zagrebacka 89 36 50 154,2% 20,5%
Sisacko-moslavacka 164 36 55 -11% -6,4%
Varazdinska 89 43 5,0 -1,8% -28,1%
Zadarska * 34 59 -13.9% 22.2%
Medimurska 333 2,0 4,0 -31,4% -16,2%
Vukovarsko-srijemska 40 14 1,7 124.2% 66,7%
Viroviticko-podravska * * * * *
Karlovacka * * * * *
Brodsko-posavska 43 19 2,8 -4.9% 20,3%
Sibensko-kninska 35 41 72 -427% -10,0%
Krapinsko-zagorska 45 6,3 6,4 84,9% 49,6%
Dubrovacko-neretvanska * * * * *
Pozesko-slavonska * * * * *
Licko-senjska * * * * *

Napomena: *manje od 25 transakcija.

|zvori: EIZ i MPCI.

Kada je rijeC o zakupu, najcesca vrsta nekretnine koja je predmet zakupa u vecini
Zupanija, njih 14, 2025. godine bio je poslovni prostor (tablica 212). Iznimka su
Bjelovarsko-bilogorska, Koprivnicko-krizevacka, Osjecko-baranjska, Medimurska,
Vukovarsko-srijemska i Pozesko-slavonska zupanija u kojima previadava zakup
poljoprivrednog zemljista (na temelju podataka iz ugovora evidentiranih u ZKC-u).
Najveci broj ugovora o zakupu poslovnog prostora u 2025. godini zabiljezen je u

Gradu Zagrebu, 1.395 ugovora. Zatim slijede Splitsko-dalmatinska zupanija s 1.236
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ugovora, Istarska zupanija s 855 te Sibensko-kninska zupanija s 408 ugovora o zakupu
poslovnog prostora. Prema visini medijalne mjesecne cijene zakupa poslovnog
prostora izrazene u eurima po mMm? u 2025. godini predvodi Dubrovacko-neretvanska
Zupanija s cijenom od 21,7 eura po m? Nakon nje s medijalnom mjesecnom cijenom
zakupa od 15 eura po m?slijede Grad Zagreb i Splitsko-dalmatinska zupanija. Najnize
medijalne mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora, zabiljezene su u Sisacko-
moslavackoj (5,7 eura po m?) i u Licko-senjskoj zupaniji (6,1 eura po m?). Od 14 zupanija
u kojima je poslovni prostor najcesci predmet zakupa, jedino Splitsko-dalmatinska
Zupanija biljezi pad medijalne mjesecCne cijene zakupa u 2025. u odnosu na 2024., i to
u visini od skromnih O,1 posto. Najveci medugodisnji porast medijalne cijene zakupa
poslovnog prostora u 2025. godini postignut je u Dubrovacko-neretvanskoj (92,5
posto), Karlovackoj (30,2 posto) i Brodsko-posavskoj zupaniji (20,9 posto). Promotri li
se prosjeCna mjesecna cijena zakupa poslovnog prostora u eurima po m?izracunata
kao jednostavna aritmeticka sredina, razvidno je da je ona u svih 14 zupanija u kojima
prevladava zakup poslovnog prostora bila iznad medijalne. U odnosu na prethodnu
godinu prosjeCna mjesecCna cijena zakupa izracunata kao jednostavna aritmeticka

sredina poslovnog prostora u 2025. godini ostvaruje rast u svih 14 zupanija.

Medu Sest zupanija U kojima dominira zakup poljopriviednog zemljista u 2025.
godini, najvedi broj ugovora o zakupu poljopriviednog zemljista zabiljezen je u
OsjecCko-baranjskoj (2.364) i Vukovarsko-srijemskoj zupaniji (659). Promotre |i se
medijalne mjesecCne cijene zakupa poljoprivrednog zemljiSta u eurima po Mm?, moze
se uociti kako su se kretale u rasponu od svega 0,0001 eura po m? u Medimurskoj
do 0,003 eura po m? u Osjecko-baranjskoj zupaniji. U usporedbi s 2024. godinom
pad medijalne mjesecne cijene zakupa poljoprivrednog zemljista u 2025. godini
biljeze KoprivniCko-krizevacka, Osjecko-baranjska i Medimurska zupanija, dok
Vukovarsko-srijemska i Pozesko-slavonska zupanija biljeze medugodisnji rast
medijalne mjesecne cijene zakupa poljoprivrednog zemljista. ProsjeCna mjesecna
cijena zakupa poljoprivrednog zemljista u eurima po m? izraCunata kao jednostavna
aritmeticka sredina u svih je Sest zupanija u kojima prevladava zakup poljoprivrednog

zemljista veca od medijalne.
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Tablica 212 Naj¢escéa vrsta nekretnine u ugovorima o zakupu, broj ugovora o zakupu
i prosjeCna mjesec¢na zakupnina (medijan i aritmeticka sredina) po m? u
EUR najcesce vrste nekretnine koja je predmet zakupa u 2025. godini po

Zupanijama
- . . Godisnja stopa
Prosjeéna mjesecna rormiene prosieéne
i cijena zakupa u EUR promjene pros)
7 niia Vrsta Broj po m2 mjesecne cijene
upany nekretnine ugovora zakupa
Medijan Arltmgtlcka Medijan Arltmgtlcka
sredina sredina
Grad Zagreb Poslovni prostor 1.395 15,0 201 1M,4% 15,2%
Primorsko-goranska Poslovni prostor 238 8,7 15,2 9,3% 21.2%
Splitsko-dalmatinska Poslovni prostor 1.236 15,0 26,2 -0,1% 19,3%
Istarska Poslovni prostor 855 ne6 179 10,4% 10,6%
Koprivnitko-krizevaika | POoPrivredno 148 0,001 0,002 0,0% -86,8%
zemljiste
Bjelovarsko-bilogorska Poljo_pvnvredno * * * * *
zemljiste
Osjetko-baranjska Poliopriviedno. 5 76, 0003 00004 00% -99,4%
zemljiste
Zagrebacka Poslovni prostor 176 10,0 12,6 91% -257%
Sisactko-moslavacka Poslovni prostor 19 57 7,0 0,7% -12,6%
Varazdinska Poslovni prostor 235 8,0 10,9 0,0% 22,5%
Zadarska Poslovni prostor 153 1m0 157 10,4% 33,3%
Medimurska Poljoprivredno 261 | 00001 0,000 0,0% -84,5%
zemljiste
Vukovarsko-srijemska | POoPrivredno 659 0,001 44 1000% | 50313%
zemljiste
Viroviticko-podravska | * * * * * *
Karlovacka Poslovni prostor 157 8,5 972 30,2% 8,3%
Brodsko-posavska Poslovni prostor 147 8,0 18,2 20,9% 143.4%
Sibensko-kninska Poslovni prostor 408 10,6 18,5 15.2% 279%
Krapinsko-zagorska Poslovni prostor 125 972 10,2 6,6% 8,6%
Dubrovacko- Poslovni prostor 341 217 39,9 92,5% 84,0%
neretvanska
Pozegko-slavonska Poljoprivredno 228 0,001 0,001 0,0% 20.7%
zemljiste
Licko-senjska Poslovni prostor 40 6 8 1,0% 39,0%

Napomena: * manje od 25 transakcija.

|zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 2.13. prikazuje podatke o ugovorima o najmu ostvarenim u 24 velika grada
u 2025. godini. S najvecim brojem ugovora o najmu isticu se Rijeka (6.156), iza koje
slijede Pula — Pola (4.679), Split (4.555) i Zadar (3.375). U kategoriju od 1.500 do 3.000
ugovora o najmu ulaze Dubrovnik s 2.720, Osijek s 2177 | Varazdin s 1.607 ugovora.
Najmanji broj ugovora o najmu, njih 106, evidentirano je u Gospic¢u. U preostalim
velikim gradovima broj ugovora o najmu kretao se od 154 koliko je zabiljezeno u
Krapini do 1.347 ugovora u Samoboru. Promotri |i se udio koji u ukupnom broju
ugovora o najmu ¢ine ugovori evidentirani u ZKC-u, uocCava se kako najveci postotak

takvih ugovora biljeze Sibenik (71,8 posto), Pazin (71,0 posto), Karlovac (64,8 posto) i
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Koprivnica (63,1 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.

Tablica 2.13.: Broj ugovora o najmu i broj ugovora o zakupu po velikim gradovima u 2025.

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 1648 2.907 4.555 898 2176 3.074
Rijeka 207 5949 6156 202 1.469 1.671
Osijek 925 1252 2177 285 349 634
Zadar 21 3.354 3375 12 1m 1123
Velika Gorica 586 379 965 129 228 357
Slavonski Brod 266 817 1.083 107 160 267
Pula - Pola 71 4.608 4.679 N4 865 979
Karlovac 380 206 586 155 300 455
Sisak * * 1.089 2 1129 1131
Varazdin 621 986 1.607 323 202 525
Sibenik 407 160 567 224 253 477
Dubrovnik 39 2.681 2.720 238 683 921
Bjelovar * * 493 0 435 435
Kastela 80 613 693 29 184 213
Samobor * * 1.347 78 200 278
Vinkovci * * 300 0 288 288
Koprivnica 159 93 252 225 122 347
Vukovar * * 479 * 1.095 1.095
Pozega 23 165 188 42 292 334
Virovitica * * 224 0 1489 1489
Gospic * * 106 28 156 184
Pazin 125 51 176 62 75 137
Cakovec 217 1.032 1249 92 687 779
Krapina * * 154 * 76 76
Ukupno 5.884 29.336 35.220 3.245 14.024 17.269

Napomena: *manje od 25 transakcija ili nema podataka.

Izvori: EIZ i MPGI.

Kako je za ugovore o najmu evidentirane u ZKC-u poznat podatak o vrsti nekretnine
koja je predmet u tablici 2.14. prikazana je najcesca vrsta nekretnine u ugovorima
0 najmu i broj ugovora na razini velikin gradova u 2025. godini. U sedam velikih
gradova nije evidentiran dovoljan broj transakcija u ZKC-u, pa podaci o broju ugovora
nisu prikazani, dok za Vukovar podaci nisu dostupni. U svim se velikim gradovima
kao najcedca vrsta nekretnine koja je predmet najma javlja stan/apartman. Najvedi
broj ugovora o najmu stana/apartmana zabiljezen je u Splitu, njinh 1.641. Zatim

slijede Osijek s 893 i Varazdin s 532 ugovora o najmu stana/apartmana. Najvisa
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medijalna mjesec¢na cijena najma stana/apartmana u eurima po m? zabiljezena je
u Dubrovniku od 137 eura po m2. S medijalnom mjesec¢nom cijenom najma stana/
apartmana iznad 10 eura po m? isticu se i Split (12,3 eura po m?), Kastela i Rijeka
(po 10,4 eura po M?). Najnizu medijalnu mjesecnu cijenu najma stana/apartmana
U eurima po m? biljeze Gospi¢, od 51 eura po m? i Cakovec, od 6,5 eura po m2 Od 15
velikin gradova za koje je moguce izracunati godiSnju stopu promjene medijalne
mjesecne cijene najma stana/apartmana svega dva velika grada biljeze pad cijene u
2025. u odnosu na 2024. godinu, i to Sibenik od -5,6 posto i Cakovec od -0,3 posto. S
druge strane, najveci medugodidnji porast medijalne cijene najma stana/apartmana

u 2025. godini postizu Kastela, Dubrovnik, Koprivnica i Split.

Tablica 2.14.: Broj ugovora o najmu i prosje¢na (medijan i aritmeticka sredina) mjesecna
najamnina po m2 u EUR najéeée vrste nekretnine (stan/apartman) u 2025.
godini po velikim gradovima

- . Prosjec¢na cijena u EUR Godiérrwé'ijztéonpeac%reo:;jene
Veliki grad Broj ugovora . . . .
Medijan Arltmgtléka Medijan Arltmgtléka
sredina sredina
Split 1.641 12,3 1229 13,7% 13,3%
Rijeka 206 10,4 10,9 57% 6,7%
Osijek 893 8,0 8,2 13,2% 12,5%
Zadar * % * * *
Velika Gorica 500 97 10,1 10,3% 12,6%
Slavonski Brod 222 71 75 6,0% -9,4%
Pula - Pola 70 9,8 15,2 2,0% 44 0%
Karlovac 380 8,2 8,7 1,5% 13,7%
Sisak * * * * *
Varazdin 532 8,5 n7 7,2% 44.8%
Sibenik 393 75 8,2 -5,6% 2,7%
Dubrovnik 36 137 139 25,0% 13,1%
Bjelovar * * * * *
Kastela 79 10,4 n2 38,2% 43,8%
Samobor * * * * *
Vinkovci * * * * *
Koprivnica 136 7,6 77 18,6% 10,1%
Vukovar * * * * *
Pozega 19 6,2 6,0 441% 50,3%
Virovitica * * * * *
Gospic¢ 92 5] 6,6 9,8% 32,8%
Pazin n3 7,0 77 6,5% 57%
Cakovec 145 6,5 6,6 -0,3% -7.9%
Krapina * * * * *

Napomena: *manje od 25 transakcija ili nema podataka.

Izvori: EIZ i MPGI.

Prosjec¢na cijena najma stana/apartmana u eurima po m?izracunata kao jednostavna

aritmeticka sredina u svih je 15 velikih gradova u kojima je zabiljezeno najmanje 25
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ugovora o najmu bila iznad medijalne cijene. Najvida prosje¢na cijena najma stana/
apartmana izrazena kao jednostavna aritmeticka sredina 2025. godine postignuta je
u Puli—Pola, uvisiniod 15,2 eura po m?, te zatim u Dubrovniku (13,9 eura po m?) i Splitu
(12,9 eura po M?3). Istovremeno, najniza je prosje¢na cijena najma stana/apartmana
izrazena kao jednostavna aritmeticka sredina od 6,6 eura po m? zabiljezena u
Cakovcu i Gospi¢u. U odnosu na prethodnu godinu najveci je porast prosjecne
mjesecne cijene najma stana/apartmana (izracunate kao jednostavna aritmetic¢ka
sredina) u 2025. godini zabiljezen u Pozegi, od 50,3 posto. Zatim slijede Varazdin
(44,8 posto), Pula — Pola (44 posto), Kastela (43,8 posto), Gospic (32,8 posto) i Karlovac
(13,7 posto). Medugodidnji pad prosje¢ne mjesecne cijene najma stana/apartmana
(izratunate kao jednostavna aritmeticka sredina) najma stana/apartmana u 2025.

godini zabiljezen je u Cakovcu (-7,9 posto) i Slavonskom Brodu (-9,4 posto).

Tablica 2.15. prikazuje i podatke o broju ugovora o najmu obiteljskih kuca i prosjecnoj
mjeseCnoj cijeni najma obiteljske kuce u eurima po mM? u 2025. godini po velikim
gradovima. Najmanje 25 ugovora o najmu obiteljske kuce zabiljezeno je u svega
pet velikih gradova. To su Varazdin s 89 ugovora, Velika Gorica s 85, Cakovec s 56,
Slavonski Brod s 43 i Osijek s 32 ugovora o najmu obiteljske kuce. Najvisa medijalna
mjesecCna cijena najma obiteljske kuce u eurima po mM? u 2025. godini pritom je
zabiljezena u Varazdinu (4,3 eura po m?) iza kojeg slijede Velika Gorica s 3,5 eura po
m? i Cakovec s 2,7 eura po mZ2. U usporedbi s 2024. godinom rast medijalne cijene
najma obiteljske kuce 2025. godine postize jedino Velika Gorica, i to za 147,9 posto.
U preostala Cetiri velika grada medijalna mjesecCna cijena najma obiteljske kuce
zabiljezila je medugodisnji pad. ProsjeCna mjesecna cijena najma obiteljske kuce
U eurima po m? izracunata kao jednostavna aritmeticka sredina u 2025. godini bila
je iznad medijalne cijene u svih pet gradova. U odnosu na 2024. godinu prosjecna
mjeseCna cijena najma obiteljske kuce izracunata kao jednostavna aritmeticka
sredina je u 2025. godini porasla u dva velika grada, u Velikoj Gorici i Slavonskom

Brodu, dok je u Osijeku, Varazdinu i Cakovcu zabiljezila pad.

Tablica 2.15. prikazuje i podatke o broju ugovora o zakupu nekretnine za 24 velika
grada. Najveci broj ugovora o zakupu zabiljezen je u velikim gradovima poput Splita
(3.074) i Rijeke (1.671). S vise od 1.000 ugovora o zakupu isticu se i Virovitica (1.489),
Sisak (1.131), Zadar (1.123) i Vukovar (1.095). U kategoriju od 501 do 1.000 ugovora o
zakupu ulazi pet velikih gradova, Pula — Pola, Dubrovnik, Cakovec, Osijek i Varazdin.
Najmanje ugovora o zakupu, svega 76, biljezi Krapina te zatim Pazin, njih 137. Promotri
li se podatak o tome koji udio ukupnog broja evidentiranih ugovora o zakupu cCine
ugovori iz ZKC-a, vidljivo je kako najveci udio takvih ugovora biljezi Koprivnica (64,8

posto), zatim Varazdin (61,5 posto) i Sibenik (46,9 posto).
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Tablica 2.15.: Broj ugovora o najmu i prosjecna (medijan i aritmeticka sredina) mjesecna
najamnina po m? u EUR obiteljskih kuc¢a u 2025. godini po velikim gradovima

Prosje¢na cijena u EUR po m? GOd'ana.Stf’pa promjene
. i prosjecne cijene
Veliki grad Broj ugovora g . : .
.. Aritmeticka .. Aritmeticka
Medijan R Medijan .
sredina sredina
Rueka * * * * *
Osijek 32 10 14 -39,0% -32,5%
Velika Gorica 85 35 49 147,9% 21,0%
Slavonski Brod 43 19 2,8 -4.9% 20,3%
Pula - Pola * * * * *
Karlovac * * * * *
S|Sak * * * * *
Varazdin 89 43 50 -1,8% -28,1%
Sibenik * * * * *
Dubrovnik * * * * *
Bjelovar * * * * *
Kastela * * * * *
Samobor * * * * *
Vinkovci * * * * *
Koprivnica * * * * *
Vukovar * * * * *
Doiega * * * * *
Virovitica * * * * *
COSpiC * * * * *
paz'n * * * * *
Cakovec 56 2,7 5,6 -29.3% -2,6%
Krapina * * * * *

Napomena: *manje od 25 transakcija ili nema podataka.

Izvori: EIZ i MPGI.

Ugovore o zakupu koji su evidentirani u ZKC-u velikih gradova moguce je razdvojiti
prema vrsti nekretnine (tablica 2.16). U vecini velikih gradova, njih 17, u 2025. godini
previadavao je zakup poslovnog prostora. Iznimke su Cakovec u kojem previadava
zakup poljoprivrednog zemljista (43 ugovora) i Sisak s naj¢escim brojem ugovora
o zakupu gradevinskog zemljista (manje od 25 ugovora). Najveci broj ugovora o
zakupu poslovnog prostora zabiljezen je u Splitu (868), pa zatim u Dubrovniku (216),
Sibeniku (196) i Osijeku (191). S medijalnom mjese¢nom cijenom zakupa poslovnog
prostora od 30 eura po m? predvodi Dubrovnik, iza kojeg slijede Split s 15,4 eura po m?
i Pula — Pola s 14 eura po m? Medijalne mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora
od 10 eura po m? i vise u 2025. godini postizu se i u Sibeniku (12,1 eura po m?), Velikoj
Gorici (10,6 eura po m?) i Samoboru (10 eura po m?). S druge strane, najnize medijalne
mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora zabiljezene su u Gospicu (5,2 eura po

m?) i Pazinu (5,9 eura po m?). U dva velika grada (Krapina i Zadar) je u 2025. godini bilo
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zabiljezeno manje od 25 ugovora o zakupu poslovnog prostora, tako da podaci za te
gradove nisu prikazani. Promotri li se godisnja stopa promjene medijalne mjesecne
cijene zakupa poslovnog prostora u 2025. u odnosu na 2024. godinu, moze se uociti
da je medugodisnji pad medijalne mjesecne cijene zakupa zabiljezen jedino u
Pozegqi, u visini od 8,8 posto. Preostalinh 14 velikinh gradova biljezi porast cijene, pri
¢emu predvode Slavonski Brod (30,1 posto), Dubrovnik (27,3 posto), Rijeka (16,7 posto),
Velika Gorica (15,4 posto) i Gospi¢ (10,1 posto). ProsjeCcna mjesecna cijena zakupa
poslovnog prostota u eurima po M? izracunata kao jednostavna aritmetic¢ka sredina
u 2025. godini bila je iznad medijalne cijene u svih 15 velikih gradova. U odnosu na
2024. godinu prosjec¢na mjesecna cijena najma stana/apartmana izracunata kao

jednostavna aritmeticka sredina je u 2025. godini zabiljezila pad jedino u Samoboru

(-50,6 posto) i Karlovecu (-3 posto), dok u ostalih 13 velikin gradova biljezi rast.

Tablica 2.16.: Naj¢esSca vrsta nekretnine u ugovorima o zakupu, broj ugovora o zakupu i
prosje€na (medijan i aritmeticka sredina) mjese¢na zakupnina po m? u EUR
najcesce vrste nekretnine koja je predmet zakupa u 2025. godini po velikim

gradovima
Prosjec¢na cijena po m? Gos:liénja sto.pav
N ' Broj u EUR promjene prosjecne
Veliki grad Vrsta nekretnine ugovora cljene
Medijan Aritmgti(':ka Medijan Aritmgtiéka

sredina sredina
Split Poslovni prostor 868 15,4 224 0,5% 0,4%
Rijeka Poslovni prostor 170 8,6 139 16,7% 8,2%
Osijek Poslovni prostor 191 8,3 10,3 4,5% 18,7%
Zadar Poslovni prostor * * * * *
Velika Gorica Poslovni prostor 93 10,6 13,4 15,4% 2,6%
Slavonski Brod | Poslovni prostor 99 97 n3 30,1% 32,6%
Pula - Pola Poslovni prostor 100 14,0 21,8 8,0% 22,0%
Karlovac Poslovni prostor 155 8,5 9,3 7,2% -3,0%
SiSak * * * * * *
Varazdin Poslovni prostor 181 8,5 n7 2,6% 26,3%
Sibenik Poslovni prostor 196 121 18,7 4.8% 10,8%
Dubrovnik Poslovni prostor 216 30,0 52,6 27.3% 59%
Bjelovar * * * * * *
Kastela Poslovni prostor 28 12,5 14,1 0,0% 4.7%
Samobor Poslovni prostor 68 10,0 12,6 0,0% -50,6%
Vinkovci * * * * * *
Koprivnica Poljoprivredno zemljiste 148 0,0001 0,001 0,0% -86,8%
Vukovar * * * * * *
Pozega Poslovni prostor 39 55 13,3 -8,8% 86,2%
Virovitica * * * * * *
Gospic Poslovni prostor 28 52 8,6 10,1% 48,0%
Pazin Poslovni prostor 47 59 8,7 1,6% 22,2%
Cakovec Poljoprivredno zemljiste 43 0,02 0,02 100,0% 100,0%
Krapina * * * * * *

Napomena: *manje od 25 transakcija ili nema podataka.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica 2.17.: Broj ugovora o zakupu poslovnog prostora, prosjecna (medijan i aritmeticka
sredina) mjesecna zakupnina poslovnog prostora po m? u EUR i godisnja
stopa promjene prosjecne cijene zakupa poslovnog prostora u 2025. godini po
velikim gradovima

Prosje¢na cijena u EUR Godiénja.stvopa p_romjene
Veliki grad Broj ugovora prosjecne cliene
Medijan Aritmgtiéka Medijan Aritmgtiéka
sredina sredina

Split 868 15,4 22,4 0,5% 0,4%
Rijeka 170 8,6 139 16,7% 8,2%
Osijek 191 83 10,3 4,5% 18,7%
Zadar * % * * *
Velika Gorica 93 10,6 13,4 15,4% 2,6%
Slavonski Brod 99 97 n3 30,1% 32,6%
Pula - Pola 100 14,0 218 8,0% 22,0%
Karlovac 155 85 9,3 7.2% -3,0%
Sisak * * * * %
Varazdin 181 8,5 n7 2,6% 26,3%
Sibenik 196 12,1 18,7 4,8% 10,8%
Dubrovnik 216 30,0 52,6 273% 59%
Bjelovar * * * * *
Kastela 28 12,5 14,1 0,0% 4,7%
Samobor 68 10,0 12,6 0,0% -50,6%
Vinkovci * * * * *
Koprivnica 6l 89 9,3 19,0% -219%
Vukovar * * * * *
Pozega 39 55 13,3 -8,8% 86,2%
Virovitica * * * * *
Gospic¢ 28 52 8,6 10,1% 48,0%
Pazin 47 59 87 1,6% 22.2%
Cakovec 37 78 45 26,7% 59,3%
Krapina * * * * *

Napomena: *manje od 25 transakcija ili nema podataka.

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 2.18. prikazuje i podatke o broju ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljista,
prosje¢noj mjesecnoj cijeni zakupa (medijan i aritmeticka sredina) u eurima po M?
i godisnjoj promjeni te cijene za Cetiri velika grada u koja je zabiljezeno barem 25
ugovora o zakupu. Sa 148 ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljista predvodi
Koprivnica, iza koje sa 134 ugovora slijedi Varazdin, te zatim Osijek (88 ugovora) i
Cakovec (43 ugovora). Najvisa medijalna mjesecna cijena zakupa poljoprivrednog
zemljista od 0,02 eura po m? zabiljezena je u Cakovcu. U odnosu na 2024. godinu
medijalna mjesecna cijena zakupa poljoprivrednog zemljista u 2025. godini zabiljeZila
je rast u sva Cetiri velika grada. Prosje¢na mjesecna cijena zakupa poljoprivrednog
zemljista u eurima po mM? izraCunata kao jednostavna aritmeticka sredina u 2025.

godini bila je jednaka ili ve¢a medijalnoj cijeni.
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Tablica 2.18.: Broj ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljista, prosje¢na (medijan i
aritmeticka sredina) mjesecna zakupnina poljoprivrednog zemljista po m?
u EUR i godisSnja stopa promjene prosjecne cijene zakupa u 2025. godini po
velikim gradovima

Prosje¢na cijena u EUR Godiér:ézjz%oniaczreogjene
Veliki grad Broj ugovora
Medijan Aritmgtiéka Medijan Aritmgtiéka
sredina sredina

Split * * * * *
Rijeka * * * * *
Osijek 88 0,002 0,003 36,0% 12,5%
Zadar * * * * *
Velika Gorica * * * * *
Slavonski Brod * * * * *
Pula - Pola * * * * *
Karlovac * * * * *
Sisak * * * * *
Varazdin 134 0,001 0,001 0,0% 0,0%
Sibenik * * * * *
Dubrovnik * * * * *
Bjelovar * * * * *
Kastela * * * * *
Samobor * * * * *
Vinkovci * * * * *
Koprivnica 148 0,001 0,001 0,0% -0,1%
Vukovar * * * * *
Pozega * * * * *
Virovitica * * * * *
Gospic * * * * *
Pazin * * * * *
Cakovec 43 0,02 0,02 100,0% 100,0%
Krapina * * * * *

Napomena: *manje od 25 transakcija ili nema podataka.

Izvori: EIZ i MPGI.

Kada je rije¢ o broju ugovora o zakupu gradevinskog zemljista, prosje¢noj mjesecnoj
cijeni zakupa (medijan i aritmeticka sredina) i godisnjoj promjeni te cijene na razini
24 velika grada, Split je jedini veliki grad u kojem je zabiljezeno barem 25 ugovora o
zakupu, odnosno njih 29. Medijalna mjesecna cijena zakupa gradevinskog zemljista
2025. godine iznosila je 1,2 eura po m? i u odnosu na 2024. godinu biljezi pad od 41,5
posto. Istovremeno, prosje¢na mjesecna cijena zakupa poljoprivrednog zemljista u
eurima po m?izracunata kao jednostavna aritmeticka sredina iznosila je 29 eura i u

odnosu na prethodnu godinu biljezi rast od 45,7 posto.
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Stanovi/apartmani
Na razini Hrvatske

U 2025. godini ostvarene su 20.293 kupoprodaje stanova/apartmana ukupne
vrijednostiod 3,45 milijardieura. Prosjecna vrijednost jedne kupoprodajne transakcije
iznosila je 170.014,3 eura. U usporedbi s 2024. godinom ostvareno je 17,3 posto manje

kupoprodaja, a vrijednost prodanih stanova/apartmana biljezi pad od 9.8 posto.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena, veli¢ina i starosti prodanih stanova/
apartmana u 2025. godini prikazani su u tablici 3.1. Medijalna cijena stana/apartmana
u2025. godiniiznosila je 2.587 eura po m?, sto ukazuje da je polovica stanova prodano

po toj cijeni i nizoj, dok je druga polovica prodana po cijeni od 2.587 eura i visoj.
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Slika 3.1.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih stanova/apartmana u milijjunima EUR u
2024. i 2025. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

Medijalna cijena stanova/apartmana po m? u eurima u 2025. godini ostvarila je rast
od 11,3 posto u odnosu na godinu ranije. Pored medijalne cijene tablica 3.1. prikazuje i
vrijednosticijena u 5, 25, 75, 195. percentilu. Cijena stanova u 5. percentilu iznosila je
901 eura po m?, sto znaci da je pet posto stanova u 2025. godini prodano po toj cijeni
i nizoj. Sdruge strane distribucije, cijena u 95. percentilu bila je 4,9 puta vecaiiznosila
je 4.428 eura po m?, sto znacida je pet posto najskupljih stanova na hrvatskom trzistu
nekretnina prodano po toj cijeni i vidoj. Promotri i se veli¢ina prodanih stanova/
apartmana u 2025. godini, medijan je iznosio 60 m?, odnosno porastao je za 0.3 posto
u odnosu na 2024. godinu. To znaci da je polovica stanova/apartmana prodanih u
2025. godini bilo povrsine od 60 m? i manje, dok je preostala polovica bila povrsSine
60 m?ivece. Pet posto najmanjih stanova prodanih u 2025. godini bilo je povrsine od
27 m?imanje, dok je 5 posto najvecih stanova bilo povrSine od 132 m? i vise. Medijan
starosti stanova/apartmana kojima se trgovalo u 2025. godini iznosio je 19 godina.
Usporedbe radi, u 2024. godini se u prosjeku vise trgovalo nesto novijim stanovima,
medijalne starosti od 18 godina. Prvih pet posto prodanih stanova u 2025. godini
Cinili su stanovi stari manje od jedne godine odnosno novogradnja, dok je 5 posto

najstarijih prodanih stanova bilo staro najmanje 96 godina.
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Tablica 3.1.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR, veli¢ina u m?i
starosti stanova/apartmana u 2025. godini

5, 25. ) 75. 95. Godisnja stopa
percentil | percentil Medijan percentil | percentil promjene
medijana
Kupoprodajna cijena 901 1875 2587 3260 4.428 3%
/EUR pom
Veligina u m2 27 46 60 79 132 0,3%
Starost (godine) 0 1 19 51 96 5,6%

|zvori: EIZ i MPGI.

Na razini Zupanija

Promatrano po zupanijama, Grad Zagreb se izdvaja s daleko najvecim brojem
kupoprodaja stanova/apartmana, njih 7.616 ili 37,5 posto ukupnog broja kupoprodaja
trzista stanova/apartmana u Hrvatskoj 2025. godine (slika 3.2. i tablica 3.2.). Zatim
slijede Primorsko-goranska s 2.422, Splitsko-dalmatinska s 1.569 i Zadarska zupanija
s 1535 ostvarenih kupoprodaja. Vide od tisuc¢u kupoprodaja stanova/apartmana
zabiljezeno je i u Istarskoj (1.464) | Zagrebackoj zupaniji (1.272). U spomenutih Sest
Zupanija ukljucujuci i Grad Zagreb ostvareno je Cak 78,2 posto svih kupoprodaja

stanova/apartmana 2025. godine.

Gledano na razini NUTS2 regija®, 40,7 posto kupoprodaja stanova/apartmana 2025.
godine ostvareno je na prostoru Jadranske Hrvatske, 375 posto u Gradu Zagrebu
dok na preostale dvije kontinentalne NUTS2 regije (Sjevernu Hrvatsku i Panonsku
Hrvatsku) otpada svega 21,8 posto ukupnog broja kupoprodaja. Pri tome je od
ukupnog broja kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih na podrudju Panonske
Hrvatske 36,6 posto ostvareno na podrucju Osjecko-baranjske zupanije, dok 59 posto
kupoprodaja stanova/apartmana u Sjevernoj Hrvatskoj ¢ine kupoprodaje ostvarene
u Zagrebackoj zupaniji. Istovremeno, 66,9 posto kupoprodaja stanova/apartmana
na podrucju Jadranske Hrvatske Cine kupoprodaje u Primorsko-goranskoj, Splitsko-

dalmatinskoj i Zadarskoj zupaniji.

6 NUTS klasifikacija je hijerarhijski sustav podjele teritorija zemalja ¢lanica 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 zupanija), regiju Jadransku
Hrvatsku u Cijem se sastavu nalazi sedam obalnih Zupanija te regiju koju ¢ini Grad Zagreb.
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Tablica 3.2 Broj prodanih stanova/apartmana i medijalna cijena stana/apartmana po m2 u
EUR po Zupanijama u 2024. i 2025. godini

Broj prodanih stanova/apartmana Medijalna ?oe':zsj?t%apa rtmana
Godisnja Godisnja
2024. 2025. prf)t;?:ne 2024. 2025. prztr‘:‘?:ne
(%) (%)
Zagrebacka 1436 1272 -11,4% 1749 2.083 19,1%
Krapinsko-zagorska 167 187 12,0% 1.426 2164 51 7%
Sisacko-moslavacka 294 203 -31,0% 1.093 1.238 13,3%
Karlovacka 265 310 17,0% 1.310 1723 31,5%
Varazdinska 381 250 -34,4% 1795 1784 -0,6%
Koprivnicko-krizevacka 201 220 9,5% 1.800 1931 7.3%
Bjelovarsko-bilogorska 307 181 -41,0% 1178 1519 28,9%
Primorsko-goranska 2.44] 2422 -0,8% 2.489 2.824 13,4%
Licko-senjska 367 329 -10,4% 1992 2219 1,4%
Viroviticko-podravska 109 106 -2,8% 1.282 1.392 8,6%
Pozegko-slavonska 101 84 -16,8% 947 1.092 15,3%
Brodsko-posavska 241 227 -5,8% 1264 1.434 13,5%
Zadarska 1.810 1535 -15,2% 2.290 2.598 13,4%
Osjecko-baranjska 1189 828 -30,4% 1410 1.556 10,4%
Sibensko-kninska 972 515 -47,0% 1939 2.350 21,2%
Vukovarsko-srijemska 420 326 -22.4% 982 1.207 23,0%
Splitsko-dalmatinska 2209 1.569 -29,0% 2.888 3333 15,4%
Istarska 2405 1464 -39,1% 2.380 2743 15,3%
Dubrovacko-neretvanska 529 423 -20,0% 2.582 2.380 -7,.8%
Medimurska 193 226 171% 1.350 1582 17,2%
Grad Zagreb 8.513 7.616 -10,5% 2.682 2917 8,7%

Izvori: EIZ i MPGI.

GCledano na medugodisnjoj razini, vecina zupanija, njih 17 biljezi pad broja
kupoprodaja stanova/apartmana u 2025. godini (tablica 3.2.). Najvedi medugodisnji
pad broja kupoprodaja stanova/apartmana pritom biljeze Sibensko-kninska (-47
posto), Bjelovarsko-bilogorska (-41 posto) i Istarska zupanija (-39,1 posto). Zanimljiv
je podatak da znacajan pad prometa stanova/apartmana biljeze gotovo sve obalne
zupanije, Splitsko-dalmatinska (-29 posto), Dubrovacko-neretvanska (-20 posto)
i Zadarska (-15,2 posto). S druge strane, u svega je Cetiri zupanije u 2025. godini
ostvaren vedi broj kupoprodaja stanova/apartmana nego godinu dana ranije.
Najsnazniji rast, od 17,1 posto, pritom je zabiljezen u Medimurskoj zupaniji, iza koje
slijede Karlovacka (17 posto), Krapinsko-zagorska (12 posto) i Koprivnicko-krizevacka
(9,5 posto). Zanimljiv je podatak da Crad Zagreb Cetvrtu godinu zaredom biljezi
medugodidnji pad kupoprodaje stanova/apartmana. U 2022. godini on je iznosio 4,2

posto, 2023. godini 13,5 posto, 2024. godini 5,4 posto, a u 2025. godini 10,5 posto.
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Slika 3.2.: Broj kupoprodaja stanova/apartmana po Zupanijama u 2025. godini

226
250

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika3.3.prikazuje medijalnecijenestanova/apartmanaueurima pom?pozupanijama
u 2025. godini. Najvisa medijalna cijena stana/apartmana zabiljezena je u Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji od 3.333 eura po m?, zatim slijedi Grad Zagreb s medijalnom
cijenom od 2917 eura te Primorsko-goranska zupanija s cijenom od 2.824 eura po
m2. Medijalne cijene stanova/apartmana iznad 2.000 eura po m? zabiljeZzene su i u
Istarskoj (2.743 eura po m?), Zadarskoj (2.598 eura po m?), Dubrovacko-neretvanskoj
(2.380 eura po m?), Sibensko-kninskoj (2.350 eura po m?), Licko-senjskoj (2.219 eura po
m?), Krapinsko-zagorskoj (2.164 eura po m?) i Zagrebackoj zupaniji (2.083 eura po m?).
Medijalne cijene stanova/apartmana izmedu 1.500 i 2.000 eura po m? zabiljezene su
u svim preostalim zupanijama Sjeverne Hrvatske, Koprivnicko-krizevackoj (1.931 eura
po mM?), Varazdinskoj (1.784 eura po m?) i Medimurskoj zupaniji (1.582 eura po m?) te

u tri zupanije Panonske Hrvatske, Karlovackoj (1.723 eura po m?), Osjecko-baranjskoj
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(1.556 eura po m?) i Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji (1.519 eura po m?). U preostalim se
Zupanijama medijalna cijena stana/apartmana kretala u rasponu od 1.092 eura po m?
u Pozesko-slavonskoj Zupaniji do 1.434 eura po m? U Brodsko-posavskoj Zupaniji. Za
razliku od 2024. godine kada je razlika u medijalnoj cijeni stanova/apartmana po m?2
izmedu zupanije s najvisom medijalnom cijenom (Splitsko-dalmatinske zupanije) i
Zupanije s najnizom medijalnom cijenom (Pozesko-slavonske zupanije) iznosila 1.941
euro, u 2025. godini ta se razlika povecala na 2.241 euro. Tako se, u 2024. godini za
cijenu jednog m? stana/apartmana u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji moglo se kupiti

priblizno 3 m? u Pozesko-slavonskoj Zupaniji, a taj odnos zadrzan je i u 2025. godini.

Slika 3.3 Medijalna cijena stana/apartmana po m2 u EUR po Zupanijama u 2025. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.
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Rast medijalne cijene stanova/apartmana u 2025. godini zabiljezen je u 19 Zupanija.
Pritom predvodi Krapinsko-zagorska zupanija s rastom od 51,7 posto, a nakon
nje slijede Karlovacka zupanija s rastom od 31,5 posto, Bjelovarsko-bilogorska
Zupanija s rastom od 28,9 posto, Vukovarsko-srijemska zupanija s rastom od 23
posto i Sibensko-kninska s 212 posto. Usprkos snaznom rastu medijalne cijene
stanova/apartmana zabiljezenom u Krapinsko-zagorskoj, Karlovackoj, Bjelovarsko-
bilogorskoj, Vukovarsko-srijemskoj i Sibensko-kninskoj zupaniji, razine ostvarenih
medijalnih cijena stanova/apartmana u tim zupanijama bile su ispod nacionalnog
medijana. Najveci jaz u odnosu na nacionalni medijan od 2.587 eura po m? zabiljezen
je u Pozesko-slavonsko] zupaniji gdje je medijalna cijena stana/apartmana od
nacionalnog prosjeka niza za 57,8 posto, u Vukovarsko-srijemskoj za 53,3 posto,
Sisacko-moslavackoj za 52,1 posto, a u Viroviticko-podravskoj zupaniji za 46,2 posto.
Najnizi rast medijalne cijene stanova/apartmana zabiljezen je u Koprivni¢ko-
krizevackoj (7,3 posto), VirovitiCko-podravskoj zupaniji (16,3 posto) i Gradu Zagrebu
(8,7 posto). S druge strane, pad medijalne cijene u 2025. godini zabiljezen je u

Dubrovacko-neretvanskoj (-7,8 posto) i Varazdinskoj zupaniji (-0,6 posto).

Tablica 3.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena stanova/apartmana po m2u
EUR po Zupanijama u 2025. godini

Zupanija > . 25. .. | Medijan 75. . 95. . Gos;zrr‘rjw&j]esr:(e)pa
percentil percentil percentil percentil medijana
Grad Zagreb 1441 2405 2917 3.390 4.364 8,7%
Primorsko-goranska 983 2179 2.824 3.457 4771 13,4%
Splitsko-dalmatinska 1.459 2.428 3.333 4.183 5.666 15,4%
Istarska 1354 2136 2.743 3.427 4.490 15,3%
Koprivnicko-krizevacka 717 1.475 1931 2.259 2.596 7.3%
Bjelovarsko-bilogorska 340 1.024 1519 1.795 2.31 28,9%
Osjecko-baranjska 471 1.079 1556 2.009 2597 10,4%
Zagrebacka 877 1.648 2.083 2482 3.058 19,1%
Sisacko-moslavacka 481 888 1.238 1.615 2.045 13,3%
Varazdinska 969 1439 1784 2270 2700 -0,6%
Zadarska 977 1930 2.598 3.248 4212 13,4%
Medimurska 477 1172 1582 1967 2.695 17.2%
Vukovarsko-srijemska 139 786 1.207 1.493 1922 23,0%
Viroviticko-podravska 624 1.077 1.392 1.643 2142 8,6%
Karlovacka 600 1.309 1.723 2.037 2.589 315%
Brodsko-posavska 344 1150 1434 1.740 2.013 13,5%
Sibensko-kninska 813 1557 2.350 2968 3.809 21,2%
Krapinsko-zagorska 1.097 1.688 2164 2.249 2.460 51,7%
Dubrovacko-neretvanska 956 1766 2.380 3506 5467 -7,8%
PoZesko-slavonska 507 771 1.092 1428 1.853 15,3%
Licko-senjska 317 1.282 2.219 3.004 4.048 ,4%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica 3.3. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena stanova/
apartmana po m? u eurima po Zupanijama za 2025. godinu. Stanovi/apartmani u 5.
percentilu najjeftiniji su bili u Vukovarsko-srijemskoj (139 eura po m?), Licko-senjskoj
(317 eura po m?) i Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji (340 eura po m?). Najskuplji stanovi/
apartmani u 5. percentilu bili su u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (1459 eura po Mm?2),
Cradu Zagrebu (1441 euro po m?), Istarskoj (1.354 eura po m?), Krapinsko-zagorskoj
(1.097 eura po m?) i Primorsko-goranskoj zupaniji (983 eura po m?). S druge strane
distribucije, u 95. percentilu najnizu cijenu su imali stanovi/apartmani u Pozedko-
slavonskoj (1.853 eura po m?), Vukovarsko-srijemskoj (1.922 eura po m?) i Brodsko-
posavskoj zupaniji (2.013 eura po Mm?), a najvisu u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji po
cijeni od 5.666 eura te Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji po cijeni od 5467 eura po
mZ2. Razlika u cijeni po m? izmedu 5 posto najjeftinijih i 5 posto najskupljin stanova/

apartmana bila je najveca u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, Cak 4.511 eura.

Slika 3.4. prikazuje medijalne veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m?2 po
Zupanijama u 2025. godini. Najve¢im stanovima/apartmanima trgovalo se u
Zagrebackoj zupaniji, od 75 m?, iza koje slijede Varazdinska zupanija te Krapinsko-
zagorska zupanija s medijalnom veli¢inom stana/apartmana od 69 m2 Li¢ko-senjska
Zupanija istovremeno biljezi najmanju medijalnu veli¢inu stana/apartmana prilikom
kupoprodaje od 49 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 2025. godini (tablica 3.4.), moze se uoditi kako su stanovi/apartmani u 5.
percentilu najmanji bili u Vukovarsko-srijemskoj, Viroviticko-podravskoj te Primorsko-
goranskoj zupaniji, veliCine 24 m?, a zatim i u Licko-senjskoj, Splitsko-dalmatinskoj
i Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji, veli¢ine 25 m2 Najvedi stanovi/apartmani u 5.
percentilu bili su u Krapinsko-zagorskoj (39 m?), te zatim u Zagrebackoj (34 m?),
Dubrovacko-neretvanskoj (32 m?), Koprivnicko-krizevackoj i Medimurskoj zupaniji
(31 m?) (tablica 3.4.). Od stanova/apartmana u 95. percentilu najmanji su bili stanovi/
apartmani u Vukovarsko-srijemskoj i SisaCko-moslavackoj zupaniji od 86 odnosno

88 m?, a najveci u Medimurskoj zupaniji od 206 m?2.
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Slika 3.4.: Medijalna veli¢ina stana/apartmana u m? prilikom kupoprodaje po Zupanijama u

2025. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

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 2024. godinom, 2025. godine su se veci stanovi/
apartmani prodavali u 11 Zupanija. Pritom predvodi Varazdinska zupanija u kojoj je
medijalna veli¢ina stana/apartmana prilikom kupoprodaje u 2025. godini bila za 9
m? veca nego godinu dana ranije te je iznosila 69 M2 Nadalje, u Krapinsko-zagorskoj
Zupaniji medijalna veli¢ina prodanih stanova/apartmana 2025. godine iznosila je 69
m?, dok je 2024. iznosila 63 M2 S druge strane, u 2025. godini u 10 Zupanija trgovalo
se stanovima/apartmanima manje povriine nego u 2024. godini. Najvece smanjenje
prodane medijalne povrsine stana/apartmana biljezi Splitsko-dalmatinska zupanija,
i to sa 60 Mm? u 2024. godini na 55 m? u 2025. godini.
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Tablica 3.4.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m?2 po
Zupanijama u 2025. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gosrl(s)r;]j?esr::pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 26 47 60 79 127 29%
Primorsko-goranska 24 44 59 76 129 1,1%
Splitsko-dalmatinska 25 40 55 72 108 -7,8%
Istarska 28 44 57 75 120 -71%
Koprivnicko-krizevacka 31 47 58 82 122 -6,6%
Bjelovarsko-bilogorska 25 45 59 73 n7 -72%
Osjecko-baranjska 26 44 59 81 163 2.2%
Zagrebacka 34 57 75 102 179 0,9%
Sisacko-moslavacka 30 43 55 65 88 -1.5%
Varazdinska 30 54 69 97 166 14,4%
Zadarska 30 49 06 86 155 2.1%
Medimurska 31 51 65 105 206 -5,4%
Vukovarsko-srijemska 24 40 54 63 86 3,4%
Viroviticko-podravska 24 46 59 72 104 -56%
Karlovacka 27 38 54 62 91 2,3%
Brodsko-posavska 28 49 61 72 97 9,5%
Sibensko-kninska 30 48 64 90 164 -3,5%
Krapinsko-zagorska 39 52 69 88 18 9,6%
Dubrovacko-neretvanska 32 50 63 79 132 2,8%
Pozesko-slavonska 29 47 57 76 103 -4.3%
Licko-senjska 25 38 49 62 104 -5,0%

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 3.5. prikazuje medijalnu starost stana/apartmana prilikom kupoprodaje u
godinama po zupanijama. Najstarijim stanovima 2025. godine, medijalne starosti
od 52 godina, trgovalo se u Karlovackoj zupaniji. Zatim slijede Sisacko-moslavacka
Zupanija u kojoj je medijalna starost stana/apartmana prilikom kupoprodaje
iznosila 51 godinu, te Vukovarsko-srijemska i Pozesko-slavonska u kojima se trgovalo
stanovima/apartmanima medijalne starosti od 45 godina. Stanovima/apartmanima
najnize medijalne starosti do 1 godine u 2025. godini trgovalo se u Krapinsko-
zagorskoj zupaniji, a nakon nje slijede Zagrebacka zupanija s medijalnom starosti
prodanih stanova/apartmana od 2 godine, Medimurska zupanija s medijalnom
starosti prodanih stanova/apartmana od 7, te Sibensko-kninska i Zadarska zupanija
u kojima je medijalna starost stana/apartmana prilikom kupoprodaje bila 13 godina,
odnosno 15 godina. Relativho novijim stanovima izgradenim u posljednjih 17 do 20
godina trgovalo se u VirovitiCko-podravskoj, Istarskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Licko-

senjskoj zupaniji i Gradu Zagrebu.



31. Stanovi/apartmani 53

Slika 3.5 Medijalna starost stana/apartmana prilikom kupoprodaje u godinama po
Zupanijama u 2025. godini
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|zvori: 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/fapartmani bili u ¢ak 12 Zupanija i to u Gradu
Zagrebu, Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Koprivnicko-krizevackoj, Krapinsko-
zagorskoj, Medimurskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-
kninskoj, Varazdinskoj, Viroviticko-podravskoj i Zagrebackoj zupaniji. Pritom je rijeC o
novogradnji odnosno o stanovima koji su prodani u istoj godini u kojoj su izgradeni.
Najstariji stanovi/apartmani u 5. percentilu bili su u Karlovackoj Zupaniji, starosti
od najvise 11 godina. Zatim slijede Sisacko-moslavacka zupanija u kojoj pet posto

stanova/apartmana nije bilo starije od 5 godine te Licko-senjska u kojoj su stanovi/
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apartmani u 5. percentilu bili starosti od najviée 2 godine. Od stanova/apartmana u
95. percentilu najmanje starim stanovima/apartmanima trgovalo se u Zagrebackoj
Zupaniji, starim 53 godina i vide, a najstarijim stanovima/apartmanima, od barem
125 godina starosti trgovalo se u Istarskoj i Primorsko-goranskoj zupaniji, stanovima
starim najmanje 105 godina u Karlovackoj zupaniji, dok su u promatranom 95.

percentilu u Gradu Zagrebu trgovalo stanovima starim 99 i vise godina.

Tablica 3.5.: Distribucijski pokazatelji starosti stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u
godinama po Zupanijama u 2025. godini

Zupanija > 25 Medijan 7 . Gos;(s)rrgw?esr':(e)pa
percentil = percentil percentil | percentil medijana
Grad Zagreb ] 1 18 52 99 5,9%
Primorsko-goranska 0 14 40 59 125 14,3%
Splitsko-dalmatinska 0 1 19 50 75 1,8%
Istarska 0 2 17 48 125 13,3%
Koprivnicko-krizevacka 0 6] 2 4] 58 -80,0%
Bjelovarsko-bilogorska 1 1 28 51 75 2.700,0%
Osjec¢ko-baranjska 1 3 40 55 95 2,6%
Zagrebacka o] 6] 1 20 53 -50,0%
Sisacko-moslavacka 5 41 51 59 70 6,3%
Varazdinska 0 1 37 53 66 -21,3%
Zadarska 1 15 20 55 71%
Medimurska 0 2 7 50 60 -22.2%
Vukovarsko-srijemska 1 36 45 53 65 4.7%
Viroviticko-podravska 0 1 17 45 65 13,3%
Karlovacka N 42 52 63 105 0,0%
Brodsko-posavska 1 13 4] 51 67 -6,8%
Sibensko-kninska 0 1 13 40 65 225,0%
Krapinsko-zagorska 0 0 0 4 58 -100,0%
Dubrovacko-neretvanska 0 1 21 45 75 50%
Pozegko-slavonska 1 12 45 55 65 2,3%
Licko-senjska 2 14 20 41 65 1.1%

|zvori: EIZ i MPCI.

Usporedba medijalne starosti stanova/apartmana prodanih u 2025. godini sa starosti
iz 2024. pokazuje kako se u prosjeku nesto starijim stanovima/apartmanima trgovalo
u 14 zupanija, u njih 6 trgovalo Novijim stanovima/apartmanima, dok u Karlovackoj
Zupaniji nije doslo do promijene medijalne starosti. Najvece povecanje medijalne
starosti prodanih stanova/apartmana zabiljezeno je u Bjelovarsko-bilogorskoj
zupaniji, gdje je medijalna starost stana/apartmana u 2024. godini iznosila 1 godinu,
a 2025. se povecala na 28 godina. Zatim slijedi Sibensko-kninska zupanija u kojoj
je medijalna starost stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u 2024. godini bila
4 godine, da bi godinu dana kasnije iznosila 13 godina. Od znacajnijih porasta istice

se i Primorsko-goranska zupanija u kojoj je 2024. godine polovica prodanih stanova
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bila medijalne starosti od najvise 35 godina, da bi u 2025. medijalna starost porasla

na 40 godina.

S druge strane, znacajno novijim stanovima/apartmanima nego godinu dana ranije
2025. godine trgovalo se u Brodsko-posavskoj, Koprivnicko-krizevackoj, Krapinsko-
zagorskoj, Medimurskoj, Varazdinskoj i Zagrebackoj zupaniji. U Krapinsko-zagorskoj
Zupaniji je polovica stanova/apartmana prodanih 2024. godine bila stara 1 godinu
ili vise, da bi u 2025. godini polovica prodanih stanova bila starosti do 1 godine. U
Koprivni¢ko-krizevackoj Zupaniji je medijalna starost stanova/apartmana prilikom
kupoprodaje 2024. godine bila 10 godina, da bi 2025. godine ona iznosila 2 godina.
U Varazdinskoj zupaniji su u 2025. godini prodavani stanovi/apartmani medijalne
starosti od 37 godina, sto je pad od 10 godina u odnosu na godinu ranije kada je

medijalna starost prodanih stanova bila 47 godina.

Na razini velikih gradova

Ukupno je na razini 25 velikih gradova u 2025. godini ostvareno 14.017 kupoprodaja
stanova/apartmana odnosno 69,1 posto svih kupoprodaja stanova/apartmana u
Hrvatskoj. U usporedbis2024. godinom kada je na razini 25 velikih gradova ostvareno
16.588 kupoprodaje stanova/apartmana ostvaren je pad od 15,5 posto. Prema broju
kupoprodaja se 2025. godineg, pored Crada Zagreba s 7.616 kupoprodaja, izdvajaju
veca urbana sredista, Rijeka s1.136, Split s 850 kupoprodaja i Zadar sa 707 kupoprodaja
stanova/apartmana. Gledano u odnosu na 2024. godinu porast kupoprodaje stanova/
apartmana zabiljezen je u devet velikih gradova, i to u Krapini (816,7 posto), Karlovcu
(24,4 posto), Pazinu (22,2 posto), Cakovcu (17 posto), Velikoj Gorici (154 posto),
Koprivnici (13,2 posto), Gospicu (10 posto), Rijeci (8,9 posto), te Vinkovcima (4,6 posto).
S druge strane, manje stanova/apartmana nego godinu dana ranije u 2025. prodano
je u cak 16 velikih gradova, pri c¢emu je najveci medugodisnji pad zabiljezen u Puli —
Pola (-52,7 posto), iza koje slijede Sibenik (-51,3 posto), Varazdin (-50,6 posto), Kastela
(-48 posto), Dubrovnik (46 posto) i Bjelovar (-43,2 posto). Dvoznamenkasti postotni
pad broja kupoprodaja stanova/apartmana biljeze jos i Samobor, Osijek, Vukovar,

Sisak, Split, Slavonski Brod, Virovitica, Zadar i Grad Zagreb.

Najvisda medijalna cijena stana/apartmana u 2025. godini zabiljezena je u Splitu od
4.067 eura po m?, zatim Dubrovniku, od 3.921 eura po m? te Gradu Zagrebu od 2.917
eura po m2 S medijalnim cijenama stanova/apartmana iznad 2.500 eura po m?2isticu
se jos Zadar (2.874 eura po m?), Rijeka (2.808 eura po m?) i Kastela (2.553 eura po m?). U

osam velikih gradova, Puli — Pola, Sibeniku, Samoboru, Velikoj Gorici, Krapini, Pazinu,
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Varazdinu, i Koprivnici, medijalna se cijena stanova/apartmana kretala izmedu 2.000
i 2.500 eura po m2 Medijalna cijena stanova/apartmana u 2025. u rasponu od 1.500
do 2.000 eura po m? zabiljezena je u pet velikih gradova, i to u Karlovcu, Cakovcu,
Osijeku, Bjelovaru, i Virovitici. Ostalih 6 velikin gradova nalaze se u rasponu od 1488
eura po m? u Slavonskom Brodu, do najnize medijalne cijene u velikim gradovima

ostvarene u Vukovaru, 1.011 eura po m2.

Tablica 3.6. Broj prodanih stanova/apartmana i medijalna cijena stana/apartmana po m2 u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2024. i 2025. godini

Broj prodanih stanova/apartmana Medijalna Toijc’er;fzs:?baéapartmana

Veliki grad Godisnja Godisnja

2024. 2025. pr(s)t;';’:ne 2024. 2025. priﬂ.’:ne

(%) (%)

Grad Zagreb 8.513 7616 -10,5% 2.682 2917 8,7%
Rijeka 1.043 1136 8,9% 2.467 2.808 13,8%
Kastela 225 n7 -48,0% 2.006 2.553 27.3%
Split 1.065 820 -23,0% 3.566 4.067 14.1%
Pazin 18 22 22,2% 1.446 2182 51,0%
Pula - Pola 820 388 -52,7% 2167 2.456 13,3%
Koprivnica N4 129 13,2% 2.066 2.097 1,5%
Bjelovar 234 133 -432% 1.233 1.624 31,7%
Osijek 1.001 670 -33,1% 1479 1.666 12,6%
Samobor 171 N4 -33,3% 2194 2.371 8,1%
Velika Gorica 350 404 15,4% 2.044 2247 9,9%
Sisak 170 19 -30,0% 1178 1.325 12,4%
Varazdin 338 167 -50,6% 1.834 2128 16,0%
Zadar 817 707 -13,5% 2.555 2.874 12,5%
Cakovec 147 172 17,0% 1.430 1.757 22.9%
Vukovar 196 135 -31,1% 701 1.011 44.1%
Vinkovci 145 152 4,8% M4 1.441 29,4%
Virovitica 86 72 -16,3% 1.327 1519 14,4%
Karlovac 209 260 24.4% 1403 1.813 29,2%
Slavonski Brod 168 140 -16,7% 1.370 1.488 8,6%
Sibenik 374 182 -51,3% 1779 2.436 37,0%
Krapina 12 1o 816,7% 1.567 2.232 42.4%
Dubrovnik 263 142 -46,0% 3.226 3921 21,5%
Pozega 69 66 -4.,3% 1.009 1189 17,9%
Gospic 40 44 10,0% 1.01 1229 21,5%

Izvori: EIZ i MPCI.

Medijalne cijene stanova/apartmana u 2025. zabiljeZile su porast vrijednosti u odnosu
na 2024. u svih 25 velikin gradova. Najvec¢i medugodisnji porast medijalne cijene
zabiljeZzen je u Pazinu, od 51,0 posto, iza kojeg slijede Vukovar (44,1 posto), Krapina
(42,4 posto), Sibenik (37,0 posto), Bjelovar (31,7 posto), Vinkovci (29,4 posto), Karlovac

(29,2 posto) i Kastela (27,3 posto). U ostalim se velikim gradovima medugodisnji rast
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medijalne cijene stanova/apartmana kretao u rasponu od 1,5 posto u Koprivnici do
22,9 posto u Cakovcu. U Gradu Zagrebu, medijalne cijene u 2025. godini porasle su

za 8,7 posto.

Tablica 3.7 Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena stanova/apartmana po m2 u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa
Veliki grad percséntil periintil Medijan perZintiI per?:se'ntil promjene
medijana
Grad Zagreb 1.441 2.405 2.917 3.390 4.364 8,7%
Rijeka 1.235 2.286 2.808 3.350 4.290 13,8%
Kastela 1548 1.875 2.553 3.232 4221 27,3%
Split 2190 3.376 4.067 4.620 6.152 14.1%
Pazin 1248 1.857 2182 2512 2720 51,0%
Pula - Pola 1.306 1.921 2.456 2972 3724 13,3%
Koprivnica 1.234 1.836 2.097 2293 2.599 1,5%
Bjelovar 537 1.371 1.624 1.885 2.398 31,7%
Osijek 642 1.273 1.666 2101 2.629 12,6%
Samobor 1.283 1.887 2.371 2.731 3.242 8,1%
Velika Gorica 1.306 1.842 2.247 2.589 3.340 9,9%
Sisak 474 875 1.325 1.695 2150 12,4%
Varazdin 1.058 1717 2128 2.407 2.792 16,0%
Zadar 1.319 2.379 2.874 3.506 4.370 12,5%
Cakovec 643 1.383 1757 2110 2.741 22,9%
Vukovar 139 350 1.0M 1273 1572 44.1%
Vinkovci 496 1148 1441 1.693 2.021 29,4%
Virovitica 860 1.225 1.519 1.839 2153 14,4%
Karlovac 745 1.457 1.813 2.096 2.680 29,2%
Slavonski Brod 829 1.277 1.488 1.716 2.070 8,6%
Sibenik 1.078 1773 2.436 2.868 3.635 37,0%
Krapina 1273 2.033 2232 2.258 2.450 42,4%
Dubrovnik 2152 3.034 3921 4.815 6.615 21,5%
Pozega 537 884 1189 1498 1917 179%
Gospic 444 927 1.229 1.603 2.333 21,5%

Izvori: EIZ i MPCI.

Tablica 3.7. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena stanova/
apartmana po m?u eurima po velikim gradovima za 2025. godinu. Stanovi/apartmani
u 5. percentilu najjeftiniji su bili u Vukovaru, 139 eura po m? i Gospicu, od 444 eura
po M2 Najskuplji stanovi/apartmani u 5. percentilu bili su u Splitu (2190 eura po m?),
Dubrovniku (2152 eura po m?), Kastelima (1.548 eura po m?) i Gradu Zagrebu (1.441
euro po m?). S druge strane distribucije, u 95. percentilu najmanje skupi stanovi/
apartmani bili su u Vukovaru (1.572 eura po m?), Pozegi (1917 eura po m?), Vinkovcima
(2.021 euro po mM?) i Slavonskom Brodu (2.070 eura po m?), a najskuplji u Dubrovniku
po cijeni od 6.615 eura po M?, Splitu od 6.152 eura po M?, Zadru od 4.370 eura po M?

i Zagrebu (4.364 eura po m?). Razlika u cijeni po m? izmedu 5 posto najjeftinijin i 5
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posto najskupljin stanova/apartmana bila je najve¢a u Dubrovniku, ¢ak 4.463 eura

po M2,

Promotre i se distribucijski pokazatelji velic¢ine prodanih stanova/apartmana u m?
po velikim gradovima u 2025. godini (tablica 3.8), moze se uociti kako su najmaniji
stanovi/apartmani u 5. percentilu bili u Vinkovcima, veli¢ine 20 m2?, te zatim u Splitu
i Rijeci od 23 m2, dok su u Bjelovaru i Vukovaru bili veli¢ine od 25 m2 Najveci stanovi/
apartmani u 5. percentilu bili su u Krapini (39 m?), iza koje slijede Koprivnica (38
m?2), Velika Gorica (37 m?), te Pazin (35 m?) (tablica 3.8.). Od stanova/apartmana u 95.
percentilu najmanji su bili stanovi/apartmani u Vukovaru od 82m?2 te Splitu i Sisku od

88 m? a najveci u Cakovcu od 292 m2.

Tablica 3.8.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanih stanova/apartmana u m2 u Gradu
Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa
Veliki grad perféntil periintil Medijan perZintiI periintil prony'ene
medijana
Grad Zagreb 26 47 60 79 127 2,9%
Rijeka 23 42 58 72 107 2,5%
Kastela 27 50 67 89 19 -3,1%
Split 23 37 52 64 88 -8,6%
Pazin 35 51 ol 73 101 -3,0%
Pula - Pola 26 44 55 74 n7 -8,3%
Koprivnica 38 46 57 76 109 -11,2%
Bjelovar 25 46 59 75 136 -17,4%
Osijek 26 44 60 81 176 2,5%
Samobor 31 55 72 103 150 5,0%
Velika Gorica 37 57 73 93 128 2,1%
Sisak 30 45 54 63 88 1,0%
Varazdin 27 52 69 100 160 14.,7%
Zadar 31 51 68 85 133 4%
Cakovec 30 53 65 105 292 -10,9%
Vukovar 25 42 54 62 82 -0,3%
Vinkovci 20 36 54 64 98 -3,0%
Virovitica 28 50 62 73 10 -3,7%
Karlovac 27 38 53 62 9l 1,4%
Slavonski Brod 28 49 61 70 91 1,6%
Sibenik 26 48 ol 77 138 -10,0%
Krapina 39 53 74 78 134 11,9%
Dubrovnik 28 49 59 78 123 -0,5%
Pozega 28 48 57 80 137 -6,0%
Gospic 27 43 50 64 93 2,1%

Izvori: EIZ i MPCI.

Razlika izmedu 5 posto najvecih i 5 posto najmanjih stanova/apartmana bila je

najveca u Cakovcu, a najmanja u Vukovaru. U usporedbi s 2024. godinom, 2025.



3.1. Stanovi/apartmani 59

godine u prosjeku su se vedi stanovi/fapartmani prodavali u 12 od ukupno 25 velikih
gradova. Pritom predvodi Varazdin u kojem je medijalna veli¢ina stana/apartmana
prilikom kupoprodaje u 2025. godini bila za 9 m? vec¢a nego godinu dana ranije te je
iznosila 69 m2. Zatim slijedi Krapina u kojoj je medijalna veli¢ina prodanih stanova/
apartmana 2025. godine iznosila 74 m?, dok je 2024. iznosila 66 m?. S druge strane,
mManjim stanovima/apartmanima nego 2024. u 2025. godini trgovalo se u sljededih
13 velikih gradova: Bjelovaru, Koprivnici, Cakovcu, Sibeniku, Splitu, Puli— Pola, Pozegi,

Viroviticama, Kastelama, Vinkovcima, Pazinu, Dubrovniku i Vukovaru.

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/fapartmani bili u 12 velikih gradova, i to u Zagrebu, Rijeci,
Kastelima, Splitu, Puli— Pola, Koprivnici, Velikoj Gorici, Cakovcu, 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 Vukovaru, starosti od najvise 19 i u
Sisku, od najvise 17 godina. S druge strane distribucije, od stanova/apartmana u 95.
percentilu najmanje starim stanovima/apartmanima trgovalo se u Velikoj Gorici,
starim 44 godine i vide, dok se najstarijim stanovima/apartmanima, od barem 129
godina starosti trgovalo u Rijeci. Stanovi/apartmani stari od 125 godina i vide, ¢inili su

5 posto prodanih stanova i Sibeniku, Puli — Pola, Pazinu i Dubrovniku.

Usporedba medijalne starosti stanova/apartmana prodanih u 2025. godini sa starosti
iz 2024. pokazuje kako se u prosjeku nesto starijim stanovima/apartmanima trgovalo
u 17 velikih gradova, u 7 njih trgovalo novijim stanovima/apartmanima, dok se samo
u Osijeku medijalna starost stanova/apartmana kojima se trgovalo nije promijenila.
Najvece povecanje medijalne starosti prodanih stanova/apartmana zabiljezeno je
u Sibeniku i Bjelovaru, gdje je medijalna starost stana/apartmana u 2024. godini
iznosila 1 godinu, a 2025. se povecala na 14 godina. Zatim slijede Kastela u kojima
je medijalna starost stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u 2024. godini bila
3 godine, da bi godinu dana kasnije iznosila 14 godina. S druge strane, znacajno
novijim stanovima/apartmanima nego godinu dana ranije 2025. godine trgovalo
se u Krapini, Koprivnici i Pazinu. U Krapini je polovica stanova/apartmana prodanih
2024. godine bila stara 43 godina i manje, a u 2025. godini manje od jedne godine.
U Koprivnici su u 2025. godini prodavani stanovi/fapartmani medijalne starosti od 5
godina, a godinu dana ranije od 33 godine. U Pazinu je medijalna starost stanova/
apartmana prilikom kupoprodaje 2024. godine bila 67 godina, da bi 2025. godine

ona iznosila 54 godina.
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Tablica 3.9.: Distribucijski pokazatelji starosti stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u
godinama u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa
Veliki grad percséntil perise.ntil Medijan per'<7:5e.ntil pergcse.ntil promjene
medijana
Grad Zagreb o] 1 18 52 99 59%
Rijeka 0 40 55 75 129 -1,8%
Kastela 0 1 14 22 57 366,7%
Split 0 1 43 57 87 -2,3%
Pazin 2 43 54 65 125 -20,1%
Pula - Pola 0 2 18 57 125 350,0%
Koprivnica 0] 0 5 42 57 -86,4%
Bjelovar 1 1 14 50 75 1300,0%
Osijek 1 3 40 55 95 0,0%
Samobor 1 8 20 50 75 33,3%
Velika Gorica 0 0 2 17 44 100,0%
Sisak 17 45 55 6l 74 5,8%
Varazdin 2 22 49 56 77 4,3%
Zadar 1 9 15 35 65 7%
Cakovec 0 2 5 50 57 -250%
Vukovar 19 40 45 50 60 3,4%
Vinkovci 1 26 45 53 63 2,3%
Virovitica 0 0 16 45 65 300,0%
Karlovac 1l 42 51 62 95 2,0%
Slavonski Brod 0 20 43 55 68 13,2%
Sibenik 0 1 14 54 125 1300,0%
Krapina 0 0 0 0] 57 -100,0%
Dubrovnik 6 31 45 55 125 2,3%
PoZega 1 8 38 57 65 -14,8%
Gospic 12 25 58 65 65 7,4%

Izvori: EIZ i MPGI.

Na razini jedinica lokalne samouprave

Na slici 3.6. prikazan je broj prodanih stanova/apartmana po JLS-ovima u 2025.
godini. Grad Zagreb se izdvaja s 7.161 kupoprodajom, a iza njega se nalazi Rijeka s 1.136
kupoprodaja. Nesto manje od 1.000 kupoprodaja stanova/apartmana, 820, ostvaruje
Split, Zadar biljezi 707 kupoprodaja, dok je Osijek na 670 kupoprodaja u 2025. godini.
Svega 29 JLS-a biljezi od 100 do 450 kupoprodaja stanova/apartmana, od ¢ega je
15 obalnih JLS-ova i 14 JLS-ova smjestenih u kontinentalnom dijelu zemlje. U ovoj
kategoriji JLS-ova predvodi Velika Gorica s 404 kupoprodaje, a nakon nje slijede Pula
— Pola s 388 kupoprodaja, Zapresic s 365 kupoprodaja te Karlovac s 260 kupoprodaja
stanova/apartmana. Od 10 do 100 kupoprodaja stanova/apartmana zabiljezeno je u
112 gradova i opcina (20,1 posto ukupnog broja), pri cemu se s vise od 80 kupoprodaja
izdvajaju Opatija (98 kupoprodaja), Novi Vinodolski (96 kupoprodaja), Novigrad
— Cittanova (94 kupoprodaje), Privlaka (89 kupoprodaja), Solin (87 kupoprodaja)
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i Sveta Nedjelja (80 kupoprodaja). Manje od 10 kupoprodaja stanova/apartmana
ostvareno je u 162 (29,1 posto ukupnog broja), lokalne jedinice, od kojih se vecina
nalazi u zupanijama kontinentalnog dijela zemlje (98 JLS-ova). Za 248 JLS-ova nema

podataka o kupoprodaji stanova/apartmana u 2025. godini.

Slika 3.6. Broj prodanih stanova/apartmana po JLS-ovima u 2025. godini

SRk
« " »\ ":\

Nema podataka
\\\ Manje od 10 transakcija
) 10 -100

- P 101-1.000

A & I 1.001-5000

N - Vise od 5.000 transakcija

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 3.7. prikazuje medijalnu cijenu prodanih stanova/apartmana u eurima po m?2
po JLS-ovima u 2025. godini. Najvida medijalna cijena stana/apartmana po m?2 2025.
godine zabiljezena je u Splitu, u visini od 4.068 eura. Zatim s medijalnom cijenom
stanova/apartmana iznad 3.500 eura po mZ slijede Dubrovnik (3.921 euro), Opatija
(3.830 eura), Lovran (3.615 eura), Malinska-Dubasnica (3.587 eura), Umag — Umago
(3.552 eura) Punat (3.539 eura) i Baska (3.523 eura). Nakon njih slijede Primosten,

Krk, Rovinj — Rovigno, Omisalj, Novigrad — Cittanova, Bol, Cres, Podstrana, Mali
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Losinj, Rogoznica, Dobrinj i Zupa Dubrovacka koji postizu medijalne cijene stanova/

apartmana iznad 3.000 eura po mZ2.

Slika 3.7: Medijalna cijena prodanih stanova/apartmana po m? u EUR po JLS-ovima u 2025.
godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 500 EUR

P 501-1.000 EUR

I 1.001-2.000 EUR

Il Vise od 2.000 EUR

|zvori: EIZ i MPCI.

Grad Zagreb se s medijalnom cijenom stana/apartmana po m?od 2.917 eura smjestio
U grupu od 26 JLS-ova u kojima se medijalna cijena stana/apartmana krec¢e u
rasponu od 2.500 do 3.000 eura po m?2 Grad Zagreb je jedini kontinentalni JLS ovog
raspona, a preostalih 25 JLS-ova se nalazi na obali. Pritom su najvise medijalne cijene
prodanih stanova/apartmana po m? zabiljezene u Omisu (2.962 eura), Pakostanama
(2951 euro), Zadru (2.875 eura) i Crikvenici (2.863 eura), dok je najniza medijalna cijena
prodanih stanova/apartmana zabiljezena u opcini Murter-Kornati, 2.512 eura po m2 i
Slivnu, 2.521 euro po m2 U 69 JLS-ova medijalne cijene prodanih stanova/apartmana

kretale su se izmedu 1.500 i 2500 eura po m?. | u ovom cjenovnom razredu vecina
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JLS-ova, njih 44, smjesStena je u priobalnom podrucju i na otocima, dok se preostalih
25 jedinica nalazi u kontinentalnom dijelu zemlje. Medijalne cijene stanova/
apartmana u rasponu od 715 do 1500 eura zabiljezene su u 31 JLS-u, od kojih se
vecina, njih 23, nalazi u kontinentalnim zupanijama. Pri ¢emu je najniza medijalna
cijena po m? stanova/apartmana zabiljezena u Vrbovskom (715 eura) i Ogulinu (745
eura). U 162 JLS-a zabiljezeno je manje od 10 kupoprodaja stanova/apartmana te
se podaci vezani uz te transakcije ne prikazuju zbog zastite privatnosti, dok za 248

JLS-ova podaci o kupoprodajama stanova/apartmana nisu dostupni.

Slika 3.8.: Medijalna veli&ina prodanih stanova/apartmana u m2 po JLS-ovima u 2025. godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 40 m2

B s0-65m°

M sc-100m°

Il Vizc 0d 100 M’

|zvori: EIZ i MPCI.

Medijalna veli¢ina prodanih stanova/apartmana u m? po JLS-ovima u 2025. godini
prikazana je na slici 3.8. U najvecem broju JLS-ova, njih 229, medijalna veli¢ina
prodanih stanova/apartmana iznosila je od 30 do 70 m2Z Najmanjim stanovima/

apartmanima do 30 m? trgovalo se u svega pet opcina, u Drazu (29 m?), Petrijevcima
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(28 m?), Groznjanu - Grisignana i Klanu (27 m3), te Brckovljanima (23 m?2). Stanovima/
apartmanima medijalne velicine vece od 100 m? trgovalo se u 18 JLS-a, pri cemu su

najveci bili u Pusci (328 m?), Rugvici (283 m?), Svetoj Nedjelji (181 m?) te Tinjanu (170 m?).

Slika 3.9. Medijalna starost stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u godinama po
JLS-ovima u 2025. godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 5 godina

¥ 5-10 godina

B - 40 godina

Il Vise od 40 godina

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 3.9. prikazuje medijalnu starost stanova/apartmana prilikom kupoprodaje u
godinama na razini JLS-ova za 2025. godinu. U najve¢em broju gradova i opcina,
njih 109, prodavali su se stanovi/apartmani medijalne starosti izmedu 10 i 40 godina.
Od toga je 82 JLS-ova smjesteno na podrucju obalnih Zzupanija, a 27 jedinica u
kontinentalnom dijelu Hrvatske. U 41 JLS-u zabiljezena je medijalna starost prodanih
stanova/apartmana veca od 40 godina. Najstariji stanovi/apartmani prodani su u od
105 godine starosti u Smokvici, te zatim u Skradinu od 85 godina, te Slavonskom

Samcu od 80 godina, a na dnu ovog razreda s medijalnom starosti prodanih stanova/
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apartmana od 41 godinu, nalaze se Grubisno Polje i Vrgorac. S druge strane, u 56
JLS-ova, medijalna starost stana/apartmana prilikom kupoprodaje bila je najvise pet
godina, dok su se u samo 9 JLS-ova prodavali stanovi/apartmani medijalne starosti
od pet do deset godina. Zanimljivo je da je u svega 16 JLS-ova polovicu prodanih
stanova/apartmana u 2025. godini ¢inila novogradnja, pri ¢emu je 10 JLS-ova s

podrucja kontinentalne Hrvatske.

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 u 2025. godini. Na neravnomjernu distribuciju prodanih stanova/apartmana
po katastarskim opcinama Grada Zagreba ukazuje podatak da je gotovo dvije trecine
kupoprodaja stanova/apartmana (64 posto) na podrucju Grada Zagreba 2025. godine
ostvareno na podrucju svega deset od ukupno 59 katastarskih opcina. Unutar tih
deset katastarskih opcina, najvedi broj kupoprodaja ostvaren je u katastarskoj opcini
Blato, njih 845, nakon koje slijede katastarske opcine PeScenica sa 658, Centar Novi
s 591, Dubrava s 534 kupoprodaje, Zaprudski Otok s 442, Klara s 412, Donje Vrapce s
366 kupoprodaja, Trnje s 349, Crnomerec s 335 i Stenjevec Jug s 324 kupoprodaje.
U 11 katastarskih opc¢ina Grada Zagreba ostvareno je izmedu 116 i1 260 kupoprodaja
stanova/apartmana. To su katastarske opcine Centar, Tresnjevka Nova, Stenjevec,
Klara Nova, Sesvetski Kraljevec, Sesvete, Rudes, Vrapce, Tresnjevka, Odra i Sesvete
Novo. U preostalim se katastarskim opcéinama broj prodanih stanova/apartmana
kretao u rasponu od 16 u katastarskoj opcini Demerje do 86 u katastarskoj opcini
Jakugevec. Manje od 10 kupoprodaja 2025. godine biljeZi 7 katastarskih opc¢ina: Cehi,
Cucerje Novo, Burdekovec, Glavnica, Kasina, Kupinecki Kraljevec i Markusevec.

U 2025. godini zabiljezen je medugodisnji pad prodaje stanova/apartmana na
podrucju Grada Zagreba za 10,5 posto. Usporedbe radi, i u 2024. godini ostvaren je
medugodidnji pad prodaje stanova/apartmana, i to od 5,4 posto, dok je godinu dana
ranije ostvaren medugodisnji pad od 14,4 posto. Gledano narazini katastarskih opcina,
medugodisnji porast broja kupoprodaja u 2025. godini biljezi 20 katastarskih opcina,
a do pada je doslo u njih 19. Za usporedbu, u 2024. godini porast broja kupoprodaja
stanova/apartmana zabiljezen je u 12 katastarskih opcina, dok je pad zabiljezen u
26 katastarskih opcéina. Prodaja stanova/apartmana je 2025. godine najvide porasla
u Brezovici (500 posto), Demerju (433,3 posto), Sasinovcu (166,7 posto), Sesvetama
(155 posto) i u opcini Stenjevec Sjever (1421 posto). Zatim slijede Donja Dubrava
(88,6 posto), Dubrava (65,8 posto), Vrapce (65,5 posto) te GraneSina Nova i Lucko s
rastom od 50 posto. S druge strane, najve¢i medugodisnji pad prodaje zabiljezen
je u katastarskim opc¢inama Maksimir (-63,5 posto), Zitnjak (-53,4 posto), Trednjevka

Nova (-52,6 posto), Tresnjevka (-46,6 posto) i Rudes (-46,1 posto).
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Promotre li se medijalne cijene prodanih stanova/apartmana po m?2 po katastarskim
opc¢inama Grada Zagreba u 2025. godini, vidljivo je da je najvisa cijena, od 3.390
eura po m?, zabiljezena u katastarskoj opcini Centar, iza koje slijede Stenjevec Sjever
s medijalnom cijenom od 3.350 eura po m? i Maksimir s medijalnom cijenom od
3287 eura po m2 Medijalna cijena stanova/apartmana visa od 3.000 eura po mZ
zabiljezena je u ukupno 14 katastarskih opcina, dok se u 21 katastarskoj opcini cijena
kretala izmedu 2.0011 3.000 eura po m?. U tom rasponu najvisa je cijena postignuta
U katastarskoj opcini Zaprudski Otok (2946 eura po m?), a najniza U Sesvetama
(2.061 euro po M?). Medijalna cijena niza od 2.000 eura po mM? zabiljeZzena je u Cetiri
katastarske opcine: Sesvetskom Kraljevcu (1.946 eura po m?), Brezovici (1.939 eura po
m?2), Sasinovcu (1.803 eura po mM?) te najniza u katastarskoj opcéini Demerje (1165 eura
po M2). U odnosu na medijalnu cijenu stanova/apartmana u Gradu Zagrebu (2.917

eura po m?), visa medijalna cijena postignuta je u 15 katastarskih opcina.

U odnosu na 2024. godinu, rast medijalne cijene prodanih stanova/apartmana po
m? u 2025. godini zabiljezen je u ukupno 30 katastarskih opc¢ina za koje su dostupni
podaci o kupoprodajnim cijenama. Pri tome je najvedi rast zabiljezen u katastarskoj
opcini Donja Dubrava (40 posto), a zatim i u Gornjem Vrapcu (37,1 posto), Gornjem
Stenjevcu (36,9 posto), Vrapcu (24,3 posto), Dubravi (24,1 posto) i Stenjevcu Jug
(20,1 posto). U ostalim katastarskim opcinama u kojima je zabiljezen rast medijalne
cijene prodanih stanova/apartmana po m?2 u 2025. raspon se kretao od 1,4 posto u
Remetama do 14,2 posto u Blatu. S druge strane, pad medijalne cijene evidentiran je
u 9 katastarskih opcina, s najvec¢im padom medijalne cijene u Sesvetskom Kraljevcu
(19,8 posto), nakon kojeg slijede Sasinovec (17,3 posto) i Podsused (-9,9 posto).
Medijalna cijena se gotovo nije promijenila u Mikuli¢ima, odnosno pala je za samo

0,1 posto.

Gledano po katastarskim opcinama Grada Zagreba, medijalna veli¢ina stanova/
apartmana prodanih 2025. godine kretala se od 49 m? u katastarskoj opcéini Zitnjak
do 129 m? u katastarskoj opcini Demerje. U 23 katastarske opcine medijalna veliCina
prodanih stanova/apartmana bila je na razini ili iznad medijana Grada Zagreba od
60 mZ2. Uz katastarsku opcinu Demerje, stanovima/apartmanima medijalne velicine
iznad 100 m? trgovalo se jos u katastarskim opc¢inama Remete (107 m?2), Gracani (105
m?2) i Brezovica (101 m?). S medijalnom povrsinom vecom od 75 m? isticu se Sestine,
Granesina Nova, Gornji Stenjevec, Sesvetski Kraljevec, Mikuli¢i i Lu¢ko (dok Odra ima
to¢no 75 m?). S druge strane, najmanji stanovi medijalne velic¢ine 49 m? prodavani
su na Zitnjaku, dok se stanovima do 55 m? trgovalo jos u sedam katastarskih opcina:

Stenjevec, Centar, Rudes, Zaprudski Otok, Donje Vrapce, Tresnjevka Nova i Jakusevec.

U odnosu na 2024. godinu, povecanje medijalne veli¢ine prodanih stanova/

apartmana u 2025. godini zabiljezeno je u 21 katastarskih opc¢ina Grada Zagreba.
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Najveci porast medijalne veliCine ostvaren je u katastarskoj opcini Brezovica, gdje je
medijalna veliCina porasla za100,2 posto. Povecanje vece od 20 posto zabiljezeno je jos
u katastarskim opcinama Sesvetski Kraljevec (46,2 posto), Donja Dubrava (31,6 posto)
i Remete (25,5 posto). Najmanji porast medijalne veli¢ine zabiljezen je katastarskoj
opcini Pescenica (1,8 posto). S druge strane, smmanjenje medijalne veli¢ine prodanih
stanova/apartmana evidentirano je u 18 katastarskih opc¢ina. Najvece smanjenje
zabiljezeno je u katastarskoj opcini Centar (-14,6 posto), a potom slijede Maksimir

(-11,2 posto), Jakusevac (-9,5 posto) i Zitnjak (-6,3 posto).

U tablici 3.10. prikazani su i podaci o medijalnoj starosti stanova/apartmana prilikom
kupoprodaje po katastarskim opcinama Grada Zagreba u 2025. godini. Najstarijim
stanovima/apartmanima, medijalne starosti 95 godina, trgovalo se u katastarskoj
opcini Centar Novi. Slijedi katastarska opc¢ina Centar s medijalnom starosti od 93
godine. Relativno starijim stanovima trgovalo se i u katastarskim opcinama Zitnjak
(62 godine), Crnomerec (57), Trednjevka (55), Trednjevka Nova (53), Maksimir (52) i
Zaprudski Otok (50 godina). Stanovima medijalne starosti izmedu 20 i 49 godina
trgovalo se u pet katastarskih opc¢ina: Trnje, Rudes, Stenjevec, Donje Vrapce i Sestine.
U rasponu od 10 do 20 godina nalazi se devet katastarskih opcina, medu kojima su
Gornje Vrapce, Gracani, Remete, Mikulic¢i, Sesvete Novo, Jakusevec, Stenjevec Sjever,
Gornji Stenjevec i Vrapce. U katastarskoj opcini Dubrava 2025. godine trgovalo se
stanovima medijalne starosti tri godine, dok je u Sesvetskom Kraljevcu, Sesvetama
i Resniku medijalna starost iznosila dvije godine. U Lu¢kom, Sasinovcu, Klari Novoj,
Klari, Odri i Stenjevcu Jug medijalna starost prodanih stanova/apartmana iznosila
je jednu godinu. U ukupno Sest katastarskih opcina (Brezovici, Donjoj Dubravi,
Demerju, Granesini Novoj, PesScenici i Podsusedu) trgovalo se novogradnjom

(medijalna starost O godina).

U usporedbis2024. godinom, u 18 katastarskih opcina trgovalo se starijim stanovima/
apartmanima nego godinu dana ranije. Najveca pozitivha stopa promjene medijalne
starosti zabiljezena je u Tresnjevki Novoj, od 138,6 posto, a slijede Maksimir i Stenjevec
s porastom od 116,7 posto, te Sesvetski Kraljevec s rastom od 100 posto. Umjeren
porast medijalne starosti zabiljezen je jos u katastarskim opcinama Trnje (66,7
posto), Stenjevec Sjever (31,8 posto), Sesvete Novo (21,4 posto) i Sestine (15,8 posto)
dok je u ostalim katastarskim opcéinama koje su biljeZile rast taj rast bio manji od
15 posto. U ¢etiri katastarske opcine — Gracanima, Klari Novoj, Klari i Stenjevcu Jug
— medijalna starost ostala je nepromijenjena u odnosu na 2024. godinu. S druge
strane, u 11 katastarskih opéina trgovalo se novijim stanovima/apartmanima. Najvece
smanjenje medijalne starosti (-100 posto) zabiljezeno je u katastarskim opcinama
Brezovica, Donja Dubrava, Demerje, Granesina Nova i Pes¢enica, dok je najmanji

pad evidentiran u katastarskoj opcini Gornji Stenjevec (-3,2 posto).
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Obiteljske kuce

Na razini Hrvatske

U Hrvatskoj je 2025. godine ostvareno 10.097 kupoprodaja obiteljskih kuc¢a ukupne
vrijednosti od 1.250,5 milijuna eura (slika 3.10.). U usporedbi s prethodnom godinom
ostvaren je pad broja kupoprodajazal7,7 posto,a njihova ukupna vrijednost smmanjena
je za 16,6 posto. ProsjeCna vrijednost jedne kupoprodajne transakcije obiteljske kuce

u 2025. godini iznosila je 123.779 eura, a godinu dana ranije 122117 eura.

Slika 3.10.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih obiteljskih ku¢a u milijunima EUR u
2024. i 2025. godini

a) Broj kupoprodaja obiteljskih kuéa b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuéa
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Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 311. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena, veliCina i
starosti obiteljskih kuc¢a prodanih tijekom 2025. godine. Medijan cijena obiteljskih
kuca po m? u eurima u 2025. godini iznosio je 156 eura, Sto u odnosu na prethodnu
godinu predstavlja pad od 3,5 posto. Cijena u 5. percentilu u 2025. godini iznosila je
2 eura po m?, sto znaci da se 5 posto kuca prodavalo po toj cijeni i nizoj. Ovako niske
cijene zabiljezene su u nekoliko kontinentalnih Zupanija (Varazdinska, Bjelovarsko-
bilogorska, Karlovacka, Brodsko-posavska, Viroviticko-podravska zupanija) i Licko-
senjskoj zupaniji, a povezane su i s ekstremno visokim vrijednostima povrsina
obiteljskih kuc¢a u 75. 1 95. percentilu. S druge strane, 5 posto najskupljih obiteljskih
kuca (95. percentil) prodavalo se po cijeni od 1974 eura po m? i visoj (Grad Zagreb i
obalne zupanije). Ovdje valja napomenuti kako se podatak o cijeni po m? ne odnosi
iskljuCivo na povrsinu stambenog niti zemljisnog dijela. Naime prilikom evaluacije
podataka upisuju se sluzbeni podaci iz zemljisnih knjiga, a koji se odnose na povrsinu

zemljisnih Cestica. Podaci u sustavu eNekretnina preuzimaju se od Porezne Uprave,
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aliiodsluzbenika upravnihtijela te se prema Zakonu o procjenivrijednosti 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 veliCine obiteljskih kuca prodanih tijekom 2025. godine iznosio je 513 m?2.
Za usporedbu, medijan veliCine kuca prodanih u 2024. godini bio je nesto vedi te
iznosio 468 mMm?2. Pet posto najmanjih kuc¢a prodanih u 2025. godini bilo je povrsine
od 40 m? i manje, dok je 5 posto najvecih kuca bilo povrsine od 5308 m? | veces.
Medijan starosti obiteljskih kuc¢a prodanih u 2025. godini iznosio je 50 godina, sto
je iznad medijalne starosti prodanih kuca u 2024. godini od 49 godina. Najnovijih 5
posto obiteljskih kuca Cinile su gradevine starosti 10 godina i manje, dok u kategoriju
5 posto najstarijih obiteljskin kuc¢a ulaze kuce stare najmanje 105 godinu. Razlika u
starosti izmedu sredisnjih 50 posto prodanih obiteljskih kuca iznosi 25 godina (od 35

godinu starosti do 60 godina starosti)®.

Tablica 311 Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR, veli¢ina u m?i
starosti u godinama obiteljskih kuc¢a u 2025. godini

5. 25. ) 75. 95, Godisnja stopa
ercentil percentil Medijan percentil percentil promjene
p medijana
Kupozprodama cijena/EUR 5 2 156 558 1974 35%
pom
Veli¢ina u m? 40 168 513 1195 5308 9,6%
Starost (godine) 10 35 50 60 105 2,0%

Izvori: EIZ i MPGI.

Na razini zupanija

Najveci broj kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2025. godini zabiljezen je u Zagrebackoj
zupaniji, njih 1174. Nakon nje slijede Grad Zagreb s 1157 kupoprodaja i Osjecko-
baranjska zupanija s 1111. Vise od 500 kupoprodaja obiteljskih kuca zabiljezeno je
u Primorsko-goranskoj (683), Istarskoj (638), Viroviticko-podravskoj (583) i Zadarskoj

zupaniji (578). Kupoprodaje obiteljskin kuc¢a ostvarene u navedenih Sest Zupanija

7 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.

8 Za pretpostaviti je da je kod ovako velikih povrsina rijec o povrsini koja se odnosi na povrsinu
kuce zajedno s okuc¢nicom. Rijetko se radi o ukupnoj povrsini kuce, a u katastru je to tlocrtna
povrsina.

9 Radi se o razlici izmedu 75. percentila i 25. percentila.
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Cine 58,7 posto svih kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2025. godini. S druge strane,
najmanji broj kupoprodaja zabiljezen je u Krapinsko-zagorskoj zupaniji, njinh 67. U
preostalim se zupanijama broj prodanih obiteljskih kuc¢a kretao u rasponu od 145 u

Pozesko-slavonskoj do 498 u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji.

Slika 311 Broj kupoprodaja obiteljskih ku¢a po Zupanijama u 2025. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

Promotri li se medugodisnje kretanje broja kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2025.
godini, vidljivo je da vecina zupanija, njih 17, biljezi pad (tablica 3.12.). Najveci pad
broja kupoprodaja obiteljskih kuc¢a pritom je zabiljezen u Splitsko-dalmatinskoj
zupaniji, od 50,5 posto, iza koje slijede PozesSko-slavonska zupanija s padom broja
kupoprodaja obiteljskih kuc¢a od 48,6 posto i Sibensko-kninska zupanija s padom od
41,4 posto. Najmanji medugodisnji pad broja kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2025.

godini zabiljezen je u Primorsko-goranskoj zupaniji, u visini od 5,7 posto, te nakon nje
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u Medimurskoj zupaniji, od 5,8 posto. Medu zupanijama s padom prodaje obiteljskih
kuca nalazi se i Grad Zagreb u kojem je 2025. godine prodano 17,8 posto kuc¢a manje
nego godinu dana ranije. S druge strane, u odnosu na 2024. rast prodaje obiteljskih
kuca u 2025. godini zabiljezen je u VirovitiCko-podravskoj zupaniji, i to u visini od 114,3
posto, te u Karlovackoj (70,7 posto), Varazdinskoj (17,8 posto) i Vukovarsko-srijemskoj

Zupaniji (8,3 posto).

Slika 312.: Medijalna cijena obiteljske ku¢e po m? u EUR po Zupanijama u 2025. godini
75

25
6 S

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 3.12. prikazuje medijalne cijene obiteljskih kuc¢a u eurima po M? po Zupanijama
u 2025. godini. Najvise medijalne cijene obiteljskin kuca zabiljezene su u Sest obalnih
zupanija i u Gradu Zagrebu. Na prvom se mjestu s medijalnom cijenom obiteljske

kuce od 987 eura po m? nalazi Sibensko-kninska zupanija iza koje slijedi Splitsko-
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dalmatinska zupanija s cijenom od 839 eura po m? te Primorsko-goranska zupanija
s cijenom od 748 eura po m? Medijalne cijene obiteljskih kuc¢a u Gradu Zagrebu,
Zadarskoj, Istarskoj zupaniji i Dubrovacko-neretvanskoj kretale su se izmedu 481 i
619 eura po M2 U ostalim zupanijama, koje su gotove sve kontinentalne, medijalna
cijena obiteljskih kuca najvisa je bila u OsjecCko-baranjskoj zupaniji od 176 eura po
m?, nakon nje slijedi Licko-senjska sa 156 eura po m? i Krapinsko-zagorska sa 140
eura po m2 U preostalih 11 zupanija medijalna cijena se kretala od 98 eura po m? u

Vukovarsko-srijemskoj zupaniji, do 5 eura po m? u Viroviticko-podravskoj zupaniji.

Tablica 3.12.: Broj prodanih obiteljskih kuc¢a i medijalna cijena obiteljske ku¢e po m? u EUR
po Zupanijama u 2024. i 2025. godini

Broi brodanih obiteliskih kuéa Medijalna cijena obiteljskih kuéa po
Zupanija - cjd" ja st e EUE disnja st
2024. | 2025. pﬁoa?éanse ?)z)a 2024. 2025 p"ro';rj”e o ?,j:)a

Grad Zagreb 1408 1157 -17,8% 491 619 26,1%
Primorsko-goranska 724 683 -57% 734 748 1,9%
Splitsko-dalmatinska 647 320 -50,5% 766 839 9,4%
Istarska 683 638 -6,6% 526 522 -0,9%
Koprivnicko-krizevacka 366 273 -25,4% 28 50 78.2%
Bjelovarsko-bilogorska 537 416 -22,5% n 23 MN4.5%
Osjecko-baranjska 1.608 m -30,9% 160 176 10,1%
Zagrebacka 1480 1174 -20,7% 47 62 31,0%
Sisacko-moslavacka 687 487 -291% 33 48 47,4%
Varazdinska 185 218 17.8% 89 53 -41,0%
Zadarska 754 578 -23,3% 483 616 27,7%
Medimurska 222 209 -59% 59 75 26,0%
Vukovarsko-srijemska 460 498 8,3% 193 98 -492%
Viroviticko-podravska 272 583 M4,3% 39 5 -87,8%
Karlovacka 222 379 70,7% 90 34 -62,8%
Brodsko-posavska 696 467 -32.9% 26 25 -6,0%
Sibensko-kninska 403 236 -41,4% 778 987 26,8%
Krapinsko-zagorska 99 67 -32,3% 12 140 24.4%
Dubrovacko-neretvanska 304 259 -14,8% 407 481 18,3%
Pozegko-slavonska 282 145 -48,6% 35 48 36,8%
Licko-senjska 230 199 -13,5% 23] 156 -32,7%

lzvori: EIZ i MPGI.

Promotri li se kretanje medijalne cijene obiteljskih kuc¢a na medugodisnjoj razini
po zupanijama u 2025. godini, rast cijena zabiljezen je u vecini zupanija, njih 14.
Medugodisnji pad medijalne cijene obiteljskin kuca u 2025. biljeze Viroviticko-
podravska (-87,8 posto), Karlovacka (-62,8 posto), Vukovarsko-srijemska (-49,2 posto),
Varazdinska (-41 posto), Licko-senjska (-32,7 posto), Brodsko-posavska (-6 posto)
i Istarska zupanija (-0,9 posto) (tablice 3.12. i 313.). Najveci rast medijalne cijene
obiteljske kuce zabiljezen je u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji, od 114,5 posto, iza

koje slijede Koprivnicko-krizevacka zupanija s rastom medijalne cijene od 78,2 posto
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i SisaCko-moslavacka zupanija s rastom od 47,4 posto. S druge strane, najnize stope
medugodisSnjeg rasta medijalne cijene obiteljske kuc¢e u 2025. godini zabiljezile
su Primorsko-goranska (1,9 posto) i Splitsko-dalmatinska zupanija (9,4 posto). U
preostalinh devet zupanija medugodisnje stope rasta medijalne cijene obiteljskih
kuca kretale su se od 10,1 posto u OsjeCko-baranjskoj do 36,8 posto u Pozesko-

slavonskoj zupaniji.

Tablica 3.13.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena obiteljskih ku¢a po m? u EUR po
Zupanijama u 2025. godini

Zupanija > 25 Medijan 7. 5. Gos;irryw?esrtgpa
percentil = percentil percentil | percentil medijana
Grad Zagreb 44 244 619 1.097 2197 26,1%
Primorsko-goranska 41 292 748 1.765 3549 1,9%
Splitsko-dalmatinska 53 345 839 1572 4184 9,4%
Istarska 21 204 522 1.021 2977 -0,9%
Koprivnicko-krizevacka 3 12 50 148 378 78,2%
Bjelovarsko-bilogorska 1 4 23 150 491 14,5%
Osjecko-baranjska 6 51 176 375 917 10,1%
Zagrebacka 4 20 62 185 625 31,0%
Sisacko-moslavacka 7 20 48 98 294 47.4%
Varazdinska 2 12 53 186 518 -41,0%
Zadarska 48 274 616 1.043 2188 27 7%
Medimurska 7 32 75 182 539 26,0%
Vukovarsko-srijemska 7 28 98 234 680 -492%
Viroviticko-podravska 1 2 5 24 148 -87,8%
Karlovacka 1 34 19 865 -62,8%
Brodsko-posavska 1 8 25 93 336 -6,0%
Sibensko-kninska 40 355 987 1.781 3222 26,8%
Krapinsko-zagorska 12 67 140 272 922 24.,4%
Dubrovacko-neretvanska 40 227 481 1.023 4310 18,3%
Pozesko-slavonska 8 19 48 99 272 36,8%
Licko-senjska 2 36 156 986 3.636 -32,7%

Izvori: EIZ i MPGI.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena obiteljskih ku¢a po m? u eurima po
Zupanijama u 2025. godini prikazani su u tablici 313. U 5. percentilu najjeftinije su
obiteljske kuce bile u Bjelovarsko-bilogorskoj, Brodsko-posavskoj, Karlovackoj i
Viroviticko-podravskoj zupaniji, od svega 1 euro po m?, zatim u Varazdinskoj i Licko-
senjskoj zupaniji u kojima je cijena u 5. percentilu iznosila 2 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 Zadarskoj zupaniji
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gdje je cijena po m? iznosila 53 odnosno 48 eura. Drugim rijeCima, to znaci da je u
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji 5 posto kuca prodano po cijeni od 53 eura po m?i nizoj,
a u Zadarskoj zupaniji po cijeni od 48 eura po m?i nizoj. Na drugoj strani distribucije,
u 95. percentilu najmanje skupe kuce bile su u Viroviticko-podravskoj i Pozesko-
slavonskoj zupaniji gdje je m? kostao 148 odnosno 272 eura. Najskuplje kuce u 95.
percentilu bile su u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, od 4.310 eura po m?, zatim u
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji od 4.184 eura po m? i Licko-senjskoj zupaniji od 3.636
eura po M2 Razlika u cijeni po m? izmedu 5 posto najskupljih i 5 posto najjeftinijih
kuca bila je najveca u Dubrovacko-neretvanskoj (4.270 eura), najmanja u Viroviticko-

podravskoj zupaniji (147 eura).

Slika 3.13. prikazuje zupanijsku distribuciju medijalne velicine prodanih kuca 2025.
godine u m? Najvecu medijalnu velicinu obiteljske kuce prilikom kupoprodaje biljezi
Viroviticko-podravska zupanija, i to od 2131 m2. S medijalnom povrsinom kuca iznad
900 m? zatim slijede Bjelovarsko-bilogorska (1.343 m?), Brodsko posavska (1.151 m?),
Zagrebacka (970 m?), Koprivnicko-krizevacka (950 m?) i Karlovacka zupanija (932
m?Z). Ovako velike medijalne povrsSine prodanih obiteljskin kuc¢a obiljezavaju ruralna
podrucja, i za pretpostaviti je da do njih dolazi uslijed Cinjenice da povrsina obiteljske
kuce Cesto ukljucuje i povrsinu pripadajucih gospodarskih gradevina kao i okucnice
sa zemljistem, a Sto je odraz nepravilnosti u neujednacenoj primjeni sudske
prakse na teritoriju Republike Hrvatske kroz protekle godine vezane uz promjene
izgradenosti katastarske Cestice u katastarskom operatu te razliCite oblike i nacine
ispunjavanja npr. kupoprodajnih ugovora kao i ostalih isprava. S druge strane,
najmanja medijalna veliCina obiteljske kuce prilikom kupoprodaje u 2025. godini
zabiljezena je u Sibensko-kninskoj zupaniji, od 150 M2 Za razliku od vecine zupanija
u kontinentalnom dijelu zemlje, u obalnim Zupanijama medijalna veli¢ina prodanih
obiteljskih kuca nije veca od 400 m?2. Pritom najveci medijan veliCine obiteljske kuce
biljezi Licko-senjska zupanija, od 467 m2, a najmanji Sibensko-kninska zupanija, od
150 m? Medijalna velicina obiteljske kuce prilikom kupoprodaje na podrucju Grada

Zagreba iznosila je 2025. godine 201 m2.

Distribucijski pokazatelji velicine prodanih obiteljskih kuc¢a po m? po zupanijama
prikazani su u tablici 3.14. Od kuca u 5. percentilu najmanje su bile obiteljske kuce
u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji (10 m?) te u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (13
m?). Zatim slijedi Primorsko-goranska zupanija i Grad Zagreb u kojim je 5 posto
najmanjih kuca bilo velicine od 17, odnosno 23 m? i manje. U 5. percentilu bile su
najvece obiteljske kuce u Viroviticko-podravskoj zupaniji (349 m?). Na drugoj strani
distribucije, u 95. percentilu najvece kuce prodavane su Karlovackoj zupaniji (28.716

m?), te u Bjelovarsko-bilogorskoj (17.672 m?) i Viroviticko-podravskoj zupaniji (14.101
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m?Z). Istovremeno, najmanjim se obiteljskim kuc¢ama u 95. percentilu trgovalo u
Sibensko-kninskoj (1.080 m?) i Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (1410 m2). U Gradu

Zagrebu, 5 posto prodanih obiteljskih kuca bilo je velicine od 1.906 m? i vise.

Slika 313.: Medijalna veli¢ina obiteljske kuc¢e u m? prilikom kupoprodaje po Zupanijama u
2025. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

Usporedba medijalnih veli¢ina prodanih kuc¢a u 2025. s velicinama iz 2024. godine
pokazuje kako se u vecini zupanija, njih 12, u prosjeku trgovalo vecim kucama.
Najvece razlike u povrsini pritom su zabiljezene u Vukovarsko-srijemskoj i Viroviticko-
podravskoj zupaniji. U Vukovarsko-srijemskoj zupaniji se u 2025. godini trgovalo
kucama cija je medijalna povrsina bila veca za 335 m? (259,7 posto), a u Viroviticko-
podravskoj zupaniji ku¢ama cija je medijalna povrsina bila vec¢a za 1.338 m? (168,7
posto) nego godinu dana ranije. Najvece medugodisnje smanjenje medijalne

povrsine prodanih kuca zabiljezeno je u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji, gdje je
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medijan velicine prodanih obiteljskih kuc¢a u 2025. godini iznosio 1343 m?, dok je
godinu dana ranije iznosio 1.762 mZ2. Na podrucju Sibensko-kninske Zupanije u 2025.
godini trgovalo se obiteljskim kucama medijalne veliCine 150 m?, a godinu dana
ranije obiteljskim kuc¢ama medijalne povrSine 191 m2 Medijalna velicina prodanih

obiteljskih ku¢a u Gradu Zagrebu se smanjila za 18,3 posto u 2025. u odnosu na 2024.

Tablica 3.14.: Distribucijski pokazatelji velicine prodanih obiteljskih ku¢a u m? po
Zupanijama u 2025. godini

Godisnja stopa
Zupanija perféntil perf:intil Medijan perZ:intiI per?:intil prorry'ene
medijana
Grad Zagreb 23 85 201 531 1906 -18,3%
Primorsko-goranska 17 66 172 518 1486 0,5%
Splitsko-dalmatinska 13 63 195 470 1.410 1,3%
Istarska 34 148 417 842 3.488 2.2%
Koprivnicko-krizevacka 207 566 950 2.019 * -18,6%
Bjelovarsko-bilogorska 83 527 1.343 4509 * -23,8%
Osjecko-baranjska 48 15 187 412 1.863 -5,6%
Zagrebacka 201 570 970 1.751 * 0,1%
Sisacko-moslavacka 263 506 777 1.410 3.884 -4,4%
Varazdinska N4 460 797 1.499 * 26,3%
Zadarska 29 122 300 554 1.550 -7,0%
Medimurska 89 375 696 1206 2.432 -3, 7%
Vukovarsko-srijemska 63 173 491 900 3N3 259,7%
Viroviticko-podravska 349 897 2131 401 * 168,7%
Karlovacka 58 385 932 3158 * 64,2%
Brodsko-posavska 209 536 1151 2.326 * 1,8%
Sibensko-kninska 24 79 150 384 1.080 -21,7%
Krapinsko-zagorska 120 432 750 1.089 1.881 52%
Dubrovacko-neretvanska 10 85 234 525 1782 -14,9%
Pozesko-slavonska 220 544 820 1428 2785 0,7%
Licko-senjska 32 98 467 1.462 * 29,5%

Napomena: * vrijednosti iznad 5.000.

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 314. prikazuje medijalnu starost kuca prilikom kupoprodaje u godinama.
Najstarije kuce, medijalne starosti od 57 godina, u 2025. godini prodavale su se u
Primorsko-goranskoj, Istarskoj, Varazdinskoj, Krapinsko-zagorskoj i Viroviticko-
podravskoj zupaniji, Sto znaci da su gradene krajem 60-ih godina proslog stoljeca.
Najniza medijalna starost kuca prilikom kupoprodaje zabiljezena je u Zadarskoj
zupaniji gdje je polovica kuca kojima se trgovalo bilo staro 20 godina i manje, sto
znaci da su izgradene pocetkom ovog stoljec¢a. Medijalna starost kuca prilikom
kupoprodaje uostalim se zupanijama kretala od 55 godine u Karlovackoj, Bjelovarsko-
bilogorskoj, Pozesko-slavonskoj, OsjeCko-baranjskoj zupaniji i Gradu Zagrebu do 42

godine u Sibensko-kininskoj zupaniji.
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Slika 314.: Medijalna starost obiteljske kuce prilikom kupoprodaje u godinama po
Zupanijama u 2025. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 3.15. prikazuje distribucijske pokazatelje starosti obiteljskih kuca (u godinama)
prilikom kupoprodaje po zupanijama u 2025. godini. U 5. percentilu najnovije kuce
bile su u Istarskoj i Sibensko-kninskoj zupaniji stare do godinu dana, do 2 godine
u Splitsko-dalmatinskoj te do 3 godine u Medimurskoj zupaniji. Istovremeno
najstarijim obiteljskim kucama trgovalo se u Viroviticko-podravskoj zupaniji (do 28
godina), zatim u Varazdinskoj (do 25 godina), te Bjelovarsko-bilogorskoj i Sisacko-
moslavackoj zupaniji do 22 godine. Od kuca u 95. percentilu, najmlade kuce bile
su u SisaCko-moslavackoj zupaniji, i to starosti najmanje 65 godina. Najstarijim
kucama u 95. percentilu trgovalo se u Licko-senjskoj, Dubrovacko-neretvanskoj,
Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Istarskoj i Sibensko-kninskoj zupaniji, i

to od najmanje 125 godina, sto znaci da su izgradene pocetkom 20. stoljeca. Razlika
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u godinama starosti izmedu 5 posto najstarijih i 5 posto najmladih kuca bila je
najveca u Sibensko-kninskoj i Istarskoj zupaniji (124 godina), a najmanja u Sisacko-

moslavackoj (43 godine).

Tablica 3.15.: Distribucijski pokazatelji starosti obiteljskih ku¢a u godinama prilikom
kupoprodaje po Zupanijama u 2025. godini

Zupanija > . 2. . Medijan 75. . 95. . Gos;zr:rjw?esrfce)pa
percentil | percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 15 45 55 63 85 1.9%
Primorsko-goranska 5 39 57 97 125 1,8%
Splitsko-dalmatinska 2 2 45 57 125 2,3%
Istarska 1 12 57 75 125 67,6%
Koprivnicko-krizevacka 20 45 50 58 75 -6,5%
Bjelovarsko-bilogorska 22 45 55 60 75 -1,8%
Osjecko-baranjska 19 45 55 59 85 1,9%
Zagrebacka 12 36 45 56 75 2,3%
Sisacko-moslavacka 22 40 48 57 65 -10,4%
Varazdinska 25 45 57 63 105 15,2%
Zadarska 5 15 20 45 67 42,9%
Medimurska 3 40 50 57 71 -10,7%
Vukovarsko-srijemska 15 26 45 57 75 15,4%
Viroviticko-podravska 28 49 57 65 95 1,8%
Karlovacka 18 35 55 58 105 1,9%
Brodsko-posavska 14 25 45 65 75 -8,2%
Sibensko-kninska 1 25 42 57 125 -4.5%
Krapinsko-zagorska 15 43 57 60 67 22,6%
Dubrovacko-neretvanska 7 35 47 75 125 -13,0%
Pozesko-slavonska 19 35 55 64 105 25,0%
Licko-senjska 10 22 45 57 125 -72%

Izvori: EIZ i MPGI.

Zanimljivo je promotriti promjenu medijalne starosti obiteljskin kuca prilikom
kupoprodaje u 2025. u odnosu na 2024. godinu. U ¢ak 13 zupanija u 2025. godini
trgovalo starijim ku¢ama. Pri ¢emu je najvedi rast zabiljezen u Istarskoj zupaniji, od
68 posto, te Zadarskoj od 43 posto. Znacajniji rast medijalne starosti jos je zabiljezen
u Pozesko-slavonskoj (25 posto), Krapinsko-zagorskoj (23 posto), te Vukovarsko-
srijemskoj i Varazdinskoj zupaniji (15 posto). Preostalinh 7 zupanija koje su biljezile
rast medijalne starosti, ukljucujuci Grad Zagreb, rasle su po 2 posto. Pad medijalne
starosti prodanih obiteljskih kuca zabiljezen je u 8 zupanija, pri ¢emu je najveci bio u

Dubrovacko-neretvanskoj (13 posto) i Medimurskoj zupaniji (11 posto).
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Na razini velikih gradova

Ukupno je na razini 25 velikih gradova u 2025. godini ostvareno 3.324 kupoprodaja
obiteljskih kuca, sto je Cinilo 32,9 posto ukupnog broja kupoprodaja obiteljskih kuca u
Hrvatskoj te godine. U odnosu na prethodnu godinu kupoprodaje obiteljskih kuca na
razini 25 velika grada u 2025. godini ostvaruju pad od 22,2 posto. Gledano po velikim
gradovima, najveci broj kupoprodaja obiteljskih kuca prosle je godine ostvaren u
Cradu Zagrebu, 1157. Zatim slijede Osijek s 336 kupoprodaja, Vukovar sa 170, Velika
Gorica sa 163, Koprivnica sa 149, Vinkovci sa 131 te Sisak sa 126 kupoprodaja obiteljskih
kuca. U ukupnom prometu obiteljskih kuca ostvarenom u 25 velikin gradova 2025.
godine ovih sedam gradova sudjeluje s Cak 67,1 posto. Gledano u odnosu na 2024.
godinu pad broja kupoprodaja obiteljskih kuca biljeze cak 20 velikih gradova. Svega
pet velikinh gradova ostvaruju rast broja kupoprodaja obiteljskin kuca, Vinkovci (57,8
posto), Pazin (42,9 posto), Gospic (33,3 posto), Rijeka (18,9 posto) i Cakovec (8,2 posto).
Najsnazniji pad broja kupoprodaja biljezi Split u kojoj je 2025. godine prodano
70,1 posto manje obiteljskih ku¢a nego godinu dana ranije. Zatim slijedi Sibenik u
kojemu je smanjenje broja kupoprodaja obiteljskih kuca iznosilo 50,9 posto te Pula
— Pola s padom kupoprodaje obiteljskin kuc¢a od 50 posto. Dvoznamenkasti pad
broja kupoprodaja obiteljskih kuca biljeze jos 15 velikih gradova pri cemu se s padom
vecim od 40 posto istiCu Kastela (-47,4 posto), Pozega (-45,9 posto) i Dubrovnik (-43,1
posto). Ostali veliki gradovi u kojima je zabiljezen dvoznamenkasti postotni pad
broja prodanih obiteljskih kuc¢a nalaze se u rasponu od -38,2 posto u Slavonskom
Brodu do -13,5 posto u Samoboru. Najmanji pad zabiljezen je u Koprivnici (-1,3 posto)

i Bjelovaru (-8,9 posto).

Najvise medijalne cijena obiteljskih kuc¢a u 2025. godini postizu se u obalnim
gradovima. Pritom s medijalnim cijenama iznad 1.000 eura predvode Dubrovnik
(2.551 eura po m?), Split (1452 eura po m?), Kastela (1.079 eura po m?) i Sibenik (1.074
eura po m?). Zatim slijede Zadar i Rijeka s medijalnom cijenom obiteljskih kuca od
778 odnosno 754 eura po m? Medijalne cijene obiteljskih kuca iznad 600 eura po
m? zabiljezene su i u Gradu Zagrebu (619 eura po m?) i Puli — Pola (610 eura po m?). U
preostalim velikim gradovima medijalne cijene obiteljskih kuc¢a 2025. godine kretale

SuU se u rasponu od 49 eura po m? u Virovitici do 297 eura po m? u Karlovcu.

Medijalne cijene obiteljskih kuca u 2025. zabiljezile su porast vrijednosti u odnosu na
2024. u 21 velikom gradu. Najvec¢i medugodisnji porast medijalne cijene obiteljskih
kuca pritom biljezi Dubrovnik u kojima je medijalna cijena obiteljskih kuc¢a u 2025.
godiniiznosila 2.551 eura po m?, sto je bilo za 248,2 posto vise u odnosu na prethodnu

godinu.Znacajan rast medijalnecijene obiteljskih kuca, u visini od 159,4 posto ostvaren
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je i u Bjelovaru gdje je medijalna cijena obiteljskih kuca u 2025. iznosila 146 eura po
m?Z. Zatim slijede Kastela s rastorm medijalne cijene obiteljskih kuc¢a od 113,4 posto
te Velika Gorica u kojoj je medijalna cijena prodanih obiteljskih ku¢a na godisnjoj
razini porasla za 84,9 posto (na 162 eura po mM?). Istovremeno, do medugodisnjeg
pada medijalne cijene obiteljskih kuc¢a doslo je u tri velika grada. Medijalna cijena
prodanih obiteljskih kuca najvise je pala u Vinkovcima (-79,5 posto) i iznosila je 116
eura po m?, te zatim u Pazinu (-21,9 posto) i Slavonskom Brodu (-1,1 posto). Rijeka
je jedini veliki grad koji u 2025. godini biljezi priblizno istu razinu medijalne cijene

obiteljske kuce kao i godinu dana ranije, odnosno porasla je za 0,3 posto.

Tablica 3.16.: Broj prodanih obiteljskih kuc¢a i medijalna cijena obiteljske ku¢e po m? u EUR
u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2024. i 2025. godini

Broj prodanih obiteljskih kuca Medijalna cljena obiteliskih kuca po m
Veliki grad Godiénja Godignja
2024. 2025. stopa 2024. 2025. stopa
promjene (%) promjene (%)
Zagreb 1408 1157 -17,8% 491 619 26,1%
Rijeka 37 44 18,9% 752 754 0,3%
Kastela 76 40 -47,4% 506 1.079 13,4%
Split 87 26 -70,1% 1.224 1.452 18,6%
Pazin 7 10 42,9% 252 197 -219%
Pula - Pola 26 13 -50,0% 454 610 342%
Koprivnica 151 149 -1,3% 49 82 69,4%
Bjelovar 123 n2 -8,9% 56 146 159,4%
Osijek 504 336 -33,3% 236 253 7,2%
Samobor 1L 96 -13,5% 153 228 49,2%
Velika Gorica 204 163 -20,1% 88 162 84,9%
Sisak 188 126 -33,0% 33 58 73,0%
Varazdin m 69 -37,8% 181 248 37,3%
Zadar 129 93 -279% 500 778 55,6%
Cakovec 85 92 8,2% 130 180 38,0%
Vukovar 212 170 -19,8% 84 108 27,5%
Vinkovci 83 131 57,8% 568 e -79,5%
Virovitica 130 101 -22,3% 46 49 6,8%
Karlovac 93 72 -22,6% 255 297 16,3%
Slavonski Brod 186 15 -38,2% 166 164 -11%
Sibenik 12 55 -50,9% 839 1.074 28,0%
Krapina 28 23 -17.9% 75 93 24.,6%
Dubrovnik 58 33 -431% 733 2.551 248.2%
Pozega 85 46 -459% 93 97 4.5%
Gospic¢ 39 52 33,3% 70 104 48,9%

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 317. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena obiteljskih
kuc¢a po m? u eurima po velikim gradovima za 2025. godinu. Obiteljske kuce u 5.

percentilu najjeftinije su bile u Virovitici, po 1 euro po m?, te Sisku po 2 eura po M2
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Najskuplje kuce u 5. percentilu bile su u Dubrovniku (278 eura po m?) i Puli — Pola
(186 eura po Mm?). S druge strane distribucije, u 95. percentilu najmanje skupe kuce
bile su u Virovitici (278 eura po m?), Pozegi (305 eura po m?), Sisku (451 eura po m?)
i Vukovaru (461 eura po m?), a najskuplje u Dubrovniku po cijeni od 12.375 eura po
m? i Splitu po cijeni od 11.897 eura po M2 Razlika u cijeni po m? izmedu 5 posto
najjeftinijin i 5 posto najskupljin obiteljskih kuca bila je najvec¢a u Dubrovniku, ¢ak

12.097 eura, a najmanja u Virovitici, 277 eura.

Tablica 3.17.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena obiteljskih ku¢a po m? u EUR u
Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa
Veliki grad perféntil perise.ntil Medijan per'<7:5e.ntil pergcse'ntil promjene
medijana
Grad Zagreb 44 244 619 1.097 2197 26,1%
Rijeka 182 442 754 1.322 2.582 0,3%
Kastela 173 608 1.079 1.558 2345 N3,4%
Split 165 945 1452 5.077 1.897 18,6%
Pazin 31 36 197 480 647 -21,9%
Pula - Pola 186 304 610 823 2.809 34.2%
Koprivnica 3 23 82 181 481 69,4%
Bjelovar 6 49 146 295 602 159,4%
Osijek 15 102 253 505 1.014 7,2%
Samobor 13 81 228 492 870 49,2%
Velika Gorica 16 56 162 335 743 84,9%
Sisak 2 16 58 149 451 73,0%
Varazdin 42 142 248 411 739 37,3%
Zadar 145 399 778 1292 2.500 55,6%
Cakovec 29 85 180 395 788 38,0%
Vukovar N 48 108 205 461 27,5%
Vinkovci 15 56 16 226 813 -79,5%
Virovitica 1 10 49 135 278 6,8%
Karlovac 43 104 297 778 1.367 16,3%
Slavonski Brod 35 96 164 312 531 -11%
Sibenik 48 465 1.074 1914 3.250 28,0%
Krapina 9 24 93 173 032 24.6%
Dubrovnik 278 1187 2.551 4.256 12.375 248,2%
PoZega 1 54 97 145 305 4,5%
Gospic 5 47 104 192 591 48,9%

Izvori: EIZ i MPGI.

Promotre li se distribucijski pokazatelji velicine prodanih obiteljskih ku¢a u m? po
velikim gradovima u 2025. godini (tablica 3.18), moze se uociti kako su obiteljske
kuce u 5. percentilu najmanje bile u Dubrovniku i Rijeci, veli¢ine 3 m? te u Splitu, 10
m?2. Najvece kuce u 5. percentilu bile su u Velikoj Gorici (196 m?), zatim u Koprivnici
(174 m?) | Samoboru (165 M?). Od obiteljskih kuc¢a u 95. percentilu najmanje su bile

obiteljske kuce u Splitu, 1.001 m?, a najvece u Bjelovaru, 7.758 m?2 Razlika izmedu
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5 posto najvecih i 5 posto najmanjih obiteljskin kuca bila je najveca u Bjelovaru, a

najmanja u Splitu.

U usporedbi s 2024. godinom, 2025. godine u prosjeku su se vece kuce prodavale
u 10 od ukupno 25 velikih gradova. Pritom predvode Vinkovci u kojem je medijalna
velicina obiteljske kuce prilikom kupoprodaje u 2025. godini iznosila 546 m?, a
godinu dana ranije 113 m?. Zatim slijedi Pazin u kojem je medijalna veli¢ina prodanih
obiteljskih kuc¢a 2025. godine iznosila 752 m?, dok je 2024. iznosila 400 m?. S druge
strane, manjim obiteljskim ku¢ama nego 2024. u 2025. godini trgovalo se u 13 velikih
gradova. Najvece medugodisnje smanjenje medijalne veli¢ine prodanih obiteljskih
kuca 2025. godine biljezi Dubrovnik (-73,6 posto) u kojima je medijalna veli¢ina
obiteljske kuce prilikom kupoprodaje u 2025. godini iznosila 113 m?, a godinu dana
ranije 428 m? Nakon Dubrovnika slijedi Karlovac s medijalnom veli¢inom prodanih
obiteljskih ku¢a 2025. godine od 157 m?, dok je 2024. iznosila 252 m?.

Tablica 3.18.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanih obiteljskih ku¢a u m? u Gradu
Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

GodiSnja stopa
Veliki grad perféntil periintil Medijan perZintiI pergci.ntil prorry_'ene
medijana
Grad Zagreb 23 85 201 531 1906 -18,2%
Rijeka 3 38 156 343 1.321 8,7%
Kastela 54 101 278 527 1146 253%
Split 10 32 144 279 1.001 171%
Pazin 25 47 752 2116 * 88,0%
Pula - Pola 52 180 315 634 1636 -19,5%
Koprivnica 174 479 773 1.491 * -10,0%
Bjelovar 79 424 644 1.096 * -27,3%
Osijek 51 139 291 594 1.980 -13,0%
Samobor 165 378 602 955 3719 -12,2%
Velika Gorica 196 558 836 1629 4.647 -1,0%
Sisak 95 369 764 1912 * -9,4%
Varazdin 71 284 474 786 1440 -12,9%
Zadar 42 171 336 553 1238 50%
Cakovec 108 272 519 1110 2196 -4,9%
Vukovar 127 285 410 636 1.804 2,9%
Vinkovci 29 338 546 782 1.852 3832%
Virovitica 155 544 871 2.003 3937 10,2%
Karlovac 25 82 157 659 1.208 -37,5%
Slavonski Brod 100 321 475 857 1956 2.7%
Sibenik 19 81 152 377 2.069 -4,3%
Krapina 142 340 807 1232 2749 11,5%
Dubrovnik 3 40 n3 381 1616 -73,6%
Pozega 90 394 633 829 2.660 -6,8%
Gospic 98 398 701 1.667 5.859 -18,7%

Napomena: * ekstremno visoke vrijednosti iznad 10.000.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Analiza distribucijskih pokazatelja starosti obiteljskih kuca prilikom kupoprodaje na
razini 25 velikih gradova (tablica 3.19.) u 2025. godini, pokazuje da su od obiteljskih
kuca u 5. percentilu, najnovije obiteljske kuce prodane u Sibeniku gdje je 5 posto
prodanih obiteljskin kuc¢a bilo staro do godinu dana. Najstarije kuce prilikom
kupoprodaje u 5. percentilu bile su u Krapini, starosti od najvise 42 te u Varazdinu i
Virovitici, od najvise 38 godina. S druge strane distribucije, od obiteljskih kuc¢a u 95.
percentilu najmanje starim kuc¢ama trgovalo se u Velikoj Gorici, starim 56 godine i
vise, dok se najstarijim kucama trgovalo u obalnim gradovima. Pri tome predvode
Dubrovnik i Split u kojima je 5 posto prodanih kuca bilo staro barem 225 godina, a
obiteljske kuce starije od 125 godina cCinile su 5 posto prodanih obiteljskih kuca i u
Rijeci, Pazinu i Sibeniku.

Tablica 3.19.: Distribucijski pokazatelji starosti obiteljskih ku¢a u godinama prilikom kupnje
u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa
Veliki grad percséntil periintil Medijan perZintiI per?:se'ntil promjene
medijana
Grad Zagreb 15 45 55 63 85 1,9%
Rijeka 9 50 65 90 125 16,1%
Kastela 2 25 39 45 65 -19,8%
Split 37 57 95 125 225 61,0%
Pazin 35 65 75 125 125 17,2%
Pula - Pola 5 10 13 45 58 -40,9%
Koprivnica 14 43 45 55 65 2,3%
Bjelovar 18 40 51 65 105 -5,6%
Osijek 18 45 55 60 95 12,2%
Samobor 8 40 50 60 75 6,4%
Velika Gorica 12 36 42 47 56 50%
Sisak 26 43 55 57 75 -1,8%
Varazdin 38 38 64 94 94 455%
Zadar 2 15 15 25 67 71%
Cakovec 3 40 50 57 65 -10,7%
Vukovar 25 26 40 45 ol 60,0%
Vinkovci 15 39 54 65 105 10,2%
Virovitica 38 49 57 57 75 1,8%
Karlovac 25 45 55 58 105 19%
Slavonski Brod 12 25 45 60 75 2,3%
Sibenik 1 27 45 65 125 -19,6%
Krapina 42 57 57 ol o7 3,6%
Dubrovnik 15 35 65 75 225 -30,9%
PoZega 18 45 55 65 75 18,3%
Gospic 15 23 45 55 65 2,3%

Izvori: EIZ i MPCI.
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Usporedba medijalne starosti obiteljskin kuc¢a prodanih u 2025. godini sa starosti iz
2024. pokazuje kako se u prosjeku novijim obiteljskim ku¢ama trgovalo u 7 velikih
gradova, dok se u 18 njih trgovalo starijim kucama. Najvece povecanje medijalne
starosti prodanih obiteljskih kuca zabiljezeno je u Splitu, gdje je medijalna starost
obiteljskih kuca u 2024. godini iznosila 59 godina, a 2025. se povecala na 95 godina.
Zatim slijedi Vukovar u kojemu je medijalna starost obiteljske kuce prilikom
kupoprodaje u 2024. godini bila 25 godina, da bi godinu dana kasnije iznosila 40
godina. S druge strane, znacajno novijim obiteljskim kuc¢ama nego godinu dana
ranije u 2025. godine trgovalo se u Puli — Pola, Dubrovniku, Kastelima, Sibeniku,
Cakovcu, Bjelovaru i Sisku. Tako je medijalna starost prodanih obiteljskih kuca na
podrucju Pule — Pola u 2025. godini iznosila 13 godina, a godinu dana ranije 22
godine. U Dubrovniku je medijalna starost obiteljske kuce prilikom kupoprodaje u

2024. godini bila 94 godine, da bi godinu dana kasnije iznosila 65 godina.

Na razini jedinica lokalne samouprave

Slika 3.15. prikazuje broj prodanih obiteljskih kuca po JLS-ovima u 2025. godini. Najvedi
broj kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u 2025. godini ostvaren je u Gradu Zagrebu, njih
1157, iza kojeg slijede Osijek s 336 kupoprodaja, Vukovar sa 170, Velika Gorica sa 163,
Koprivnica sa 149, Vinkovci sa 131, Sisak sa 126, Slavonski Brod sa 115, Bjelovar sa 112, Vir
sa 108 te Virovitica sa 101. U kategoriji od 51 do 100 kupoprodaja obiteljskih kuc¢a nalazi
se 31 JLS, a najvise se JLS-ova, njih 198, nalazi u kategoriji od 10 do 50 kupoprodaja.
Manje od 10 kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca ostvareno je u 263 JLS-a, a
za 53 jedinica podatak o broju prodanih obiteljskih kuc¢a u 2025. godini nije poznat.

Slika 3.16. prikazuje medijalne cijene prodanih obiteljskih kuc¢a po m? po JLS-ovima
u 2025. godini. Znatno vise cijene obiteljskin kuca prilikom prodaje i u 2025. godini
postizu gradovi i opcine na prostoru obalnih zZupanija. Najvisa medijalna cijena
prodanih obiteljskih kuca 2025. godine postignuta je u Hvaru, u visini od 8148 eura
po M2 Zatim s medijalnom cijenom prodanih obiteljskih kuca iznad 2.000 eura po
m? slijede Novalja (2.872 eura po m?), Dubrovnik (2.551 euro po m?), Mljet (2.263 eura
po M?), Trogir (2164 eura po m?), Rogoznica (2125 eura po m?) i Punat (2.005 eura
po mM?). Medijalne cijene obiteljskih kuc¢a u rasponu od 1501 do 2.000 eura po m?
zabiljezene su u 9 JLS-ova: Crikvenica (1.974 euro po m?), Podgora (1.941 euro po m?),
Vrbnik (1.860 eura po m?), Vrsar — Orsera (1.771 euro po m?), Omisalj (1.740 eura po m?),
Gornja Stubica (1.713 eura po m?), Novi Vinodolski (1.701 euro po m?), Cres (1.641 euro
po m?) i Zupa Dubrovacka (1.579 eura po m?). Nadalje, svih 30 gradova i opcina koliko

ih se nalazi u razredu medijalne cijene kuca od 1.001 do 1.500 eura po m? smjesteni su
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u obalnom i priocbalnom dijelu zemlje. Cijene od 501 do 1.000 eura po m? postizu se
U 62 JLS-3, od Cega je Cak njih 54 smjesteno u obalnom i priobalnom dijelu zemlje. U
kategoriju medijalne cijene kuc¢a po m? od 201 do 500 eura ulazi 71, dok u kategoriju
medijalne cijene od 101 do 200 eura ulazi 69 gradova. U kategoriji od 10 do 100 eura
po M? nalazi se 188 JLS-ova. Medijalna cijena obiteljskih ku¢a manja od 10 eura po
m? u 2025. godini zabiljezena je u 67 JLS-ova, pri Cemu su Cak 63 grada i opcine bili
smjesteni u kontinentalnim zupanijama. Za 53 JLS-a nisu poznati podaci o cijeni

prodanih obiteljskih kuca.

Slika 3.15.: Broj prodanih obiteljskih ku¢a po JLS-ovima u 2025. godini

»
£ X& Nema podataka
Y Manje od 10 transakcija
M 10-50
-,
- W M 51-100
. ‘\ - Vise od 100 transakcija

Izvori: EIZ i MPCI.
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Slika 3.16.: Medijalna cijena prodanih obiteljskih ku¢a po m? u EUR po JLS-ovima u 2025. godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 10 EUR

P 10-100 EUR

Il 101-200 EUR

Il 201-500 EUR

Il Vize od 500 EUR

|zvori: EIZ i MPCI.

Medijalna velicina prodanih obiteljskinh ku¢a u m? po JLS-ovima u 2025. godini
prikazana je na slici 317. 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 obiteljskin kuca. Tako se ku¢ama medijalne povrsine do 50 m?
trgovalo u 11 JLS-ova, pri ¢emu ih je ¢ak 8 u zupanijama Jadranske Hrvatske. U toj
kategoriji najmanja medijalna veli¢ina prodanih obiteljskin kuca bila je u Zadvarju
(8 m?), a najvec¢a u Prominama (43 m?). Ku¢ama medijalne veli¢ine od 51 do 100
m? trgovalo se u 26 gradova i opcina s podrucja Jadranske Hrvatske te svega Sest
JLS-ova s podrucja Kontinentalne Hrvatske (Vinica, Gunja, Ernestinovo, Bogdanovci,
Drenovci, Trnovec Bartolovecki). U 170 JLS-ova trgovalo se obiteljskim kucama

medijalne velicine od 101 do 500 m?2 Medijalna velicina prodanih obiteljskih kuca
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bila je od 501 do 1.000 m? u 117 JLS-ova, dok je u 173 njih bila iznad 1.000 m2. Od
tih 173 JLS-a 153 ih se nalazi u kontinentalnim zupanijama, a samo 20 u obalnim
i priobalnim Zupanijama, pri cemu su najvece medijalne velicine zabiljezene u
Zakanju od 16.872 m? (Viroviticko-podravska zupanija), Velikoj Trnovitici 13.200 m?
(Bjelovarsko-bilogorska zupanija) te Skabrnji 9.422 m? (Zadarska zupanija). Za 53
JLS-a nisu poznati podaci o medijalnoj velicini prodanih obiteljskin kuc¢a u 2025.

godini.

Slika 317.: Medijalna veli¢ina prodanih obiteljskinh ku¢a u m? po JLS-ovima u 2025. godini

X

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 50 m2

B s0-100m°

B 0 -500m°

Il s00-1000 M’

Bl iz 0d 1000 m°

|zvori: EIZ i MPGI.

Slika 318. prikazuje medijalnu starost obiteljske kuce prilikom kupoprodaje u
godinama po JLS-ovima u 2025. godini. Najstarijim kuc¢ama, medijalne starosti 125
godina, 2025. godine trgovalo se u 9 jadranskih JLS-ova, od kojih se Sest nalazi u
Istarskoj (Bale — Valle, Buzet, Lanis¢e, Oprtalj — Portole, Rasa i Zminj), dva u Splitsko-

dalmatinskoj (KomizaiVis) te jedan u Primorsko-goranskoj zupaniji (Mali Losinj). Kuce
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stare od 50 do 105 godina prodavale su se u 240 JLS-ova. Ku¢ama medijalne starosti
izmedu 311 50 godina trgovalo se u 130 JLS-ova, dok je u 62 JLS-a medijalna starost
kuce prilikom kupoprodaje bila izmedu 11 1 30 godina. Najnovijim kuc¢ama, starim
10 godina i manje, trgovalo se u svega 18 JLS-ova (16 obalnih i 2 kontinentalna) i to
su redom: Bol, Milna, Postira, Pucis¢a, Selca, Supetar, Sutivan s medijalnom starosti
od 10 godina, potom Krsan i Svetvincenat (do 8 godina), Dubrovacko primorje (do 7
godina), Marina, Marcana, Funtana - Fontane (do 6 godina), lvankovo, Okrug i Opatija
(do 5 godina), Sveti Lovrec (do 3 godine) te Strahoninec u kojemu je pola prodanih

obiteljskih kuca bilo staro 2 godine ili manje.

Slika 3.18.: Medijalna starost obiteljske kuce prilikom kupnje u godinama po JLS-ovima u
2025. godini

Nema podataka

Manje od 10 transakcija
Manje od 10 godina
P 10-30 godina
I 31-50godina
Il Vize od 50 godina

|zvori: EIZ i MPCI.
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Zagreb

Tablica 3.20. prikazuje broj, medijalnu cijenu, veliCinu i starost prodanih obiteljskih
kuca po katastarskim opcinama Grada Zagreba u 2025. godini. U tablici su prikazane
i stope promjene broja kupoprodaja, medijalne cijene, velicine | starosti u odnosu
na 2024. godinu. Najveci broj kupoprodaja obiteljskin kuca, 105, zabiljezen je u
katastarskoj opcini Dubrava, iza koje sa 64 kupoprodaja slijedi katastarska opcina
Cucerje Novo. Zatim slijede Granesina Nova s 51, Trnje s 50, te Sesvete Novo s 49
kupoprodaja. U preostalim katastarskim opcinama, njih 31, broj prodanih kuca kretao
se u rasponu od 10 koliko je iznosio u katastarskoj opcini Sasovinec i Stenjevec do
48 u katastarskoj opcini Donja Dubrava. Manje od 10 kupoprodaja obiteljskih kuca

zabiljezeno je u 23 katastarske opcine.

U odnosu na 2024, porast broja kupoprodaja obiteljskih kuca u 2025. godini
zabiljezen je u 14 katastarskih opcina, dok je do pada prodaje doslo u njih 21. U
katastarskoj opcini Lucko 2025. godine prodan je jednak broj kuc¢a kao i godinu dana
ranije. Prodaja kuca najvise je porasla u katastarskoj opcini Jakusevec, za 160 posto,
iza koje slijede katastarske opcine Brezovica (64,9 posto), Sasinovec (63,6 posto),
Resnik (55 posto), Dragonozec (54,5 posto), PeScenica (133,3 posto), Klara (116,7 posto),
Kupinecki Kraljevec (87,5 posto), Cuc¢erje Novo (73 posto) i Donja Dubrava (60 posto).
U preostalim katastarskim opcinama u kojima je zabiljezen medugodisnji porast
prodaje obiteljskih kuca, on se kretao u rasponu od 6,8 posto u katastarskoj opcini
Sesvetski Kraljevec do 29,4 posto u katastarskoj opcini Klara Nova. S druge strane,
najveci pad prodaje obiteljskih kuca u 2025. u odnosu na 2024. godinu zabiljezen
je na Pescenici (-61,5 posto), Brezovici (-57,1 posto), Klari (-53,8 posto), Kupineckom
Kraljevcu (-76,5 posto), Tresnjevci Novoj (-55,6 posto), Podsusedu (-53,6 posto),
Maksimiru (-51,1%) i Vugrovcu (-50 posto). U preostalih 16 katastarskih opcina prodaja
kuca je na medugodisnjoj razini pala u rasponu od 439 posto u Blatu do 0,9 posto

u Dubravi.

Najveca medijalna cijena obiteljskih kuca po m? od 1711 eura, zabiljezena je u
katastarskoj opcini Tresnjevka. Nakon nje slijede katastarska opcina PeSCenica
s medijalnom cijenom obiteljske kuce od 1284 eura po m?, Centar s medijalnom
cijenom od 1.281 eura po m? opc¢ina Rudes s cijenom od 1268 eura po m?, Crnomerec
s cijenom od 1231 po m?, te Sestine i Trnje s 1.094 eura, odnosno 1.068 eura po M2
U cjenovnu kategoriju od 600 do 1.000 eura po m? ulazi devet katastarskih opcina:
Vrapce, Donje Vrapce, Maksimir, Dubrava, Stenjevec, Donja Dubrava, Mikulici, Klara
Nova, Resnik, Granesina Nova, Klara i Stenjevec Jug. Nadalje, u 15 katastarskih opcina

kuce su prodavane po medijalnoj cijeni u rasponu od 111 (Burdekovec) do 502 eura
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(Gornje Vrapce). Najjeftinije kuce, po cijeni nizoj od 100 eura po Mm?, prodavane su u
katastarskim opcinama Kupinecki Kraljevec (98,8 eura po m?) i Vugrovec (45,5 eura

po M?).

Medugodisnji porast medijalne cijene obiteljske kuce u 2025. godini zabiljezen je u
25 katastarskih opcina, dok njih 11 biljezi pad cijena. Za katastarske opcine u kojima je
ostvareno manje od 10 kupoprodajnih transakcija u 2025. ili 2024. godini nisu iskazani
podaci o godisnjoj promjeni cijena. Od katastarskih opcina u kojima je zabiljezen
rast cijena, najvedi rast ostvaren je u opcini Mikulici, od 100,7 posto te zatim opcini
Sasinovec, od 951 posto. Nakon njih slijede katastarske opc¢ine Cucerje Novo i Donje
Vrapce s medugodisnjim porastom medijalne cijene od 65,7 posto odnosno 50,8
posto, dok je medijalna cijena u katastarskoj opcini Tresnjevka Nova narasla za 50,3
posto. U preostalih se 20 katastarskih opc¢ina medugodisnja stopa rasta medijalne
cijene obiteljske kuce kretala od 2,4 posto koliko je zabiljezena u Sestinama do 48,4
posto u Trnju. Najveci medugodisnji pad medijalne cijene zabiljezen je u opcinama
Vugrovec (-46,9 posto), Brezovica (-38,5 posto), Sesvete (-36,8 posto) te u Jakusevcu
(-26,9 posto) i Blatu (-20,6 posto). Najmanji pad zabiljezen je u katastarskoj opcini

GCracani (-1,8 posto).

U 2025. godini najvece kuce prodavane su u katastarskim opcinama Lucko i Sesvete,
i to medijalne veli¢ine od 834 m? i 809 m?2. Zatim slijede katastarske opcine Sasinovec
(791 m?), Sesvetski kraljevec (693 m?), Kupinecki Kraljevec (658 m?), Gornji Stenjevec
(598 m?), Vugrovec (565 m?), Burdekovec (534 m?), Podsused (522 m?) i Brezovica
(504 m?). U kategoriji medijalne velicine prodanih kuc¢a od 200 do 500 m? nalazi se
8 katastarskih opc¢ina. lzuzev katastarskih opc¢ina Crnomerec i Centar ovdje je rije¢ o
opc¢inama koje se nalaze u rubnim dijelovima grada. PovrSinom najmanje obiteljske
kuce u 2025. godini prodavale su se u katastarskim opcinama Donje Vrapce (56 m?) i
Rudes (86 m?), nakon kojih slijede Trnje (91 m?) i Pescenica (94 m?). U 14 katastarskih
opc¢ina medijalna veliCina prodanih obiteljskih kuca bila je u kategoriji od 112 do
200 m? U usporedbi s 2024. godinom, u 2025. godini se trgovalo vec¢im kucama
u 8 katastarskih opcina. Pritom najvece povecanje medijalne velicine prodanih
obiteljskih kuca zabiljezeno je u Luckom, i to sa 373 m? u 2024. na 834 m? u 2025.
godini te zatim u Podsusedu, sa 312 m? u 2024. na 522 m? u 2025. godini. Manjim
obiteljskim kucama nego godinu dana ranije u 2025. godini trgovalo takoder u 28
katastarskih opcina. Pritom je najvece smanjenje medijalne velicine obiteljske kuce
zabiljezeno u katastarskim opc¢inama Donje Vrapce (s 215 m? u 2024. na 56 m? u
2025.), GraneSina Nova (s 257 m? u 2024. na 112 m? u 2025.) i Klara (s 362 m? u 2024. na
179 m? u 2025.).
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Najstarije kuce, medijalne starosti 70 godine, prodavale su se u 2025. godini u
katastarskoj opcini Tresnjevka Nova. Zatim slijede katastarske opcine Gracani, Centar,
Trnje | RudesS u kojima je medijalna starost prodanih obiteljskih kuca iznosila 65
godine. Ku¢ama medijalne starosti od 55 do 57 godina trgovalo se u 17 katastarskih
opcina: Podsused, Maksimir, Vrapce, Donje Vrapce (57 godina), Pescenica, Brezovica,
Mikuli¢i (56 godina), Sesvete, Burdekovec, Sesvete Novo, Dubrava, Donja Dubrava,
Gornji Stenjevec, Vugrovec, JakusSevec, Blato i Klara (55 godina). Najnovije kuce,
medijalne starosti do 30 godine, prodavale su se U katastarskoj opc¢ini Saginovec.
U usporedbi s 2024. godinom u 2025. godini u 25 katastarskih opcina trgovalo se
starijim, a u 10 katastarskih opcina novijim kucama. Obiteljske kuce prodane u
Mikuli¢ima nisu promijenile svoju medijalnu starost. Znatno novije kuce prodavane
su se u katastarskim opc¢inama Sasinovec, Crnomerec i Stenjevec Jug. Tako se
u Sasinovcu medijalna starost kuca prilikom kupoprodaje smanjila s 39 godina u
2024. na 30 godina starosti u 2025., u katastarskoj opcini Crnomerec sa 64 na 50, te
u Stenjevcu Jug s 56 na 40 godina. S druge strane, najveca razlika u korist prodaje
starijih kuca zabiljezena je u katastarskoj opcinama Gracani, gdje se 2024. godine
trgovalo ku¢ama medijalne starosti 38 godine, da bi se 2025. godine trgovalo s
kuc¢ama medijalne starosti 65 godine. Zatim slijede opcine Brezovica i Sesvete. U
katastarskoj opcini Brezovica se medijalna starost kuca prilikom kupoprodaje
povecala se s 34 godina u 2024. na 56 godina starosti u 2025. godini, a u katastarskoj

opcini Sesvete s 39 godine na 55 godina starosti.
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Pregled zemljista

Gradevinska zemljista
Na razini Hrvatske

U 2025. godini ostvareno je 17.711 kupoprodaja gradevinskog zemljista ukupne
vrijednosti 1,3 milijarde eura. U usporedbi s prethodnom godinom, u 2025. godini
je ostvareno 22,3 posto manje transakcija gradevinskim zemljistem. Istovremeno
se vrijednost prodanoga gradevinskog zemljiSta smanjila za 24,3 posto. Prosjec¢na
vrijednost jedne kupoprodajne transakcije iznosila je 74.015 eura u 2025. godini. U
2024. godini ukupna je vrijednost 22.785 kupoprodajnih transakcija gradevinskim
zemljistem iznosila 1,7 milijardi eura. Tijekom dvogodisnjeg razdoblja je na podrucju
Republike Hrvatske ostvareno ukupno 40.496 kupoprodaja gradevinskog zemljista

ukupne vrijednosti 3,0 milijarde eura.
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Slika 4.1.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih gradevinskih zemljista u milijunima EUR
u 2024. i 2025. godini

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

Tablica 4.1. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena u eurima po m?i
velicina u m?gradevinskih zemljista. Rezultati statistiCke analize podataka o trgovanju
gradevinskim zemljistem ukazuju da je medijalna cijena gradevinskih zemljista u
2025. godini iznosila 53,0 eura po m?, sto znaci da je polovica gradevinskih zemljista
prodana po cijeni od 53,0 eura po Mm? i manjoj, dok je druga polovica prodana po
cijeni od barem 53,0 eura po m?. Medijalna cijena gradevinskog zemljista je u 2025.
godini bila za 0,4 posto vec¢a nego u prethodnoj godini. Cijena gradevinskih zemljista
u 5. percentilu u kojem se nalazi 5 posto najjeftinijinh gradevinskih zemljista iznosila
je 2,3 eura po m? Cijena gradevinskog zemljiSta u 95. percentilu iznosila je 300,0
eura po m? sto ukazuje da je 5 posto najskupljeg gradevinskog zemljista prodano
po cijeni od najmanje 300,0 eura po M2 Razlika izmedu 5 posto najskupljin i 5 posto

najjeftinijin zemljista je iznosila 297,7 eura po m? u 2025. godini.

Tablica 4.1 Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR i veli¢ina u m?
gradevinskih zemljista u 2025. godini

5. 25. .. 75. 95. Godisnja stopa
. . Medijan . . X L
percentil = percentil percentil = percentil promjene medijana
Kupoprodajnaciiena | 5 3 17,63 53,04 1601 | 300,00 0,4%
/EUR pom
Veli¢ina u m? 16 157 549 1.084 3.856 -11%

|zvori: EIZ i MPGI.
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Medijan velicine gradevinskih zemljista prodanih tijekom 2025. godine iznosio
je 549 m?2, te je bio 1,1 posto manji nego u prethodnoj godini. Pet posto najmanjih
gradevinskih zemljista prodanih u 2025. godini bilo je povrSine od 16 m? i manje, dok

je pet posto najvecih gradevinskih zemljista bilo povrSine od 3.856 m? i vece.

Na razini Zupanija

Promatrano po zupanijama, pet zupanija s najvecim brojem kupoprodaja
gradevinskog zemljiSta u 2025. godini su Primorsko-goranska, Zadarska, Splitsko-
dalmatinska, Zagrebacka i Istarska zupanija. Te su zupanije bile vodece po broju
kupoprodaja gradevinskog zemljista i u prethodnoj godini (slika 4.2. i tablica 4.2).
Tako je u Primorsko-goranskoj zupaniji zabiljezeno 3.006 kupoprodaja, u Zadarskoj
zupaniji 2.715, u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji 1.996, u Zagrebackoj zupaniji 1.707,a u
Istarskoj zupaniji 1.304 kupoprodaje gradevinskog zemljista. Udio broja kupoprodaja
gradevinskog zemljiSta u navedenim zupanijama u ukupnom broju kupoprodaja
gradevinskog zemljista u Republici Hrvatskoj iznosio je 60,4 posto. S druge strane,
najmanje kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista, manje od 200,
zabiljezile su u 2025. godini VirovitiCko-podravska zupanija u kojoj je ostvareno 85
kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista, Pozesko-slavonska zupanija u
kojoj je zabiljezeno 115 kupoprodajnih transakcija, te Koprivnicko-krizevacka zupanija
u kojoj je zabiljezeno 157 transakcija. Gledano regionalno, vecina kupoprodajnih
transakcija gradevinskih zemljiSta nastavlja se odvijati na prostoru sedam obalnih
Zupanija, cak 62,9 posto, dok na kontinentalnidio Hrvatske otpada 37,1 posto ukupnog
broja kupoprodaja gradevinskin zemljista. U 2025. godini je samo Karlovacka
Zupanija zabiljezila medugodisnje povecanje broja prodanih gradevinskih zemljista
i to za 6,3 posto. Sve su ostale zupanije zabiljezile medugodisnje smanjenje broja
kupoprodaja gradevinskog zemljista. Pritom je najvece medugodisnje smanjenje
broja kupoprodajnih transakcija ostvareno u Istarskoj zupaniji gdje je broj transakcija
bio za 50,9 posto manji u 2025. nego u 2024. godini. Osim Istarske zupanije, godisnje
smanjenje brojatransakcijavece od 20,0 postozabiljezile su josiVarazdinska, Pozesko-
slavonska, Licko-senjska, Krapinsko-zagorska, Osjecko-baranjska, Sibensko-kninska,

Koprivnicko-krizevacka, Sisacko-moslavacka i Splitsko-dalmatinska zupanija.
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Slika 4.2.: Broj kupoprodaja gradevinskih zemljiSta po Zupanijama u 2025. godini

G,
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|zvori: EIZ i MPCI.

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 ostalim dijelovima
Hrvatske. U skladu s kretanjima u prethodnim godinama, i u 2025. godini je Splitsko-
dalmatinska zupanija zabiljezila najvecu medijalnu cijenu gradevinskih zemljista.
Medijalna cijena gradevinskog zemljista u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji iznosila je
116, eura po M2 Zatim slijede, Sibensko-kninska zupanija (90,4 eura po m2), Zadarska
Zupanija (90,0 eura po m?), Dubrovacko-neretvanska zupanija (90,0 eura po m?), Grad
Zagreb (78,2 eura po m?), Istarska (71,5 eura po m?) i Primorsko-goranska zupanija
(68,4 eura po mM?). S druge strane, najniza medijalna cijena gradevinskog zemljista

po M? zabiljezena je u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji gdje je iznosila 5,2 eura po m?2.
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Manju medijalnucijenuod 10,0 eura pom?zabiljezile su josiVarazdinska, Medimurska,

Osjecko-baranjska, Koprivnicko-krizevacka i Sisacko-moslavacka zupanija.

Tablica 4.2.: Broj prodanih gradevinskih zemljista i medijalna cijena gradevinskog zemljista
po m? u EUR po Zupanijama u 2024. i 2025. godini

5 ) Broj prodanih gradevinskih zemljista Med;j:mﬁigtii‘egz rgnrzageEVJ;eskog
Zupanija Godisnja stopa Godisnja stopa
2024. 2025. promjene (%) 2024. 2025. promjene (%)

Grad Zagreb 1.094 1.050 -4,0% 78,99 7817 -1,0%
Primorsko-goranska 3.208 3.006 -6,3% 62,38 68,35 9,6%
Splitsko-dalmatinska 3.404 1966 -422% 102,92 16,07 12,8%
Istarska 2.656 1.304 -50,9% 68,18 71,51 4,9%
Koprivnicko-krizevacka 256 157 -38,7% 1512 06,84 -547%
Bjelovarsko-bilogorska 241 224 -71% 1,95 5,20 166,8%
Osjecko-baranjska 852 592 -30,5% 7,85 792 0,8%
Zagrebacka 1.969 1707 -13,3% 28,02 29,09 3,8%
Sisacko-moslavacka 439 261 -40,5% 4,00 6,70 67.5%
Varazdinska 614 466 241% 8,28 8,49 2.5%
Zadarska 2772 2715 -2,1% 95,85 90,00 -6,1%
Medimurska 533 509 -4,5% 7,00 8,25 17,9%
Vukovarsko-srijemska 326 309 -52% 8,53 12,94 517%
Viroviticko-podravska 102 85 -16,7% 9,40 13,22 40, 7%
Karlovacka 447 475 6,3% 9,55 11,76 231%
Brodsko-posavska 267 233 -12,7% 18,28 12,45 -319%
Sibensko-kninska 1418 953 -32,8% 92,84 90,39 -2,6%
Krapinsko-zagorska 542 380 -29.9% 12,41 12,12 -2,3%
Dubrovacko-neretvanska 868 758 -12,7% 100,00 90,00 -10,0%
Pozesko-slavonska 152 15 -24.3% 7,05 12,61 78,9%
Licko-senjska 625 446 -28,6% 36,10 24,33 -32,6%

lzvori: EIZ i MPGI.

Promotri li se medugodisnje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljista
po zupanijama u 2025. godini, vidljivo je da su se povecale medijalne cijene u 13
Zupanija, dok u preostalim zupanijama medijalna cijena gradevinskog zemljista
biljezi medugodisnji pad (tablica 4.2.). Najvece medugodisnje povecanje medijalne
cijene gradevinskog zemljista zabiljezila je u 2025. godini Bjelovarsko-bilogorska
Zupanija gdje se medijalna cijena gradevinskog zemljista povecala za 166,8 posto.
Osim Bjelovarsko-bilogorske zupanije, medugodisnji rast medijalnih cijena
zabiljezile su jos Pozesko-slavonska, Sisacko-moslavacka, Vukovarsko-srijemska,
Viroviticko-podravska, Karlovacka, Medimurska, Splitsko-dalmatinska, Primorsko-
goranska, lIstarska, Zagrebacka, Varazdinska i OsjeCko-baranjska zupanija. S
druge strane, najve¢e medugodisSnje smanjenje medijalne cijene gradevinskog
zemljista zabiljezeno je u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji gdje je medijalna cijena
gradevinskog zemljista u 2025. godini bila manja za 54,7 posto nego u prethodnoj

godini.
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Slika 4.3.: Medijalna cijena gradevinskog zemljista po m? u EUR po Zupanijama u 2025.
godini

13

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablica 4.3. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena gradevinskog
zemljista po m? po zupanijama za 2025. godinu te godisSnju stopu promjene medijana
u odnosu na prethodnu godinu. Najjeftinija gradevinska zemljista u 5. percentilu su
bila u Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji u kojoj je 5 posto najjeftinijeg gradevinskog
zemljista imalo cijenu od 0,2 eura po m? i manje. Cijenu manju od 1,0 euro po m?u 5.
percentilu zabiljezile su jos i Brodsko-posavska zupanija (0,4 eura po m?), Koprivnicko-
krizevacka zupanija (0,5 eura po m?), Medimurska zupanija (0,5 eura po m?), Sisacko-
moslavacka zupanija (0,7 eura po m?), Pozesko-slavonska zupanija (0,7 eura po m?),
te Osjecko-baranjska zupanija (0,7 eura po m?). Najskuplja gradevinska zemljista u 5.
percentilu bila su u Sibensko-kninskoj zupaniji (16,6 eura po Mm?), Zadarskoj zupaniji

(14,8 eura po m?), Gradu Zagrebu (12,1 euro po m?) i Istarskoj zupaniji (11,3 eura po m?2).



102 Poglavlje 4. Pregled zemljista

To su ujedno i jedine Zzupanije u kojima je cijena u 5. percentilu iznosila barem 10,0

eura po m?2.

S druge strane distribucije, u 95. percentilu najmanje skupa gradevinska zemljista
bila su u Sisacko-moslavackoj (38,1 euro po m?), Krapinsko-zagorskoj (41,2 eura po
m?), te Karlovackoj zupaniji (48,2 eura po m?). Najskuplja gradevinska zemljista u 95.
percentilu bila su u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji (440,0 eura po m?) i Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji (434,5 eura po m?). Cijenu vecu od 200 eura po kvadratnom
metru u 95. percentilu zabiljezili su i Grad Zagreb (419,0 eura po m?), Zadarska (396,3
eura po m?), Sibensko-Kninska (355,5 eura po m?), Istarska (295,6 eura po m?), te
Primorsko-goranska zupanija (260,9 eura po m?). Najveca razlika u cijeni izmedu
pet posto najjeftinijin i pet posto najskupljin gradevinskih zemljista ostvarena je u
Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji gdje je iznosila 433,2 eura po M2 S druge strane,
kao i u prethodnoj godini, najmanja razlika u cijeni izmedu pet posto najjeftinijih
i pet posto najskupljin gradevinskih zemljista zabiljezena je u Sisacko-moslavackoj

Zupaniji gdje je iznosila 37,5 eura po m?2.

Tablica 4.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena gradevinskog zemljista po m? u
EUR po Zupanijama u 2025. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 7. . 95. . Gos;zr:rjw?esrfce)pa
percentil | percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 12,12 40,42 7817 148,85 418,96 -1,0%
Primorsko-goranska 8,22 35,03 68,35 N743 260,87 9,6%
Splitsko-dalmatinska 7,20 45,27 16,07 198,14 434,55 12,8%
Istarska 11,33 3799 71,51 123,59 295,61 4.9%
Koprivnicko-krizevacka 0,51 213 6,84 27,02 88,81 -547%
Bjelovarsko-bilogorska 0,19 (oAl 5,20 2156 96,66 166,8%
Osjecko-baranjska 0,68 2,45 792 3145 167,38 0,8%
Zagrebacka 327 12,73 29,09 5719 147,36 3,8%
Sisacko-moslavacka 0,65 2,16 6,70 12,90 3814 67,5%
Varazdinska 124 3,01 8,49 15,15 70,00 2,5%
Zadarska 14,80 50,00 90,00 165,00 396,30 -6,1%
Medimurska 0,54 2,64 8,25 22,04 103,28 17.9%
Vukovarsko-srijemska 1,40 593 12,94 2500 76,50 51,7%
Viroviticko-podravska 1,31 4,48 13,22 26,69 56,82 40,7%
Karlovacka 1,21 500 Nn76 27,00 4818 231%
Brodsko-posavska 0,37 4,45 12,45 2500 83,33 -31,9%
Sibensko-kninska 16,59 4894 90,39 167,77 355,45 -2,6%
Krapinsko-zagorska 3,60 8,08 12,12 21,71 4124 -2,3%
Dubrovacko-neretvanska 6,87 42,27 90,00 171,00 440,04 -10,0%
Pozesko-slavonska 0,66 349 12,61 22,32 51,81 78,9%
Licko-senjska 2,67 10,35 24,33 63,29 154,60 -32,6%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Slika 4.4. prikazuje medijalnu veliCinu gradevinskog zemljista prilikom kupoprodaje
po zupanijama u 2025. godini. Gradevinska zemljista najvec¢e medijalne veliCine
prodavala su se u Medimurskoj zupaniji gdje je medijalna veliCina gradevinskog
zemljista iznosila 1.066 mMm?2. Medijalnu veli¢inu gradevinskog zemljista izmedu 500
i 1.000 m? zabiljezile su Zagrebacka, Bjelovarsko-bilogorska, Sisacko-moslavacka,
OsjecCko-baranjska, Krapinsko-zagorska, Varazdinska, Koprivnicko-krizevacka,
Brodsko-posavska, PozeSko-slavonska, Istarska, Viroviticko-podravska, Vukovarsko-

srijemska i Karlovacka zupanija, te Grad Zagreb.

Najmanju medijalnuvelicinu gradevinskog zemljista prilikom kupoprodaje zabiljezile

su Primorsko-goranska i Dubrovacko-neretvanska zupanija.

Slika 4.4.: Medijalna veli€¢ina gradevinskog zemljiSta u m? prilikom kupnje po Zupanijama u
2025. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.
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Tablica 4.4. prikazuje distribucijske pokazatelje velicine gradevinskog zemljista po m?
po zupanijama za 2025. 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 zupaniji i to veli¢ine 4 m? ili manje. S
druge strane, najveca gradevinska zemljista u 5. percentilu bila su u Bjelovarsko-

bilogorskoj zupaniji i to velicine 151 m?.

Od gradevinskih zemljista u 95. percentilu najmanja su bila u Primorsko-goranskoj
zupaniji i to velic¢ine od 1953 m?2 GCradevinska zemljista najvece povrsine u 95.
percentilu zabiljezena su Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji gdje je pet posto zemljista
imalo povrsinu od najmanje 11.477 m? i Koprivnicko-krizevackoj zupaniji gdje je pet
posto zemljista imalo povrsinu od najmanje 8.835 m? Razlika izmnedu 5 posto najvecih
i 5 posto najmanjih gradevinskin zemljista bila je najveca u Bjelovarsko-bilogorskoj
Zupaniji, gdje je iznosila 11.326 m?, a najmanja u Primorsko-goranskoj zupaniji gdje je

ta razlika iznosila 1.949 mZ.

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

u 2025. godini
Zupanija S 25 Medijan 7. 5. Gos:zr:i?esrzzpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 32 290 628 1101 2.843 -1,7%
Primorsko-goranska 4 40 175 677 1953 -12,1%
Splitsko-dalmatinska 16 n7 418 862 3139 -3,5%
Istarska 22 227 669 1180 4.027 1,7%
Koprivnicko-krizevacka 59 525 815 1.612 8.835 471%
Bjelovarsko-bilogorska 151 530 933 2.662 N.477 7,0%
Osjecko-baranjska 60 358 837 1783 5534 1,8%
Zagrebacka 100 565 960 1.896 6.106 4,9%
Sisacko-moslavacka 75 493 926 1.892 6.760 4.3%
Varazdinska 22 209 818 1.655 5919 -13,8%
Zadarska 22 168 475 778 2.021 -50%
Medimurska 79 554 1.066 1983 5555 22.2%
Vukovarsko-srijemska 90 452 602 919 3.366 -111%
Viroviticko-podravska 66 381 658 1.280 5.000 -26,7%
Karlovacka 27 123 520 1167 3.338 -28,3%
Brodsko-posavska 139 508 805 1.804 6.546 24.4%
Sibensko-kninska 16 128 465 934 2958 10,5%
Krapinsko-zagorska 54 299 828 1942 6.484 -19,5%
Dubrovac¢ko-neretvanska 10 91 324 754 2.252 79%
Pozesko-slavonska 88 542 720 1.277 2712 -13,3%
Licko-senjska 16 95 421 913 3115 13,9%

|zvori: EIZ i MPGI.
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U usporedbi s prethodnom godinom, u 11 su se zupanija 2025. godine u prosjeku
prodavala gradevinska zemljiSta vece povrSine. Po medugodisnjoj stopi promjene
medijalne velicine prodanih gradevinskih zemljista predvodi Koprivnicko-krizevacka
Zupanija u kojoj je medijalna velicina gradevinskog zemljista u 2025. godini bila
471 posto veca nego godinu dana ranije. Osim Koprivnicko-krizevacke zupanije,
godisnje povecanje medijalne povrsine prodanog gradevinskog zemljista zabiljezile
su i Brodsko-posavska, Medimurska, Licko-senjska, Osjetko-baranjska, Sibensko-
kninska, Dubrovacko-neretvanska, Bjelovarsko-bilogorska, Zagrebacka, Sisacko-

moslavacka i Istarska zupanija.

Preostale su zupanije zabiljezile medugodisnje smanjenje medijalne veliCine
prodanog gradevinskog zemljista. Najvece smanjenje zabiljezila je Karlovacka
Zupanija u kojoj je medijalna veliCina prodanog gradevinskog zemljista bila u 2025.
godini manja za 28,3 posto nego u prethodnoj godini, te Viroviticko-podravska
zupanija u kojoj je medijalna povrSina gradevinskog zemljista bila manja za 26,7

posto nego godinu ranije.

Na razini velikih gradova

Tablica 4.5. prikazuje broj prodanih gradevinskin zemljista i medijalnu cijenu
gradevinskog zemljista po m? na razini velikin gradova. Kao i prethodne godine,
najveci broj kupoprodaja gradevinskog zemljista u 2025. godini zabiljezen je u Gradu
Zagrebu gdje je ostvareno 1.050 kupoprodaja. Zatim slijedi Zadar s 557 kupoprodaja
gradevinskog zemljista, Sibenik s 287, Kastela s 255, Rijeka s 230 i Samobor s 224
kupoprodaje. S druge strane, manje od 100 kupoprodaja gradevinskog zemljista
zabiljeZili su Slavonski Brod, Bjelovar, Pula — Pola, Gospi¢, Sisak, Pozega, Krapina,

Vukovar, Virovitica i Pazin.

Analiza podataka o medugodiSnjem kretanju broja prodanih gradevinskih zemljista
po velikim gradovima ukazuje da se u 2025. godini broj prodanih gradevinskih
zemljista povecao u sedam velikih gradova. To su Vinkovci (429 posto), Bjelovar
(19,7 posto), Virovitica (18,9 posto), Rijeka (17,9 posto), Karlovac (5,5 posto), Gospic (5,4
posto) i Cakovec (2,7 posto).

S druge strane, medugodisnje smanjenje broja prodanoga gradevinskog zemljista
vece od 20 posto zabiljezili su Velika Gorica (-27,3 posto), Sisak (-27,5 posto), Pazin
(-27,6 posto), Samobor (-31,5 posto), Sibenik (-32,0 posto), Slavonski Brod (-36,3 posto),
Kastela (-37,7 posto), Varazdin (-40,1 posto), Dubrovnik (-54,8 posto), Split (-60,2 posto)
i Pula — Pola (-65,1 posto).
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Analiza podataka o kretanju medijalne cijene gradevinskih zemljista u velikim
gradovima ukazuje da su u 2025. godini najvisu medijalnu cijenu zabiljezili Dubrovnik
(258,1 euro po Mm?), Split (186,7 eura po M?), Kastela (165,4 eura po m?) i Zadar (150,5
eura po m?). S druge strane, medijalnu cijenu gradevinskih zemljisSta od samo 8,5

eura po m? zabiljezio je Sisak.

U 2025. godini je 16 velikih gradova zabiljezilo medugodisnji rast medijalne cijene.
To su Virovitica, Karlovac, Sibenik, Koprivnica, Rijeka, Kastela, Velika Gorica, Varazdin,
Pazin, Samobor, Osijek, Dubrovnik, Pula — Pola, Zadar, Vinkovci i Vukovar. Najveci
medugodisnji rast medijalne cijene zabiljezila je Virovitica gdje je medijalna cijena
gradevinskih zemljista bila za 87,8 posto ve¢a nego u prethodnoj godini. S druge
strane, najvece medugodisnje smanjenje medijalne cijene gradevinskih zemljista
zabiljezeno je u Sisku gdje je medijalna cijena bila za 30,8 posto manja nego

prethodne godine.

Tablica 4.5.: Broj prodanih gradevinskih zemljista i medijalna cijena gradevinskog zemljista
po m? u EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2024. i 2025. godini

N Broj prodanih gradevinskih zemljista Medzijearlrrwjl?i;tiier;;?) (_;}T:?czeé/bn;kog
Veliki grad Godis$nja stopa Godis$nja stopa
2024. 2025, oromiene (%) 2024. 2025, " miene (%)
Grad Zagreb 1.094 1.050 -4,0% 78,99 7817 -1,0%
Rijeka 195 230 17,9% 4790 64,18 34,0%
Kastela 409 255 -37,7% 125,40 165,42 31,9%
Split 274 109 -60,2% 239,42 186,74 -22,0%
Pazin 29 21 -27,6% 35,00 43,86 25,3%
Pula - Pola 235 82 -65,1% 105,31 127,21 20,8%
Koprivnica 122 106 -13,1% 6,95 9,66 39,0%
Bjelovar 71 85 19,7% 29,65 25,51 -14,0%
Osijek 203 169 -16,7% 62,31 7752 24,4%
Samobor 327 224 -31,5% 42,12 52,57 24,8%
Velika Gorica 227 165 -27,3% 32,97 4191 271%
Sisak 80 58 -275% 12,30 8,51 -30,8%
Varazdin 167 100 -40,1% 28,14 35,30 25,4%
Zadar 748 557 -25,5% 133,36 150,54 12,9%
Cakovec n2 15 2,7% 33,33 2991 -10,3%
Vukovar 47 45 -4.3% 22,62 22,98 1,6%
Vinkovci 105 150 42.9% 16,56 18,48 11,6%
Virovitica 37 44 18,9% 13,82 2596 87,8%
Karlovac 127 134 55% 17,09 24,82 45,2%
Slavonski Brod 135 86 -36,3% 31,06 26,26 -15,5%
Sibenik 422 287 -32,0% 69,92 98,68 41,1%
Krapina 62 51 -17,7% 14,32 1,84 -17,3%
Dubrovnik 239 108 -54.8% 208,46 258,08 23,8%
Pozega ol 55 -9,8% 24,06 20,32 -15,5%
Gospic 74 78 5,4% 15,92 14,81 -6,9%

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica 4.6. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena gradevinskog
zemljista po m? po velikim gradovima za 2025. godinu te godisnju stopu promjene
medijana u odnosu na prethodnu godinu. Najjeftinija gradevinska zemljista u 5.
percentilusu bila uVelikoj Gorici,Samoboru, Bjelovaru, Virovitici, Gospicu, Vinkovcima,
Varazdinu, Cakovcu, Sisku, Koprivnici i Pozegi u kojima je 5 posto gradevinskog
zemljista imalo cijenu manju od 5,0 eura po m? Najskuplja gradevinska zemljista u

5. percentilu zabiljezili su Kastela, Split i Dubrovnik.

Tablica 4.6.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena gradevinskog zemljista po m? u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa
Veliki grad percséntil periintil Medijan perZintiI per?:se'ntil promjene
medijana
Grad Zagreb 12,12 40,42 7817 148,85 418,96 -1,0%
Rijeka 10,00 37,50 64,18 110,33 385,67 34,0%
Kastela 63,98 121,59 165,42 22424 404,65 319%
Split 56,95 100,00 186,74 422,01 948,13 -22,0%
Pazin 30,00 3752 43,86 55,00 7745 25,3%
Pula - Pola 39,27 86,96 127,21 215,37 369,99 20,8%
Koprivnica 0,88 2,76 9,66 33,90 92,08 39,0%
Bjelovar 3,33 12,75 25,51 40,74 100,00 -14,0%
Osijek 7,74 21,02 7752 143,72 275,71 24,4%
Samobor 4,31 23,34 52,57 18,94 256,91 24,8%
Velika Gorica 4,76 19,69 4191 75,44 130,00 271%
Sisak 1,42 4,66 8,51 22,37 79,48 -30,8%
Varazdin 2,00 19,82 35,30 70,00 190,00 254%
Zadar 22,88 84,13 150,54 268,26 498,34 12,9%
Cakovec 1,50 10,72 29,91 81,97 156,06 -10,3%
Vukovar 593 13,64 22,98 33,19 76,50 1,6%
Vinkovci 2,70 Nn77 18,48 34,66 130,43 11,6%
Virovitica 3,21 13,57 2596 48,50 mn 87,8%
Karlovac 10,29 16,88 24,82 3115 69,31 45,2%
Slavonski Brod 7,23 20,00 26,26 54,82 126,49 -15,5%
Sibenik 26,04 57,33 98,68 152,28 312,50 41,1%
Krapina 500 10,02 1,84 20,05 29,41 -17,3%
Dubrovnik 50,20 127,48 258,08 386,56 1.000,00 23,8%
Pozega 0,64 16,57 20,32 2778 67,49 -15,5%
Gospic 2,75 8,67 14,81 25,32 40,63 -6,9%

|zvori: EIZ i MPCI.

Kao i u prethodnoj godini, najskuplja gradevinska zemljista u 95. percentilu bila su u
Dubrovniku (1.000,0 eura po m?) i Splitu (948,1 euro po m?). Cijenu vecu od 200 eura
po kvadratnom metru u 95. percentilu zabiljezili su jos i veliki gradovi: Grad Zagreb,
Kastela, Osijek, Pula — Pola, Rijeka, Samobor, Sibenik i Zadar. U Krapini i Gospicu
zabiljeZene su najnize cijene gradevinskih zemljista u 95. percentilu. Najveca razlika

U cijeni izmedu pet posto najjeftinijin i pet posto najskupljin gradevinskih zemljista
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ostvarena je u Dubrovniku gdje je iznosila 949,8 eura po m? S druge strane, najmanja
razlika u cijeni izmedu pet posto najjeftinijin i pet posto najskupljih gradevinskih

zemljiSta zabiljezena je u Krapini gdje je iznosila 24,4 eura po m?2.

Tablica 4.7. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajne velicine gradevinskog
zemljista po m? po velikim gradovima za 2025. godinu te godisnju stopu promjene
medijana u odnosu na prethodnu godinu. Medijalnu velicinu gradevinskog zemljista
od najmanje 1.000 m? zabiljezili su Sisak i Velika Gorica. Pritome je medijalna veliCina
gradevinskog zemljiSta u Sisku iznosila 1135 m?, a u Velikoj Gorici .000 m?. Nadalje,
medijalnu velicinu prodanog gradevinskog zemljista izmedu 5011 1.000 m? zabiljezili
su gradovi: Bjelovar, Cakovec, Gospi¢, Grad Zagreb, Koprivnica, Pazin, Pozega,
Samobor, Slavonski Brod, Varazdin, Vinkovci i Virovitica. Najmanju medijalnu velicinu

gradevinskog zemljista zabiljezio je Dubrovnik i iznosila je 125 m?2.

U usporedbi s prethodnom godinom, u 14 su se velikih gradova 2025. godine
prodavala gradevinska zemljista vece medijalne povrsine. Po medugodisnjoj stopi
promjene medijalne velicine prodanih gradevinskih zemljista predvodi Sisak u
kojem je medijalna veliCina gradevinskog zemljista u 2025. godini bila 89,8 posto
veca nego godinu dana ranije. Osim Siska, godisnje povecanje medijalne povrsine
prodanog gradevinskog zemljista zabiljezili su i Bjelovar, Split, Samobor, Vukovar,
Cakovec, Koprivnica, Rijeka, Sibenik, Pazin, Varazdin, Slavonski Brod, Vinkovci i Pula
— Pola. Preostali su veliki gradovi zabiljezili medugodisnje smanjenje medijalne
velicine prodanog gradevinskog zemljista. Najvece smanjenje zabiljezila je Krapina
u kojoj je medijalna veliCina prodanog gradevinskog zemljista bila u 2025. godini

manja za 65,2 posto nego u prethodnoj godini.

Analiza distribucijskih pokazatelja velicine prodanih gradevinskih zemljista u 2025.
godini pokazuje da su najmanja gradevinska zemljista u 5. percentilu bila u Rijeci i
Dubrovniku. S druge strane, najveca gradevinska zemljista u 5. percentilu bila su u

Velikoj Gorici i Pozegi.

Najmanja gradevinska zemljista u 95. percentilu zabiljezena su u Dubrovniku,
povrsine 926 m?. Gradevinska zemljista najvece povrsine u 95. percentilu zabiljezena
su Varazdinu gdje je pet posto zemljista imalo povrsinu od najmanje 8194 m?, te
Koprivnici gdje je pet posto zemljista imalo povrsinu od najmanje 7.410 m?. Razlika
izmedu 5 posto najvecih i 5 posto najmanjih gradevinskih zemljista bila je najveca u

Varazdinu, a najmanja u Dubrovniku.
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Tablica 4.7.: Distribucijski pokazatelji velic¢ine prodanog gradevinskog zemljista u m? u
Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa
Veliki grad per(féntil periintil Medijan per'<7:5e.ntil pergcse'ntil prony'ene
medijana
Grad Zagreb 32 290 628 1101 2.843 -1,7%
Rijeka 7 56 170 456 1490 1,6%
Kastela N 85 300 734 2.389 -33,0%
Split 13 70 341 550 1799 51,9%
Pazin 13 n2 731 1194 2.000 7,0%
Pula - Pola 81 338 440 935 2.032 0,2%
Koprivnica 59 558 921 1.656 7410 15,8%
Bjelovar 77 474 784 1.235 3.710 79,0%
Osijek 31 101 327 883 2918 -21,0%
Samobor 86 457 943 1519 3.899 34,7%
Velika Gorica 229 671 1.000 2276 5980 -12,4%
Sisak 36 601 1135 1754 4.046 89,8%
Varazdin 15 427 849 2.563 8194 5,8%
Zadar 22 98 343 751 1.876 -31,7%
Cakovec 15 167 836 1.635 6.670 26,1%
Vukovar 50 267 446 516 1140 34,3%
Vinkovci 6l 460 548 753 1449 1,9%
Virovitica 44 475 642 885 5434 -50,7%
Karlovac 17 146 488 1.053 2.665 -21,5%
Slavonski Brod 70 424 549 961 2765 2,7%
Sibenik 14 106 410 850 2.229 8,5%
Krapina 29 101 292 868 4.209 -65,2%
Dubrovnik 5 28 125 447 926 -8,4%
PoZega 88 496 671 974 1970 -10,3%
Gospic 20 158 678 1.633 4154 -0,1%

Izvori: EIZ i MPGI.

Na razini jedinica lokalne samouprave

Broj kupoprodaja gradevinskih zemljista po JLS-ovima u 2025. godini prikazan je na
slici 4.5. Vise od 100 kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista ostvarilo je 48
jedinica lokalne samouprave. Pri tome se izdvaja Grad Zagreb s 1.050 kupoprodajnih
transakcija gradevinskog zemljista. lza Grada Zagreba, slijedi Zadar s 557 kupoprodaja.
To su ujedno i JLS-ovi koji su zabiljezili najvec¢i broj kupoprodaja gradevinskih
zemljista i u prethodnim godinama. Lokalne jedinice u kojima je ostvareno vise od
100 kupoprodaja gradevinskog zemljista nalaze se jos u Dubrovacko-neretvanskoj,
Istarskoj, Karlovackoj, Koprivnicko-krizevackoj, Medimurskoj, Osjecko-baranjskoj,
Primorsko-goranskoj,  Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj, Varazdinskoj,
Vukovarsko-srijemskoj, Zadarskoj i Zagrebackoj Zzupaniji. 196 JLS-ova je ostvarilo
manje od 10 kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista. Za 67 JLS-a podaci o

kupoprodajama gradevinskog zemljiSta nisu bili dostupni u trenutku izrade analize.
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Slika 4.5.: Broj kupoprodaja gradevinskih zemljista po JLS-ovima u 2025. godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
10-20

P 21-100

- Vise od 100 transakcija

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 4.6. prikazuje medijalnu cijenu prodanih gradevinskih zemljista po JLS-ovima
u 2025. godini. Daljnja analiza obuhvaca samo JLS-ove koji su imali najmanje 10
kupoprodaja, te za koji su dostupni potrebni podaci. Medijalnu cijenu gradevinskih
zemljista vec¢u od 100,0 eura po m? zabiljezile su 53 lokalne jedinice, a nalaze se
obalnim zupanijama i to u Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Primorsko-goranskoj,
Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj i Zadarskoj zupaniji. Najvisa je zabiljezena u
Dubrovniku i to u visini 258,1 euro po m? Medijalnu cijenu gradevinskog zemljista od
51,0 do 100,0 eura po m? zabiljezilo je pored Grada Zagreba jos 73 JLS-ova. Od tih 73
JLS-ova, najvise ih je u Primorsko-goranskoj zupaniji (17), zatim u Istarskoj i Zadarskoj
zupaniji (po 15), u Splitsko-dalmatinskoj i Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji (po 8),
u Sibensko-kninskoj (4), Zagrebackoj (3), Licko-senjskoj (2), dok je jedna u Osje¢ko-

baranjskoj zupaniji. Medijalne cijene gradevinskog zemljista od najmanje 10,0 eura
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po M? zabiljezene su u 71 JLS-u, pri cemu je u Kapeli zabiljezena najniza medijalna

cijena od 0,3 eura po M=,

Slika 4.6.: Medijalna cijena gradevinskih zemljista po m? u EUR po JLS-ovima u 2025. godini
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Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 10 EUR

P 1-50EUR

I 51 -100EUR

Il Vize 0d 100 EUR

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 4.7. prikazuje medijalnu veliCinu prodanih gradevinskih zemljista po JLS-ovima
u 2025. godini. U skladu sa zakonskim ogranic¢enjima, podaci su analizirani samo
za one JLS-ove koji su zabiljezili 10 i vise kupoprodajnih transakcija, te za koje su
dostupni potrebni podaci. Analiza podataka ukazuje da su samo dva JLS-a zabiljezila
medijalnu povrsinu gradevinskog zemljista vecu od 10.000 kvadratnih metara. To su
Primorski Dolac u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji i Radoboj u Krapinsko-zagorskoj
zupaniji. U 63 JLS-a medijalna veli¢ina prodanog gradevinskog zemljista iznosila
je izmedu 1.001 i 10.000 m?2. Ti se JLS-ovi nalaze u Bjelovarsko-bilogorskoj, Brodsko-
posavskoj, Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Karlovackoj, Krapinsko-zagorskoj,

Licko-senjskoj, Medimurskoj, Osjecko-baranjskoj, Sisacko-moslavackoj, Splitsko-
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dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj, Varazdinsko] i Zagrebackoj zupaniji. S druge
strane, najmanja medijalna velic¢ina gradevinskog zemljista prilikom kupoprodaje
zabiljezena je u Crikvenici, gdje je medijalna velicina gradevinskog zemljista iznosila

36 kvadratnih metara.

Slika 4.7.: Medijalna veli¢ina gradevinskog zemljista u m? prilikom kupnje po JLS-ovima u
2025. godini

i
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Il 100" - 10000 m”
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|zvori: EIZ i MPCI.
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Zagreb

Tablica 4.8. prikazuje broj prodanih gradevinskih zemljiSta u katastarskim opcinama
Crada Zagreba u 2025. godini, njihovu medijalnu cijenu i velicinu te stopu promjene
tih vrijednosti u odnosu na prethodnu godinu. U skladu sa zakonskim ogranicenjima,
podaci su prikazani samo za one katastarske opcine koje su zabiljezile 10 i vise
kupoprodaja. Najveci broj kupoprodaja, njinh 70 zabiljezen je u katastarskoj opcini
Brezovica. Iza nje, slijede katastarske opcine Sesvetski Kraljevec sa 60 kupoprodaja,
Cucerje Novo s 58 kupoprodajom, Dubrava s 53 i Demerje s 52 transakcije. Osim vec
navedenih,20ivise kupoprodaja gradevinskog zemljista zabiljezeno je u katastarskim
opc¢inama Granesina Nova, Sestine, Lu¢ko, Odranski Obrez, Gornji Stenjevec, Sesvete
Novo, Stenjevec Jug, Gornje Vrapce, Kupinecki Kraljevec, Podsused, Odra, Klara Nova

i Resnik.

U 2025. godini je 19 katastarskih opcina zabiljezilo godisnje povecanje broja
kupoprodajnih transakcija gradevinskim zemljiStem u odnosu na prethodnu
godinu. Tako su godisSnje povecanje broja kupoprodaja gradevinskog zemljista
zabiljezile katastarske opcine Demerje, KupinecCki Kraljevec, Lucko, Sesvete,
Crnomerec, Odranski Obrez, Dubrava, Sestine, Podsused, Cucerje Novo, Donje
Vrapce, Burdekovec, Vugrovec, Klara Nova, Stenjevec Jug, Dragonozec, Sesvetski
Kraljevec, Blato i Brezovica. Najveci godisnji rast broja transakcija zabiljezen je
u katastarskoj opcini Demerje gdje je u 2025. godini porastao broj transakcija
gradevinskim zemljistem za 300,0 posto u odnosu na prethodnu godinu. Najvece
godisnje smanjenje broja kupoprodaja u odnosu na prethodnu godinu zabiljezeno

je u katastarskoj opcini Mikuli¢i gdje se broj transakcija smanjio za 53,8 posto.

Najvecu medijalnucijenu gradevinskih zemljiSta ostvarila je u2025.godini katastarska
opcina Crnomerec u kojoj je medijalna cijena iznosila 297,9 eura po m2 Iza nje slijede
katastarska opcina Trnje s cijenom od 258,6 eura po m?, Stenjevec Jug 247,0 eura po
m? i Blato 186,5 eura po. Medijalnu cijenu gradevinskih zemljista vecu od 100,0 eura
po mM? zabiljezile su jos i katastarske opcine: Sesvete, Jakusevec, Dubrava, Sesvete
Novo, Donje Vrapce, Sestine, Podsused i Resnik. S druge strane, najnize medijalne
cijene gradevinskog zemljista zabiljezene su u katastarskim opcinama: Kupinecki
Kraljevec, Dragonozec, Vugrovec i Bburdekovec gdje je medijalna cijena gradevinskog

zemljista iznosila manje od 30,0 eura po m=2.
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Godisnji porast medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljezilo je 14 katastarskih
opcina i to Sesvete, Crnomerec, Granesina Nova, Sesvetski Kraljevec, Kupinecki
Kraljevec, Sasinovec, Gornji Stenjevec, Sesvete Novo, Vugrovec, Cucerje Novo,
Demerje, Lucko, Odra i Blato. Najvecdi porast zabiljezen je u 2025. godini u katastarskoj
opcini Sesvete gdje je medijalna cijena porasla za 97,2 posto u odnosu na prethodnu
godinu. Sdruge strane, godisnje smanjenje medijalne cijene gradevinskog zemljista
zabiljezile su katastarske opcine Gornje Vrapce, Dubrava, Brezovica, Burdekovec,
Gracani, Jakusevec, Dragonozec, Odranski Obrez, Stenjevec Jug, Resnik, Sestine,
Podsused, Trnje, Klara Nova, Mikuli¢i i Donje Vrapce. Najvece smanjenje medijalne
cijene zabiljezeno je u katastarskoj opcini Donje Vrapce gdje se medijalna cijena

smanjila za 58,4 posto u odnosu na prethodnu godinu.

Medijalna povrsina gradevinskog zemljista koji je bio predmet kupoprodaja takoder
se znacajno razlikuje medu katastarskim opcinama Grada Zagreba. Najvece
medijalne povrsine zabiljezene su u katastarskim opcinama Odra (1.504 m?) i Lucko
(1173 m?) u kojima je medijalna veli¢ina prodanog gradevinskog zemljista bila veca
od 1.000 m? S druge strane najmanje medijalne povrsine zabiljezile katastarske

opcine Klara Nova (20 m?) i Crnomerec (104 m?).

Ukupno je 15 katastarskih opcina ostvarilo medugodisnje povecanje povrsine
prodanog gradevinskog zemljista u 2025. godini. To su katastarske opcine: Stenjevec
Jug, Donje Vrapce, Odra, Granesina Nova, Gracani, Resnik, Dubrava, Lucko, Mikulici,
Sesvete Novo, Gornje Vrapce, Blato, Dragonozec, Odranski Obrez i Sesvetski Kraljevec.
Medugodisnje smanjenje povrsina prodanog gradevinskog zemljista zabiljezeno
je u katastarskim opcinama: Sasinovec, Sestine, Kupinecki Kraljevec, Brezovica,
Demerje, Vugrovec, Jakugevec, Sesvete, Burdekovec, Cucerje Novo, Gornji Stenjevec,

Trnje, Podsused, Crnomerec i Klara Nova.
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Poljoprivredna zemljista
Na razini Hrvatske

U Republici Hrvatskoj je u 2025. godini zabiljezeno 22569 kupoprodaja
poljoprivrednog zemljista ukupne vrijednosti od 2165 milijuna eura (slika 4.8.).
U odnosu na 2024. godinu kada je zabiljezeno 29.548 kupoprodajnih transakcija
poljoprivrednim zemljistem, broj kupoprodaja u 2025. godini se smanjio i to za
23,6 posto. Ukupna vrijednost kupoprodaja poljoprivrednih zemljista bila je za 33,1
posto manja u 2025. nego u prethodnoj godini. U 2024. godini je ukupna vrijednost
29.548 kupoprodaja poljoprivrednih zemljista iznosila 323,8 milijuna eura. Tijekom
2024. 1 2025. godine je na podrucju Republike Hrvatske ostvareno ukupno 52117
kupoprodaje poljopriviednog zemljista ukupne vrijednosti u iznosu od 540,3
milijuna eura. ProsjeCna vrijednost jedne kupoprodajne transakcije poljoprivrednim

zemljistem je u 2025. godini iznosila 9.593,8 eura.

Slika 4.8.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poljoprivrednih zemljista u milijunima
EUR u 2024. i 2025. godini

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

Tablica 4.9. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena u eurima po m?
i velicina u m? poljoprivrednih zemljista u 2025. godini. Rezultati statistiCke analize
podataka ukazuju na nastavak trenda povecanja medijalne cijene poljoprivrednih
zemljista. Medijalna cijena poljoprivrednih zemljista po m?iznosila je 0,8 eura u 2025.
godini, to u odnosu na prethodnu godinu predstavlja porast od 11,1 posto. Cijena u 5.
percentilu je iznosila 0,1 euro po M? Sto znaci da se 5 posto poljoprivrednih zemljista
prodavalo po toj cijenii manjoj. S druge strane, kupoprodajna cijena poljoprivrednog
zemljista u 95. percentilu iznosila je 199 eura po M2 Drugim rije¢ima, 5 posto

najskupljeg poljoprivrednog zemljista prodano je po cijeni od najmanje 19,9 eura po
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m?Z. Razlika izmedu 5 posto najskupljin i 5 posto najjeftinijih poljoprivrednih zemljista

nastavila se povecavati, te je u 2025. godini iznosila 19,8 eura po mZ2.

Tablica 4.9.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR i veli¢ina u m?
poljoprivrednih zemljista u 2025. godini

5. 25. ; 75. 95, Godisnja stopa
percentil | percentil Medijan percentil | percentil promjene
medijana
Kupoprodajna cijena 014 0,37 0,80 257 19,85 1%
/EUR pom
Veli¢ina u m? 200 1136 2956 7.018 23604 0,7%

Izvori: EIZ i MPGI.

Medijan veli¢ine poljoprivrednih zemljiSta prodanog tijekom 2025. godine iznosio
je 2956 m?, te je bio za 0,7 posto veci nego u prethodnoj godini. U kategoriji 5 posto
najmanjih poljoprivrednih zemljista za koju je tijekom 2025. godine obavljena
kupoprodajna transakcija spadaju zemljista velicine 200 m? ili manje, dok je u
kategoriji 5 posto najvecih poljoprivrednih zemljista veli¢ina iznosila najmanje 23.604

m?.

Na razini Zupanija

Slika 4.9. daje prikaz broja ostvarenin kupoprodaja poljoprivrednog zemljista po
Zupanijama. Najveci broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista zabiljezen je, kao
i U prethodnoj godini, u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji. Tako su u Koprivnicko-
krizevackoj zupaniji ostvarene 4.062 kupoprodaje poljoprivrednog zemljista. Nakon
Koprivni¢ko-krizevacke Zupanije, po broju kupoprodaja slijede Zagrebacka Zupanija
5 1.603 kupoprodaje i Bjelovarsko-bilogorska Zzupanija s 1.587 kupoprodaja. Najmanje
kupoprodaja poljoprivrednog zemljista, manje od 1.000, zabiljezeno je u Brodsko-
posavskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Istarskoj, Gradu Zagrebu, Varazdinskoj, Sisacko-
moslavackoj, Krapinsko-zagorskoj, Zadarskoj, Karlovackoj, Sibensko-kninskoj, Li¢ko-
senjskoj, Dubrovacko-neretvanskoj i Pozesko-slavonskoj zupaniji. U 2025. godini
Cetiri su zupanije zabiljezile medugodisnji rast broja kupoprodaja poljoprivrednog
zemljiSta (tablica 4.10.). Najvece medugodisnje povecanje broja transakcija biljezi
GCrad Zagreb u kojem se povecao broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista za
441 posto u odnosu na prethodnu godinu. Osim Grada Zagreba, medugodisnji
rast broja transakcija zabiljezile su i Primorsko-goranska, Dubrovacko-neretvanska
i Bjelovarsko-bilogorska zupanija. Ostale su Zupanije zabiljezile medugodisnje

smanjenje broja kupoprodaja, pri ¢emu se najvise smanjio broj transakcija
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poljoprivrednim zemljiStem u Istarskoj zupaniji gdje je ostvaren za 65,3 posto manji

broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista nego u prethodnoj godini.

Slika 4.9 Broj kupoprodaja poljoprivrednih zemljiSta po Zupanijama u 2025. godini

660

587

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 4.10. prikazuju medijalnu cijenu poljoprivrednih zemljista po m? u zupanijama. U
2025. godini su iste zupanije ostale vodece po visini medijalne cijene poljoprivrednog
zemljista kaoiu prethodnojgodini. Tako je, kaoi prethodne godine, najvisa medijalna
cijena poljoprivrednog zemljista ostvarena u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, i to u
visini od 8,3 eura po mZ?. Zatim, na drugom mjestu po visini medijalne cijene, slijedi
Sibensko-kninska zupanija s cijenom od 7,7 eura po m2 Osim ove dvije zupanije, vecu
medijalnu cijenu od 5,0 eura po kvadratnom metru ostvarile su Zadarska (7,0 eura
po M?), Primorsko-goranska (7,0 eura po m?), te Dubrovacko-neretvanska zupanija

(55 eura po m?). Kao i u prethodnim godinama, obalne zupanije ostvarile su vecu
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medijalnu cijenu poljoprivrednog zemljista nego zupanije u kontinentalnom dijelu
zemlje. lzuzetak je Licko-senjska zupanija. U Licko-senjskoj zupaniji je medijalna
cijena poljoprivrednog zemljista iznosila 0,9 eura po M2 Najniza medijalna cijena
zabiljeZzena je u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji gdje je iznosila 0,3 eura po m>2
Razlika u medijalnoj cijeni poljoprivrednog zemljiSta izmedu zupanije s najvisom
medijalnom cijenom i zupanija s Najnizom medijalnom cijenom iznosila je 8,0 eura

po kvadratnom metru.

Slika 4.10.: Medijalna cijena poljoprivrednog zemljista po m? u EUR po Zupanijama u 2025.
godini

0,49

£

|zvori: EIZ i MPCI.

Promotri li se kretanje medijalne cijene poljoprivrednog zemljista na medugodisnjoj
razini po zupanijama u 2025. godini, uoCava se rast medijalnih cijena u vecem
broju zupanija, njih 17. Najveci medugodisnji rast medijalne cijene poljoprivrednog

zemljista zabiljezen je u Zadarskoj zupaniji gdje se medijalna cijena povecala za
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40,5 posto u odnosu na prethodnu godinu. Medugodisnji pad cijena zabiljezen je
u Bjelovarsko-bilogorskoj, Licko-senjskoj i Istarskoj zupaniji. U Karlovackoj zupaniji
medijalna cijena poljoprivrednog zemljista je u 2025. godini ostala nepromijenjena

u odnosu na prethodnu godinu.

Tablica 4.10.: Broj prodanih poljoprivrednih zemljiSta i medijalna cijena poljoprivrednog
zemljista po m? u EUR po Zupanijama u 2024. i 2025. godini

Broj prodanih poljoprivrednih Medijalna cijena poljoprivrednog
. . zemljista zemljista po m? u EUR
Zupanija Godisnja stopa Godisnja stopa
2024. 2025. promjene (%) 2024. 2025. promjene (%)

Grad Zagreb 537 774 44.1% 4,42 4,77 8,0%
Primorsko-goranska 1.088 1.241 141% 5,47 700 28,0%
Splitsko-dalmatinska 1.506 964 -36,0% 8,05 8,29 3,0%
Istarska 2314 802 -65,3% 6,54 4,00 -38,8%
Koprivnicko-krizevacka 4.73] 4.062 -14.1% 0,40 044 10,0%
Bjelovarsko-bilogorska 1542 1.587 2,9% 0,34 0,32 -52%
Osjecko-baranjska 1.595 1.035 -351% 0,61 0,69 13,1%
Zagrebacka 2377 1603 -32,6% 0,99 1,30 31,3%
Sisacko-moslavacka 1.500 739 -50,7% 0,32 0,35 9,4%
Varazdinska 1.093 768 -29,7% 0,60 0,63 50%
Zadarska 724 660 -8,8% 5,00 7,03 40,5%
Medimurska 1690 1.473 -12,8% 0,46 0,49 7.4%
Vukovarsko-srijemska 1172 1.003 -14,4% 098 1,04 6,1%
Viroviticko-podravska 1197 1158 -3,3% 0,51 0,52 1,3%
Karlovacka 732 650 -11,2% 0,51 0,52 0,0%
Brodsko-posavska 1978 998 -49 5% 0,30 0,36 20,0%
Sibensko-kninska 773 643 -16,8% 710 772 8,7%
Krapinsko-zagorska 806 734 -8,9% 116 152 30,1%
Dubrovacko-neretvanska 539 587 8,9% 500 549 9,8%
Pozesko-slavonska 855 486 -43,2% 0,36 0,48 33,3%
Licko-senjska 799 602 -24.7% 1,01 0,95 -6,4%

|zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 4.11. prikazuje distribuciju kupoprodajnih cijena poljoprivrednih zemljista
po mM? po zZupanijama, te godisnju stopu promjene medijana u odnosu na
prethodnu godinu. Osam je zupanija zabiljezilo cijenu od 0,1 euro po kvadratnom
metru u 5. percentilu. To su Bjelovarsko-bilogorska, Brodsko-posavska, Karlovacka,
Koprivnicko-krizevacka, Medimurska, PozesSko-slavonska, Sisacko-moslavacka i
Viroviticko-podravska zupanija. To znaci da je u tim zupanijama 5 posto najjeftinijih
poljoprivrednih zemljista imalo cijenu od O,1 eura po m? ili manje. Najskuplja
poljoprivredna zemljista u 5. percentilu nalazila su se u Dubrovacko-neretvanskoj

gdje je 5 posto poljoprivrednih zemljista imalo cijenu od 1,3 eura po m?ili manje.
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Medu najpovoljnijim poljoprivrednim zemljistima u 95. percentilu nalaze se
poljoprivredna zemljista u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji gdje je 5 posto najskupljih
poljoprivrednih zemljiSta ostvarilo cijenu od 11 eura po mMm? ili vecu. Najskuplja
poljoprivredna zemljista u 95. percentilu nalaze se u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji
gdje je 5 posto kupoprodaja obavljeno po cijeni od najmanje 58,3 eura po m? lza
Splitsko-dalmatinske zupanije, slijede Grad Zagreb s cijenom od 55,0 eura po m?,
Sibensko-kninska zupanija s cijenom od 54,8 eura po m? Zadarska zupanija s
cijenom od 48,7 eura po m?, Dubrovacko-neretvanska zupanija s cijenom od 40,0

eura po m?, te Istarska zupanija s cijenom od 33,7 eura po m? u 95. percentilu.

Tablica 4.11.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poljoprivrednog zemljista po
m? u EUR po Zupanijama u 2025. godini

Zupanija > 25 Medijan 7 95. Gog:zr::\?esrzgpa
percentil = percentil percentil | percentil medijana
Grad Zagreb 0,57 1,80 477 1,49 55,00 8,0%
Primorsko-goranska 0,53 3,05 7,00 15,46 35,59 28,0%
Splitsko-dalmatinska 0,75 324 8,29 18,25 58,32 3,0%
Istarska 0,72 1,83 4,00 8,84 33,67 -38,8%
Koprivnicko-krizevacka 0,10 0,26 044 0,77 2,19 10,0%
Bjelovarsko-bilogorska 0,10 019 0,32 0,51 1,05 -52%
Osjecko-baranjska 0,18 0,44 0,69 1,09 2,23 131%
Zagrebacka 0,20 0,55 1,30 3,26 11,00 31,3%
Sisacko-moslavacka 0,10 0,23 0,35 0,57 1,30 9,4%
Varazdinska 0,26 0,48 0,63 1,00 15,03 50%
Zadarska 0,90 316 7,03 16,37 4871 40,5%
Medimurska 012 0,29 0,49 0,72 1,39 7.4%
Vukovarsko-srijemska 0,35 0,77 1,04 1,45 3,02 6,1%
Viroviti¢ko-podravska 0,13 0,29 0,52 0,90 2,26 1,3%
Karlovacka on 0,25 0,52 1,05 3,00 0,0%
Brodsko-posavska 0,10 019 0,36 0,74 2,19 20,0%
Sibensko-kninska 0,58 3,01 7,72 20,30 54,79 8,7%
Krapinsko-zagorska 0,33 0,97 1,52 2,88 6,48 30,1%
Dubrovacko-neretvanska 1,28 2,98 5,49 12,10 40,00 9,8%
Pozesko-slavonska 0,14 0,27 0,48 0,69 150 33,3%
Licko-senjska 0,15 0,40 0,95 2,21 19,24 -6,4%

Izvori: EIZ i MPGI.

Medijalna veli¢ina prodanog poljopriviednog zemljista u m? po zupanijama
prikazana je na slici 4.11. Za razliku od medijalne cijene koja je bila visa u Zupanijama
koje se nalaze u Jadranskoj Hrvatskoj i Gradu Zagrebu, prikaz medijalne veliCine
poljoprivrednog zemljista u m? po zupanijama ukazuje na suprotno. U skladu s
kretanjima u prethodnim godinama, u zupanijama kontinentalnog dijela zemlje
medijalna velicina poljoprivrednog zemljista bila je znatno vec¢a nego u obalnim

Zupanijama i Gradu Zagrebu.
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Slika 411 Medijalna veli¢ina poljoprivrednog zemljista u m? prilikom kupoprodaje po
Zupanijama u 2025. godini

745
1.587

LS

1194

592

869

|zvori: EIZ i MPCI.

Analiza distribucijskin pokazatelja velicine prodanog poljoprivrednog zemljista
U mM? po zupanijama u 2025. godini (tablica 4.12.) ukazuje kako su poljoprivredna
zemljista u 5. percentilu najmanja bila u Primorsko-goranskoj (24 m?), Dubrovacko-
neretvanskoj (64 m2), Sibensko-kninskoj zupaniji (65 m?), te Splitsko-dalmatinskoj (80
m?). Poljoprivredna zemljista u 5. percentilu bila su najveca u Sisa¢ko-moslavackoj

zupaniji gdje je veli¢ina poljoprivrednog zemljista u 5. percentilu iznosila 752 m?2.

Najveca poljoprivredna zemljiSta u 95. percentilu prodana su u Vukovarsko-
srijemskoj Zupaniji gdje je 5 posto poljoprivredninh zemljista imalo povrsinu od 54.766
m? ili vecu. Najmanja poljoprivredna zemljista u 95. percentilu bila su u Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji gdje je 5 posto prodanih poljoprivrednih zemljista imalo

povrsinu od 6.443 m?ili vecu.
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Tablica 4.12.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanog poljoprivrednog zemljista u m? po
Zupanijama u 2025. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos:zﬂ?esﬁzpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 87 512 1237 2.941 1.542 27,8%
Primorsko-goranska 24 220 745 2.028 10.020 -13,5%
Splitsko-dalmatinska 80 478 1592 4.042 18.746 27,6%
Istarska 151 649 1.587 4.565 35.069 455%
Koprivnicko-krizevacka 480 1929 4570 9780 28.507 50%
Bjelovarsko-bilogorska 698 2723 5.356 10.693 27.210 15,6%
Osjecko-baranjska 385 2249 5341 10.455 25135 -2,8%
Zagrebacka 201 917 2141 4.960 20.858 -3,6%
Sisacko-moslavacka 752 2.608 5481 10.460 28.786 -8,8%
Varazdinska 86 1072 2273 3.589 10.577 -13,5%
Zadarska 171 521 1.312 2.835 9.340 -3,4%
Medimurska 702 1602 2532 4.348 10.091 2, 7%
Vukovarsko-srijemska 445 3522 7937 17.087 54766 -11,0%
Viroviticko-podravska 556 2151 4.600 9279 21.389 0,2%
Karlovacka 399 1.200 2.858 5.456 17.646 16,5%
Brodsko-posavska 615 2.815 5755 11.581 53.029 -21.8%
Sibensko-kninska 65 510 1194 2579 11.822 13,4%
Krapinsko-zagorska 197 676 1557 2.867 9.024 23,0%
Dubrovacko-neretvanska 64 396 869 1.903 6.443 28,7%
Pozesko-slavonska 482 1.669 3.838 6.938 16.519 -2,0%
Licko-senjska 189 1.352 3.802 9.416 27.065 44.5%

Izvori: EIZ i MPGI.

Na razini velikih gradova

Broj prodanih poljoprivrednih zemljista i medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
po m? za Grad Zagreb i velike gradove prikazani su u tablici 413. Kao i u prethodnoj
godini, najveci broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista u 2025. godini zabiljezen
je u Gradu Zagrebu gdje su ostvarene 774 kupoprodajne transakcije. Zatim slijedi
Bjelovar s 290 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista, Sisak s 234 i Virovitica s 216
kupoprodaja. S druge strane, manje od 100 kupoprodaja poljoprivrednim zemljistem
zabiljezilisu Dubrovnik, Karlovac, Kastela, Koprivnica, Osijek, Pazin, Pula - Pola, Rijeka,

Samobor, Slavonski Brod, Split, Varazdin, Velika Gorica, Vinkovci, Vukovar i Zadar.

Analiza podataka o medugodisnjem kretanju broja prodanih poljoprivrednih
zemljista po velikim gradovima ukazuje da je sedam velikih gradova zabiljezZilo
medugodisnje povecanje broja prodanih poljoprivrednih zemljista u 2025. godini. To
su Krapina (255,6 posto), Vinkovci (113,32 posto), Grad Zagreb (44,1 posto), Bjelovar (32,4
posto), Osijek (17,0 posto), Dubrovnik (11,1 posto) i Sibenik (2,7 posto). Ostali su gradovi
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zabiljezili medugodisnje smanjenje broja prodanog poljoprivrednog zemljista. Pri
tome su najvece medugodisnje smanjenje broja prodanog poljoprivrednog zemljista

zabiljezili gradovi Pula — Pola (-77,3 posto) i Velika Gorica (-68,5 posto).

Analiza podataka o kretanju medijalne cijene poljoprivrednih zemljista u velikim
gradovima ukazuje da su najvisu medijalnu cijenu zabiljezili Kastela (30,0 eura po
m?), Split (24,4 eura po mMm?), Dubrovnik (159 eura po m?) i Pula — Pola (14,6 eura po
m?). Ti su gradovi imali najvise medijalne cijene poljoprivrednog zemljista i u 2024.
godini. S druge strane, medijalnu cijenu poljoprivrednih zemljista od 1,0 euro po m?
ili manju zabiljezili su Bjelovar, Cakovec, Gospi¢, Karlovac, Koprivnica, Pozega, Sisak,

Varazdin i Virovitica.

Tablica 4.13.: Broj prodanih poljoprivrednih zemljiSta i medijalna cijena poljoprivrednog
zemljista po m? u EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2024. i 2025.

godini
Broj prodanog poljoprivrednog Medijalna cijena poljoprivrednog
o zemljista zemljista po m?u EUR

Veliki grad Godisnja stopa Godisnja stopa

2024. 2025. oromjene (%) 2024 | 2025. promjene (%)
Grad Zagreb 537 774 44.1% 4,42 4,77 8,0%
Rijeka * 16 * * n13 *
Kastela ns 90 -21,7% 2291 29,99 30,9%
Split 45 31 -311% 15,28 24,40 59,7%
Pazin 26 20 -231% 2,08 2,00 -3,6%
Pula - Pola 1o 25 -77,3% 19,16 14,61 -237%
Koprivnica 108 6l -43,5% 0,55 0,62 12,7%
Bjelovar 219 290 32,4% 0,43 0,44 2,5%
Osijek 53 62 17,0% 0,98 1,36 38,8%
Samobor 155 84 -45,8% 4,00 1,98 -50,5%
Velika Gorica 146 46 -68,5% 2,95 4,78 62,0%
Sisak 316 234 -25,9% 0,21 0,25 211%
Varazdin 109 58 -46,8% 0,76 0,72 -59%
Zadar 79 66 -16,5% 7,26 10,13 39,5%
Cakovec 244 169 -30,7% 0,61 0,69 13,8%
Vukovar 38 33 -13,2% 116 1,68 44,8%
Vinkovci 15 32 13,3% 1,38 118 -14,5%
Virovitica 218 216 -0,9% 0,77 0,98 275%
Karlovac 149 89 -40,3% 0,49 0,36 -26,5%
Slavonski Brod 33 12 -63,6% 091 1,54 68,7%
Sibenik 148 152 2,7% 7,27 744 2,4%
Krapina 36 128 255,6% 1,74 3,67 M,5%
Dubrovnik 36 40 1,1% 21,87 15,92 -272%
Pozega 200 123 -38,5% 0,39 0,52 33,3%
Gospic¢ 184 129 -29,9% 0,64 094 46,1%

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Analiza podataka o medugodisnjem kretanju medijalne cijene prodanih
poljoprivrednih zemljista po velikim gradovima ukazuje da je 17 velikih gradova
zabiljezilo povecanje medijalne cijene poljoprivrednin zemljista u 2025. godini u
odnosu na prethodnu godinu. To su Bjelovar, Cakovec, Gospi¢, Grad Zagreb, Kastela,
Koprivnica, Krapina, Osijek, Pozega, Sisak, Slavonski Brod, Split, Sibenik, Velika Gorica,
Virovitica, Vukovar i Zadar. Pri tome je najvec¢e medugodisnje povecanje medijalne
cijene, i to od 11,5 posto, zabiljezila Krapina. Medugodisnje smanjenje medijalne
cijene poljoprivrednog zemljista zabiljezili su Dubrovnik, Karlovac, Pazin, Pula —
Pola, Samobor, Varazdin i Vinkovci. Najvece medugodisnje smanjenje medijalne
cijene poljoprivrednog zemljista zabiljezeno je u 2025. godini u Samoboru gdje se

medijalna cijena smanjila za 50,5 posto u odnosu na prethodnu godinu.

Tablica 4.14.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poljoprivrednog zemljista po
m? u EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa
Veliki grad perféntil periintil Medijan perZintiI periintil prony'ene
medijana
Grad Zagreb 0,57 1,80 477 1,49 55,00 8,0%
Rijeka * * * * * *
Kastela 7,50 18,62 29,99 52,63 77,60 30,9%
Split 8,61 10,00 24,40 30,99 51,51 59,7%
Pazin 0,63 1,73 2,00 2,23 5,65 -3,6%
Pula - Pola 317 10,22 14,61 45,09 63,77 -237%
Koprivnica 0,15 0,40 0,62 0,89 3,65 12,7%
Bjelovar 0,16 0,24 0,44 0,57 154 2,5%
Osijek 0,47 0,78 1,36 1,99 8,05 38,8%
Samobor 0,48 m 1,98 500 10,00 -50,5%
Velika Gorica 0,50 1,09 4,78 8,14 29,76 62,0%
Sisak 0,05 014 0,25 0,40 1,00 211%
Varazdin 0,15 0,52 0,72 1,00 1,34 -59%
Zadar 354 579 10,13 21,84 32,29 39,5%
Cakovec 0,24 0,47 0,69 0,86 1,62 13,8%
Vukovar 091 1,00 1,68 2,61 3,03 44.8%
Vinkovci 0,30 0,89 118 1,31 2,66 -14,5%
Virovitica 0,18 0,55 0,98 177 4,88 275%
Karlovac 0,19 0,24 0,36 0,86 2,48 -26,5%
Slavonski Brod on 0,70 154 3,06 4,71 68,7%
Sibenik 0,13 2,71 744 10,75 29,55 2,4%
Krapina 0,49 107 3,67 521 10,07 m,5%
Dubrovnik 1,67 504 15,92 2598 63,44 -272%
Pozega 0,13 0,25 0,52 0,70 1,35 33,3%
Gospic 0,12 0,40 0,94 1,56 2,28 46,1%

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica4.14.prikazujedistribucijske pokazatelje kupoprodajnihcijena poljoprivrednog
zemljista u eurima po m? za Grad Zagreb i velike gradove za 2025. godinu te godisnju
stopu promjene medijana u odnosu na prethodnu godinu. Najjeftinija poljoprivredna
zemljista u 5. percentilu bila su u Sibeniku, Pozegi, Gospicu, Slavonskom Brodu i
Sisku u kojima je 5 posto poljoprivrednog zemljista imalo cijenu od 0,1 eura po M2 ili
manje. Najskuplja poljoprivredna zemljista u 5. percentilu zabiljezili su Split (8,6 eura

po Mm?) i Kastela (7,5 eura po m?).

Najskuplja poljoprivredna zemljista u 95. percentilu bila su u Kastelima (77,6 eura po
m?Z). Cijenu vecu od 50 eura po kvadratnom metru u 95. percentilu zabiljezili su jos i
Pula - Pola, Dubrovnik, Grad Zagreb i Split. Najmanje skupa poljoprivredna zemljista
u 95. percentilu bila su u Sisku gdje je zabiljezena cijena od 1,0 eura po kvadratnom

metru u 95. percentilu.

Tablica 4.15. prikazuje distribucijske pokazatelje veliCine prodanog poljoprivrednog
zemljista u m? u Gradu Zagrebu i velikim gradovima za 2025. godinu te godisnju
stopu promjene medijana u odnosu na prethodnu godinu. Medijalnu velicinu
prodanog poljoprivrednog zemljista vecu od 5000 m? zabiljezili su Bjelovar, Osijek,
Sisak, Vukovar i Koprivnica. Nadalje, medijalnu velicinu prodanog poljoprivrednog
zemljista izmedu 1001 i 5000 m? zabiljezili su gradovi: Cakovec, Dubrovnik,
Gospi¢, Grad Zagreb, Kastela, Karlovac, Pazin, Pozega, Samobor, Slavonski Brod,
Sibenik, Varazdin, Velika Gorica, Vinkovci i Virovitica. Najmanju medijalnu veli¢inu

poljoprivrednog zemljista zabiljezio je Split.

U usporedbi s prethodnom godinom, u 16 velikih gradova su se u 2025. godine
prodavala poljoprivredna zemljiSta vece medijalne povrsine. To su Slavonski Brod,
Gospic¢, Krapina, Karlovac, Bjelovar, Koprivnica, Velika Gorica, Grad Zagreb, Virovitica,
Sibenik, Samobor, Split, Pazin, Osijek, Pula — Pola i Dubrovnik. Po medugodisnjoj
stopi promjene medijalne veliCine prodanih poljoprivrednih zemljista predvodi
Slavonski Brod u kojem je medijalna veliCina poljoprivrednog zemljista u 2025.
godini bila 132,5 posto veca nego godinu dana ranije. Preostali su veliki gradovi
zabiljezili medugodisnje smanjenje medijalne veliCine prodanog poljoprivrednog
zemljista. Najvece smanjenje zabiljezio je Zadar u kojem se medijalna veliCina
prodanog poljoprivrednog zemljista u 2025. godini smanjila za 50,4 posto u odnosu

na prethodnu godinu.

Analiza distribucijskin pokazatelja veliCine prodanih poljoprivrednih zemljista

pokazuje da su najmanja poljoprivredna zemljiSta u 5. percentilu bila u Kastelima
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i to povrsine 22 m2. S druge strane, najveca poljoprivredna zemljista u 5. percentilu

bila su u Osijeku gdje je pet posto zemljista bilo velicine 1.033 m? ili manje.

Od poljoprivrednih zemljiSta u 95. percentilu najmanja su bila u Splitu i to velicine od

4,038 m? Poljoprivredna zemljiSta najvece povrsine u 95. percentilu zabiljezena su

Vukovaru gdje je pet posto zemljista imalo povrsinu od najmanje 38.248 m?=.

Tablica 4.15.: Distribucijski pokazatelji velic¢ine prodanog poljoprivrednog zemljiSta u m? u
Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . promjene
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 87 512 1237 2.941 1.542 27,8%
Rijeka * * * * * *
Kastela 22 138 1.002 2.435 5735 -19,7%
Split 39 320 600 1153 4.038 22,4%
Pazin 155 1136 3.521 5639 11.904 22,3%
Pula - Pola 500 569 685 984 22.096 19,4%
Koprivnica 1.018 2.702 5.097 9.547 22125 73,0%
Bjelovar 988 3799 8.420 15.732 31.317 75,6%
Osijek 1.033 3.507 6.680 1.670 36.916 20,5%
Samobor 296 928 1.522 3.002 13.532 22,5%
Velika Gorica 257 1.539 3.407 6.118 8.081 47,3%
Sisak 806 3.635 6.192 1184 36.071 -26,0%
Varazdin 178 1145 2.074 2.812 4.895 -8,5%
Zadar 171 357 999 2.043 5.081 -50,4%
Cakovec 409 1.648 2.758 4.624 11.067 -3,8%
Vukovar n7 3188 5680 11.483 38.248 -10,1%
Vinkovci 408 1.421 3.503 1n.on 38.045 -6,9%
Virovitica 295 1.223 3.622 9.047 26.551 251%
Karlovac 402 1.831 4304 6.477 19.717 108,1%
Slavonski Brod 615 1.563 2.709 4.846 10.141 132,5%
Sibenik 219 829 1.839 2.862 30907 23,8%
Krapina n2 392 955 2224 5132 124,4%
Dubrovnik 58 446 1.209 3.449 7956 6,2%
Pozega 712 2017 4374 8.631 15.761 -5,3%
Gospic 530 1.847 4.870 11.056 32.805 128,6%

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.
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4.2.4.Na razini jedinica lokalne samouprave

Slika 4.12. prikazuje broj prodanih poljoprivrednih zemljista po JLS-ovima. Podaci
na razini JLS-ova dostupni su za 539 JL.S-ova, od ¢ega je u njih 117 ostvareno manje
od 10 kupoprodaja, pa su podaci zasticeni. U 2025. godini se najvise trgovalo
poljoprivrednim zemljistem u Gradu Zagrebu. Osim Grada Zagreba, vise od 300
kupoprodaja poljoprivrednog zemljista zabiljezili su Krizevci, Sveti lvan Zabno i
Rasinja u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji te Sveti lvan Zelina u Zagrebackoj zupaniji.
U kategoriji 100 i vise kupoprodaja poljoprivrednog zemljista nalaze se ukupno 45
JLS-ova. 90 JLS-ova zabiljezilo je izmedu 50 i 99 kupoprodaja poljoprivrednog
zemljista. U 287 lokalnih jedinica ostvareno je izmedu 10 i 49 kupoprodaja

poljoprivrednog zemljista.

Slika 4.12.: Broj prodanih poljoprivrednih zemljista po JLS-ovima u 2025. godini
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Izvori: EIZ i MPCI.
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Medijalna cijena prodanih poljoprivrednih zemljista u eurima po mM? pPo
JLS-ovima prikazanaje slikom 4.13. 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 10,0 eura po m? zabiljezilo je 46 JLS-ova. Pri tome
s najvisom medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista predvodi Baska Voda u
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji gdje je ostvarena medijalna cijena od 34,9 eura po
kvadratnom metru. Zatim slijede Murter-Kornati, Baska, Kastela, Podgora, Makarska,
Fazana - Fasana, Medulin, Podstrana, Split, Cres, Malinska-Dubasnica, Tribunj i Kolan
koji su ostvarili medijalnu cijenu poljoprivrednog zemljista od najmanje 20,0 eura po
m?.

Slika 4.13.: Medijalna cijena prodanih poljoprivrednih zemljiSta po m? u EUR po JLS-ovima
u 2025. godini
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Medijalnu cijenuizmedu10,0i19,9 eura po m? zabiljezili su: Sibensko-kninska zupanija
(Rogoznica, Bilice, Tisno), Zadarska zupanija (Preko, Pasman, Starigrad, Bibinje, Vir,
Tkon, Privlaka, Jasenice, Razanac, Zadar), Splitsko-dalmatinska zupanija (Omis,
Lecevica, Gradac, Bol), Istarska zupanija (Liznjan — Lisignano, Pula — Pola, Novigrad
— Cittanova, Rovinj — Rovigno), Primorsko-goranska zupanija (Matulji, Moscenicka
Draga, Rab, Lopar, Dobrinj, Rijeka, Crikvenica), Dubrovacko-neretvanska zupanija
(Dubrovnik, Konavle, Zupa Dubrovacka, Trpanj, Lumbarda, Orebic¢), Varazdinska

Zupanija (lvanec) i Licko-senjska zupanija (Novalja).

122 JLS-a su zabiljezila medijalnu cijenu poljoprivrednog zemljista izmedu 1,0 i 50
eura po kvadratnom metru, a 219 JLS-ova medijalnu cijenu manju od 1,0 eura po

kvadratnom metru.

Slika 4.14.: Medijalna veli¢ina poljoprivrednog zemljista u m? prilikom kupnje po JLS-ovima
u 2025. godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 1.000 m2
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Il 5001-10000 m°

B Vice od 10000 m?

|zvori: EIZ i MPCI.
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Medijalna veli¢ina prodanih poljoprivrednih zemljiSta po JLS-ovima 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. Medijalna veliCina
poljoprivrednih zemljista izmedu 10.001i 50.000 m? zabiljezena je u 25 JLS-ova, koji se
nalaze u Brodsko-posavskoj, Istarskoj, Licko-senjskoj, Osjecko-baranjskoj, Primorsko-
goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Vukovarsko-srijemskoj, Zadarskoj i Zagrebackoj
zupaniji. Poljoprivrednim zemljiStima najvece medijalne veliCine trgovalo se u

Posedarju u Zadarskoj zupaniji.

U 106 JLS-ova medijalna veliCina prodanog poljoprivrednog zemljista bila je izmedu
5001 i 10.000 m2. Medijalnu veliCinu prodanog poljoprivrednog zemljista izmedu
1.001 i 5,000 m? zabiljezilo je 226 JLS-ova tijekom 2025. godine. Medijalnu velicinu
poljoprivrednog zemljista od 1.000 m?ilimanju zabiljezilo je 65 JLS-ova koji se nalaze u:
Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Karlovackoj, Krapinsko-zagorskoj, Licko-senjskoj,
Primorsko-goranskoj,  Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj, Varazdinskoj,
Zagrebackoj i Zadarskoj zupaniji. Od tih 65 jedinica lokalne samouprave, najvise ih
je u Primorsko-goranskoj zupaniji (17), zatim u Zadarskoj i Dubrovacko-neretvanskoj
zupaniji (po 10), u Istarskoj (9), u Splitsko-dalmatinskoj (8), u Sibensko-kninskoj (3),
u Karlovackoj, Krapinsko-zagorskoj i Varazdinskoj zupaniji (po 2), dok su po jedna u

Zagrebackoj i Licko-senjskoj zupaniji.
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Sumska zemljista
Na razini Hrvatske

U 2025. godini ostvareno je 1.664 kupoprodaja Sumskog zemljista ukupne vrijednosti
11,8 milijuna eura. U usporedbi s prethodnom godinom, ostvareno je 237 posto
manje kupoprodaja, a vrijednost prodanog sumskog zemljista se smanjila za 18,3
posto. U 2025. godini se prosjecna vrijednost kupoprodajnih transakcija sumskim
zemljistem povecala u odnosu na prethodnu godinu i iznosila je 70789 eura po
transakciji. U dvogodisnjem razdoblju ostvareno je ukupno 3.844 kupoprodaja

Sumskim zemljistem ukupne vrijednosti 26,2 milijuna eura.

Slika 4.15.: Broj kupoprodaja i vrijednost Sumskih zemljista u milijunima EUR u 2024. i 2025.

godini
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Izvori: EIZ i MPGI.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena i velicine Sumskih zemljista u 2025.
godini prikazani su tablicom 4.16,, te ukazuju na ostvareni godisnji porast medijalne
cijene i medijalne veliCine sSumskog zemljista prodanog tijekom 2025. godine.
Medijalna cijena Sumskih zemljista po m? u eurima u 2025. godini bila je za 3,0 posto
veca nego u prethodnoj godini i iznosila je 0,7 eura. Cijena u 5. percentilu iznosila je
0,1 euro po m?, sto znaci da se 5 posto Sumskog zemljista prodalo po toj ili nizoj cijeni.
S druge strane, 5 posto najskupljeg Sumskog zemljista prodavalo se po cijeni od 20,0

eura po m?ivecoj.
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Tablica 4.16.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR i veli¢ina u m?
Sumskih zemljista u 2025. godini

Godisnja stopa

S 25. Medijan 75. 95. promjene
percentil | percentil percentil | percentil medijana
Kupoprodajna cijena 014 0,33 0,68 21 20,00 3,0%
/EUR pom
Veli¢ina u m? 230 1.067 2.707 5755 17.009 1,3%

Izvori: EIZ i MPGI.

Medijan velicine sSumskog zemljista prodanog tijekom 2025. godine iznosio je 2.707
m? Sto znaci da je polovica prodanog sumskog zemljista imala povrSinu od 2.707
m? i manju, dok je preostala polovica bila povrsine 2707 m? i vece. U odnosu na
prethodnu godinu, medijalna velicina prodanog Sumskog zemljista se u 2025. godini
povecala za 1,3 posto. Pet posto najmanjeg Sumskog zemljista bilo je velicine do 230
m?Z. S druge strane distribucije, pet posto najveceg Sumskog zemljista bilo je veliCine
0d 17.009 m?ivece. Razlika izmnedu pet posto najmanjih i pet posto najvecih Sumskih

zemljista prodanih tijekom 2025. godine iznosila je 16.779 m?.

Na razini Zupanija

Promatrano po zupanijama, u 2025. godini je najvecdi broj kupoprodaja Sumskog
zemljiSta zabiljezen u Istarskoj i Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji. Tako je u Istarskoj
ostvareno 209 kupoprodaja Sumskog zemljista, a u Bjelovarsko-bilogorskoj 147
(slika 416.). U te je dvije zupanije ostvareno 214 posto svih kupoprodaja Sumskog
zemljista u Republici Hrvatskoj ostvarenih tijekom 2025. godine. Osim Istarske
i Bjelovarsko-bilogorske zupanije, vise od 100 kupoprodaja sumskog zemljista
ostvarile su Karlovacka, Koprivnicko-krizevacka, Medimurska, Sisacko-moslavacka,
Varazdinska i Zagrebacka zupanija. U navedenim Zupanijama koje su ostvarile
vise od 100 kupoprodaja Sumskog zemljista ostvareno je 67,4 posto ukupnog broja
kupoprodajnih transakcija Sumskim zemljistem na podrucju Republike Hrvatske.
Licko-senjska i Vukovarsko-srijemska zupanija zabiljezile su manje od 10 kupoprodaja
Sumskog zemljista. U 2025. godini u dvije je zupanije zabiljezen medugodisnji rast
broja kupoprodaja (tablica 4.17). Tako je medugodisnje povecanje broja transakcija
zabiljezeno u Varazdinskoj zupaniji u kojoj se povecao broj kupoprodaja Sumskog
zemljiSta za 8,3 posto u odnosu na prethodnu godinu, te u Medimurskoj zupaniji
u kojoj se broj transakcija sumskim zemljistem povecao za 2,2 posto. U Viroviticko-
podravskoj zupaniji je broj transakcija Sumskim zemljiStem ostao na razini

prethodne godine. Ostale su zZupanije zabiljezile medugodisnje smanjenje broja
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kupoprodaja, pri cemu se najvise smanjio broj transakcija Sumskim zemljistem u
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji gdje je u 2025. godini ostvaren za 66,7 posto manji
broj kupoprodaja Sumskog zemljiSta nego u prethodnoj godini. Medugodisnje
smanjenje broja transakcija vece od 50,0 posto zabiljezile su jos i Osjecko-baranjska,

Zadarska i Sisacko-moslavacka zupanija.

Slika 4.16.: Broj kupoprodaja Sumskih zemljiSta po Zupanijama u 2025. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

Medijalna cijena Sumskog zemljista po m? po zupanijama prikazana je slikom 4.17 i
tablicom 4.17..Kao i u prethodnoj godini, medijalna cijena prodanog Sumskog zemljista
je u 2025. godini bila znatno veca u obalnim zupanijama nego u kontinentalnom
dijelu zemlje. U 2025. godini najvisa medijalna cijena sumskog zemljista ostvarena je u
Zadarskoj zupanijigdje je iznosila 16,5 eura po m2 Medijalna cijena prodanog Sumskog
zemljista iznad 50 eura po kvadratnom metru zabiljezena je jos u Dubrovacko-

neretvanskoj, Istarskoj i Sibensko-kninskoj zupaniji.
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S druge strane, najnizu medijalnu cijenu sumskog zemljista po kvadratnom metru,
od 0,3 eura po m? zabiljezile su Koprivnicko-krizevacka i VirovitiCko-podravska
Zupanija. Razlika u medijalnoj cijeni Sumskog zemljista izmedu zupanije s najvisom
medijalnom cijenom i zupanija s najnizom medijalnom cijenom se povecala u odnosu

na prethodnu godinu i iznosila je u 2025. godini 16,2 eura po kvadratnom metru.

Slika 4.17.: Medijalna cijena Sumskog zemljiSta po m? u EUR po Zupanijama u 2025. godini
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|zvori: EIZ i MPGI.

Promotri li se kretanje medijalne cijene Sumskog zemljista na medugodisnjoj razini
PO zZupanijama u 2025. godini, uoCava se rast medijalnih cijena u vecem broju
Zupanija, njih 11 (tablica 4.17). Najve¢i medugodisnji rast medijalne cijene Sumskog
zemljista zabiljezen je u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji gdje je medijalna cijena
Sumskog zemljista bila za 120,0 posto veca u 2025. nego u prethodnoj godini. Osim

nje, godisnji porast medijalnih cijena zabiljezile su i Zadarska, Sisacko-moslavacka,
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Pozesko-slavonska, Bjelovarsko-bilogorska, Varazdinska, Zagrebacka, Koprivnicko-
krizevacka, Medimurska i Krapinsko-zagorska zupanija, te Grad Zagreb. Najvece
godisnje smanjenje medijalne cijene sumskog zemljista zabiljezeno je u Primorsko-
goranskoj zupaniji gdje je medijalna cijena Sumskog zemljista bila za 57,3 posto manja

u 2025. nego u prethodnoj godini.

Tablica 4.17.: Broj prodanih Sumskih zemljista i medijalna cijena Sumskih zemljista po m? u
EUR po Zupanijama u 2024. i 2025. godini

. ) Broj prodanih Sumskih zemljista Medijalna Cgin;fﬂrgak;g zemljista
Zupanija Godisnja stopa Godisnja stopa
2024. 2025. promjene (%) 2024. 2025. promjene (%)
Grad Zagreb 45 40 -11,1% 191 3,30 72,8%
Primorsko-goranska 15 64 -44,3% 6,60 2,82 -57.3%
Splitsko-dalmatinska 69 23 -66,7% 498 3,89 -219%
Istarska 242 209 -13,6% 10,00 547 -453%
Koprivnicko-krizevacka 165 127 -23.0% 0,31 0,34 9,7%
Bjelovarsko-bilogorska 184 147 -20,1% 0,30 0,37 23.3%
Osjecko-baranjska 38 15 -60,5% 0,51 0,37 -27.5%
Zagrebacka 149 136 -8,7% 0,67 0,74 10,4%
Sisacko-moslavacka 261 128 -51,0% 0,31 0,41 32,3%
Varazdinska 121 131 8,3% 0,50 0,58 16,0%
Zadarska 48 20 -58,3% 8,93 16,50 84,8%
Medimurska 134 137 2.2% 0,57 0,62 8,8%
Vukovarsko-srijemska * * * * * *
Viroviticko-podravska 93 93 0,0% 0,28 0,26 -71%
Karlovacka 124 106 -14,5% 0,44 0,42 -4,6%
Brodsko-posavska 83 66 -20,5% 0,56 0,45 -20,5%
Sibensko-kninska 3] 17 -452% 14,45 6,25 -56,7%
Krapinsko-zagorska 68 49 -279% 1,35 1,43 59%
Dubrovacko-neretvanska N4 92 -19,3% 5,00 1,00 120,0%
Pozegko-slavonska 87 56 -35,6% 0,29 0,36 241%
Licko-senjska * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajninh cijena Sumskog zemljista u eurima po M?
PO Zupanijama za 2025. godinu te godisSnja stopa promjene medijana u odnosu Na
prethodnu godinu prikazani su podacima u tablici 418. Cijene sumskih zemljista u
5. percentilu iznosile su O,1 euro po M? ili manje u Sest zupanija. To su: Bjelovarsko-
bilogorska, Brodsko-posavska, Karlovacka, Koprivnicko-krizevacka, Viroviticko-
podravska i Zagrebacka zupanija. Najskuplja Sumska zemljista u 5. percentilu bila su u

Splitsko-dalmatinskoj (1.0 euro po m?) i Zadarskoj zupaniji (0,9 eura po mM?).
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S druge strane distribucije, u 95. percentilu najpovoljnija Sumska zemljista bila su
u Viroviticko-podravskoj (0,8 eura po m?), Bjelovarsko-bilogorskoj (1,2 eura po m?),

Koprivnicko-krizevackoj (1,6 eura po m?) i Pozesko-slavonskoj zupaniji (1,8 eura po m?).

Najskuplja Sumska zemljista u 95. percentilu prodana su u Sibensko-kninskoj zupaniji
gdje je 5 posto kupoprodaja obavljeno po cijeni od najmanje 799 eura po m? U
Sibensko-kninskoj zupaniji je ostvarena i najveca razlika u cijeni izmedu pet posto
najjeftinijih i pet posto najskupljin sSumskih zemljista, te je u 2025. godini iznosila 79,2
eura po m2 |za Sibensko-kninske zupanije, po najskupljim zemljistima u 95. percentilu,
slijede Zadarska zupanija s cijenom od 65,0 eura po m? u 95. percentilu, te Grad Zagreb

s cijenom od 64,9 eura po m?2.

Tablica 4.18.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena Sumskog zemljista po m? u
EUR po Zupanijama u 2025. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos;cs)r:rjw?esrtlce)pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 0,38 191 3,30 23,69 64,93 72,8%
Primorsko-goranska 0,20 0,68 2,82 8,46 22,89 -573%
Splitsko-dalmatinska 0,97 2,50 3,89 760 16,05 -219%
Istarska 0,80 1,83 5,47 12,50 36,93 -453%
Koprivnicko-krizevacka 0,09 0,19 0,34 0,66 1,62 9,7%
Bjelovarsko-bilogorska 013 0,24 0,37 0,72 1,21 23,3%
Osjecko-baranjska 017 0,34 0,37 0,85 28,46 -275%
Zagrebacka 014 0,41 0,74 165 491 10,4%
Sisacko-moslavacka 0,20 0,29 0,41 0,67 2,00 32,3%
Varazdinska 0,27 0,41 0,58 0,91 2,00 16,0%
Zadarska 0,86 4,86 16,50 30,44 65,00 84,8%
Medimurska 0,21 0,33 0,62 0,92 2,07 8,8%
Vukovarsko-srijemska * * * * * *
Viroviticko-podravska 0,05 016 0,26 0,42 0,84 -71%
Karlovacka 012 0,21 0,42 0,70 3,00 -4.6%
Brodsko-posavska 014 0,25 0,45 0,79 3,64 -20,5%
Sibensko-kninska 0,67 393 6,25 879 79,89 -56,7%
Krapinsko-zagorska 0,17 0,65 143 2,04 373 59%
Dubrovacko-neretvanska 0,73 356 11,00 20,00 44,31 120,0%
Pozesko-slavonska 0,15 0,25 0,36 0,68 1,75 241%
Licko-senjska * * * * * *

Napomena: *manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPCI.

Medijalna velicina prodanih Sumskih zemljiSta u mMm? po zupanijama prikazana
je na slici 418. Sumskim zemljistern medijalne veli¢ine iznad 5.000 m? trgovalo
se u Sisacko-moslavackoj (5878 m?) i Karlovackoj zupaniji (5138 m?). Medijalnu

velicinu sumskog zemljista izmedu 1.001 i 5000 m? zabiljezilo je 16 zupanija i
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to: Bjelovarsko-bilogorska, PozesSko-slavonska, Brodsko-posavska, Viroviticko-
podravska, Koprivnicko-krizevacka, Zagrebacka, Splitsko-dalmatinska, Krapinsko-
zagorska, Osjecko-baranjska, Varazdinska, Primorsko-goranska, Sibensko-kninska,
Medimurska, Zadarska, Grad Zagreb i Istarska zupanija. Istovremeno Dubrovacko-
neretvanska zupanija biljeze najmanju medijalnu velicinu Sumskog zemljista
prilikom kupoprodaje i to velicine 707 kvadratnih metara. Kao Sto se moze primijetiti
obalneikontinentalne zupanije razlikuju se po medijalnoj velicini Sumskog zemljista

prilikom kupoprodaje.

Slika 4.18.: Medijalna veli¢ina Sumskog zemljista u m? po Zupanijama u 2025. godini
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|zvori: EIZ i MPCI.

Analiza distribucijskih pokazatelja veliCine prodanog Sumskog zemljista u m? po
Zupanijama u 2025. godini te godisnja stopa promjene medijana u odnosu na

prethodnu godinu prikazana je tablicom 4.19. Analiza ukazuje kako su najmanja
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Sumska zemljista u 5. percentilu bila su u Sibensko-kninskoj zupaniji i to veli¢ine
4 m? Sto znaci da je 5 posto Sumskog zemljista s kojim se trgovalo u toj zupaniji
imalo povrsinu 4 kvadratnih metara i manju. Zatim slijedi Dubrovacko-neretvanska
Zupanija (23 m? u 5. percentilu). Najvec¢im Sumskim zemljistima u 5. percentilu
trgovalo se u VirovitiCko-podravskoj (1.083 m?), Bjelovarsko-bilogorskoj (878 m?), te

Sisacko-moslavackoj zupaniji (874 m?2).

U 95. percentilu najveca sumska zemljista prodana su u Sisacko-moslavackoj zupaniji
gdje je pet posto poljoprivrednih zemljista imalo povrSinu od 30.239 kvadratnih
metara i vecu. Od prodanih Sumskih zemljista u 95. percentilu, zemljista veca od
10.000 m? bila su jos u Pozesko-slavonskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj,
Karlovackoj, Primorsko-goranskoj, Dubrovacko-neretvanskoj, Viroviticko-podravskoj,
OsjecCko-baranjskoj, Istarskoj, Zagrebackoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Brodsko-

posavskoj i Koprivnicko-krizevackoj zupaniji.

Tablica 4.19.: Distribucijski pokazatelji veliCine Sumskog zemljiSta u m? po Zupanijama u

2025. godini
Zupanija > . 2. . Medijan 75. . 95. . Gos;cs)r:rjw?esr:(e)pa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 62 327 1159 2384 4.769 -40,8%
Primorsko-goranska 82 564 1775 5422 21563 63,6%
Splitsko-dalmatinska 445 1.467 2272 3739 25724 -75%
Istarska 293 489 1100 4.415 15.632 79,5%
Koprivnicko-krizevacka 712 1.716 3.291 5.809 12.581 12,7%
Bjelovarsko-bilogorska 878 2.392 4.010 6.456 14.221 -6,6%
Osjecko-baranjska 7 1140 1979 4.215 17.703 -45,0%
Zagrebacka 208 1.393 2.590 5407 15.330 1,5%
Sisacko-moslavacka 874 2768 5878 9.684 30.239 21%
Varazdinska 223 860 1.826 3676 ©.563 -30,6%
Zadarska 140 920 1.567 3.501 7.681 19,1%
Medimurska 461 920 1.620 2988 9.213 -91%
Vukovarsko-srijemska * * * * * *
Viroviticko-podravska 1.083 2158 3.859 7127 17.882 1,4%
Karlovacka 541 2244 5138 10.064 24692 29,8%
Brodsko-posavska 84 2139 3941 6.490 13.923 -71%
Sibensko-kninska 4 188 1.636 5.019 25427 227,2%
Krapinsko-zagorska 255 788 1.989 3.072 9943 39,6%
Dubrovacko-neretvanska 23 319 707 2516 20.830 -16,1%
Pozesko-slavonska 766 2678 3961 7.085 25976 -22,0%
Licko-senjska * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPGI.
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Usporedba medijalnih veliCina prodanog sumskog zemljista u 2025. godini s
velicCinama iz prethodne godine pokazuje kako se u 10 Zupanija trgovalo Sumskim
zemljistima vece medijalne veliCine, a u ostalim Zupanijama manjim. Najvece
godisnje povecanje medijalne velicine prodanog sumskog zemljiSta zabiljezeno je
u Sibensko-kninskoj zupaniji gdje je medijalna veli¢ina Sumskog zemljista bila za
2272 posto veca nego u prethodnoj godini, te je iznosila 1.636 kvadratnih metara
u 2025. godini. Osim Sibensko-kninske Zupanije, povecanje medijalne veli¢ine
Sumskog zemljista zabiljezile su i Istarska, Primorsko-goranska, Krapinsko-zagorska,
Karlovacka, Zadarska, Koprivnicko-krizevacka, Sisacko-moslavacka, Zagrebacka i

Viroviticko-podravska zupanija.

Najvece godisnje smanjenje medijalne velicine Sumskog zemljista zabiljezeno je u
Osjecko-baranjskoj zupaniji gdje je medijalna veliCina Sumskog zemljista prilikom
kupoprodaje u 2025. godini bila 450 posto manja nego u prethodnoj godini, te
je iznosila 1979 m?. Analiza podataka o medijalnoj velicini Sumskog zemljista ne

obuhvaca podatke za Vukovarsko-srijemsku i Licko-senjsku zupaniju.

U 2025. godini u dvije je Zupanije zabiljezen medugodisnji rast broja kupoprodaja.
Tako je u medugodisnje povecanje broja transakcija zabiljezeno u Varazdinskoj
Zupaniji u kojoj se povecao broj kupoprodaja Sumskog zemljiSta za 8,3 posto u
odnosu na prethodnu godinu, te u Medimurskoj zupaniji u kojoj se broj transakcija
Sumskim zemljistem povecao za 2,2 posto. U VirovitiCko-podravskoj Zupaniji je
broj transakcija Sumskim zemljistem ostao na razine prethodne godine. Ostale su
Zupanije zabiljezile medugodisnje smanjenje broja kupoprodaja, pri ¢emu se najvise
smanjio broj transakcija Sumskim zemljistem u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji gdje
je u 2025, godini ostvaren za 66,7 posto manji broj kupoprodaja Sumskog zemljista
nego u prethodnoj godini. Medugodisnje smanjenje broja transakcija vec¢e od 50,0

posto zabiljezile su jos | Osjecko-baranjska, Zadarska i Sisacko-moslavacka zupanija.

Promotri li se kretanje medijalne cijene Sumskog zemljista na medugodisnjoj
razini po zupanijama u 2025. godini, uocava se rast medijalnih cijena u ve¢em broju
zupanija, njih 1. Najvec¢i medugodisnji rast medijalne cijene sumskog zemljista
zabiljezen je u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji gdje je medijalna cijena Sumskog
zemljista bila za 120,0 posto veca u 2025. nego u prethodnoj godini. Osim nje, godisnji
porast medijalnih cijena zabiljezile su i Zadarska, Sisacko-moslavacka, Pozesko-
slavonska, Bjelovarsko-bilogorska, Varazdinska, Zagrebacka, Koprivnicko-krizevacka,
Medimurska i Krapinsko-zagorska zupanija, te Grad Zagreb. Najvece godisnje
smanjenje medijalne cijene Sumskog zemljista zabiljezeno je u Primorsko-goranskoj
Zzupaniji gdje je medijalna cijena Sumskog zemljista bila za 57,3 posto manja u 2025.

nego u prethodnoj godini.
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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 zasticeni i nije ih moguce koristiti u analizi. Podaci o broju prodanog
sumskog zemljista u 2025. godini zasticeni su za Bjelovar, Cakovec, Dubrovnik,
Gospic¢, Karlovac, Koprivnicu, Krapinu, Kastela, Osijek, Pazin, Pozegu, Pulu — Pola,
Rijeku, Sisak, Slavonski Brod, Split, Sibenik, Varazdin, Veliku Goricu, Vinkovce, Vukovar
i Zadar.

Od preostalin velikin gradova, Grad Zagreb je zabiljezio 40 kupoprodaja sumskog

zemljista u 2025. godini, Virovitica 26, a Samobor 19 kupoprodajnih transakcija.

Tablica 4.20.: Broj prodanih Sumskih zemljista i medijalna cijena Sumskog zemljista po m?
u EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2024. i 2025. godini

Broj prodanih Sumskih zemljista Medijalna Cgin;fzgaéog zemljista
Veliki grad digni digni
2024, 2025, Codismastopa 5, 55p5 | Godisnjastopa
promjene (%) promjene (%)

Grad Zagreb 45 40 -11,1% 191 3,30 72,8%
Rueka * * * * * *
Kastela * * * * * *
Spllt * * * * * *
paz'n * * * * * *
Pula - Pola * * * * * *
Koprivnica n * * 0,47 * *
Bjelovar 17 * * 0,26 * *
OsUek * * * * * *
Samobor 22 19 -13,6% 1,67 175 4.8%
Velika Gorica * * * * * *
S|Sa|'< * * * * * *
Varazdin * * * * * *
Zadar * * * * * *
Cakovec * * * * * *
Vukovar * * * * * *
Vinkovci * * * * * *
Virovitica 31 26 -16,1% 0,36 0,32 -12,5%
Karlovac 18 * * 0,44 * *
Slavonski Brod * * * * * *
Sibenik * * * * * *
Krapina n * * 21 * *
Dubrovnik * * * * * *
pozega * * * * * *
Gosp‘é * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Zbog malog broja transakcija, analiza podataka o medugodisnjem kretanju broja
prodanih Sumskih zemljiSta obuhvaca takoder samo Samobor, Viroviticu i Grad
Zagreb. Analiza pokazuje da su medugodisnje smanjenje broja prodanih sumskih
zemljista u 2025. godini zabiljezila sva tri grada. Pri tome se broj kupoprodajnih
transakcija sumskog zemljista smanjio u Gradu Zagrebu za 11,1 posto, u Samoboru

za 13,6 posto, a u Virovitici za 16,1 posto u odnosu na prethodnu godinu.

Zbog malog broja transakcija, takoder za vecinu velikin gradova nije moguce
prikazati podatke ni o medijalnoj cijeni sSumskih zemljista. Tako analiza obuhvaca
samo Samobor, Viroviticu i Grad Zagreb. Pri tome je medijalna cijena Sumskog
zemljista u Gradu Zagrebu iznosila 3,3 eura po m?, u Samoboru 1,8 eura po M? a u

Virovitici 0,3 eura po m?2.

Podaci o medugodisnjoj promjeni medijalne cijene takoder su dostupni samo za
Samobor, Viroviticu i Grad Zagreb. Medijalne cijene su u 2025. godini zabiljezile
godisnje povecanje u Gradu Zagrebu (72,8 posto) i Samoboru (4,8 posto). Medijalne

cijene Sumskog zemljista zabiljezile su godiSnje smanjenje u Virovitici (-12,5 posto).

Tablica 4.21. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena Sumskog
zemljista u eurima po mM? po velikim gradovima za 2025. godinu te godisnju
stopu promjene medijana u odnosu na prethodnu godinu. Pri tome su analizom
obuhvacenisamo Grad Zagreb, Samobor i Virovitica obzirom da su za ostale gradove

podaci o cijeni prilikom kupoprodaje Sumskih zemljista u 2025. godini zastic¢eni.

U Samoboru i Virovitici cijena Sumskog zemljista u 5. percentilu je iznosila 0,1 euro po
m?, a u Gradu Zagrebu 0,4 eura po M2 U 95. percentilu je cijena Sumskog zemljista
u Gradu Zagrebu iznosila 64,9 eura po m?, u Samoboru 23,5 eura po M?, a u Virovitici

1,0 euro po m?2,
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Tablica 4.21.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena Sumskog zemljista po m? u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos;zr:rjw?esr:gpa
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 0,38 191 3,30 23,69 64,93 72,8%
Rijeka * * * * * *
Kastela * * * * * *
Split * * * * * *
Pazin * * * * * *
Pula - Pola * * * * * *
Koprivnica * * * * * *
Bjelovar * * * * * *
Osijek * * * * * *
Samobor 0,12 0,55 175 2,08 23,47 4,8%
Velika Gorica * * * * * *
Sisak * * * * * *
Varazdin * * * * * *
Zadar * * * * * *
Cakovec * * * * * *
Vukovar * * * * * *
Vinkovci * * * * * *
Virovitica 0,13 0,17 0,32 0,54 1,02 -12,5%
Karlovac * * * * * *
Slavonski Brod * * * * * *
Sibenik * * * * * *
Krapina * * * * * *
Dubrovnik * * * * * *
Pozega * * * * * *
Gospic * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

Tablica 4.22. prikazuje distribucijske pokazatelje velicine prodanog Sumskog
zemljista po m? po velikim gradovima za 2025. godinu te godisSnju stopu promjene
medijana u odnosu na prethodnu godinu. Kao i kod medijalne cijene i ovdje analiza
distribucije obuhvaca samo mali broj velikinh gradova koji su zabiljezili najmanje 10
kupoprodajnih transakcija tijekom 2025. godine. Tako su analizom ocbuhvaceni Grad

Zagreb, Samobor i Virovitica.

Medijalnu velicinu sumskog zemljista od 3.511 m? zabiljezila je Virovitica u 2025.
godini, dok je u Samoboru medijalna veli¢ina Sumskog zemljista iznosila 1.996 m?, a
u Gradu Zagrebu 1159 m? u 2025. godini.

U usporedbi s prethodnom godinom, u Samoboru i Virovitici su se u 2025. godine

prodavala sumska zemljista vece povrSine, a u Gradu Zagrebu Sumska zemljista
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manje povrsine. Tako je u 2025. godini zabiljezen godisnji porast medijalne povrsine
prodanog Sumskog zemljista od 49,7 posto u Samoboru i 22,2 posto u Virovitici
u odnosu na prethodnu godinu. Istovremeno se medijalna povrSina prodanog

Sumskog zemljista smanijila za 40,8 posto u Gradu Zagrebu.

Pet posto najmanjih Sumskih zemljista prodanih u 2025. godini u Gradu Zagrebu
bilo je povrSine od 62 m?i manje, u Samoboru 101 m? ili manje, a u Virovitici 1407 m?2.
U 95. percentilu Sumska su zemljista bila povrsine 4.769 m? u Gradu Zagrebu, 15.942

m? u Samoboru, te 17.899 m? u Virovitici.

Tablica 4.22.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanog Sumskog zemljiSta u m? u Gradu
Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa
Veliki grad per(iantil perf:intil Medijan per?:intil per?:se.ntil prorry'ene
medijana
Grad Zagreb 62 327 1159 2384 4.769 -40,8%
Rijeka % * * * * *
Kastela * * * * * *
Split * * * * * *
Pazin * * * * * *
Pula - Pola * * * * * *
Koprivnica * * * * * *
Bjelovar * * * * * *
Osijek * * * * * *
Samobor 101 1.499 1.996 5924 15.942 49,7%
Velika Gorica * * * * * *
Sisak * % * * * %
Varazdin * * * * * *
Zadar * * * * * *
Cakovec * * * * * *
Vukovar * * * * * *
Vinkovci * * * * * *
Virovitica 1407 2.305 351 8.049 17.899 22,2%
Karlovac * * * * * *
Slavonski Brod * * * * * *
Sibenik * * * * * *
Krapina * * * * * *
Dubrovnik * * * * * *
Pozega * * * * * *
Gospic * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

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

Slika 4.19. prikazuje broj prodanih sumskih zemljista po JLS-ovima u 2025. godini.
Podaci su dostupni za 293 JLS-a. Od toga je u Cak 240 JLS-ova ostvareno manje od
10 kupoprodaja Sumskog zemljista, pa zbog zakonskih ogranic¢enja te jedinice nisu

analizirane.

Slika 4.19.: Broj prodanih Sumskih zemljista po JLS-ovima u 2025. godini

: . g
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Nema podataka
Manje od 10 transakcija
10 -30

M 21-50

B Vise od 50 transakcija

|zvori: EIZ i MPCI.

U svim je opc¢inama i gradovima zabiljezeno manje od 50 kupoprodaja Sumskog
zemljista. Najveci broj kupoprodaja sumskog zemljista zabiljezen je u Ivancu u
Varazdinskoj zupaniji, njih 46. Vise od 20 kupoprodajnih transakcija sumskim
zemljistem zabiljezili su i Orebi¢ u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, Krizevci i

BPurdevac u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji, MarCana i Vodnjan — Dignano u Istarskoj
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Zupaniji, Sveti lvan Zelina u Zagrebackoj zupaniji, Pitomaca i Virovitica u Viroviticko-
podravskoj zupaniji, Novska u Sisacko-moslavackoj zupaniji i Selnica u Medimurskoj

Zupaniji, te Grad Zagreb.

Slika 4.20.: Medijalna cijena prodanih Sumskih zemljista po m? u EUR po JLS-ovima u 2025.
godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 1EUR

P 1-5EUR

I 6-10EUR

I Vize od 10 EUR

PR N
-
~

4

|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 4.20. prikazuje medijalnu cijenu prodanih sSumskih zemljista po JLS-ovima u 2025.
godini. Analiza obuhvaca podatke za samo 53 gradova i opcina obzirom na to da za
ostale podaci nisu bili dostupni ili su zasti¢eni obzirom da je u njima ostvareno manje
od 10 kupoprodajnih transakcija Sumskog zemljista tijekom 2025. godine. Od JLS-ova
koji imaju vise od 10 kupoprodaja, te su za njih dostupni podaci, najvise medijalne
cijene sumskog zemljista zabiljezene su u JLS-ovima u Jadranskoj Hrvatskoj. Najvisa
medijalna cijena sumskog zemljista zabiljezena je u Marcani u Istarskoj zupaniji u

kojoj je medijalna cijena sumskog zemljista u 2025. godini iznosila 21,0 euro po mZ2.
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Zatim slijedi Korcula s medijalnom cijenom od 20,0 eura po m?, Orebi¢ s medijalnom
cijenom od 17,5 eura po m?, te Vodnjan — Dignano s cijenom od 12,0 eura po m?2 To su
ujedno jedini JLS-ovi u kojima je medijalna cijena Sumskog zemljista iznosila vise od
10.0 eura po m?. Medijalnu cijenu izmedu 5,01 10,0 eura po m? zabiljezila su dva JLS-a
u Istarskoj zupaniji (Liznjan — Lisignano i Rasa). Medijalnu cijenu Sumskog zemljista
manju od 1,0 euro po M? zabiljezilo je Cak 40 JLS-ova, od Cega sedam iz Bjelovarsko-
bilogorske zupanije, Sest iz Sisacko-moslavacke zupanije, pet iz Medimurske zupanije,
po Cetiri iz Koprivnicko-krizevacke, PozeSko-slavonske i Zagrebacke zupanije, po tri
iz Karlovacke i Viroviticko-podravske zupanije, te po dva JLS-a iz Brodsko-posavske i

Varazdinske zupanije.

Slika 4.21.: Medijalna veli€¢ina Sumskog zemljista u m? prilikom kupnje po JLS-ovima u 2025.
godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 1.000 m2

B 1.001-5000 M’

Il 5001-10000 m°

Bl Vs 0d 10000 m’

|zvori: EIZ i MPCI.
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Slika 4.21. prikazuje medijalnu veliCinu prodanih sumskih zemljista po JLS-ovima u
2025. godini. Medijalnu veli¢inu Sumskog zemljista vecu od 10.000 m? nije zabiljezio
nijedan JLS. Medijalnu velicinu sumskog zemljista u kategoriji od 5.001 do 10.000
m? zabiljezilo je 13 JLS-ova koji se nalaze u Sisacko-moslavackoj, Karlovackoj,
Zagrebackoj, Bjelovarsko-bilogorskoj i PozeSko-slavonskoj zupaniji. U 33 JLS-a,
medijalna veli¢ina prodanog Sumskog zemljista bila je u kategoriji izmedu 1.001
i 5000 m?. U toj su kategoriji JLS-ovi koji se nalaze u Brodsko-posavskoj, Sisacko-
moslavackoj, Zagrebackoj, Karlovackoj, Koprivnicko-krizevackoj, Viroviticko-
podravskoj, Medimurskoj, Pozesko-slavonskoj, Varazdinskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj
i Istarskoj zupaniji te Grad Zagreb. U sedam JLS-ova, medijalna velicina prodanog

Sumskog zemljista bila je manja od 1.000 kvadratnih metara.
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5. Pregled poslovnih nekretnina
5.1. Na razini Hrvatske

U Republici Hrvatskoj su u 2025. godini zabiljezene 1275 kupoprodaje poslovnih
prostora, 380 kupoprodaja poslovnih zgrada i 93 kupoprodaje gospodarskih
zgrada (Slika 5.1.). U odnosu na 2024. godinu, sve tri kategorije poslovnih nekretnina
zabiljezile su znatno smanjenje broja kupoprodaja. Broj kupoprodaja poslovnih
prostora smanjio se s 1.718 u 2024. na 1.275 u 2025, sto predstavlja pad od 25,8 posto.
Istodobno, broj kupoprodaja poslovnih zgrada smanjio se s 600 na 380, odnosno za
36,7 posto. Broj kupoprodaja gospodarskih zgrada smanjio se sa 123 u 2024. na 93 u
2025. godini, odnosno za 23,5 posto.

Ukupno gledajuci, u 2025. godini zabiljezena je 1748 kupoprodajna transakcija svih
triju vrsta poslovnih nekretnina, sto predstavlja smanjenje od 28,4 posto u odnosu
na 2024. godinu, kada je ostvarena 2.441 transakcija. Znatno izrazeniji pad ukupnog
broja transakcija u odnosu na prethodnu godinu upucuje na dodatno usporavanje
trzisne aktivnosti, u uvjetima i dalje prisutne neizvjesnosti i prilagodbe investitora

novim trzisnim okolnostima.
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Ukupna vrijednost kupoprodajnih transakcija u 2025. godini se takoder smanjila
kod sve tri kategorije poslovnih nekretnina. Kod poslovnih prostora dosegnula je
228,5 milijuna eura, kod poslovnih zgrada 161,7 milijuna eura, a kod gospodarskih
zgrada 6,7 milijuna eura. Ukupno je stoga zabiljezeno 395,9 milijuna eura vrijednost
transakcija poslovnim nekretninama, Sto je smanjenje od 39,4 posto u odnosu na
2024.

Slika 5.1.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poslovnih prostora u milijunima EUR u
2024. i 2025. godini

a) Broj kupoprodaja poslovnih prostora b) Vrijednost prodanih poslovnih prostora
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2024. 2025. 2024. 2025. 2024. 2025. 2024. 2025. 2024. 2025. 2024. 2025.
Poslovni Poslovna Gospodarska Poslovni Poslovna Gospodarska
prostor zgrada zgrada prostor zgrada zgrada

Izvori: EIZ i MPCI.

Tablica 5.1. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena po m?ivelicina
U m?2 za tri vrste poslovnih nekretnina u Republici Hrvatskoj u 2025. godini. Medijalna
kupoprodajna cijena poslovnog prostora po m? u 2025. godini iznosila je 1581 euro,
Sto predstavlja godisnji rast od 8,5 posto u odnosu na 2024. godinu. Cijene u 5.
percentilu iznosile su 244 eura i manje po m?, dok su u 95. percentilu, u kojem se
nalaze cijene 5 posto najskupljih poslovnih prostora, dosezale 4.171 euro i vise po m?2.
Time su cijene u gornjih 5 posto distribucije bile vise od 17 puta vece od cijena u
donjih 5 posto, Sto upucuje na izrazitu cjenovnu disperziju unutar ovog segmenta
trzista. Medijalna povrsina poslovnih prostora koji su bili predmet kupoprodaje u

2025. iznosila je 55 m?, uz povecanje od 3,5 posto u odnosu na prethodnu godinu.

Medijalna kupoprodajna cijena poslovnih zgrada po m? u 2025. godini iznosila je
51 euro, uz godisnji pad od 16,3 posto, sto upucuje na korekciju cijena unutar ovog
segmenta trzista nakon snaznih oscilacija u prethodnim godinama. Cijene u 5.
percentilu iznosile su1euro i manje po m?, dok su u 95. percentilu dosezale 928 eura

i vise po m?Z, sto potvrduje iznimno izrazenu heterogenost cijena poslovnih zgrada.
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Medijalna povrsina poslovnih zgrada koje su bile predmet kupoprodaje u 2025.

iznosila je 873 m?, sto predstavlja smanjenje od 16,9 posto u odnosu na 2024. godinu.

Kod gospodarskih zgrada, medijalna kupoprodajna cijena po m? u 2025. godini
iznosila je 5eura, uzizrazen pad od 41,9 posto u odnosu na prethodnu godinu. Cijene
u 5. percentilu iznosile su 0,5 eura i manje po M2, dok su u 95. percentilu dosezale
173 eura i vise po m?2, sto takoder ukazuje na vrlo Sirok raspon cijena unutar ovog
segmenta trzista. Medijalna povrsSina gospodarskin zgrada iznosila je 1.252 m?, uz

povecanje od 23,8 posto u odnosu na godinu ranije.

Tablica 5.1.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena po m? u EUR i veli¢ina u m?
poslovnih zgrada, poslovnih prostora i gospodarskih zgrada u 2025. godini

5, 25, iy 75. g5, Codisnjastopa
percentil | percentil Medijan percentil = percentil promjene
medijana

Kupoprodajna cijena
poslovnog prostora po m? 244 924 1.581 2.445 4171 8,5%
u EUR
\u/er\rl]ima poslovnog prostora 13 59 o5 108 670 35%
Kupoprodajna cijena
poslovne zgrade po m? u 1 M 51 208 928 -16,3%
EUR
velicina poslovne zgrade 49 377 873 2418 14198 16,9%
prostora u m
Kupoprodajna cijena
gospodarske zgrade po m? 05 2 5 16 173 -419%
u EUR
de‘r'ac(;r"eaugr%ip"damke 51 757 1252 1927 1671 23.8%

|zvori: EIZ i MPCI.

Usporedba kretanja broja kupoprodajnih transakcija i distribucijskin pokazatelja
cijena upucuje na izrazeno razilazenje volumenskih i cjenovnih trendova na trzistu
poslovnih nekretnina u 2025. godini. lako je u svim promatranim segmentima
zabiljezen snazan pad broja kupoprodaja u odnosu na 2024. godinu, cjenovna
kretanja bila su divergentna: kod poslovnih prostora zabiljezen je umjeren rast
medijalne cijene, dok su kod poslovnih i osobito gospodarskih zgrada zabiljezene
korekcije cijena. Istodobno, rast medijalne veliCine poslovnih prostora i gospodarskih
zgrada, uz pad medijalne veliCine poslovnih zgrada, upucuje na promjene u
strukturi realiziranih transakcija i selektivnost potraznje u uvjetima smanjene trzisne

likvidnosti.
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Na razini Zzupanija

U ostatku poglavljadaje se pregled zupanijskih trendova na trzistu poslovnih prostora,
buduci da za ostale dvije vrste poslovnih nekretnina (poslovne zgrade i gospodarske
zgrade) ne postoji dovoljan broj kupoprodaja koji bi omogucio pouzdanu analizu na

razini zupanija i jedinica lokalne samouprave.

Slika 5.2. prikazuje broj ostvarenih kupoprodaja poslovnih prostora u 2025. godini
po zupanijama. Najveci broj kupoprodajnih transakcija i dalje je zabiljezen u Gradu
Zagrebu (472 transakcije), ¢ime Grad Zagreb zadrzava dominantnu poziciju na
nacionalnom trzistu poslovnih prostora, unato¢ osjetnom smanjenju U odnosu
na prethodnu godinu. Slijede Splitsko-dalmatinska zupanija (123 transakcije) i
Primorsko-goranska zupanija (106 transakcija), Sto potvrduje da su najveca urbana i
obalna trzista i dalje najaktivnija, premda uz nizu razinu trzisSne aktivnosti nego ranije.
Relativno veci broj kupoprodaja ostvaren je i u Zadarskoj zupaniji (57 transakcija)
te OsjecCko-baranjskoj zupaniji (54 transakcije), dok Istarska zupanija biljezi 57

transakcija.

U kontinentalnim Zupanijama broj kupoprodaja u pravilu je znatno nizi. Zagrebacka
zupanija biljezi 60 transakcija, Viroviticko-podravska 35, Karlovacka 34, Vukovarsko-
srijemska 34, Medimurska 35, Koprivnicko-krizevacka 27, Bjelovarsko-bilogorska 28,
Sisacko-moslavacka 20. Najmanji broj kupoprodaja poslovnih prostora u 2025. godini
zabiljezen je u Krapinsko-zagorskoj zupaniji (14 transakcija), Varazdinskoj te Brodsko-
posavskoj zupaniji (19 transakcija), dok u Licko-senjskoj i Pozesko-slavonskoj zupaniji

u 2025. godini nije zabiljezena nijedna kupoprodaja poslovnih prostora.

Ukupno gledajuci, zupanijska distribucija kupoprodaja poslovnih prostora u 2025.
godini potvrduje visoku koncentraciju trzisne aktivnosti u Gradu Zagrebu i u
nekoliko vec¢ih obalnih i urbanih zupanija, uz znatno slabiju aktivnost u demografski
i gospodarski slabijim podrucjima. Istodobno, u vecini zupanija vidljivo je smanjenje
broja transakcija u odnosu na prethodnu godinu, sto dodatno naglasava izrazene
prostorne razlike i usporavanje trzisne dinamike na trzistu poslovnih nekretnina
(tablica 5.2).
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Slika 5.2.: Broj kupoprodajnih transakcija po Zupanijama u 2025. godini

<10 transakcija
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|zvori: EIZ i MPCI.

Slika 5.3. i tablica 5.2. prikazuju medijalnu cijenu poslovnih prostora po M? u 2025.
godini za svaku pojedinu zupaniju. Najvisa medijalna cijena zabiljezena je u Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji,gdje je iznosila 2.297 eura po mZ2, Cime se ova Zzupanija istice kao
cjenovno najskuplje trziste poslovnih prostora u 2025. godini. Slijedi Grad Zagreb s
medijalnom cijenom od 1.990 eura po m?, dok je u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji
medijalna cijena iznosila 1.980 eura po MmZ2. Visoke medijalne cijene zabiljezene suiu
Zadarskoj zupaniji (1.738 eura po m?2), Sibensko-kninskoj zupaniji (1.737 eura po mM2)
te Primorsko-goranskoj zupaniji (1.727 eura po m?). Istarska zupanija u 2025. godini

biljezi medijalnu cijenu od 1.700 eura po m=2.

U kontinentalnim Zupanijama cjenovne razine su nize, ali i dalje heterogene.

Varazdinska zupanija biljezi medijalnu cijenu od 1.519 eura po m?, Krapinsko-zagorska
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1195 eura po m?, Medimurska 1190 eura po m?, Koprivnicko-krizevacka 1.205 eura
po M?, a Zagrebacka zupanija 1146 eura po m?2. Osjecko-baranjska zupanija biljezi
medijan od 1.000 eura po Mm?, Sisacko-moslavacka 1.009 eura po m?, Karlovacka 838
eura po m?, Bjelovarsko-bilogorska 818 eura po m? te Viroviticko-podravska 787 eura

PO M2,

Najnize medijalne cijene poslovnih prostora u 2025. godini zabiljezene su u
Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji (604 eura po m?) te Brodsko-posavskoj Zupaniji
(871 euro po Mm?). U Licko-senjskoj i Pozesko-slavonskoj Zupaniji u 2025. godini nije

zabiljezen dovoljan broj transakcija za izracun medijalne cijene.

Slika 5.3.: Medijalna cijena poslovnhog prostora po m? u EUR po Zupanijama u 2025. godini

Q
: 818 787 4
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0 transakcij

AN

|zvori: EIZ i MPCI.
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Ukupnogledajuci, zupanijska distribucija medijalnih cijena poslovnih prostora u 2025.
godini potvrduje izrazenu polarizaciju trzista, s najvisim cijenama koncentriranim
u turistiCki najrazvijenijim obalnim zupanijama i u Gradu Zagrebu, dok su nize

cjenovne razine prisutne u vecem dijelu kontinentalnih zupanija.

Tablica 5.2. prikazuje promjene u broju prodanih poslovnih prostora i medijalnim
kupoprodajnim cijenama poslovnih prostora po M? po zupanijama izmedu 2024.
i 2025. godine, zajedno s pripadajucim godisnjim stopama promjene. Podaci
potvrduju da su kretanja volumena transakcija i cijena u 2025. godini bila izrazito
neujednacena medu zupanijama, pri cemu u vecini slucCajeva nije zabiljezeno

istodobno kretanje oba pokazatelja u istom smjeru.

Na najvecem trzistu poslovnih prostora, Gradu Zagrebu, broj prodanih poslovnih
prostora smanjio se za 23,9 posto, dok je medijalna cijena porasla za 22,9 posto, sto
upucuje na snazno razilazenje volumenskih i cjenovnih trendova. SliCan obrazac
prisutan je i u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, gdje je broj prodaja smanjen za 42,5
posto, dok je medijalna cijena porasla za 12,2 posto, kao i u Sibensko-kninskoj zupaniji

(-40,0 posto transakcija uz rast cijena od 35,7 posto).

U dijelu zupanija zabiljezen je pad broja transakcija uz istodobni rast cijena, sto
upucuje na koncentraciju trzisSta na manji broj, ali vrijednosno skupljih transakcija.
Takav obrazac vidljiv je i u Osjecko-baranjskoj zupaniji (46,0 posto transakcija uz rast
cijena od 17,5 posto), Varazdinskoj (-46,7 posto uz rast od 60,2 posto), Medimurskoj
(-14,6 posto uz rast od 54,5 posto) te Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji (-26,3 posto uz
rast od 26,0 posto).

Suprotno tome, u pojedinim zupanijama zabiljezen je rast broja transakcija uz rast ili
umjeren rast cijena. U Vukovarsko-srijemskoj zupaniji broj transakcija povecan je za
21,4 posto, dok je medijalna cijena porasla za 24,6 posto. U Karlovackoj zupaniji broj
transakcija porastao je za 13,3 posto, uz gotovo nepromijenjenu medijalnu cijenu (1,3
posto), dok je u VirovitiCko-podravskoj zupaniji broj prodaja povecan za 9,4 posto, uz
rast cijena od 14,4 posto. Zagrebacka zupanija biljezi blag rast broja transakcija (1,7

posto) uz rast cijena od 12,4 posto.

Pad medijalnih cijena uz istodobni pad broja transakcija zabiljezen je u Primorsko-
goranskoj zupaniji (-29,3 posto transakcija uz blagi rast cijena od 1,5 posto), Zadarskoj
zupaniji (-37,4 posto uz pad cijena od 11,2 posto), Brodsko-posavskoj zupaniji (-52,5
posto uz pad cijena od 3,5 posto) te u Istarskoj zupaniji (-12,3 posto uz pad cijena od

14,3 posto). U Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji broj transakcija porastao je za 11,6
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posto, dok je medijalna cijena pala za 10,1 posto, sto upucuje na promjene u strukturi

realiziranih prodaja.

Ukupno gledajuci, podaci iz tablice 5.2. potvrduju da je trziSte poslovnih prostora u
2025. godini obiljezeno snaznim padom volumena transakcija u vecini zupanija, uz
istodobno vrlo heterogena cjenovna kretanja. Takva dinamika dodatno naglasava
plitkost zupanijskih trzista i visoku osjetljivost agregatnih pokazatelja na strukturu
pojedinacnih transakcija, osobito u zZupanijama s manjim apsolutnim brojem

prodaja.

Tablica 5.2 Broj prodanih poslovnih prostora i medijalna kupoprodajna cijena poslovnih
prostora po Zupanijama u 2024. i 2025. godini

. ) Broj prodanih poslovnih prostora Medijalna a:)eonranggsllzcslgog prostora
Zupanija Godis$nja stopa Godis$nja stopa
2024. 2025. promjene (%) 2024. 2025. prormjene (%)
Grad Zagreb 620 472 -23,9% 1619 1990 22.9%
Primorsko-goranska 150 106 -29,3% 1.702 1727 15%
Splitsko-dalmatinska 214 123 -42.5% 2.048 2.298 12,2%
Istarska 65 57 -12,3% 1984 1.700 -14,3%
Koprivnicko-krizevacka 24 27 12,5% 940 1.205 28,3%
Bjelovarsko-bilogorska 38 28 -26,3% 649 818 26,0%
Osjecko-baranjska 100 54 -46,0% 851 1.000 17,5%
Zagrebacka 59 60 1,7% 1.019 1146 12,4%
Sisacko-moslavacka 26 20 -231% 583 1.009 73,2%
Varazdinska 30 16 -46,7% 948 1519 60,2%
Zadarska 91 57 -37.4% 1957 1738 -11,2%
Medimurska 41 35 -14,6% 771 1190 54.5%
Vukovarsko-srijemska 28 34 21,4% 485 604 24,6%
Viroviticko-podravska 32 35 9,4% 688 787 14,4%
Karlovacka 30 34 13,3% 827 838 1,3%
Brodsko-posavska 40 19 -52.5% 902 871 -3,5%
Sibensko-kninska 40 24 -40,0% 1.280 1737 35,7%
Krapinsko-zagorska 30 14 -53,3% 1151 1195 3,8%
Dubrovacko-neretvanska 43 48 1,6% 2.202 1980 -10,1%
Pozesko-slavonska * * * * * *
Licko-senjska * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

U tablici 5.3. prikazani su distribucijski pokazatelji medijalne kupoprodajne cijene
poslovnih prostora po zupanijama u 2025. godini. S obzirom na relativno nizak broj
transakcija na zupanijskoj razini, sto upucuje na plitkost trzista poslovnih prostora,
i u 2025. godini prisutne su izrazene oscilacije u godisSnjim stopama promjene

medijalnih cijena, osobito u Zupanijama s manjim brojem ostvarenih transakcija.
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Tablica 5.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnog prostora po m? u
EUR po Zupanijama u 2025. godini

Zupanija > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos;zrrljw?esrfzpa
percentil = percentil percentil | percentil medijana
Grad Zagreb 529 1296 1.990 2.629 4.307 22,9%
Primorsko-goranska 335 1.048 1727 2448 4122 1,5%
Splitsko-dalmatinska 788 1.442 2.298 3.39]1 4.652 12,2%
Istarska 1.004 1.500 1.700 2.529 4.352 -14,3%
Koprivnicko-krizevacka 71 790 1.205 1.473 1961 28,3%
Bjelovarsko-bilogorska 12 428 818 1.026 1.619 26,0%
Osjecko-baranjska 281 758 1.000 1404 2.298 17,5%
Zagrebacka 43 362 1146 2238 3103 12,4%
Sisacko-moslavacka 259 706 1.009 1416 2.807 732%
Varazdinska 366 819 1519 1.856 2228 60,2%
Zadarska 389 980 1738 2.619 6.705 -11,2%
Medimurska 60 359 1190 1.435 2702 54,5%
Vukovarsko-srijemska 73 429 604 910 1.497 24.,6%
Viroviticko-podravska 20 400 787 1.419 1.823 14.,4%
Karlovacka 54 483 838 1.239 2.000 1.3%
Brodsko-posavska 387 727 871 1.414 1754 -3,5%
Sibensko-kninska 487 1109 1.737 2935 4.677 357%
Krapinsko-zagorska 468 981 1195 1.655 2.059 3,8%
Dubrovacko-neretvanska 219 571 1.980 3150 5043 -10,1%
Pozesko-slavonska * * * * * *
Licko-senjska * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

|zvori: EIZ i MPGI.

Slika 5.4. 1tablica 5.4. prikazuju medijalnu veli¢inu i distribucijske pokazatelje velicine
prodanih poslovnih prostora (U m?) po zupanijama u 2025. godini. Na razini medijana,
najvece tipicne povrsine zabiljezene su u Medimurskoj zupaniji (123 m?), Sisacko-
moslavackoj (87 m?), Karlovackoj (79 m?) te Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji
(70 m?2). Relativno velike medijalne povrsine zabiljezene su i u Zadarskoj (67 m?),
Bjelovarsko-bilogorskoj (66 m?) te Zagrebackoj zupaniji (65 m?), sto upucuje na to

da se u tim zupanijama relativno ¢esce prodaju prostori vecih “standardnih” velicina.

Nasuprot tome, najmanji medijalni poslovni prostori u 2025. godini zabiljezeni su
u Sibensko-kninskoj zupaniji (38 M?2), Koprivnicko-krizevackoj (43 m?2) te Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji (45 m?), Sto upucuje na vecu zastupljenost manjih poslovnih
prostora u transakcijama na tim trzistima. Grad Zagreb biljezi medijalnu velicinu od
50 m?, dok se u vecini ostalih zupanija medijani krecu izmedu 47 i 56 m? (Primorsko-
goranska 53 m?; Osjecko-baranjska 53 m?; Vukovarsko-srijemska 54 m?; Varazdinska

55 m?; Istarska 57 m?2).
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Slika 5.4.: Medijalna veli¢ina poslovnog prostora u m? po Zupanijama u 2025. godini

<10 transakci

45

|zvori: EIZ i MPCI.

U pogledu repova distribucije, vrijednosti 95. percentila ukazuju na prisutnost vrlo
velikih povrsina u pojedinim zupanijama (tablica 5.4.). Najvisa vrijednost 95. percentila
zabiljezena je u Zagrebackoj zupaniji (9.004,34 m?2), zatim u Medimurskoj (5.624,00
m?2) i VirovitiCko-podravskoj zupaniji (4.947,88 m?2), dok visoke vrijednosti biljeze i
Bjelovarsko-bilogorska (1.390,00 m?) te Vukovarsko-srijemska zupanija (1.181,00 m?2).
Ovakve ekstremne vrijednosti najcesce su rezultat malog broja transakcija i pojave
pojedinacnih prodaja izrazito velikih prostora, zbog ¢ega u interpretaciji treba imati
na umu plitkost trzista na zupanijskoj razini i osjetljivost distribucijskin pokazatelja

na outliere.

Codisnje stope promjene medijana dodatno potvrduju heterogenost trzista u

2025. godini. Najizrazeniji rast tipicne veliCine prodanih prostora zabiljezen je
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u Medimurskoj zupaniji (77,0 posto), Krapinsko-zagorskoj (67,3 posto), Sisacko-

moslavackoj (49,4 posto) i Zadarskoj zupaniji (38,9 posto), dok su znacajniji padovi

medijana zabiljezeni u Sibensko-kninskoj (-51,6 posto), Koprivni¢ko-krizevackoj

(-40,7 posto), Vukovarsko-srijemskoj (-25,5 posto), OsjeCko-baranjskoj (—22,9 posto) i

Varazdinskoj zupaniji (20,9 posto). Takve oscilacije dodatno odrazavaju Cinjenicu da

se u dijelu zupanija promjene medijana mogu znacajno mijenjati ovisno o strukturi

transakcija u pojedinoj godini, osobito u uvjetima smanjene trzisne likvidnosti.

Tablica 5.4 Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanog poslovnog prostora u m? po
Zupanijama u 2025. godini

Godisnja stopa

Zupanija > 25 Medijan 75 9. promjene
percentil = percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 10 26 50 102 427 -1,3%
Primorsko-goranska 12 29 53 108 169 24.2%
Splitsko-dalmatinska 15 25 45 91 178 3,5%
Istarska 6 37 57 96 402 13,8%
Koprivnicko-krizevacka 16 22 43 56 186 -407%
Bjelovarsko-bilogorska 22 38 66 169 1390 -5,3%
Osjecko-baranjska 10 26 53 98 471 -229%
Zagrebacka 17 39 65 199 9.004 11,5%
Sisacko-moslavacka 13 54 87 137 345 49,4%
Varazdinska 19 28 55 83 219 -20,9%
Zadarska 22 44 67 m 868 38,9%
Medimurska 6 42 123 391 5.624 77,0%
Vukovarsko-srijemska 8 33 54 142 1181 -25,5%
Viroviticko-podravska 14 25 48 95 4948 -12,5%
Karlovacka 15 43 79 138 707 17,6%
Brodsko-posavska 14 28 50 65 186 6,3%
Sibensko-kninska 12 21 38 87 400 -51,6%
Krapinsko-zagorska 13 39 62 81 272 67,3%
Dubrovacko-neretvanska 21 45 70 166 670 9,9%

Pozesko-slavonska

*

*

*

*

*

Licko-senjska

*

*

*

*

*

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Na razini velikih gradova

Jednako kao i na zupanijskoj razini, trzista poslovnih prostora u velikim gradovima
Republike Hrvatske u 2025. godini obiljezena su izrazenim razilazenjem volumenskih
i cjenovnih kretanja u odnosu na 2024. godinu. Za velike gradove u kojima je u obje
promatrane godine ostvareno najmanje 10 kupoprodajnih transakcija, moguce je
analizirati promjene u broju prodanih poslovnih prostora i medijalnim cijenama, kao

i njihove medugodisnje stope promjene.

Podaci pokazuju da je uvecinivelikin gradova u2025. godini doslo do smanjenja broja
kupoprodaja poslovnih prostora. Najizrazeniji pad volumena transakcija zabiljezen je
u Slavonskom Brodu (-60,0 posto), Varazdinu (-56,0 posto), Koprivnici (-44,4 posto),
Osijeku (-40,9 posto), Zadru (-38,9 posto) i Splitu (-38,0 posto). Smanjenje broja
transakcija zabiljezeno je i u Rijeci (-29,4 posto), Karlovcu (25,0 posto), Bjelovaru
-25,0 posto), Sibeniku (36,0 posto) te u Gradu Zagrebu (-23,9 posto), to upucuje na

(
Siroko rasprostranjeno smanjenje trziSne aktivnosti na razini velikin urbanih trzista.

S druge strane, povecanje broja kupoprodaja u 2025. godini zabiljezeno je u manjem
broju gradova. Najvecdi rast volumena transakcija ostvaren je u Velikoj Gorici (90,9
posto), Puli — Pola (45,5 posto), Vinkovcima (30,8 posto), Virovitici (21,4 posto) te
Cakovcu (8,0 posto). Takva kretanja upucuju na izrazenu heterogenost urbanih
trzista, pri cemu dio gradova biljezi oporavak ili jacanje trzisne aktivnosti unatoc

opcem trendu pada.

Za razliku od volumena transakcija, medijalne cijene poslovnin prostora u 2025.
godini u vecini velikih gradova nastavile su rasti. Najizrazeniji cjenovni rast zabiljezen
je u Varazdinu (61,6 posto), Velikoj Gorici (39,5 posto), Virovitici (38,0 posto), Koprivnici
(371 posto), Karlovcu (27,9 posto) i Bjelovaru (21,9 posto). Znacajan rast medijalnih
cijena zabiljezen jeiu Cakovcu (20,2 posto), Splitu (19,0 posto), Vinkovcima (17,5 posto),
Osijeku (13,6 posto), Dubrovniku (12,5 posto), Rijeci (8,8 posto) i Sibeniku (7,1 posto),
dok je Grad Zagreb zabiljezio rast medijalne cijene od 22,9 posto, unato¢ snaznom

padu broja transakcija.

Pad medijalnih cijena poslovnih prostora u 2025. godini zabiljezen je u manjem broju
gradova, ponajprije u Puli— Pola (-16,2 posto), Zadru (-3,5 posto) i Slavonskom Brodu
(-6,0 posto), sto upucuje na korekciju cijena u uvjetima smanjene trzisSne aktivnosti

ili promijenjene strukture prodanih nekretnina.
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Unatoc tim razlikama, najvise medijalne cijene poslovnih prostora u 2025. godini
zabiljeZzene su u Dubrovniku (2939 eura po m?), Splitu (2.709 eura po Mm?), Velikoj
Gorici (2194 eura po m?), Gradu Zagrebu (1.990 eura po m?) i Rijeci (1.950 eura po m?),
dok se Zadar (1.882 eura po m?) i Varazdin (1.746 eura po m?) takoder ubrajaju medu

cjenovno visSe rangirana urbana trzista.

Ukupno gledajuci, podaci iz tablice 5.5. potvrduju da je trziste poslovnih prostora u
velikim gradovima u 2025. godini obiljezeno snaznim padom volumena transakcija
u vecini gradova, uz istodoban rast cijena u znatnom broju njih. Takva dinamika
dodatno naglasava selektivhost potraznje, koncentraciju trzista na atraktivnije
lokacije te visoku osjetljivost medijalnih pokazatelja na strukturu pojedinacnih

transakcija.

Tablica 5.5 Broj prodanih poslovnih prostora i medijalna cijena poslovnih prostora po m? u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2024. i 2025. godini

N Broj prodanih poslovnih prostora Medijalna cginszpsséagih prostora
Veliki grad Godisnja stopa Godisnja stopa
2024. 2025. promjene (%) 2024, 2025. promjene (%)
Grad Zagreb 620 472 -23,9% 1.619 1990 22,9%
Rijeka 85 60 -29.4% 1.792 1950 8,8%
Kastela 16 * * 1993 * *
Split 129 80 -38,0% 2.276 2.709 19,0%
Pazin * * * * * *
Pula - Pola 22 32 455% 2.028 1700 -16,2%
Koprivnica 18 10 -44.4% 993 1.362 371%
Bjelovar 24 18 -25,0% 724 882 219%
Osijek 66 39 -40,9% 1.066 121N 13,6%
Samobor * * * * * *
Velika Gorica n 21 90,9% 1573 2194 39,5%
Sisak 2 * * 744 * *
Varazdin 25 m -56,0% 1.080 1.746 61,6%
Zadar 72 44 -38,9% 1950 1.882 -3,5%
Cakovec 25 27 8,0% 992 1193 20,2%
Vukovar * * * * * *
Vinkovci 13 17 30,8% 518 609 17,5%
Virovitica 14 17 21,4% 994 1.372 38,0%
Karlovac 24 18 -25,0% 923 1180 279%
Slavonski Brod 35 14 -60,0% 909 854 -6,0%
Sibenik 25 16 -36,0% 1571 1683 71%
Krapina * * * * * *
Dubrovnik 29 27 -6,9% 2.612 2939 12,5%
Pozega * * * * * *
Gospié * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica 5.6. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena poslovnog
prostora po m? u velikim gradovima Republike Hrvatske u 2025. godini, ukljucujuci
vrijednosti percentila i godisnje stope promjene medijalnih cijena. Podaci potvrduju
izrazenu heterogenost cjenovnih razina medu velikim gradovima, ali i znacajne

razlike unutar pojedinih gradskih trzista.

Tablica 5.6.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnog prostora po m? u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Godisnja stopa
Veliki grad percséntil periintil Medijan perZintiI per?:se'ntil promjene
medijana
Grad Zagreb 529 1.296 1.990 2.629 4.307 22,9%
Rijeka 442 1204 1950 2.596 4.563 8,8%
Kastela * * * * * *
Split 964 1.658 2.709 3.483 4.40]1 19,0%
Pazin * * * * * *
Pula - Pola 1.500 1574 1.700 1994 3.000 -16,2%
Koprivnica * * * * * *
Bjelovar 43 352 882 1.031 2.037 21,9%
Osijek 343 854 .21 1.571 2.298 13,6%
Samobor * * * * * *
Velika Gorica 242 1.000 2194 2.660 3277 39,5%
Sisak * * * * * *
Varazdin 513 870 1.746 1972 2.228 61,6%
Zadar 556 1242 1.882 2.726 6.705 -3,5%
Cakovec 60 359 1193 1.589 2.702 20,2%
Vukovar * * * * * *
Vinkovci 73 257 609 784 1.497 17,5%
Virovitica 73 840 1.372 1574 1958 38,0%
Karlovac 757 842 1180 1.654 2.084 279%
Slavonski Brod 523 727 854 1429 1754 -6,0%
Sibenik 486 1109 1.683 2977 4.677 71%
Krapina * * * * * *
Dubrovnik 1.631 2.238 2939 4.008 6.920 12,5%
Pozega * * * * * *
Gospic * * * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

Vrijednosti 95. percentila pokazuju da su najvise cijene 5 posto najskupljin poslovnih
prostora u 2025. godini ostvarene u Dubrovniku (6.920 eura po m?) i Zadru (6.705
eura po m?), dok Sibenik i Rijeka, iako i dalje medu cjenovno skupljim trzistima,
biljeze nesto nizu vrijednost 95. percentila od 4.677 odnosno 4.563 eura po m?2. Visoke
vrijednosti 95. percentila zabiljezene su i u Splitu (4.401 euro po M?), Gradu Zagrebu
(4307 eura po m?) te Velikoj Gorici (3.277 eura po m?). S druge strane, najnize

vrijednosti 95. percentila zabiljezene su u Vinkovcima (1.497 eura po m?), Slavonskom
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Brodu (1.754 eura po m?) i Virovitici (1.958 eura po m?), sto upucuje na znatno nize

gornje cjenovne granice na tim trzistima.

Rasponiizmedu 5.195. percentila, odnosnoizmedu cijena 5 posto najskupljin i 5 posto
najjeftinijih poslovnih prostora, i u 2025. godini su izrazito veliki. Najizrazeniji relativni
rasponi zabiljezeni su u Bjelovaru, Cakovcu, Virovitici i Vinkovcima, §to ukazuje na
snaznu unutarnju segmentaciju trzista. U tim gradovima istodobno se realiziraju
transakcije vrlo niske i visoke vrijednosti, ¢esto ovisno o lokaciji, namjeni i kvaliteti
poslovnog prostora. Uocljivo je i da su rasponi cijena veci u gradovima s manjim
brojem kupoprodaja, sto dodatno potvrduje da niska trzisSna likvidnost povecava

osjetljivost distribucijskin pokazatelja na pojedinacne transakcije.

Promjene medijalnin cijena dodatno naglasavaju divergentna kretanja medu
gradovima. Najveci godisnji rast medijalne cijene u 2025. godini zabiljezen je u
Varazdinu (61,6 posto), Velikoj Gorici (39,5 posto), Virovitici (38 posto) i Karlovcu (27,9
posto), dok je pad medijalne cijene zabiljeZzen u Puli — Pola (-16,2 posto), Slavonskom
Brodu (-6 posto ) i Zadru (-3,5 posto). Na najve¢em gradskom trzistu, Gradu Zagrebu,
medijalna cijena porasla je za 22,9 posto i iznosila 1990 eura po m?, $to upucuje na

stabilan, ali umjeren cjenovni rast u uvjetima relativno visoke trzisne likvidnosti.

Tablica 5.7. prikazuje distribucijske pokazatelje veliCine prodanog poslovnog prostora
(u m?) u Gradu Zagrebu i velikim gradovima Republike Hrvatske u 2025. godini,
ukljucujuci vrijednosti percentila i godisnje stope promjene medijalne povrsine.
Podaci potvrduju izrazene razlike u tipicnim velicinama prodanih poslovnih prostora

medu gradovima, ali i znatnu heterogenost unutar pojedinih lokalnih trzista.

Vrijednosti 95. percentila upucuju na to da su se u 2025. godini pojedinacno najveci
poslovni prostori prodavali u Virovitici, gdje je 95. percentil dosegnuo Cak 4.922 m?,
zatim u Bjelovaru (3.558 m2), Velikoj Gorici (3.056 m?) i Cakovcu (2.562 m?2). Visoke
vrijednosti 95. percentila zabiljezene su i u Vinkovcima (1181 m?2) te Zadru (525
m?2). Ovakve izrazito visoke vrijednosti rezultat su malog broja transakcija i pojave
pojedinacnih prodaja vrlo velikin poslovnih prostora, zbog cega ih treba tumaditi uz
oprez. S druge strane, najnize vrijednosti 95. percentila zabiljezene su u Slavonskom
Brodu (110 m?), Dubrovniku (117 m?), Varazdinu (141 m?) i Splitu (153 m?), sto upucuje

na trzista u kojima se u pravilu trguje manjim poslovnim prostorima.

Promatraju¢i medijalne veliCine, najvece tipicne povrsine prodanih poslovnih
prostora u 2025. godini zabiljezene su u Cakovcu (138 m32), Vinkovcima (97 m?2),
Bjelovaru (87 m?), Varazdinu (66 m?2) i Karlovcu (64 m?). Relativno vec¢e medijalne

povrsine zabiljezene su i u Zadru (63 m?2), Rijeci (57 m?), Virovitici (57 m?) te Velikoj
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Gorici (56 m?). Nasuprot tome, najmanje medijalne povrsine zabiljeZzene su u Splitu
(43 m?2), Slavonskom Brodu (43 m?) i Dubrovniku (49 m?), dok Grad Zagreb biljezi
medijan od 50 m?, sto upucuje na vecu zastupljenost manjih poslovnih prostora u

tim gradovima.

Tablica 5.7.: Distribucijski pokazatelji veli¢ine prodanog poslovnog prostora u m? u Gradu
Zagrebu i velikim gradovima u 2025. godini

Veliki grad > . 25. . Medijan 75. . 95. . Gos;zrryw?esrtgpa
percentil | percentil percentil = percentil medijana
Grad Zagreb 10 26 50 102 427 -1,3%
Rijeka 12 30 57 107 562 16,6%
Kastela * * * * * *
Split 17 25 43 82 153 2,5%
Pazin * * * * * *
Pula - Pola 16 41 54 92 447 44.7%
Koprivnica * * * * * *
Bjelovar 18 49 87 249 3.558 19,3%
Osijek 10 26 54 12 472 -14,7%
Samobor * * * * * *
Velika Gorica 17 40 56 149 3.056 -37,0%
Sisak * * * * * *
Varazdin 20 47 66 85 141 -19,0%
Zadar 22 42 63 13 525 34,9%
Cakovec 6 42 138 391 2562 64,6%
Vukovar * * * * * *
Vinkovci 23 43 97 143 1181 21,0%
Virovitica 17 47 57 86 4922 -36,9%
Karlovac 14 36 64 88 164 -5,6%
Slavonski Brod 14 28 43 62 1o -3, 7%
Sibenik 9 24 50 15 420 -49,6%
Krapina * * * * * *
Dubrovnik 20 33 49 65 n7 -28,5%
Pozega * * * * * *
Gospic * % * * * *

Napomena: * manje od 10 kupoprodaja.

Izvori: EIZ i MPGI.

GCodisnjestopepromjenemedijanadodatnonaglasavajuvolatilnosttrzista.Najizrazeniji
rast medijalne velicine prodanog poslovnog prostora u 2025. godini zabiljezen je u
Cakovcu (64,6 posto), Puli— Pola (44,7 posto) i Zadru (34,9 posto), dok su znacajniji rast
ostvarili i Vinkovci (21,0 posto) te Bjelovar (19,3 posto). S druge strane, najveci padovi
medijana zabiljezeni su u Sibeniku (-49,6 posto), Velikoj Gorici (-37,0 posto), Virovitici
(-36,9 posto) i Dubrovniku (-28,5 posto), dok su umjereniji padovi prisutni u Varazdinu
(-19,0 posto), Osijeku (-14,7 posto), Karlovcu (-5,6 posto) i Slavonskom Brodu (-3,7 posto).
Ovakve oscilacije ponajprije odrazavaju plitkost lokalnih trzista i osjetljivost medijalnih

pokazatelja na strukturu pojedinacnih transakcija.
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5.4.Na razini jedinica lokalne samouprave

Na slici 5.5. prikazan je broj prodanih poslovnih prostora u 2025. godini po JLS-ovima
Republike Hrvatske. Najveci broj kupoprodaja i dalje se ostvaruje u vecim gradskim
sredistima, u priobalju te u okolici Zagreba. Primjetno je da je i u 2025. godini tek
ogranicen broj JLS-ova zabiljezio 10 ili vise kupoprodaja poslovnih prostora, pri
¢emu je rije¢ uglavnom o administrativnim zupanijskim centrima i ve¢im urbanim

sredinama.

Slika 5.5.: Broj kupoprodaja poslovnih prostora po JLS-ovima u 2025. godini

3

Nema podataka
Manje od 10 transakcija

10-20
RS
e P 2>1-100
X - Il 01-500
N - Vise od 500 transakcija
-
\&i

|zvori: EIZ i MPCI.

Najveci broj transakcija ostvaren je u Gradu Zagrebu (472), zatim u Splitu (80), Rijeci
(60), Zadru (44) i Osijeku (39). Slijede Pula — Pola (32), Dubrovnik (27) i Cakovec (27),

dok dvoznamenkasti broj transakcija biljeze i Velika Gorica (21), Bjelovar (18), Karlovac
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(18), Vinkovci (17), Virovitica (17), Sibenik (16), Slavonski Brod (14), Krizevci (14), Zapresic¢
(12), Makarska (12), Varazdin (11), Koprivnica (10) i Metkovic¢ (10).

Ostale jedinice lokalne samouprave u 2025. godini biljeze manje od 10 transakcija,
Sto potvrduje visoku koncentraciju trzisne aktivnosti u relativno malom broju
vecih urbanih sredista. Takva distribucija dodatno naglasava izrazenu prostornu
neravnomjernost trzista poslovnih prostora, uz dominantnu ulogu glavnog grada i

nekoliko vec¢ih obalnih i regionalnih centara.

Slika 5.6.: Medijalna cijena prodanih poslovnih prostora po m? u EUR po JLS-ovima u 2025.
godini

3

*#
L wls o
3

=
*

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 500 EUR
N5
N P 501-1.000 EUR

< I 1.001-2.000 EUR

N Il Vise od 2.000 EUR

Izvori: EIZ i MPGI.

Slika 5.6. prikazuje ostvarene medijalne cijene poslovnih prostora u eurima po M2 u
JLS-ovima tijekom 2025. godine, pri Cemu su u analizu ukljuc¢ene samo one jedinice

lokalne samouprave koje biljeze 10 ili vise kupoprodaja u 2025. Uocljivo je da se
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najveca koncentracija visih medijalnih cijena i dalje nalazi u priobalnim JLS-ovima
te u i oko Grada Zagreba, a po visini medijalnih cijena i dalje odskacu turisticki i
administrativni centri.

Najvisa medijalna cijena medu JLS-ovima s najmanje 10 transakcija u 2025. godini
ostvarena je U Rovinju — Rovigno (3.942 eura po m?), zatim u Dubrovniku (2.939 eura
po mM?2) i Splitu (2.709 eura po M?). Vrlo visoke medijalne cijene biljeze i Makarska
(2735 eura po m?), Velika Gorica (2194 eura po m?) te Grad Zagreb (1.990 eura po
m?2). Medu vecim regionalnim sredistima isticu se jos Rijeka (1.950 eura po m?2), Zadar
(1.882 eura po m?), Varazdin (1.746 eura po m2), Pula — Pola (1.700 eura po m?) i Sibenik
(1.683 eura po M?).

U kontinentalnom dijelu zemlje medijalne cijene su nize, ali pokazuju znatnu
medusobnu razliku. Tako Osijek u 2025. godini biljezi medijalnu cijenu od 1211 eura
po Mm?, Karlovac 1180 eura po m?, Zapresi¢ 1.264 eura po m?, Krizevci 1167 eura po m?,
dok Bjelovar doseze 882 eura po m?. Medu gradovima s nizim cjenovnim razinama
izdvajaju se Vinkovci (609 eura po m?) i Metkovic¢ (458 eura po m?), Sto potvrduje
izrazenu heterogenost lokalnih trzista poslovnih prostora.

Slika 5.7. prikazuje vrijednosti medijalnih povrsina poslovnih prostora u 2025.
godini po JLS-ovima, pri ¢emu su u analizu uklju¢ene samo one jedinice lokalne
samouprave koje biljeze 10 ili vise kupoprodaja u 2025. Podaci potvrduju da su razlike
u tipi¢noj veli¢ini prodanih poslovnih prostora i dalje izrazene, ali je obrazac nesto

uravnotezeniji nego ranijin godina.

Najvec¢a medijalna povrsina poslovnog prostora u 2025. godini zabiljezena je u
Cakovcu (138 m?2), zatim u Metkovicu (263 m2), sto znacajno odstupa od vecine ostalih
vecih trzista. Medu JLS-ovima s vecim brojem transakcija isticu se jos Vinkovci (97 m?),
Bjelovar (87 m2), Zadar (63 m?2), Karlovac (64 m2) i Sibenik (50 m?2). U kontinentalnim
sredinama poput Osijeka (54 m?) i Varazdina (66 m?) medijalne povrsine krec¢u se u

srednjem rasponu.

U najvecem trzistu, Gradu Zagrebu, medijalna povrsina prodanog poslovnog
prostora u 2025. godini iznosila je 50 m?, sto upucuje na dominantnu trgovinu
manjim poslovnim jedinicama. Sli¢no vrijedi i za Split (43 m?2), Rijeku (57 m?2), Pulu —
Pola (54 m?) i Veliku Goricu (56 m?2).

Najmanje medijalne povrSine medu JLS-ovima s najmanje 10 transakcija zabiljezene
su u Koprivnici (35 m?), Zapresicu (36 m?) i Makarskoj (30 m?), dok su u Slavonskom

Brodu (43 m?) i Krizevcima (43 m?2) takoder prisutne relativno manje tipi¢ne povrsine.
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Slika 5.7.: Medijalna veli¢ina poslovnog prostora u m? prilikom kupnje po JLS-ovima u 2025.
godini

~ Nema podataka
[ Manje od 10 transakcija
"~ Manjeod 100 m’

B 1011000 M’

Izvori: EIZ i MPGI.
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Zagreb

Tablica 5.8. prikazuje broj prodanih poslovnih prostora po katastarskim opcinama
GCrada Zagreba u 2025. godini, njihovu medijalnu cijenu i velicinu te stopu promjene
tih vrijednosti u odnosu na 2024. godinu. U skladu sa zakonskim ogranicenjima,
podaci su prikazani samo za one katastarske opcine koje su zabiljezile 10 i vise

kupoprodaja.

Najveci broj kupoprodaja u 2025. ostvaren je u katastarskoj opcini Centar Novi (92),
uz medijalnu cijenu od 2.425 eura po m2. Slijede Trnje (63), Crnomerec (42), Dubrava
(32), Sesvete Novo (30) i Donje Vrapce (29). Medu opcinama s najmanje 10 transakcija,
najvec¢e medugodisnje povecanje broja kupoprodaja zabiljezeno je u TreSnjevci
Novoj (163,2 posto), Donjem Vrapcu (65,5 posto), Zaprudskom Otoku (60,0 posto) i
Centru (41,2 posto). S druge strane, najveci pad broja transakcija zabiljezen je u Klari
(-46,4 posto) i Crnomercu (-42,9 posto), dok je u Dubravi (-9,4 posto) i Trnju (-4,8

posto) zabiljezen blazi pad.

Po visini medijalnih cijena poslovnih prostora u 2025. godini izdvaja se Centar s
2.680 eura po m?, zatim Tresnjevka Nova s 2.616 eura po m?, Centar Novi s 2.425
eura po M2, Crnomerec s 2298 eura po M2 i Klara s 2.212 eura po m2. Najvece
medugodisnje povec¢anje medijalne cijene zabiljezeno je u Crnomercu (0,8 posto),
dok su u svim ostalim opcinama s dovoljnim brojem transakcija zabiljezeni padovi
cijena. Najizrazeniji pad medijalne cijene zabiljezen je u Tresnjevci Novoj (-41,4 posto),
Sesvetama Novom (-35,4 posto), Stenjevcu Jugu (-20,3 posto) i Donjem Vrapcu (-16,1

posto), dok je u Centru pad iznosio -1,1 posto, a u Dubravi -0,4 posto.

Medijalna povrsina poslovnih prostora prodanih u 2025. godini takoder se razlikuje
medu katastarskim opcinama. Najmanje medijalne povrsine zabiljezene su u
Centru (21 m?), Centru Novom (32 m?) i Stenjevcu Jugu (39 m?), dok su sdruge strane
najvece medijalne povrsine zabiljezene u Zaprudskom Otoku (144 m?2), Dubravi (74
m?2), Sesvetama Novom (62 m?) i Tresnjevci Novoj (61 m?). U pojedinim opcinama
zabiljezene su i izrazite promjene velicine u odnosu na 2024. godinu, primjerice
snazan rast u Centru (117,5 posto) i Trnju (72,6 posto), dok je najveci pad medijalne
velicine zabiljezen u Zaprudskom Otoku (-70,0 posto), Stenjevcu Jugu (-57,0 posto) i

Sesvetama Novom (-46,6 posto).
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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 2024. 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 ¢ega se za te JLS-ove ne moze zbog zakonskih ogranicenja prikazati medijalna
cijena iako se ista moze izracunati. Kao mjera ostvarenog dohotka uzeta je prosjecna
ostvarena godisnja neto plac¢a zaposlenih u pravnim osobama u JLS-u u toj istoj
godini. Indeks je izracunat dijeljenjem medijalne cijene metra kvadratnog stambene
nekretnine i prosjecne godisnje neto place, te je pomnozen sa 100. Niska vrijednost
indeksa stoga sugerira vecu priudtivost stana/apartmana, dok visoka vrijednost
indeksa sugerira nisku priustivost. Indeks je izracunat za 2024. godinu zato Sto
podaci o prosjecnoj neto placi zaposlenih u pravnim osobama u JLS-u za 2025, Ciji
je izvor Porezna uprava, nisu bili dostupni u trenutku izrade ove publikacije. Indeks
priustivosti izracunat je za ukupno 163 grada i opcine 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 u pravilu je znatno visi od 20, a u
velikom broju turisticki najatraktivnijin opcina i gradova prelazi 30 pa cak i 40. Najvisu
vrijednost indeksa biljezi Kukljica (55,8), zatim Baska (43,0), Vrsar — Orsera (41,1), Rovinj
— Rovigno (39,7) i Bol (39,4). Vrlo visoke vrijednosti imaju i Novalja (38,5), Malinska-
Dubasnica (37,7), Brtonigla — Verteneglio (37,3), Podgora (36,4), Sutivan (36,1) te
Baska Voda (35,7) i Hvar (35,3). Indeks iznad 30 biljeze i Punat (34,4), Murter — Kornati
(34,0), Krk (33,9), Primosten (33,5), Dobrinj (33,2), Jelsa (33,1), Postira (31,9), Novigrad —
Cittanova (31,7), Dubrovnik (31,3), Opatija i Seget (po 31,1), Porec¢ — Parenzo (30,9) i Split

(30,8), sto potvrduje izrazitu cjenovnu napetost na obalnim trzistima stanovanja.

Slika 61.: Priudtivost stana/apartmana po JLS-ovima u 2024. godini

“
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»

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
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|zvori: EIZ i MPCI.
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S druge strane, najnize vrijednosti indeksa priustivosti, a time i najveca priustivost
stanovanja, prisutne su u kontinentalnim i slabije razvijenim dijelovima zemlje.
Najnizu vrijednost biljezi llok (1), zatim Plitvicka Jezera (1,8) i Knin (4,8). Niske
vrijednosti imaju i Darda (6,2), Pakrac (6,3), Vukovar (6,9), Grubisno Polje (7,0), Beli
Manastir (7,2) i Belisce (7,3). U tim sredinama indeks se u pravilu krece ispod 10, sto
upucuje na znatno vecu priustivost stambenog prostora u odnosu na priobalje. Niske
vrijednosti indeksa karakteristicne su ponajprije za dijelove Slavonije, Banovine, Like i

pojedine manje razvijene kontinentalne gradove.

Ukupno gledajuci, prostorna distribucija indeksa priustivosti jasno potvrduje snaznu
polarizaciju hrvatskog trzista stambenih nekretnina: priobalni i turisticki razvijeni
JLS-ovi biljeze izrazito nisku priustivost stanovanja, dok je u kontinentalnim, slabije

razvijenim podrucjima priustivost osjetno visa.

Podaci u tablicama 6.1. i 6.2, koje prikazuju 20 JLS-ova s najvisim i 20 JLS-ova s
najnizim vrijednostima indeksa priustivosti u 2024. godini, potvrduju prethodni
zakljucak o izrazitoj prostornoj polarizaciji priustivosti stanovanja. Uz vrijednost
indeksa priustivosti, prikazana je i komplementarna mjera — broj m? stambenog
prostora koji si je prosjeCni zaposleni stanovnik pojedinog JLS-a mogao priustiti za

iznos prosjecnog godisnjeg dohotka.

Tablica 6.1 Prvih i zadnjih 20 JLS-ova po priudtivosti stana/apartmana u 2024. godini

Naziv JLS Indeks priustivosti Broj m?
Kukljica 558 1,8
Baska 43,0 2,3
Vrsar — Orsera 411 24
Rovinj — Rovigno 397 25
Bol 394 25
Novalja 38,5 2,6
Malinska - Dubasnica 377 27
Brtonigla - Verteneglio 373 27
Podgora 36,4 2,8
Sutivan 36,1 2.8
Baska voda 357 2,8
Hvar 353 2,8
Punat 34,4 29
Murter - Kornati 340 29
Krk 339 29
Primosten 335 30
Dobrinj 332 3,0
Jelsa 331 30
Postira 319 31
Novigrad - Cittanova 317 32

Izvori: EIZ i MPGI.
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Tablica 6.2 Prvih i zadnjih 20 JLS-ova po priudtivosti stana/apartmana u 2024. godini

Naziv JLS Indeks priustivosti Broj m?
llok 11 88,2
Plitvicka Jezera 18 571
Knin 4.8 209
Darda 6,2 16,1
Pakrac 6,3 15,8
Vukovar 69 14,5
Grubisno Polje 70 14,3
Beli Manastir 72 139
Belisce 73 13,7
Pasman 8,0 12,5
Delnice 8,1 12,4
Valpovo 81 12,3
Klinca Sela 8,6 1,6
Gospic 87 n5
Pozega 89 n2
GareSnica 9,0 11
Petrinja 91 1,0
Benkovac 972 10,9
Nova Gradiska 9,2 10,8
Novska 9,3 10,8

Izvori: EIZ i MPGI.

Svih dvadeset JLS-ova s najviSom vrijednoscu indeksa priustivosti, odnosno s
najmanjom priudtivos¢u stanova/apartmana, nalaze se u priobalnom dijelu Hrvatske.
Najmanje priustive stambene nekretnine u 2024. godini biljezi Kukljica s indeksom
55,8, pri ¢emu je za prosjecni godisnji dohodak bilo moguce kupiti svega 1,8 m?
stambenog prostora. Slijede Baska (43,0; 2,3 m?2), Vrsar — Orsera (411; 2,4 m?2), Rovinj
— Rovigno (39,7, 2,5 m?) i Bol (39,4; 2,5 m?). Visoke vrijednosti indeksa biljeze i Novalja
(38,5; 2,6 m?), Malinska-Dubasnica (37,7; 2,7 m?), Brtonigla — Verteneglio (37,3; 2,7 m?),
Podgora (36,4; 2,8 m?), Sutivan (36,1; 2,8 m?), Baska Voda (35,7; 2,8 m?) i Hvar (35,3, 2,8
m?Z). U preostalim JLS-ovima iz skupine najmanje priustivih (Punat, Murter — Kornati,
Krk, Primosten, Dobrinj, Jelsa, Postira i Novigrad — Cittanova) prosje¢ni zaposleni
stanovnik mogao je kupiti izmedu 2,9 i 3,2 m? stambenog prostora za svoj godisnji
dohodak. Time se potvrduje da se u najnepriustivijim priobalnim jedinicama za

godisnju placu moze kupiti tek oko 2 do 3 m? stana ili apartmana.

S druge strane, medu 20 najpriustivijih JLS-ova nalaze se pretezito jedinice iz
kontinentalnog dijela Hrvatske. Najnizi indeks priustivosti biljezi llok (1,1), gdje je za
prosjecni godisnji dohodak bilo moguce kupiti ¢ak 88,2 m? stambenog prostora.
Slijede Plitvicka Jezera (1,8; 57,1 m?2), Knin (4,8, 20,9 m?), Darda (6,2;16,1 m?2) i Pakrac (6,3;
15,8 m?). U Vukovaru (6,9; 14,5 m?), Grubisnom Polju (7,0; 14,3 m?), Belom Manastiru
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(7,2; 139 m?2) i Beliscu (7,3; 13,7 m?) za godisnji dohodak moguce je kupiti izmedu
13115 m? stambenog prostora. U preostalih deset JLS-ova iz skupine najpriustivijih
(Pasman, Delnice, Valpovo, Klinca Sela, Gospic, Pozega, Garesnica, Petrinja, Benkovac,

Nova Gradiska i Novska) vrijednost kupljive povrsine krece se oko 10 do 12 m?2.

Ovi podacijasno pokazuju da se u najnepriustivijim pricbalnim JLS-ovima za godisnji
dohodak moze kupiti manje od 3 m? stambenog prostora, dok u najpriustivijim
jedinicama ta vrijednost prelazi 20 m?, a u ekstremnim slucajevima poput lloka
i Plitvickin Jezera doseze vise od 50 pa Cak i 80 m?2. Razlike su, dakle, visestruke i

ukazuju na snaznu teritorijalnu nejednakost na trzistu stanovanja.

Valja naglasiti da indeks priustivosti mjeri priustivost stambenog prostora za
prosjec¢nog zaposlenog u pojedinom JLS-u. To znacidaje stan/apartman najpriudtiviji
osobi zaposlenoj u, primjerice, lloku (ako ga kupuje u lloku), dok je najmanje priustiv
zaposlenome u Kukljici ili Baski (ako ga kupuje u tim JLS-ovima). Indeks ne uzima
izravno u obzir stope nezaposlenosti niti druge socijalne i demografske karakteristike
pojedinog podrucja, iako one mogu utjecati i na visinu dohotka i na razinu cijena. U
izracun je ukljucen samo dohodak od nesamostalnog rada, dok drugi oblici dohotka
— poput dohotka od samostalne djelatnosti, imovine ili nekretnina — nisu obuhvaceni,
iako u turisticki razvijenim priobalnim i otocnim jedinicama mogu ciniti znacajan

dio ukupnih prihoda lokalnog stanovnistva.

Slika 6.2. prikazuje udio ukupnog troska stanovanja u dohotku kucanstva koje je,
pod trenutacnim trzisnim uvjetima, podiglo stambeni kredit na 20 godina za kupnju
stana velicine 60 m?, uz polog od 10 posto ukupne vrijednosti nekretnine. Za izracun
vrijednosti stana koridtena je medijalna cijena stana/apartmana u pojedinoj jedinici
lokalne samouprave u 2024. godini, koja je pomnozena s 60 m? kako bi se dobila

ukupna kupoprodajna vrijednost nekretnine financirane kreditom.

Ukupni troskovi stanovanja, osim anuiteta kredita, ukljucuju i procijenjene rezijske
trosSkove uiznosu od2,5eura po m?te trosak pricuve od 0,36 eura po m2. Pretpostavilo
se da kucanstvo Cine dvije zaposlene osobe koje ostvaruju prosjecnu neto placu
evidentiranu u toj jedinici lokalne samouprave u 2024. godini. Izracun je proveden
za sve jedinice lokalne samouprave u kojima je u 2024. zabiljezena medijalna cijena

stana/apartmana.

Ako udio troska stanovanja prelazi 30 posto ukupnog dohotka kuc¢anstva, stanovanje
se pod navedenim uvjetima (dvoje zaposlenih s prosjecnom neto placom) smatra

iznimno nepriustivim.
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U prilogu publikacije prikazani su i analogni izracuni za dodatne tipove kucanstava:
kucanstvo s jednim zaposlenim koji ostvaruje prosjecnu neto placu, kucanstvo
s jednim zaposlenim koji prima minimalnu plac¢u, kucanstvo s dva zaposlena
koji primaju minimalnu placu te kuc¢anstvo s dva zaposlena od kojih jedan prima

minimalnu, a drugi prosjecnu neto placu.

Sliéni izracuni provedeni su i za istih pet tipova kuc¢anstava u sluc¢aju stanovanja u
unajmljenom stanu. U tom su sluCaju prikazani rezultati za one jedinice lokalne
samouprave u kojima je zabiljezena medijalna cijena najma. | ti izracuni se mogu

naci u prilogu ove publikacije.

Podaci prikazani na slici 6.2 za 2024. godinu sugeriraju da udio troSkova stanovanja
u dohotku kucanstva u kojem dvije zaposlene osobe zaraduju svaka po jednu

prosjecnu neto placu pokazuju iznimno snazne teritorijalne razlike.

Najvisu vrijednost biljezi Kukljica (115,1), sto znaci da bi takvo kuc¢anstvo za podmirenje
troSkova stanovanja moralo izdvojiti vise od cjelokupnog dohotka. Slijede Baska
(93,0), Vrsar — Orsera (89,8), Bol (87,7), Novalja (87,4) i Rovinj — Rovigno (84,4). Vrlo
visoke vrijednosti imaju i Podgora (82,3), Malinska - Dubasnica (81,1), Baska Voda
(80,4) i Hvar (80,2). U velikom broju priobalnih opcina i gradova vrijednost udjela
troSka stanovanja u ukupnom dohotku kucanstva krece se izmedu 60 posto i 80
posto, sto znaci da troskovi stanovanja “pojedu” vecinu dohotka cak i ku¢anstva s

dvije prosjecne neto place.

U vecim obalnim gradovima situacija je nesto blaza, ali i dalje izrazito nepovoljna:
Dubrovnik biljezi 67,3 posto, Split 65,2 posto, Zadar 52,2 posto, Sibenik 38,6 posto,
a Rijeka 46,3 posto. lako su te vrijednosti nize nego U Manjim, izrazito turistickim
opc¢inama, i dalje su visestruko iznad razine koja se uobicajeno smatra odrzivom (oko

30 posto dohotka).

S druge strane, najnize vrijednosti udjela troska stanovanja biljeze se pretezito u
kontinentalnim dijelovima Hrvatske. Najnize vrijednosti imaju Plitvicka Jezera (13,5)
i llok (14,0), zatim Knin (19,2) i Pakrac (21,4). U nizu slavonskih i sredisnjih gradova
— poput Vukovara (22,8), Belis¢a (23,5), Pozege (25,5), Osijeka (29,9), Karlovca (28,6) i
Bjelovara (27,9) — vrijednosti se u pravilu krecu izmedu 23 posto i 30 posto. To znaci
da je i u tim sredinama stanovanje znacajan, ali ipak znatno podnosljiviji teret nego

na obali.
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Ukupno gledajuci, udio troSka stanovanja za kucanstvo s dvoje zaposlenih koji
zaraduju dvije prosjeCne neto placejasno potvrduje ekstremnu prostornu polarizaciju
trzista stanovanja. U nizu turistiCkiatraktivnih priobalnih jedinica lokalne samouprave
troSak stanovanja premasuje 80 posto a ponegdje i 100 posto dohotka kucanstva
s dvije prosjeCne neto place, sto upucuje na duboku neravnotezu izmedu razine
cijena i razine dohotka lokalnog stanovnistva. Istodobno, iako je u kontinentalnim
podrucjima opterecenje osjetno nize, razlika izmedu najvise vrijednosti (115,1 u Kukljici)
i najnize (13,5 u Plitvickim Jezerima) ilustrira razmjere teritorijalnih nejednakosti u

priustivosti stanovanja u Hrvatskoj u 2024. godini.

Slika 6.2.: Udio ukupnog troska stanovanja u dohotku kuc¢anstva po JLS-ovima u 2024.
godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 20%

B 2% -30%

B Vie od 30%

)

TN
b

|zvori: EIZ i MPCI.

Tablice 6.3. i 6.4. za 2024. godinu prikazuju raspodjelu opterecenja stambenim

troSkovima za pet tipova kucanstava, pri c¢emu je prvi pokazatelj — kuc¢anstvo s
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dvoje zaposlenih koji ostvaruju dvije prosjecne neto place — isti onaj koji je prikazan
na slici 6.2. Fokus na kucanstvima s jednom i dvije prosjecne neto pla¢e dodatno
naglasava razmjere teritorijalne nejednakosti, ali i dramatic¢no pogorsanje situacije u

najskupljim priobalnim jedinicama.

U skupini JLS-ova s najvecim opterecenjem (tablica ©.3.) situacija je iznimno
nepovoljna. Vec¢ kod kucanstva s dvije prosjecne neto place udio troska stanovanja
doseze ekstremne razine: u Kukljici ¢ak 115,1 posto ostvarenog dohotka, u Baski 93,0
posto, u Vrsaru — Orsera 89,8 posto, u Bolu 87,7 posto i u Novalji 87,4 posto. To znaci
da bi u Kukljici i formalno “prosjecno” dvoclano kucanstvo s dvije prosjecne place
moralo izdvojiti vise od cjelokupnog godisnjeg dohotka za podmirenje troskova
stanovanja — dakle, trosak premasuje 100 posto dohotka. U velikom broju ostalih
turistickih opcina (Rovinj — Rovigno 84,4 posto, Podgora 82,3 posto, Malinska -
Dubasnica 81,1 posto, Baska Voda 80,4 posto, Hvar 80,2 posto) teret stanovanja krece
se oko 80 posto dohotka, sto je visestruko iznad praga od 30 posto koji se uobicajeno

smatra granicom prekomjernog opterecenja.

Tablica 6.3.: Prvih 20 JLS-ova s najvec¢im opterecenjem stambenim troskovima kucanstava
u 2024. godini (u postotku ostvarenog dohotka)

Dvije Jedna prosje€na i Dvije Jedna Jedna

JLS prosjeéne | jedna minimalna | minimalne prosjec¢na minimalna
neto place neto placa neto place neto placa neto placa

Kukljica N5 n33 1,6 230,2 2233
Baska 93,0 873 82,2 1859 164,5
Vrsar — Orsera 89,8 83,3 777 179,7 1553
Bol 877 78,6 71,2 175,4 142,3
Novalja 874 74,9 65,6 174,8 1311
Rovinj — Rovigno 84,4 878 915 168,8 183,0
Podgora 82,3 733 66,1 164.,6 132,2
Malinska - Dubasnica 81,1 83,0 849 162,3 169,8
Baska Voda 80,4 73,5 677 160,7 135,4
Hvar 80,2 71,8 65,1 160,3 130,1
Brtonigla - Verteneglio 80,0 83,0 86,2 1601 172,4
Sutivan 77,8 80,7 83,7 155,7 1675
Murter - Kornati 770 71,1 66,1 154,0 1321
Jelsa 74,0 71,6 69,4 148,0 138,8
Primosten 73,9 73,9 73,9 147,8 1477
Punat 73,8 79,5 86,2 1475 172,5
Krk 72,6 79,2 87,1 1452 1742
Dobrinj 71,2 78,3 86,9 142,3 1739
Milna 70,1 66,4 63,1 140,2 126,2
Postira 70,1 72,7 755 140,1 1510

Napomena: Statistika neto placa ukljucuje sve zaposlenike u radnom odnosu kod pravih osoba, bez obzira
na duzinu trajanja zaposlenja i na duzinu radnog vremena, dok je minimalna neto placa najnizi iznos neto
place koja se radniku isplacuje za rad u puno radnom vremenu. Stoga je moguce da u nekim JLS-ovima
prosjecna neto placa bude niza od minimalne neto place.

Izvori: EIZ i MPCI.
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Tablica 6.4.: Prvih 20 JLS-ova s najmanjim opterecenjem stambenim troskovima
kucanstava u 2024. godini (u postotku ostvarenog dohotka)

Dvije Jedna prosje€na i Dvije Jedna Jedna

JLS prosjeéne | jedna minimalna | minimalne prosje¢na minimalna
neto place neto plac¢a neto place neto placa neto placa

Plitvicka Jezera 13,5 14,9 16,6 27,0 333
llok 14,0 14,4 14,9 28,1 29,7
Knin 19,2 211 232 385 46,5
Pakrac 214 241 276 429 552
Darda 22,7 24,0 253 455 50,7
Vukovar 22,8 253 285 45,6 56,9
Belis¢e 235 26,1 29,2 47 58,4
Grubisno Polje 236 255 277 472 554
Beli Manastir 237 259 287 473 574
Delnice 239 27,8 332 479 66,4
Klin¢a Sela 24,3 29,0 36,1 48,6 72,2
Gospic 247 29 355 49,4 70,9
Valpovo 248 278 316 496 63,1
Pozega 255 29,6 354 510 70,8
Pasman 257 275 295 51,5 59,0
Brdovec 26,0 34 39,6 52,0 79,3
Kutina 26,4 30,6 36,3 529 72,6
Nova GradisSka 26,5 30,1 34,9 53,0 699
Duga Resa 26,6 30,8 36,8 531 735
Petrinja 26,6 29,8 339 532 67,7

Napomena: Statistika neto placa ukljucuje sve zaposlenike u radnom odnosu kod pravih osoba, bez obzira
na duzinu trajanja zaposlenja i na duzinu radnog vremena, dok je minimalna neto plac¢a najnizi iznos neto
place koja se radniku isplacuje za rad u puno radnom vremenu. Stoga je moguce da u nekim JLS-ovima
prosje¢na neto placa bude niza od minimalne neto place.

Izvori: EIZ i MPGI.

Kod kucanstva s jednom prosjecnom neto placom situacija je jos dramaticnija: u
istim jedinicama udio troska redovito prelazi 140 posto, 160 posto pa i 180 posto
dohotka (npr. Rovinj — Rovigno 168,8 posto, Bol 1754 posto, Baska 1859 posto), dok
kod kucanstva s jednom minimalnom placom vrijednosti dosezu i preko 200 posto
(Kukljica 230,2 posto). To jasno pokazuje da je kupnja stana u tim sredinama za
jednoclano kucanstvo s prosjecnom placom ili ku¢anstvo s minimalnom placom

potpuno izvan realnih financijskin mogucénosti.

S druge strane, u skupini JLS-ova s najmanjim opterec¢enjem (Tablica 6.4.) situacija
je znatno povoljnija, ali i dalje daleko od bezazlene. Kod kuc¢anstva s dvije prosjecne
neto place udio troska stanovanja krece se od 13,5 posto u Plitvickim Jezerima do
oko 26-27 posto u Petrinji i Dugoj Resi. U lloku iznosi 14,0 posto, u Kninu 19,2 posto,
a u Pakracu 21,4 posto. Dakle, u tim kontinentalnim jedinicama stanovanje je za

kucanstvo s dvije prosjecne place relativno priustivo, barem u odnosu na priobalje.
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Medutim, vec¢ kod kucanstva s jednom prosjecnom neto placom opterecenje raste
na 38-53 posto dohotka, dok kod kucanstva s jednom minimalnom placom doseze
46-79 posto (npr. Brdovec 79,3 posto, Kutina 72,6 posto, Duga Resa 73,5 posto). | u
“najpovoljnijim” jedinicama, dakle, samostalno financiranje stana s minimalnom

placom znaci da trosak stanovanja premasuje polovicu dohotka.

Vazno je naglasiti da je minimalna plac¢a jednaka u svim JLS-ovima. Stoga ¢e kod
kucanstava koja ostvaruju jednu ili dvije minimalne place najvece opterecenje uvijek
bitiujedinicamasnajvisom medijalnom cijenom stana, stosejasnovidiuekstremnim
vrijednostima priobalnih opcina. Kod kuc¢anstava s jednom ili dvije prosjecne neto
place situacija je nesto slozenija jer su u jedinicama s visim medijalnim cijenama
stanova u pravilu i prosjecne neto place vise, sto djelomicno amortizira teret. Unatoc¢
tome, podaci za 2024. pokazuju da u nizu turistickih JLS-ova ni dvije prosjecne place
nisu dovoljne da trosak stanovanja ostane ispod razine ukupnog dohotka, Sto ukazuje
Nna izrazito nepovoljnu i dugoro¢no neodrzivu situaciju za lokalno stanovnistvo.

Slika 6.3. prikazuje odnos broja ostvarenih turistickih noc¢enja u 2025. 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 pozitivna korelacija izmmedu intenziteta turisticke aktivnosti u
zemlji i medijalne cijene stana/apartmana. Procjena regresijskog pravca sugerira da
Jje 10-postotno povecanje turistiCkih nocenja u prosjeku povezano s rastom cijene

stana/apartmana od 28,5 eura po m2

Slika 6.3: Odnos broja ostvarenih turisti¢kih noéenja i medijalne cijene stana/apartmana
po JLS-ovima u 2025. godini
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Izvori: EIZ i MPGI.
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Plan pribliznih vrijednosti

Plan pribliznih vrijednosti (stanje na dan 01.01.2019. godine, stanje na dan 01.01.2020.
goding, stanje na dan 01.01.2021. godine, stanje na dan 01.01.2022. godine, stanje na
dan 01.01.2023. godine, stanje na dan 01.01.2024. godine, stanje na dan 01.01.2025.
godine i stanje na dan 01.01.2026. godine) implementiran je u sustav eNekretnine
i ISPU, ¢ime 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 povjerenstva
duzna dostaviti, uz prethodno misljenje visokog povjerenstva. Pocetno stanje Plana
pribliznih vrijednostiizraduje MPCI, natemelju analize i evaluacije pocetnih podataka
o ostvarenim kupoprodajama nekretnina koje su bile evidentirane u zbirci (slika
7.1.) u sustavu eNekretnine i to za sljedece vrste nekretnina: gradevinska zemljista,
poljoprivredna zemljista, Sumska zemljista, 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.
godineizraden prostornisloj Plana pribliznih vrijednosti sa stanjem na dan 01.01.2019.
godine, dok su u drugoj fazi izradeni novi prostorni slojevi, odnosno posebno: Plan

pribliznih vrijednostisa stanjem na dan 01.01.2020. godine (s podacima evidentiranim
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u sustavu eNekretnine do 31.12.2019.) i Plan pribliznih vrijednosti sa stanjem na dan
01.01.2021. godine. Upravna tijela i procjeniteljska povjerenstva pri zupaniji, Gradu
Zagrebu odnosno velikom gradu su svake sljedece godine azurirala podatke za nove
prostorne slojeve Plan pribliznih vrijednosti zemljista (sa stanjem na dan 01.01.2022.
goding, sa stanjem na dan 01.01.2023. godine, sa stanjem na dan 01.01.2024. godine
i sa stanjem na dan 01.01.2025. godine), koje je MPCI implementiralo je u sustav
eNekretnine i ISPU. Slika 7.1. prikazuje plan pribliznih vrijednosti zemljista, u Osijeku

i to stanje na dan 01.01.2025. godine.

Potkraj ozujka 2023. 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, | 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, a kasnije je prosiren na sve zupanije.
Ove godine su upravna tijela utvrdila Plan pribliznih vrijednosti stanovi/apartmani sa
stanjem na dan 01.01.2025. godine, a koji su sada dostupni i usporedivi s podacima
sa stanjem na dan 01.01.2024. godine. Priblizne vrijednosti za stanove se prikazuju
ovisno o lokaciji tj. cjenovnom bloku i Sest kategorija plostine. Na slici 7.2. dan je
primjer prikaza plana pribliznih vrijednosti stanova u Dubrovniku, stanje na dan
01.01.2025. godine.

U sustav eNekretnine je 2025. godine po prvi puta implementiran i Plan pribliznih
vrijednosti najma stanova/apartmana, sa stanjem na dan 01.01.2025. godine. Radi
se o prvom prostornom sloju koji prikazuje priblizne vrijednosti najma stanova/
apartmana u sustavu eNekretnine. Ovaj sloj prikazuje prosjecnu godisnju vrijednost
mMjesecnog najma stanova/apartmana izrazenu u eurima po m2 na temelju trzidnih
podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena i ugovora o najmu. Plan pribliznih vrijednosti
najma stanova/apartmana na podrudju cjenovnog bloka definira jednu pribliznu
vrijednost mjesecnog najma, koja odrazava prevladavajuca obiljezja kakvoce
stanova/apartmana. Utvrdivanje prevladavajucin obiljezja kakvoce provodi se
pomocu atributa, kao Sto su: datum ugovora, vrsta ugovora, ugovoreni iznos, lokacija
- cjenovni blok, plostina, i dr. Podaci iz prostornog sloja Plana pribliznih vrijednosti
najma stana/apartmana 01.01.2025. pridonose ne samo vecoj kvaliteti procjena
vrijednosti nekretnina, vec i transparentnosti trzista nekretnina, te predstavljaju
znacajan izvor javno dostupnih informacija za institucije, posebice u kontekstu
oblikovanja stambene politike i donoSenju odluka na podrucju stanovanja. Slika 7.3.
daje primjer prikaza plana pribliznih vrijednosti najma stana/apartmana za Grad

Zagreb, sa stanjem na dan 01.01.2025.
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Plan pribliznih vrijednosti predstavlja kartografski prikaz cjenovnih blokova na
podrucju zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, pri cemu su cjenovni
blokovi formirani na temelju ostvarenih prometa trzisnih vrijednosti zemljista, a
nakon skupne analize dobivena vrijednost smatra se pribliznom vrijednosti zemljista
(uzor cCestica) u odredenom cjenovnom bloku. Priblizne vrijednosti utvrduju se
jednom godisnje kao opcenite, prosjecne godisSnje vrijednosti odredene vrste
nekretnine (zemljidta, stanovi/apartmani i najam stanovi/apartmani) na temelju
podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena. U slucaju zemljista priblizne vrijednosti
se utvrduju za uzor cCesticu, prvenstveno ovisno o namjeni povrsina, koeficijentu
iskoristivosti, kategoriji zemljista, te o drugim obiljezjima nekretnina®. Primjerice
priblizne vrijednosti iz Plana pribliznih vrijednosti 01.01.2025. predstavljaju priblizne
(prosjecne godisnje) vrijednosti za 2024. godinu. Implementaciji Plana pribliznih
vrijednosti prethodio je postupak izrade kartografskih cjenovnih blokova, koji je
dovrsen potkraj 2018. godine. Ukupno je implementirano 16.934 cjenovnih blokova,
cime je omoguceno zahvacanje podataka odabranih vrsta nekretnina unutar
zadanog cjenovnog bloka odredene namjene. Cjenovni blokovi su kartografski
prikazi koji predstavljaju grupirane nekretnine prema prevladavajuc¢im 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 najrnanju 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 — mjeSovito 2 MjeSovita namjena

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

Tvrda - stambeno Stambena namjena

Gornji Grad — mjesovito 3 MjeSovita namjena

Izvor: MPGI, 2021.

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

cjenovnog bloka na odredenom podrucju (slika 7.2.). Osam prostornih slojeva

10 Pri utvrdivanju pribliznih vrijednosti ne uzimaju se u obzir doprinosi (NN 75/15 ¢l. 8. st.3
Zakona).
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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. goding, stanje na dan 1. sijeCnja 2023. godine, stanje na dan 1. sijeCnja 2024.
goding, stanje na dan 1. sijeCnja 2025. godine i stanje na dan 1. sijecnja 2026. godine)
implementirano je u sustav eNekretnine i ISPU, Cime je osigurana javna dostupnost
podataka o pribliznim vrijednostima zemljista za cijelu Hrvatsku. Prostorni slojevi
Plana pribliznih vrijednostijavno su dostupni putem Geoportala ISPU-a, kroz izbornik

“Slojevi iz nadleznosti Ministarstva (MPGI)".

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

Broj Naziv Namjena . . - Priblizna
. . . . Administrativno = Povrsina Vrsta ..

cjenovnih | cjenovnog | cjenovnog odrucie U m? nekretnine | _Clienau

blokova bloka bloka P J EUR po m?
11.2079. 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 18,8% 18,8%
11.2020. 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 62,3% 62,3%
11.2021. 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 62,3% 62,3%
11.2022. | 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 64,5% 63,3%
11.2023. | 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 67,6% 66,8%
11.2024.| 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 71,3% 71,1%
112025, | 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 66,0% 65,7%
112026.| 16.934 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 66,0% 66,0%

|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 utablici 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 kategoriji nekretnine |
pribliznoj vrijednosti u eurima po M2, na dan 01.01.2026. godine podaci o kategoriji
nekretnine i pribliznoj vrijednosti u eurima po M? bili su dostupni za cak 66,0 posto
ukupnog broja cjenovnih blokova. Pozitivni trendovi popunjenosti podacima o
cjenovnim blokovima svakako doprinose vecoj transparentnosti odnosno pravnoj
sigurnosti svih sudionika na trzistu nekretnina. Koristenjem podataka iz Plana
pribliznih vrijednosti osigurava se harmonizacija podataka u postupcima vrijednosti
nekretninausudskimiupravnim predmetimakaoipostupcimaizvlastenja, ubrzavaju
se postupci u sudskim i upravnim predmetima te se osiguravaju informacije koje
su podloga za odredivanje raznih naknada i donosenja odluka na podrudju 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 2026. godinu za 20 zupanija, Grad Zagreb i 24 velika grada prikazani su u
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tablicama 7.3. 1 7.4. Potpuna pokrivenost postignuta je u Gradu Zagrebu, Sisacko-
moslavackoj i VirovitiCko-podravskoj zupaniji, te u cCetiri velika grada Bjelovaru,
Cospicu, Pozegi i Rijeci. Najslabija pokrivenost podacima o vrsti nekretnine |
pribliznoj cijeni u eurima po M?, Mmanja od 50 posto, zabiljezena je u Slavonskom
Brodu (48,4 posto) i Pazinu (49,5 posto) te Licko-senjskoj, Vukovarsko-srijemskoj i
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji.

Tablica 7.3.: Analiza pokrivenosti podataka o odabranim previadavajucéim obiljezjima

prostornog sloja Plana pribliznih vrijednosti po Zupanijama, prostorni sloj
1. sije€nja 2026.

Broj Naziv Namjena . . o Priblizna
~ .. . . . . Administrativho Povrsina Vrsta .
Zupanija cjenovnih cjenovnog cjenovnog druci ) K . | cijena po
blokova bloka bloka podrucje um nekretnine m?u EUR
Grad Zagreb 690 100% 100% 100% 100% 1000% | 100,0%
S;’g‘;’gizo 1.095 100% 100% 100% 100% 731% 731%
ig:ﬁ:ﬁ;}ska 1.498 100% 100% 100% 100% 227% 227%
Istarska 1.035 100% 100% 100% 100% 67.4% 67.4%
Eﬁg%@ﬁ? 573 100% 100% 100% 100% 63,0% 63,0%
Efj';’éfgi‘;o 566 100% 100% 100% 100% 68,6% 68,6%
gjﬁ%ﬁ’ka 829 100% 100% 100% 100% 57.2% 57.2%
Zagrebac&ka 1072 100% 100% 100% 100% 59,8% 59,8%
fr'f(fsc‘g‘v’a'éka 534 100% 100% 100% 100% 100,0% | 100,0%
Varazdinska 561 100% 100% 100% 100% 62,0% 60,1%
Zadarska 908 100% 100% 100% 100% 58,0% 59,3%
Medimurska 322 100% 100% 100% 100% 90,7% 90,7%
Zrﬁjg’rvéfako 445 100% 100% 100% 100% 45,8% 45.8%
ggcd’\r/;t\';t‘; 41 100% 100% 100% 100% 100,0% | 100,0%
Karlovacka 530 100% 100% 100% 100% 87.9% 87.9%
Egggj;fa 659 100% 100% 100% 100% 57.2% 57.2%
i'nbligigo 547 100% 100% 100% 100% 66,9% 66,9%
ggg'gigo' 871 100% 100% 100% 100% 51,8% 50,9%
E:rzi%i‘;tg 551 100% 100% 100% 100% 632% 63.2%
zg\z/iiksia 217 100% 100% 100% 100% 91,5% 91,5%
Licko-senjska 401 1000% | 100,0% 100,0% 100,0% 36.2% 36,2%
Ukupno 14.415 1000% | 100,0% 100,0% 100,0% 63,8% 63,6%

Napomena: * podaci iz Plana pribliznih vrijednosti na dan 11.2024., radi se o podrucjima koja nemaju
izradeni Plana pribliznih vrijednosti 1.1.2026.. Iz analize su izuzeti cjenovni blokovi za koje se ne utvrduje
priblizna vrijednost.

lzvori: EIZ i MPGI.
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Tablica 7.4.: Analiza pokrivenosti podataka o odabranim prevladavajucim obiljezjima
prostornog sloja Plana pribliznih vrijednosti po velikim gradovima, prostorni
sloj 1. sije€nja 2026.

Broj Naziv Namjena . . . Priblizna

Veliki gradovi |cjenovnih cjenovnog cjenovnog Admlnlstratlvno Povr5|2na Vrsta. cijena po
blokova bloka bloka podrucje um nekretnine m?u EUR

Rijeka 98 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Kastela 81 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 61,7% 61,7%
Split 120 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 74.2% 74,2%
Pazin 93 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 49,5% 49,5%
Pula - Pola 149 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 55,0% 55,0%
Koprivnica 85 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 88,2% 88,2%
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 n3 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 83,2% 83,2%
Velika Gorica 87 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 552% 552%
Sisak 70 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 98,6% 98,6%
Varazdin 19 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 64,7% 64, 7%
Zadar 139 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 74,1% 73,4%
Cakovec 95 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 74.7% 80,0%
Vukovar 82 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 67,1% 671%
Vinkovci 76 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 67,1% 671%
Virovitica 90 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 84,4% 84,4%
Karlovac n8 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 89,8% 89,8%
Slavonski Brod 95 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 48,4% 48,4%
Sibenik 151 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 72,8% 72,8%
Krapina 60 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 77,0% 78,3%
Dubrovnik 257 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 59,9% 59,9%
Pozega 108 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Gospic 50 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Ukupno 2.519 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 74, 7% 74,9%

Napomena: Iz analize su izuzeti cjenovni blokovi za koje se ne utvrduje priblizna vrijednost.

Izvori: EIZ i MPGI.

Analizirani podatci iz sustava eNekretnine javno su dostupni putem Informacijskog
sustava prostornog uredenja ISPU (https:/ispu.mgipu.hr) — slike 71. do 7.4. i web
stranice Ministarstva (https://mpgigov.hr) - slika 7.5.
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Slika 7.1 Primjer prikaza plana pribliznih vrijednosti zemljista putem Geoportala ISPU,
Istarska Zupanija, stanje na dan 01.01.2026.

Izvor: eNekretnine.

Slika 7.2.: Primjer prikaza plana pribliznih vrijednosti najma stanova/apartmana putem
Geoportala ISPU, Grad Zagreb (naselje Spansko), stanje na dan 01.01.2026.

ol mjene
Kosfctent storstost (Prostorn plan)
ops namene

Adminstatino podrcie

ategorta stana/apartmana od 100,01 m2 (EUR/m2) 270000

Izvor: eNekretnine.
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Slika 7.3.: Primjer prikaza plana pribliznih vrijednosti najma stanova/apartmana iz sustava
eNekretnine, Grad Osijek, stanje na dan 01.01.2026.

Izvor: eNekretnine.

Slika 7.4.: Primjer prikaza plana pribliznih vrijednosti putem Geoportala ISPU
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Izvor: eNekretnine.
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Slika 7.5.: Primjer prikaza podataka iz web stranice MPGl-a

RSS

:l: e-Gradani

Prilagodba pristupacnosti A A English
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starstvu v ‘ Djelokrug ~ ‘ Programi stambenog zbrinjavanja v | Procjena vrijednosti nekretnina v

Procjena vrijednosti nekretnina

Procjena vrijednosti nekretnina u Republici Hrvatskoj regulirana je Zakenom (& o procjeni vrijednosti
nekretnina koji je donesen 3. srpnja 2015. godine. Procjenu vrie ovlaitene osobe koje su stalni sudski
vje3taci i stalni sudski progjenitelji.

Zakon se iskljucivo bavi trZisnom vrijednosti nekretnina koja se procjenjuje pomocu tri metode i sedam
postupaka, a propisan je i nagin na koji se prikupljaju podatci koje procjenitelji dobiju primjenjujuci
propisanu metodologiju, te potom evaluiraju i dalje koriste.

Putem informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine ovlastenim procjeniteljima i posrednicima u
prometu nekretninama omeogucen je lak pristup podacima koji su podloga za njihov kvalitetan struni rad.
Ova baza podataka vaZzna je radi osiguranja transparentnosti trZista nekretnina, a sadrzi podatke o broju
transakcija za pojedino podrudje, vrste nekretnina i podatke o nekretnini koja je bila predmet transakcije -
stan, kuca, poslovni prostor, poljoprivredno, gradevinsko, Sumsko zemljiste, postignute cijene itd.

Jedan od klju¢nih podataka za strukturirano vodenje baze podataka je podatak o lokaciji nekretnine tj. o
cjenovnom bloku. Unutar eNekretnina cjenovni blokovi prikazuju se na planovima pribliZnih vrijednosti
zemlji$ta koji se izraduju za podrugje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada. Priblizne vrijednosti
zemljista (gradevinska zemljista, poljoprivredna zemlji3ta, Sumska zemlji3ta i prirodno neplodna zemlji3ta)
utvrduju se kao opcenite, prosjecne vrijednosti zemljista na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena.
slojeve: Plan pribliznih vrijednosti 01.01.2019., Plan pribliZnih vrijednosti 01.01.2020. i Plan pribliznih
vrijednosti 01.01.2021. Prostorne slojeve Plan pribliznih vrijednosti 01.01.2022., Plan pribliznih vrijednosti
01.01.2023., Plan pribliznih vrijednosti 01.01.2024. i Plan pribliZnih vrijednosti 01.01.2025. izradila su
upravna tijela u suradnji s procjeniteljskim povjerenstvima Zupanija, Grada Zagreba odnosno velikih gradova.
U cilju doprinosa vece transparentnosti trZista nekretnina, za podrucje Republike Hrvatske izradeni su
prostorni slojevi Plan pribliZnih vrijednosti stanovi/apartmani sa stanjem na dan 01.01.2024. godine i
01.01.2025. godine. Svi prostorni slojevi Planova pribliznih vrijednosti za zemljista te stanove i apartmane su
implementirani u sustav eNekretnine i javno su dostupni putem Geoportala ISPU-a (7, kroz izbornik NIPP
odabirom vanjskog sloja.

Podaci u planu pribliznih vrijednosti predstavljaju obiljeZja uzor-cestice, a prikazani su opisnom i brojéanom
namjene cj g bloka, i) iy
kategorija zemlji3ta i pribliZna vrijednost u EUR/m? te naziv cjenovnog bloka na odredenom podruéju.
KoriStenjem podataka iz plana pribliZznih vrijednosti ubrzavaju se postupci u sudskim i upravnim predmetima

labelom sljedece strukture podataka: oznaka pi

te su vaZne i korisne informacije za institucije kod odredivanja raznih naknada i donoSenja odluka na
podrudju trZi3ta nekretnina i u raznim drugim postupcima vezanim uz propise procjene vrijednosti
nekretnina.

|zvor: MPGI.
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Ekonometrijska analiza trzista
stambenih nekretnina

Ekonometrijska analiza utjecaja strane potraznje
na ishode na trzistu stambenih nekretnina

U prethodnim poglavljima Pregleda analizirana su kretanja cijena stanova/
apartmana,obujamtrzisnihtransakcijaiprostornaheterogenosttrzistanekretninana
razini drzave, zupanija i JLS-ova. Takav deskriptivni pristup omogucuje identifikaciju
klju¢nih trendova, ali ne omogucuje uvid u dinamicke meduodnose cimbenika koji

istodobno djeluju na formiranje cijena stanova/apartmana.

U ovom se poglavlju stoga primjenjuje ekonometrijska analiza s ciljem dubljeg
razumijevanja povezanosti izmedu cijena stanova/apartmana i odabranih
ekonomskih, demografskih i trzisnih varijabli, uz poseban naglasak na stranu
potraznju za stambenim nekretninama. Strana potraznja promatra se kao vazna
strukturna komponenta trzista, osobito u kontekstu dugoro¢nih promjena u

obrascima koristenja stambenog fonda i investicijskog interesa za nekretnine.

Analiza se temelji na primjeni panel vektorske autoregresije (panel VAR) na podacima

za JLS-ove u razdoblju od 2012. do 2022. godine. Takav pristup omogucuje simultano
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modeliranje dinamickih meduzavisnosti izmedu cijena stanova/apartmana,
dohotka, novogradnje, turisticke aktivnosti, migracijskih kretanja i strane potraznje,
bez nametanja unaprijed definiranih pretpostavki o smjeru uzrocnosti. Rezultati
se interpretiraju kao nadopuna deskriptivnim nalazima iz prethodnih poglavlja
Pregleda te sluZe za rasvjetljavanje uloge strane potraznje u dinamici cijena stanova/

apartmana na lokalnim trzistima.

Podaci i metodologija

Ekonometrijska analiza provodi se na panel podacima za JLS-ove u Republici
Hrvatskoj za razdoblje od 2012. do 2022. godine. Odabrano razdoblje odredeno je
raspolozivos¢u podataka o stranoj potraznji za stambenim nekretninama, koji za

kasnije godine nisu dostupni u usporedivom obliku.

Zavisna varijabla u analizi je medijalna cijena stanova/apartmana i apartmana
izrazena u eurima po cetvornome metru, pri ¢emu su u uzorak ukljuc¢ene samo
oni JLS-ovi u kojima je u pojedinoj godini zabiljezeno vise od deset kupoprodajnih
transakcija. Time se osigurava reprezentativnost izraCunatih medijalnih vrijednosti
i smanjuje utjecaj ekstremnih opazanja. Izvor za ove podatke su prethodna izdanja

Pregleda trzista nekretnina Republike Hrvatske.

Klju€na objasnjavajuca varijabla u ovom poglavlju je strana potraznja za stambenim
nekretninama, mjerena ukupnim brojem kupoprodajnih transakcija u kojima
sudjeluju strani drzavljani. Ova varijabla zahvaca investicijsku i nestambenu
komponentu potraznje, koja je osobito relevantna u turisticki atraktivnim podrucjima
i regijama s izrazenom medunarodnom potraznjom za nekretninama. lzvor za
podatke je Porezna uprava, avarijabla predstavlja broj ugovora o kupoprodaji stanova/
apartmana i obiteljskih kuca u kojima su kupci (stjecatelji) stambene nekretnine

strani drzavljani.

Uz stranu potraznju, u model su ukljucene i varijable koje opisuju temeljne
determinante lokalnih trzista nekretnina. Dohodovna strana trzista obuhvacena
je prosje¢nim ukupnim dohotkom po stanovniku, dok se ponuda novih stanova/
apartmana aproksimira brojem zavrsenih stambenih jedinica. Turisticka aktivnost
mjeri se ukupnim brojem ostvarenih turistiCkin noc¢enja, a migracijska kretanja
obuhvacena su brojem odseljenih stanovnika. Izvor podataka za dohodak je Porezna

uprava, dok je izvor za ostale podatke Drzavni zavod za statistiku.
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Sve varijable u analizi izrazene su u logaritmiranom obliku, cCime se omogucuje
interpretacija rezultata u relativnim promjenama te smanjuje utjecaj asimetricnih
raspodjela i ekstremnih vrijednosti. Prije procjene modela provedeni su panel testovi
jedini¢nog korijena kako bi se provjerila stacionarnost varijabli, Sto predstavlja nuzan

preduvjet za primjenu panel VAR pristupa.

Prijesameprocjenepanel VARmModelapotrebnoje provjeritistacionarnostvremenskih
nizova ukljucenih u analizu. Stacionarnost varijabli predstavlja kljucan metodoloski
preduvjet za primjenu panel VAR pristupa buduci da prisutnost nestacionarnih
nizova moze dovesti do pojave laznih regresija i rezultirati nepouzdanim procjenama
dinamickih odnosa medu varijablama. U okviru panel VAR modela, pretpostavka
stacionarnosti osigurava da su ucinci neocCekivanih sokova vremenski ograniceni te
da su procijenjene impulsno-odzivne funkcije i dekompozicije varijance pogreske

prognoze statisticki utemeljene i ekonomski interpretabilne.

S obzirom na panel strukturu podataka, stacionarnost varijabli ispitana je
primjenom panel testova jedinicnog korijena. U analizi su koristena dva medusobno
komplementarna pristupa. Prvi je Im-Pesaran-Shin (IPS) test (Im et al,, 2003.), koji
dopusta heterogenost autoregresijskin parametara medu jedinicama presjeka te
ispituje nultu hipotezu o postojanju jedinicnog korijena u svim panel jedinicama.
Drugi pristup temelji se na Fisherovim panel testovima jedinicnog korijena,
koji agregiraju rezultate pojedinacnih Augmented Dickey-Fuller (ADF) testova
provedenih po jedinicama presjeka u jedinstvenu testnu statistiku (Maddala i Wu,
1999)). Istodobna primjena oba testa omogucuje robusniju i pouzdaniju procjenu

stacionarnosti varijabli u panel okruzenju.

Nakon sto je potvrdena stacionarnost svih varijabli ukljuc¢enih u analizu, procijenjen
je panel VAR model u kojem se sve varijable tretiraju kao endogene. Panel VAR
pristup omogucuje simultano modeliranje dinamickih meduzavisnosti izmedu
cijena stanova/apartmana, dohotka, novogradnje, turisticke aktivnosti, migracijskih
kretanja i strane potraznje za stambenim nekretninama, bez nametanja unaprijed
definiranih pretpostavki o smjeru uzrocnosti medu varijablama (Love i Zicchino,
2006, Abrigo et al, 2016.). Model je procijenjen primjenom generalizirane
metode momenata (CMM), pri cemu su neopazeni individualni (fiksni) ucinci
uklonjeni primjenom Helmertove transformacije. Optimalan broj vremenskih
pomaka odabran je na temelju informacijskih kriterija, a stabilnost procijenjenog
sustava dodatno je provjerena. Dinamicki odnosi medu varijablama analizirani
su primjenom GCrangerovih testova prediktivhe povezanosti, impulsno-odzivnih

funkcija i dekompozicije varijance pogreske prognoze, cime se omogucuje detaljan
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uvid u smijer, intenzitet i trajanje ucinaka pojedinih ¢cimbenika, ukljucujuci stranu

potraznju, u objadnjenju kretanja cijena stanova/apartmana.

Rezultati ekonometrijske analize

Rezultati panel testova jedinicnog korijena, prikazani u tablici 81, a temeljeni na Im-
Pesaran-Shin testu te Fisherovom ADF testu, upucuju na to da nijedna od varijabli
ukljucenih u analizu ne pokazuje obiljezja nestacionarnosti u razinama. Za sve
promatrane varijable odbacuje se nulta hipoteza o prisutnosti jedinicnog korijena na
standardnim razinama statisticke znacajnosti. Time su ispunjeni metodoloski uvjeti
za procjenu panel VAR modela u razinama Cime se smanjuje vjerojatnost pojave
laznih regresijskin odnosa, te osigurava da se procijenjeni dinamicki ucinci mogu

interpretirati na statisticki utemeljen i ekonomski smislen nacin.

Tablica 81.: Rezultati panel testova jedini¢nog korijena (IPS i Fisher ADF)

Varijabla IPS W-t-bar p-vrijednost FIS(P;;FPA)DF p-vrijednost Zakljucak

Cijena stanova -974 0,00 206,50 0,00** Stacionarna
Strana potraznja * * 79296 0,00** Stacionarna
Dohodak -58,30 0,00 79296 0,00** Stacionarna
Novogradnja -75,76 0,00 1369,66 0,00** Stacionarna
Turisticka noc¢enja -58,28 0,00 792,96 0,00** Stacionarna
Iseljavanje -55]15 0,00 792,96 0,00** Stacionarna

Napomena: * nedovoljan broj opazanja za provedbu teksta, ** statisticka signifikantnost na teorijskoj razini
signifikantnosti od 1%.

|zvori: EIZ i MPGI.

Nakon provedenih testova jedinicnog korijena i utvrdivanja da su sve varijable
ukljucene u analizu stacionarne, pristupilo se odabiru odgovarajuceg broja
vremenskih pomaka u panel vektorskom autoregresijskom modelu. Odredivanje
optimalne duljine zaostataka temeljilo se na informacijskim kriterijima ¢&iji rezultati
upucuju na to da model s jednim vremenskim pomakom pruza najprimjereniji
opis dinamickih odnosa medu promatranim varijablama. Takav odabir implicira
da se meduzavisnosti izmedu cijena stanova/apartmana, strane potraznje i ostalih
varijabli u najvecoj mjeri ocituju kroz njinhove vrijednosti iz neposredno prethodnog
razdoblja. Istodobno se postize ravnoteza izmedu zahvacanja klju¢ne dinamicke
strukture podataka i oCuvanja parsimonije modela, 5to je osobito vazno u kontekstu

ogranicenog vremenskog obuhvata podataka i izrazene heterogenosti JLS-ova.
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Na temelju utvrdenog broja vremenskih pomaka procijenjen je panel VAR model u
kojem se cijene stanova/apartmana, strana potraznja za stambenim nekretninama,
dohodak, novogradnja, turistiCka aktivnost i iseljavanje tretiraju kao endogene
varijable. Procjena je provedena primjenom generalizirane metode momenata,
pri cemu su neopazeni individualni ucCinci uklonjeni primjenom Helmertove
transformacije, Cime se kontrolira za vremenski nepromjenjive specificnosti JLS-ova.
Identifikacija modela osigurana je koristenjem vremenski pomaknutih vrijednosti
endogenih varijabli kao instrumenata, Cime se smanjuje problem endogenosti i

osigurava konzistentnost procjena.

U analizi impulsno-odzivnih funkcija i dekompozicije varijance pogreske prognoze
primijenjena je Choleskyjeva dekompozicija, pri Cemu redoslijed varijabli u modelu
odrazava pretpostavke o njihovoj kratkorocnoj prilagodbi. Varijable su poredane
tako da se strana potraznja, dohodak, novogradnja, turisticka aktivnost i iseljavanje
smatraju relativno sporije prilagodljivima, dok su cijene stanova/apartmana
postavljene na posljednje mjesto u redoslijedu. Takva identifikacija podrazumijeva
da cijene stanova/apartmana mogu reagirati na iznenadne promjene u svim ostalim
varijablama unutar istog razdoblja, dok se povratni ucinci promjena cijena na ostale

varijable manifestiraju s vremenskim pomakom.

Ovakva identifikacijska pretpostavka u skladu je s ekonomskom intuicijom i
institucionalnim obiljezjima trzista nekretnina, prema kojima se promjene u stranoj
potraznji, demografskim kretanjima, dohotku, turistickoj aktivnosti i gradevinskoj
ponudi odvijaju postupno, dok se prilagodbe cijena na trzidtu stanova/apartmana

mogu realizirati znatno brze.

Pritom valja istaknuti da pojedinacni koeficijenti procijenjenog panel VAR modela
nemaju srediSnju ulogu u interpretaciji rezultata te se stoga ne prikazuju u Pregledu
trzista nekretnina. Analiticki fokus stavljen je na dinamicke ucinke medu varijablama
koji se ispituju putem impulsno-odzivnih funkcija i dekompozicije varijance pogreske

prognoze.

Nakon procjene panel VAR modela provedena je i provjera stabilnosti sustava,
koja predstavlja nuzan preduvjet za interpretaciju dobivenih dinamickih rezultata.
Stabilnost modela ocjenjuje se na temelju polozaja karakteristicnih korijena sustava
u kompleksnoj ravnini. U promatranom slucaju (slika 8.1.) svi karakteristicni korijeni

nalaze se unutar jedinicnog kruga, sto upucuje na stabilnost procijenjenog modela.
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Slika 8.1 Karakteristi¢ni korijeni panel VAR modela
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|zvori: EIZ i MPGI.

Rezultati Grangerovih testova prediktivne povezanosti, prikazani u tablici 8.2,
upucuju na postojanje statistiCki znacajnih prediktivnih odnosa izmedu cijena
stanova/apartmana i dijela promatranih ekonomskih i demografskih varijabli. Kako
bi se osigurala preglednost i ustedio prostor, u tablici su prikazani samo rezultati
jednadzbe u kojoj su cijene stanova/apartmana promatrane kao zavisna varijabla.
U tom se kontekstu pokazuje da prosje¢ni dohodak ima statisticki znacajnu
prediktivnu snagu u objadnjenju kretanja cijena stanova/apartmana, dok ostale
pojedinacne varijable — uklju¢ujuci stranu potraznju, novogradnju, turisticka no¢enja
i iseljavanje — ne pokazuju statisticki znacajnu prediktivnu povezanost s cijenama

stanova/apartmana kada se promatraju zasebno.

Istodobno, kada se svi regresori razmatraju zajednicki, rezultati testa odbacuju nultu
hipotezu da promatrane varijable nemaju prediktivhu snagu za cijene stanova/
apartmana. Takav nalaz upucuje na to da se kratkoro¢na dinamika cijena stanova/
apartmana ne moze objasniti djelovanjem jednog dominantnog ¢imbenika, vec
proizlazi iz istodobnog djelovanja vise medusobno povezanih procesa. Ovi rezultati
sugeriraju da se promjene u dohotku, stranoj potraznji, migracijskim kretanjima,
gradevinskoj aktivnosti i turistiCkoj potraznji pojavljuju kao zajednicki okvir unutar

kojeg se formiraju kratkoro¢na kretanja cijena stanova/apartmana na razini JLS-ova.



8.1. Ekonometrijska analiza utjecaja strane potraznje na ishode na ... 197

Tablica 8.2.: Rezultati Grangerovih testova prediktivhe povezanosti

Zavisna varijabla Isklju¢ena varijabla 12 df p-vrijednost
Cijena stanova Strana potraznja 1,326 1 0,250
Cijena stanova Dohodak 7,059 1 0,008*
Cijena stanova Novogradnja 0,832 1 0,362
Cijena stanova Turisticka noc¢enja 1,762 1 0,184
Cijena stanova Iseljavanje 0,546 1 0,460
Cijena stanova Sve varijable 13,446 5 0,020**

Napomena:*statisticki signifikantno uz teorijsku razinu signifikantnosti 1% , **statisticki signifikantno uz
teorijsku razina signifikantnosti od 5%.

|zvori: EIZ i MPGI.

Impulsno-odzivne funkcije ilustriraju nacin na koji cijene stanova/apartmana
reagiraju na jednokratne, nepredvidene poremecaje u pojedinim varijablama
ukljucenima u model. Buduci da su sve varijable u analizi izrazene u logaritamskom
obliku, procijenjene vrijednosti impulsnih odziva mogu se tumaciti kao priblizne
postotne promjene cijena stanova/apartmana koje nastupaju kao posljedica soka
velicine jedne standardne devijacije u odgovarajucoj impulsnoj varijabli. Odzivi su
procijenjeni za vremenski horizont od osam godina, pri cemu rezultati pokazuju
da su reakcije cijena stanova/apartmana statisticki znacajne u trenutku nastanka
Soka (0. godina) te u slucaju odaziva na povecanje broja noc¢enja, dohotka i samih
cijena stanova/apartmana i u prvoj godini nakon $oka. U narednim razdobljima
ucinci postupno slabe i priblizavaju se nultoj vrijednosti Sto je u skladu s prethodno
utvrdenom stabilnoscu procijenjenog modela. Kako bi se zadrzala preglednost
prikaza, u nastavku su prikazane iskljucivo procjene impulsno-odzivnih funkcija u

kojima su cijene stanova/apartmana promatrane kao responsna (odazivna) varijabla.

Reakcija cijena stanova/apartmana na vlastiti $ok izrazito je snazna u trenutku
nastanka poremecaja. U nultoj godini impulsni odziv iznosi 0,670, sto znaci da
jednokratni ok u cijenama stanova/apartmana velicine jedne standardne devijacije
dovodi do rasta cijena stanova/apartmana od priblizno 0,67 posto u istoj godini. U
prvoj godini ucinak se znatno smanjuje na 0,151 posto, dok u narednim razdobljima
brzo slabi i konvergira prema nuli. Ovakav obrazac upucuje na izrazenu kratkorocnu

inerciju cijena, ali i na relativno brzu prilagodbu trzista nakon pocetnog Soka.

Sok u dohotku ima jasan i pozitivan ucinak na cijene stanova/apartmana u kratkom
roku. U nultoj godini impulsni odziv iznosi 0,104, sto znaci da porast dohotka za jednu
standardnu devijaciju dovodi do povecanja cijena stanova/apartmana od oko 0,10
posto u istoj godini. U prvoj godini ucinak dodatno jaca na 0,230 posto i statisticki je

znacajan, 5to upucuje na to da se ucinci rasta dohotka na trzidte stanova/apartmana
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djelomicno realiziraju s vremenskim pomakom, kroz odgodene odluke o kupnji i

investiranju u nekretnine.

Nasuprot tome, $ok u iseljavanju ima negativan utjecaj na cijene stanova/apartmana.
U nultoj godini impulsni odziv iznosi —0,107, sto znaci da povecanje iseljavanja za
jednu standardnu devijaciju dovodi do pada cijena stanova/apartmana od priblizno
011 posto. U prvoj godini negativan ucCinak se smanjuje, no vise nije statisticki
znacajan, a u narednim razdobljima postaje zanemariv. Ovakva dinamika sugerira
da pojacano iseljavanje kratkoro€no smanjuje potraznju za stanovima, ali da njegov

ucinak relativno brzo nestaje.

Reakcija cijena stanova/apartmana na %ok u turistickim nocenjima pozitivna je i
statisticki znacajna u pocetnom razdoblju. U nultoj godiniimpulsniodziviznosi 0,254,
Sto znaci da neocCekivani porast turisticke aktivnosti za jednu standardnu devijaciju
povecava cijene stanova/apartmana za oko 0,25 posto. U prvoj godini u¢inak slabi na
0,108 posto, no i dalje je statisticki znacajan, dok u kasnijim razdobljima postaje vrlo

malen.

Sok u povecanju broja novoizgradenih stanova/apartmana je povezan s mjeSovitom
dinamikom. U nultoj godini impulsni odziv iznosi 0,112, sto znaci da povecanje
novogradnje za jednu standardnu devijaciju u istoj godini prati rast cijena stanova/
apartmana od oko 0,11 posto, vjerojatno odrazavajuci faze snazne potraznje u kojima
se istodobno povecavaju i cijene i gradevinska aktivnost. Vec¢ u prvoj godini ucinak

vise nije statisticki znacajan.

Posebno se isti¢e reakcija cijena stanova/apartmana na 3ok u stranoj potraznji za
stambenim nekretninama. U nultoj godini impulsni odziv iznosi 0,378, sto znaci da
poraststrane potraznje zajednustandardnu devijaciju dovodido rasta cijena stanova/
apartmana od priblizno 0,38 posto u istoj godini. Ovaj snazan pozitivan i statisticki
znacajan ucinak upucuje na to da strana potraznja predstavlja vazan izvor cjenovnih
pritiska na trzistu stanova/apartmana. U prvoj godini u¢inak se preokrece i iznosi
—0,031 posto, no nije statisticki znacajan, dok u kasnijim razdobljima posve slabi i
postaje zanemariv. Takva dinamika sugerira da strana potraznja djeluje prvenstveno

kroz snazne, ali kratkotrajne cjenovne impulse.

Ukupno gledano, impulsno-odzivne funkcije pokazuju da su cijene stanova/
apartmana najosjetljivije na kratkorocne Sokove u dohotku, turistickoj aktivnosti i
stranoj potraznji, dok iseljavanje stanovniStva i povecanje broja novoizgradenih

stanova/apartmana djeluju u suprotnim smjerovima, ali s ograni¢enim trajanjem
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ucinaka. Rezultati potvrduju da se glavnina prilagodbi cijena stanova/apartmana
odvija u prvoj godini nakon sSoka, dok se u srednjem roku ucinci postupno

neutraliziraju, Sto je u skladu sa stabilnoscu procijenjenog panel VAR modela.

Slika 8.2.: Funkcije odaziva na impulse cijena stanova/apartmana

cijena stana: cijena stana nocenja: cijena stana dohodak: cijena stana
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|zvori: EIZ i MPCI.

Dekompozicija varijance pogreske prognoze pokazuje koliki se dio varijabilnosti
pogreske prognoze pojedine varijable, u razlicitim vremenskim horizontima, moze
pripisati Sokovima u svakoj od varijabli ukljuc¢enih u model. Drugim rijeCima, FEVD
omogucuje procjenu relativne vaznosti pojedinih Sokova u objasnjenju dinamike
cijena stanova/apartmana kroz vrijeme, neovisno o smjeru ucinka koji je identificiran

impulsno-odzivnim funkcijama.

Kada se promatra jednadzba cijena stanova/apartmana, rezultati FEVD-a pokazuju
da je u vrlo kratkom roku dominantan vlastiti Sok. U prvoj godini nakon Soka, ¢ak
64,98 posto varijance pogreske prognoze cijena stanova/apartmana objadnjeno je
vlastitim inovacijama u cijenama. To je u skladu s IRF rezultatima koji upucuju na

izrazenu kratkoro&nu inerciju cijena stanova/apartmana.

Medutim, ve¢ u drugoj godini udio vlastitog soka postupno se smanjuje i stabilizira
na razini od oko 60 posto, dok preostali dio varijance sve vise objasnjavaju Sokovi u
ostalim varijablama. Medu njima se posebno istice strana potraznja, koja u drugoj

godini objadnjava 18,3 posto varijance pogredke prognoze cijena stanova/apartmana,
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a taj se udio zadrzava gotovo nepromijenjen i u kasnijim razdobljima. Ovaj rezultat
upucuje na to da, iako je u¢inak oka strane potraznje na cijene stanova/apartmana
prema IRF-ovima izrazito kratkorocan, njegova uloga u objasnjenju srednjorocne i

dugorocne varijabilnosti cijena ostaje trajna.

Znacajan doprinos objadnjenju varijance cijena stanova/apartmana ima i turisti¢ka
aktivnost ciji Sokovi objasnjavaju oko 9,7 posto varijance pogreske prognoze u
srednjemroku.lako IRF-ovipokazujudaje utjecajturistickin no¢enjanacijenestanova/
apartmana koncentriran u pocetnim razdobljima, FEVD sugerira da fluktuacije u

turistickoj aktivnosti predstavljaju stabilan izvor neizvjesnosti za dinamiku cijena.

Dohodak postupno dobiva na vaznosti u objadnjenju varijance cijena stanova/
apartmana. Dok je njegov doprinos u prvoj godini relativno malen (1,6), u drugoj
i trecoj godini raste na oko 8 posto, nakon Cega se stabilizira. Ovakav obrazac u
potpunosti je uskladen s IRF rezultatima koji upucuju na odgodeni ucinak rasta

dohotka na cijene stanova/apartmana.

Sokovi u iseljavanju i novogradnji imaju manji, ali ne zanemariv doprinos objasnjenju
varijance cijena stanova/apartmana. U stabilnom dijelu horizonta, iseljavanje
objasnjava oko 2,1 posto, dok novogradnja objasnjava oko 1,8 posto varijance pogreske
prognoze cijena stanova/apartmana. lako je njihov relativni doprinos skroman u
usporedbi s ostalim varijablama, prisutnost ovih ucinaka potvrduje da i demografski

procesi te ponuda stanova/apartmana sudjeluju u oblikovanju dinamike cijena.

U cjelini gledano, FEVD rezultati nadopunjuju nalaze impulsno-odzivnih funkcija.
Dok IRF-ovi jasno pokazuju smijer i vremenski profil reakcije cijena stanova/
apartmana na pojedine Sokove, FEVD ukazuje na to da strana potraznja, turizam
i dohodak predstavljaju trajne izvore varijabilnosti cijena stanova/apartmana, ¢ak i
onda kada su njihovi neposredni ucinci koncentrirani u kratkom roku. Posebno je
vazno istaknuti da relativno visok i stabilan doprinos strane potraznje u objasnjenju
varijance cijena stanova/apartmana upucuje na strukturnu ulogu investicijske i

nestambene potraznje u formiranju cijena na lokalnim trzistima nekretnina.

Rezultati impulsno-odzivne analize i dekompozicije varijance pogreske prognoze
pruzaju dosljednu i medusobno nadopunjujucu sliku utjecaja strane potraznje
na kretanje cijena stanova/apartmana. Impulsno-odzivne funkcije pokazuju da
povecanje strane potraznje koincidira s rastom cijena stanova/apartmana, odnosno
rast strane potraznje za stambenim nekretninama se dogada u istoj godini kad i rast

cijena nekretnina. Ovakav obrazac upucuje na to da pojacana inozemna potraznja
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djeluje kao snazan kratkoro¢ni cjenovni impuls na trzistu stanova/apartmana,

reflektirajuci dodatne pritiske na potraznju koji se manifestiraju gotovo trenutacno.

Tablica 8.3.. Dekompozicija varijance pogreske prognoze cijena stanova/apartmana

Horiz_ont Strapa_ Dohodak  Novogradnja Turi,stié.ka Iseljavanje Cijena

(godina) potraznja nocenja stanova
1 0,2063 0,0157 0,0182 0,0935 0,0166 0,6498
2 0,1831 0,0812 0,0178 0,0972 0,0187 0,6019
3 0,1826 0,0808 0,0183 0,0971 0,0214 0,5998
4 0,1826 0,0809 0,0183 0,0971 0,0214 0,5998
5 0,1826 0,0809 0,0183 0,0971 0,0214 0,5998
6 0,1826 0,0809 0,0183 0,0971 0,0214 0,5998
7 0,1826 0,0809 0,0183 0,0971 0,0214 0,5998
8 0,1826 0,0809 0,0183 0,0971 0,0214 0,5998

Napomena: Vrijednosti prikazuju udio pojedinih Sokova u objasnjenju varijance pogreske prognoze cijena.

Izvori: EIZ i MPGI.

Dekompozicija varijance pogreske prognoze dodatno potvrduje da je uloga strane
potraznje u objadnjenju dinamike cijena stanova/apartmana kvantitativno znac¢ajna
i postojana kroz vrijeme. Naime, Sokovi u stranoj potraznji objasnjavaju oko 18 posto
varijance pogreske prognoze cijena stanova/apartmana u srednjem i duljem roku,
pri cemu se taj udio stabilizira ve¢ nakon nekoliko godina. Istodobno, u modelu
koji ukljucuje stranu potraznju, relativni doprinos turistickin no¢enja u objasnjenju
varijance pogreske prognoze cijena stanova/apartmana osjetno je manji u odnosu
na model bez ove varijable (Ekonomski institut, Zagreb, 2026). Ovakav rezultat
upucuje na to da se dio utjecaja turisticke aktivnosti na cijene stambenih nekretnina
moze odvijati posrednim putem, kroz jacanje strane potraznje za stambenim

nekretninama.

Drugim rijeCima, intenzivna turisti¢ka potraznja moze povecati atraktivnost lokalnih
trzista nekretnina za nerezidente, poti¢uéi kupnju stanova/apartmana u investicijske
ili povremeno stambene svrhe, $to se potom reflektira kroz rast cijena stanova/
apartmana. Smanjenje relativne vaznosti turistickin no¢enja u prisutnosti varijable
strane potraznje sugerira da dio ucinaka turizma na trzidte stanova/apartmana
nije izravnog karaktera, vec¢ se prenosi kroz kanal investicijske potraznje povezane
s medunarodnom mobilnos¢u i interesom stranih kupaca. Ovakva interpretacija
dodatno naglasava slozenost mehanizama putem kojih turizam utjec¢e na trziste
nekretnina te upucuje na snaznu mMmedupovezanost turisticke aktivnosti i strane

potraznje u oblikovanju dinamike cijena stanova/apartmana na lokalnoj razini.
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Zakljucak

Rezultati panel VAR analize ukazuju na to da strana potraznja za stambenim
nekretninama predstavlja vazan ¢imbenik u objadnjenju dinamike cijena stanova/
apartmana na razini JLS-ova u Republici Hrvatskoj. Impulsno-odzivne funkcije
pokazuju da neocekivano povecanje strane potraznje dovodi do rasta cijena stanova/
apartmana u vrlo kratkom roku, pri cemu je ucinak statisticki znacajan u pocetnoj
godini nakon Soka. Ovakav nalaz upucuje na to da inozemna potraznja djeluje kao
snazan inicijalni cjenovni impuls, koji se na trzistu stanova/apartmana reflektira

gotovo trenutacno.

Dekompozicija varijance pogreske prognoze dodatno potvrduje da uloga strane
potraznje u objadnjenju kretanja cijena stanova/apartmana nije prolazna. Naime,
Sokovi u stranoj potraznji objasnjavaju stabilan i kvantitativho znacajan dio varijance
cijena stanova/apartmana u srednjem i duljem roku, pri ¢emu se njihov doprinos
stabilizira na razini od oko jedne petine ukupne varijabilnosti. Takav rezultat upucuje
na to da strana potraznja predstavlja trajnu komponentu u dinamici cijena stanova/
apartmana, usporedivu po vaznosti s dohotkom, i vecu od doprinosa turistickih

nocenja, ponude novoizgradenih stanova/apartmana ili migracijskih kretanja.

Posebno je vazno istaknuti da se u modelu koji ukljucuje stranu potraznju relativna
vaznost turisticke aktivnosti u objadnjenju varijance cijena stanova/apartmana
smanjuje U odnosu na modele bez ove varijable. Ovaj nalaz sugerira da se dio
ucCinaka turizma na trziste stambenih nekretnina odvija posredno, kroz kanal
strane potraznje, odnosno kroz povecani interes nerezidenata za kupnju stanova/
apartmana uinvesticijske ili povremeno stambene svrhe. Time se dodatno naglasava
medupovezanost turisticke aktivnosti i medunarodne potraznje u oblikovanju

lokalnih trzista nekretnina.

Ukupno gledano, rezultati upucuju na to da strana potraznja, zajedno s investicijskim
motivima i nestambenim koristenjem stambenog fonda, predstavlja jedan od
kljucnih strukturnih ¢imbenika koji dugoro¢no utje¢u na kretanje cijena stanova/
apartmana u Hrvatskoj. Ovi nalazi imaju vazne implikacije za oblikovanje stambenih
i poreznih politika jer ukazuju na to da dinamika cijena stanova/apartmana nije
iskljuCivo rezultat domace kupovne moci i demografskih kretanja, vec¢ i snaznih
medunarodnih potraznih pritisaka koji mogu dodatno ograniciti dostupnost

stanovanja lokalnom stanovnistvu.
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Na trzistu nekretnina u 2025. godini ostvareno je 88.395 kupoprodaja, sto u odnosu
na 2024. godinu predstavlja pad od 217 posto". Usporedbe radi, i u 2024. godini
ostvaren je medugodisnji pad od 9,7 posto, dok je u 2023. godini zabiljezen rast
broja kupoprodaja od skromnih 0,2 posto. U 2022. ostvaren je medugodisnji pad
od 129 posto. Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2025. godini iznosila je
7.675,2 milijuna eura, $to u odnosu na 2024. godinu predstavlja smanjenje od 16,8
posto. Prosjec¢na vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2025. godini iznosila je
86.828 eura, dok je godinu dana ranije iznosila 81.714 eura. Gledano u odnosu na
ostvareni BDP kupoprodajne transakcije nekretnina Cinile su 8,3 posto BDP-a 2025.
godine. Za usporedbu, taj je udio 2024. iznosio 11 posto, a 2023. godine 12 posto. Kao i
prethodne dvije godine i 2025. se najveci broj kupoprodaja odnosio na kupoprodaje
poljoprivrednog zemljista (22.569 odnosno 25,5 posto ukupnog broja kupoprodaja).
Zatim slijede kupoprodaje stanova/apartmana, njih 20.293 (23 posto ukupnog broja
kupoprodaja) te kupoprodaje gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno 17.711 (20
posto ukupno ostvarenih kupoprodaja). Kupoprodaja obiteljskih kuca zabiljezeno
je 10.097, sto je Cinilo 114 posto ukupnog broja ostvarenin kupoprodaja na trzistu
nekretnina 2025. godine. Istovremeno, najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja
na trzistu nekretnina biljeze stanovi na koje se odnosi 45 posto vrijednosti ugovorenih
kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom od 171 posto te obiteljske

kuce s udjelom od 16,3 posto.

Prema broju kupoprodaja nekretnina ostvarenih u2025.godiniizdvajase Grad Zagreb
513126 kupoprodaja. Zatim s vise od 1.000 kupoprodaja slijede urbana sredista poput
Zadra s 1.659 kupoprodaja, Rijeke s 1.610, Osijeka s 1.322 i Splita s 1.210 kupoprodaja.
Na spomenutih pet velikin gradova odnosi se petina (21,4 posto) svih kupoprodaja
nekretnina ostvarenih 2025. godine. Vise od 500 kupoprodaja ostvareno je u jos 19
gradova, i to u Krizevcima, Crikvenici, Velikoj Gorici, Bjelovaru, Karlovcu, Sibeniku,
Samoboru, Zapregi¢u, Svetom Ivanu Zelini, Cakovcu, Sisku, Puli — Pola, Kastelima,

Porecu — Parenzo, Koprivnici, Vinkovcima, Umagu — Umago, Virovitici i Bakovu.

Razlike izmedu JLS-ova, uzimajuci u obzir vrstu nekretnine kojom se najcesce

trguje, odraz su razlika u stupnju razvijenosti i strukturi lokalnog gospodarstva.

1 Analiza podataka u ovom Pregledu provedena je na temelju podataka iz sustava
eNekretnine sa stanjem baze na dan 14. sijec¢nja 2026. U tom trenutku dio prometa
nekretnina ostvarenog u 2025. godini jos nije bio evidentiran u sustavu eNekretnine. Podaci
u sustavu eNekretnine, odnosno u ZKC-u, podlozni su promjenama jer podaci o prometu
nekretnina pristizu i naknadno. Tijekom postupka evaluacije provodi se dopuna podataka
te ispravak eventualnih pogresnih unosa u zaprimljenim evidencijama.
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Kupoprodaje stanova/apartmana ucestalije su u urbanim sredistima odnosno
velikim gradovima poput Zagreba, Rijeke, Splita, Zadra, Osijeka, Pule— Pola, Zapresica,
Karlovca, Varazdina, Cakovca, Vinkovaca i Dubrovnika. U ovu skupinu pored velikih
gradova, ulaze i njihova susjedna podrucja poput Opcine Viskovo u blizini Rijeke te
gradova Dugo Selo i Zapresic¢ u blizini Zagreba. Rijec je o lokalnim jedinicama koje
obiljezavaju prednost blizine veceg grada i povoljnije cijene nekretnina. Kupoprodaje
gradevinskog zemljiSta dominiraju u priobalnom pojasu, na otocima te u dijelu
zaobalja Istre i srednje Dalmacije, dok u ostatku Hrvatske prevladavaju kupoprodaje
poljoprivrednog zemljista. Medu 137 JLS-ova u kojima previadavaju kupoprodaje

gradevinskog zemljista nalaze i tri velika grada: Kastela, Samobor i Sibenik.

Na razini 20 zupanija u 2025. godini evidentirano je ukupno 32.442 ugovora o najmu
i 36.845 ugovora o zakupu. U istoj je godini u 24 velika grada zabiljezeno ukupno
35220 ugovora o najmu i 17.269 ugovora o zakupu. U Gradu Zagrebu u 2025. godini
evidentirano je ukupno 30.972 ugovora o najmu i 8.520 ugovora o zakupu. Gledano
po 20 zupanija, najveci dio ugovora o najmu prosle je godine zabiljezen u Istarskoj
(5.639), Splitsko-dalmatinskoj (5.618), Primorsko-goranskoj (3.932) i Zagrebackoj
Zupaniji (3.608). U slucaju velikih gradova najveci broj ugovora o najmu biljeze Rijeka
(5.062), iza koje slijede Pula — Pola (4.679), Split (4.555) i Zadar (3.375). Istovremeno,
najvise ugovora o zakupu ostvareno je u Osjecko-baranjskoj zupaniji, 4.337 ugovora
odnosno 12 posto, te u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji u kojoj je zabiljezeno 3.688
odnosno 10 posto ugovora o zakupu ostvarenih u svim zupanijama. Gledano po
velikim gradovima, najveci broj ugovora o zakupu zabiljezen je u velikim gradovima
poput Splita (3.074) i Rijeke (1.671).

Cledano prema vrsti nekretnine koja je predmet najma u 18 zupanija previadavaju
ugovori 0 najmu stana/apartmana. Iznimka su Medimurska i Vukovarsko-srijemska
Zupanija u kojima prevladava najam obiteljskih kuca. Najveci broj ugovora o najmu
stana/apartmana ostvaren je u Gradu Zagrebu, njih 3.341. Zatim slijede Splitsko-
dalmatinska zupanija s 1726 ugovora te Istarska zupanija s 1.047 evidentiranih
ugovora o najmu stana/apartmana. Najvida medijalna mjesecna cijena najma stana/
apartmana u eurima po m? u 2025. godini postignuta je u Gradu Zagrebu, u visini od
12,8 eura po m?, zatim u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, u visini od 12,2 eura po
M2, te u Splitsko-dalmatinskoj od 12,1 euro po m2 Najam stana/apartmana previadava
u svim velikim gradovima. Najvedi broj ugovora o najmu stana/apartmana pritom
je zabiljezen u Splitu, njih 1.641. Zatim slijede Osijek s 893 | Varazdin s 532 ugovora
0 najmu stana/apartmana. S medijalnom mjese¢nom cijenom najma stana/

apartmana iznad 10 eura po m? isticu se i Split (12,3 eura po m?), Kastela i Rijeka



205

(Po 10,4 eura po M3). Najnizu medijalnu mjesednu cijenu najma stana/apartmana u

eurima po m? biljeze Gospic¢, od 5,1 eura po m? i Cakovec, od 6,5 eura po m?.

Kada je rijeC o zakupu, najcesca vrsta nekretnine koja je predmet zakupa u vecini
Zupanija, njih 14, 2025. godine bio je poslovni prostor. Iznimka su Bjelovarsko-
bilogorska, Koprivnicko-krizevacka, OsjeCko-baranjska, Medimurska, Vukovarsko-
srijemska | Pozesko-slavonska zupanija u kojima prevladava zakup poljoprivrednog
zemljista. Medu pet zupanija u kojima dominira zakup poljoprivrednog zemljista,
najveci broj ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljista zabiljezen je u Osjecko-
baranjskoj (1.689) i Vukovarsko-srijemskoj zupaniji (1492). Gledano po zupanijama,
najveci broj ugovora o zakupu poslovnog prostora u 2025. godini zabiljezen je u
Cradu Zagrebu, 1.395 ugovora. Zatim slijede Splitsko-dalmatinska zupanija s 1.236
ugovora, Istarska zupanija s 855 te Sibensko-kninska zupanija s 408 ugovora o zakupu
poslovnog prostora. Prema visini medijalne mjesecne cijene zakupa poslovnog
prostora izrazene u eurima po mMm? u 2025. godini predvodi Dubrovacko-neretvanska
Zupanija s cijenom od 21,7 eura po m? Nakon nje s medijalnom mjesecnom cijenom
zakupa od 15 eura po m?slijede Grad Zagreb i Splitsko-dalmatinska zupanija. Najnize
medijalne mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora, zabiljezene su u Sisacko-
moslavackoj (5,7 eura po m?) i u Licko-senjskoj zupaniji (6,1 eura po m?). Gledano po
velikim gradovima, najveci broj ugovora o zakupu poslovnog prostora zabiljezen je u
Splitu (868), pa zatim u Dubrovniku (216), Sibeniku (196) i Osijeku (191). S medijalnom
mjeseCnom cijenom zakupa poslovnog prostora od 30 eura po m? predvodi

Dubrovnik, iza kojeg slijede Split s 15,4 eura po m? i Pula — Pola s 14 eura po mZ2.

Medijalna cijena stana/apartmana po m?2 u Hrvatskoj u 2025. godini iznosila je 2.587
eura, sto u odnosu na godinu ranije Cini rast od 11,3 posto. Najvisa medijalna cijena
stana/apartmana po m?2 2025. godine zabiljeZzena je u Splitu, u visini od 4.068 eura.
Zatim s medijalnom cijenom stanova/apartmana iznad 3.500 eura po m? slijede
Dubrovnik (3.921 eura), Opatija (3.830 eura), Lovran (3.615 eura), Malinska-Dubasnica
(3.587 eura), Umag - Umago (3.552 eura), Punat (3.539 eura) i Baska (3.523 eura).
Nakon njih slijede Primosten, Krk, Rovinj — Rovigno, Omisalj, Novigrad — Cittanova,
Bol, Cres, Podstrana, Mali Losinj, Rogoznica, Dobrinj i Zupa Dubrovac¢ka koji postizu
medijalne cijene stanova/apartmana iznad 3.000 eura po m2 Grad Zagreb se s
medijalnom cijenom stana/apartmana po m?2 od 2229 eura smjestio U grupu
od 26 JLS-ova u kojima se medijalna cijena stana/apartmana krec¢e u rasponu od
2.500 od 3.000 eura po m? GCrad Zagreb je jedini kontinentalni JLS ovog raspona,
a preostalih 25 JLS-ova se nalazi na obali. u Omisu (2.962 eura), Pakostanima (2.951
euro), Zadru (2.875 eura) i Crikvenici (2.863 eura), dok je najniza medijalna cijena

prodanih stanova/apartmana zabiljezena u opcini Murter-Kornati, 2.512 eura po m2 i
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Slivnu, 2.521 euro po m2 U 69 JLS-ova medijalne cijene prodanih stanova/apartmana
kretale su se izmedu 1.500 i 2500 eura po m?. | u ovom cjenovnom razredu vecina
JLS-ova, njih 44, smjestena je u pricbalnom podrucjuinaotocima, dok se preostalin 25
jedinica nalazi u kontinentalnom dijelu zemlje. Medijalne cijene stanova/apartmana
u rasponu od 715 do 1500 eura zabiljezene su u 31 JLS-u, od kojih se vecina, njih
23, nalazi u kontinentalnim zupanijama. Pri Cemu je najniza medijalna cijena po m?

stanova/apartmana zabiljeZzena u Vrbovskom (715 eura) i Ogulinu (745 eura).

Medugodidnji rast medijalne cijene stana/apartmana u 2025. godini, zabiljezen je
U gotovo svim zupanijama, izuzev Dubrovacko-neretvanske i Varazdinske zupanije,
koje biljeze pad od 7,8 posto, odnosno 0,6 posto. Najveci rast u odnosu na 2024.
pritom je ostvaren u Krapinsko-zagorskoj zupaniji (51,7 posto), a nakon nje slijede
Karlovacka zupanija s rastom od 31,5 posto, Bjelovarsko-bilogorska zupanija s rastom
od 28,9 posto, Vukovarsko-srijemska zupanija s rastom od 23 posto i Sibensko-
kninska s 21,2 posto. Usprkos snaznom rastu medijalne cijene stanova/apartmana,
razine su ostvarenih medijalnih cijena stanova/apartmana u tim Zupanijama
bile ispod nacionalnog medijana. Najvedi jaz u odnosu na nacionalni medijan od
2.587 eura po m? zabiljezen je u Pozesko-slavonskoj zupaniji gdje je medijalna
cijena stana/apartmana od nacionalnog prosjeka niza za 57,8 posto, u Vukovarsko-
srijemskoj za 53,3 posto, Sisacko-moslavackoj za 52,1 posto, a u Viroviticko-podravskoj
Zupaniji za 46,2 posto. Najnizi rast medijalne cijene stanova/apartmana zabiljezen
je u Koprivnicko-krizevackoj (7,3 posto), Viroviticko-podravskoj zupaniji (16,3 posto)
i Gradu Zagrebu (87 posto). Medijalne cijene stanova/apartmana u 2025. godini
zabiljezile su porast u odnosu na 2024. godinu u svih 24 velikih gradova. Najveci
medugodisnji porast medijalne cijene zabiljezen je u Pazinu, od 50,9 posto, iza kojeg
slijede Vukovar (44,2 posto), Krapina (42,4 posto), Sibenik (36,9 posto), Bjelovar (31,7
posto), Vinkovci (29,4 posto), Karlovac (29,2 posto) i Kastela (27,3 posto).

Medijan cijena obiteljskih kuc¢a po m? u eurima u 2025. godini iznosio je 156 eura,
Sto u odnosu na prethodnu godinu predstavlja pad od 3,5 posto. Kod obiteljskih
kuca, osjetno vise prodajne cijene ostvaruju gradovi i opcine smjesteni u obalnim
Zupanijama. Najvisa medijalna cijena prodanih obiteljskin kuca 2025. godine
postignuta je u Hvaru, u visini od 8148 eura po m? Zatim s medijalnom cijenom
prodanih obiteljskih kuca iznad 2.000 eura po m? slijede Novalja (2.872 eura po m?),
Dubrovnik (2.551 euro po m?), Mljet (2.263 po m?), Trogir (2164 po mMm?), Rogoznica
(2125 po m?) i Punat (2.005 eura po m?). Medijalne cijene obiteljskih kuc¢a u rasponu
od 1501 do 2.000 eura po m? zabiljezene su u 9 JLS-ova: Crikvenica (1.974 euro po m?),
Podgora (1.941 euro po m?), Vrbnik (1.860 eura po m?), Vrsar — Orsera (1.771 euro po m?),
Omisalj (1.740 eura po m?), Gornja Stubica (1.713 eura po m?), Novi Vinodolski (1.701
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euro po m?), Cres (1.641 euro po m?) i Zupa Dubrovacka (1.579 eura po m?). Nadalje,
svih 30 gradova i opcina koliko ih se nalazi u razredu medijalne cijene kuca od 1.001
do 1.500 eura po m? smjesteni su u obalnom i priobalnom dijelu zemlje. Cijene od
501 do 1.000 eura po m? postizu se u 62 JLS-a, od Cega je Cak njih 54 smjesteno u
obalnom i priobalnom dijelu zemlje. U kategoriju medijalne cijene kuca po m? od
201do 500 eura ulazi 71, dok u kategoriju medijalne cijene od 101 do 200 eura ulazi 69
gradova. U kategoriji od 10 do 100 eura po m? nalazi se 188 JLS-ova. Medijalna cijena
obiteljskih ku¢a manja od 10 eura po m? u 2025. godini zabiljezena je u 67 JLS-ova,
pri cemu su Cak 63 grada i opcine bili smjesteni u kontinentalnim zupanijama. Za 53

JLS-a nisu poznati podaci o cijeni prodanih obiteljskih kuca.

Cledano na razini zupanija, medugodisnji rast medijalnih cijena obiteljskih kuca
u 2025. godini zabiljezen je u 14 zupanija, dok je medugodisnji pad medijalne
cijene evidentiran u njih 10. Najveci rast medijalne cijene obiteljske kuce zabiljezen
je u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji, od 114,5 posto, iza koje slijede Koprivnicko-
krizevacka zupanija s rastom medijalne cijene od 78,2 posto i Sisacko-moslavacka
Zupanija s rastom od 474 posto. S druge strane, najnize stope medugodisnjeg
rasta medijalne cijene obiteljske kuce u 2025. godini zabiljezile su u Primorsko-
goranska (1,9 posto) i Splitsko-dalmatinska zupanija (9,4 posto). U preostalin devet
Zupanija medugodisnje stope rasta medijalne cijene obiteljske kuce kretale su se
od 10,1 posto u OsjecCko-baranjskoj do 36,8 posto u PozesSko-slavonskoj zupaniji. S
druge strane, medugodisnji pad medijalne cijene obiteljskih kuc¢a u 2025. biljeze
Viroviticko-podravska (-87,8 posto), Karlovacka (-62,8 posto), Vukovarsko-srijemska
(-49,2 posto), Varazdinska (-41 posto), Licko-senjska (-32,7 posto), Brodsko-posavska
(-6 posto) i Istarska zupanija (-0,9 posto). Gledano na razini velikih gradova, medijalne
cijene obiteljskih kuc¢a u 2025. zabiljezile su porast vrijednosti u odnosu na 2024. u 21
velikom gradu. Najveci medugodisnji porast medijalne cijene obiteljskih kuca pritom
biljezi Dubrovnik (248,2 posto). Znacajan rast medijalne obiteljskih kuca, u visini od
159,4 posto ostvaren je i u Bjelovaru gdje je medijalna cijena obiteljskih kuca u 2025.
iznosila 146 eura po M2 Zatim slijede Kastela s rastom medijalne cijene obiteljskih
kuca od 113,4 posto te Velika Gorica u kojoj je medijalna cijena prodanih obiteljskih
kuc¢a na godisnjoj razini porasla za 84,9 posto (na 162 eura po Mm?). Istovremeno, do
medugodisnjeg pada medijalne cijene obiteljskih kuca doslo je u tri velika grada.
Medijalna cijena prodanih obiteljskih kuc¢a najvise je pala u Vinkovcima (-79,5 posto)
i iznosila je 116 eura po M?, te zatim u Pazinu (-21,9 posto) i Slavonskom Brodu (1,1

posto).

U Hrvatskoj je medijalna cijena gradevinskih zemljista u 2025. godini iznosila 53 eura

po mM?, te je u odnosu na 2024. godinu bila vec¢a za 0,4 posto. S najvisim medijalnim
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cijenama gradevinskog zemljista istice se Dubrovnik (2581 euro po m?). Osim
Dubrovnika, medijalnu cijenu gradevinskih zemljista od 200 eura po m? ili vecu
zabiljezili su Makarska (230 eura po m?), Novigrad — Cittanova (2131 euro po m?) i
Bol (200 eura po m?). 17 JLS-ova postizu medijalnu cijena gradevinskih zemljista u
rasponu od 150,0 do 200,0 eura po m?z Medulin (1919 eura po m?2), Sutivan (191,2 eura
po M?2), Split (186,7 eura po M?), Baska (181,8 eura po m?2), Supetar (178,3 eura po m?2),
Baska Voda (178,0 eura po m?), Tribunj (175 eura po m?), Podstrana (174,5 eura po m?),
Tucepi (170 eura po m?), Malinska-Dubasnica (165,4 eura po m?), Kastela (1654 eura
po mM?2), Dugi Rat (163,7 eura po m?2), Punat (160,0 eura po m?2), Dubrovacko Primorje
(158,4 eura po m?2), Privlaka (1577 eura po m?Z), Zadar (150,5 eura po m?) i Brela (150
eura pom?).Od 42 gradaiopcine u kojima se medijalna cijena gradevinskih zemljista
kretala od 100,0 do 149,9 eura po m?, njih 10 se nalazi u Zadarskoj zupaniji, devet
u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, sedam u Primorsko-goranskoj zupaniji, sedam
u Istarskoj zupaniji, pet u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, a cetiri u Sibensko-
kninskoj zupaniji. Medijalna cijena gradevinskih zemljista u rasponu od 50,0 do 99,9
eura po m? zabiljezena je u 67 JLS-ova, od ¢ega se 15 nalazi u Primorsko-goranskoj
Zupaniji, 13 u Istarskoj zupaniji, 13 u Zadarskoj zupaniji, osam u Splitsko-dalmatinskoj
Zupaniji, sedam u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, Cetiri u Zagrebackoj zupaniji,
tri u Sibensko-kninskoj zupaniji, dvije u Li¢ko-senjskoj zupaniji, te jedna u Osjecko-
baranjskoj zupaniji. U toj kategoriji se nalazi i Grad Zagreb. Cijene po m? manje
od 50,0 eura zabiljezene su u 163 JLS-ova koje se nalaze u svim zupanijama, osim
Crada Zagreba. Medijalne cijene gradevinskog zemljista od 1 eura po m? i manje
zabiljezene su u pet lokalnih jedinica koje se nalaze u: Osjecko-baranjskoj zupaniji
(Draz), Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji (Cazma, Rovisce, Kapela) i Brodsko-posavskoj

zupaniji (Nova Kapela).

Promotri li se medugodisnje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljista po
Zupanijama u 2025. godini vidljivo je da su se povecale medijalne cijene u 13 zupanija,
dok u preostalim zupanijama medijalna cijena gradevinskog zemljista biljezi
medugodisnji pad. Najvece medugodisnje povecanje medijalne cijene gradevinskog
zemljista zabiljezila je u 2025. godini Bjelovarsko-bilogorska zupanija gdje se
medijalna cijena gradevinskog zemljiSta povecala za 166,8 posto. Osim Bjelovarsko-
bilogorske zupanije, medugodisnji rast medijalnih cijena zabiljezile su jos Pozesko-
slavonska, Sisacko-moslavacka, Vukovarsko-srijemska, VirovitiCko-podravska,
Karlovacka, Medimurska, Splitsko-dalmatinska, Primorsko-goranska, Istarska,
Zagrebacka, Varazdinska i OsjeCko-baranjska zupanija. S druge strane, najvece
medugodisnje smanjenje medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljezeno je u
Koprivnicko-krizevackoj zupaniji gdje je medijalna cijena gradevinskog zemljista u

2025. godini bila manja za 54,7 posto nego u prethodnoj godini.
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GCledano na razini velikih gradova zupanija, medugodisnji porast medijalne cijene
gradevinskog zemljista u 2025. godini zabiljezen je u 16 velikin gradova. Najveci
medugodisnji rast medijalne cijene zabiljezila je Virovitica gdje je medijalna cijena
gradevinskih zemljista bila za 87,8 posto veca nego u prethodnoj godini. S druge
strane, najvece medugodisnje smanjenje medijalne cijene gradevinskih zemljista
zabiljezeno je u Sisku gdje je medijalna cijena bila u 2025. godini za 30,8 posto manja

nego prethodne godine.

Medijalna cijena poljoprivrednih zemljista u 2025. godini bila za 11,1 posto veca nego
u prethodnoj godini te je iznosila 0,8 eura po M2 Medijalnu cijenu poljoprivrednog
zemljista vecu od 10,0 eura po m? zabiljezilo je 46 JLS-ova. Pri tome s najvisom
medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista predvodi Baska Voda u Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji gdje je ostvarena medijalna cijena od 34,9 eura po kvadratnom
metru. Zatim slijede Murter-Kornati, Baska, Kastela, Podgora, Makarska, Fazana —
Fasana, Medulin, Podstrana, Split, Cres, Malinska-Dubasnica, Tribunj i Kolan koji su
ostvarili medijalnu cijenu poljoprivrednog zemljista od najmanje 20,0 eura po M2
Medijalnu cijenu izmedu10,0119,9 eura po m? zabiljezili su: Sibensko-kninska zupanija
(Rogoznica, Bilice, Tisno), Zadarska zupanija (Preko, Pasman, Starigrad, Bibinje, Vir,
Tkon, Privlaka, Jasenice, Razanac, Zadar), Splitsko-dalmatinska zupanija (Omis,
Lecevica, Gradac, Bol), Istarska zupanija (Liznjan — Lisignano, Pula — Pola, Novigrad
— Cittanova, Rovinj — Rovigno), Primorsko-goranska zupanija (Matulji, Moscenicka
Draga, Rab, Lopar, Dobrinj, Rijeka, Crikvenica), Dubrovacko-neretvanska zupanija
(Dubrovnik, Konavle, Zupa Dubrovacka, Trpanj, Lumbarda, Orebic¢), Varazdinska
Zupanija (lvanec) i Licko-senjska zupanija (Novalja). 33 JLS-a biljezi medijalne cijene
prodanog poljoprivrednog zemljista izmedu 5,0 i 9,9 eura po kvadratnom metru,
a nalaze se u Dubrovacko-neretvanskoj, Istarskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-
dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj, Zadarskoj i Zagrebac¢koj zupaniji. 122 JLS-a su
zabiljezila medijalnu cijenu poljoprivrednog zemljista izmedu 10 i 49 eura po

kvadratnom metru, a 219 JLS-ova manju od 1,0 euro po kvadratnom metru.

Promatranopozupanijama,u2025.godinijel7 zupanija zabiljezilogodisnje povecanje
medijalne cijene poljoprivrednog zemljista. Najveci godisnji porast medijalne cijene
poljoprivrednog zemljista zabiljezen je u Zadarskoj zupaniji i iznosio je 40,5 posto.
U Karlovackoj zupaniji medijalna cijena poljoprivrednog zemljista je u 2025. godini
ostala nepromijenjena u odnosu na prethodnu godinu. Medugodisnji pad cijena

zabiljezen je u Bjelovarsko-bilogorskoj, Licko-senjskoj i Istarskoj zupaniji.

Analiza podataka o medugodisnjem kretanju medijalne cijene prodanih

poljoprivrednih zemljista po velikim gradovima ukazuje da je 17 velikih gradova
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zabiljezilo povecanje medijalne cijene poljoprivrednin zemljista u 2025. godini u
odnosu na prethodnu godinu. To su Bjelovar, Cakovec, Gospi¢, Grad Zagreb, Kastela,
Koprivnica, Krapina, Osijek, Pozega, Sisak, Slavonski Brod, Split, Sibenik, Velika Gorica,
Virovitica, Vukovar i Zadar. Pri tome je najvec¢e medugodisnje povecanje medijalne

cijene, i to od 111,5 posto, zabiljezila Krapina.

Medijalna cijena sSumskih zemljista u po m? u eurima u 2025. godini bila je za 3,0 posto
veca nego u prethodnoj godiniiiznosila je 0,7 eura. U svim je opcinama i gradovima
zabiljezeno manje od 50 kupoprodaja sumskog zemljista. Najveci broj kupoprodaja
sSumskog zemljista zabiljezen je u lvancu u Varazdinskoj zupaniji, njih 46. Promatrano
po Zupanijama, povecanje medijalne cijene Sumskih zemljista u odnosu na
prethodnu godinu zabiljezeno je u 11 zupanija. Najveci medugodisnji rast medijalne
cijene sumskog zemljista zabiljezen je u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji gdje
je medijalna cijena sumskog zemljista bila za 120,0 posto veca nego u prethodnoj
godini. Osim nje, godisnji porast medijalnih cijena zabiljezile su | Zadarska, Sisacko-
moslavacka, Pozesko-slavonska, Bjelovarsko-bilogorska, Varazdinska, Zagrebacka,
Koprivnicko-krizevacka, Medimurska i Krapinsko-zagorska zupanija, te Grad Zagreb.
Najvece godiSnje smanjenje medijalne cijene Sumskog zemljista zabiljezeno je u
Primorsko-goranskoj zupaniji gdje je medijalna cijena Sumskog zemljista bila za 57,3
posto manja u 2025. nego u prethodnoj godini, te u Sibensko-kninskoj zupaniji gdje

je medijalna cijena bila manja za 56,7 posto nego u prethodnoj godini.

Medijalna cijena po m? poslovnog prostora u Hrvatskoj u 2025. iznosila je 1.581 euro,
Sto u odnosu na 2024. godinu predstavlja rast od 8,5 posto. Medijalna cijena po m?
poslovne zgrade iste je godine iznosila 51 euro, uz godisnji pad od 16,3 posto, sto
upucuje na korekciju cijena unutar ovog segmenta trzista nakon snaznih oscilacija
u prethodnim godinama. Najveca koncentracija visSih medijalnih cijena poslovnih
prostora nalazi se u priobalnim jedinicama i u i oko Zagreba, pri c¢emu po visini
medijalnih cijena ipak odskacu priobalni gradovi. Najvisa medijalna cijena po m?
poslovnog prostora u 2025. godini ostvarena je u Rovinju — Rovigno (3.942 eura po
m?2), zatim u Dubrovniku (2.939 eura po m?) i Splitu (2.709 eura po mMm?2). Vrlo visoke
medijalne cijene biljeze | Makarska (2.735 eura po m?), Velika Gorica (2194 eura po
m?2) te Grad Zagreb (1.990 eura po m?2). Medu vecim regionalnim sredistima isticu se
jos Rijeka (1.950 eura po m?2), Zadar (1.882 eura po m?2), Varazdin (1.746 eura po m?2),
Pula — Pola (1.700 eura po m2) i Sibenik (1.683 eura po mZ2). U kontinentalnom dijelu
zemlje medijalne cijene su nize, ali pokazuju znatnu medusobnu razliku. Tako Osijek
u 2025. godini biljezi medijalnu cijenu od 1.211 eura po m?, Karlovac 1180 eura po m?,
Zapresic 1.264 eura po m?, Krizevci 1167 eura po m?, dok Bjelovar doseze 882 eura po

m?2. Medu gradovima s nizim cjenovnim razinama izdvajaju se Vinkovci (609 eura po



211

mM?2) i Metkovic (458 eura po m?), Sto potvrduje izrazenu heterogenost lokalnih trzista

poslovnih prostora.

Cledano na razini zupanija, najvise godisnje stope rasta medijalnih cijena poslovnih
prostora zabiljezene su u Sisacko-moslavackoj (73,2 posto), Varazdinskoj (60,2 posto),
Medimurskoj (54,5 posto) i Sibensko-kninskoj zupaniji (35,7 posto). Pritom je kod dijela
ovih zupanija potrebno naglasiti da se radi o trzistima s manjim brojem transakcija
Sto povecava osjetljivost medijalnih cijena na strukturu pojedinacnih prodaja
U Cradu Zagrebu je medijalna cijena poslovnih prostora u 2025. godini iznosila
je 1989,62 eura po m?, uz godisnji rast od 22,9%, sto upucuje na snazan cjenovni
pomak unato€¢ smanjenju broja transakcija. Na obalnim zupanijskim trzistima
zabiljezena su divergentna kretanja. U Splitsko-dalmatinskoj zupaniji medijalna je
cijena poslovnih prostora u 2025. zabiljezila godisnji rast od 12,2 posto, a u Primorsko-
goranskoj zupaniji od 1,5 posto. S druge strane, u Istarskoj zupaniji medijalna cijena
poslovnih prostora ostvarila je pad od 14,3 posto, Zadarskoj zupaniji od 11,2 posto, a u
Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji od 10,1 posto. Ukupno gledajuci, zupanijski podaci
za 2025. godinu potvrduju izrazene cjenovne razlike i visoku volatilnost medijalnih
cijena, pri ¢emu su najveci relativni cjenovni pomaci zabiljezeni u zupanijama s
manjom trzisnom likvidnoscu. Istodobno, i na vecim trzistima, poput Grada Zagreba
i Splitsko-dalmatinske zupanije, zabiljezeni su znacajni cjenovni pomaci, sto upucuje
na nastavak prilagodbe trzista poslovnih prostora u uvjetima smanjene transakcijske

aktivnosti.

Najvise vrijednosti indeksa priustivosti koje ujedno upucuju Nna Nnajmanju priustivost
stana ili apartmana i u 2024. godini su zabiljezene u priobalnom dijelu zemlje.
Vrijednosti indeksa priustivosti vece od 30 posto, koje ukazuju da je za jedan m?
stana/apartmana potrebno izdvojiti vise od 30 posto godidnjeg dohotka, biljezi 28
JLS-ova. To su redom Kukljica, Baska, Vrsar — Orsera, Rovinj — Rovigno, Bol, Novalja,
Malinska-Dubasnica, Brtonigla — Verteneglio, Podgora, Sutivan, Baska Voda, Hvar,
Punat, Murter — Kornati, Krk, Primosten, Dobrinj, Jelsa, Postira, Novigrad — Cittanova,
Dubrovnik, Opatija, Seget, Pore¢ — Parenzo, Split, Milna, Rogoznica i Omis. To
potvrduje izrazitu cjenovnu napetost na obalnim trzistima stanovanja. Medu prvih
87 najnepriustivijin JLS-ova (od ukupno 163 JLS-a za koje je raspoloziva vrijednost
indeksa priustivosti) nema naselja koje nije priobalno, odnosno koje se ne nalazi u
priobalnoj zupaniji. Grad Zagreb se s vrijednos¢u indeksa priustivosti od 19,1 nalazi
na 88. mjestu, a njegovi stanovnici su za prosjecan godisnji neto dohodak 2024.
godine mogli kupiti 52 m? stambenog prostora. U dvadeset JLS-ova s najmanjom
priustivosti, za prosjecni su godisnji dohodak gradani mogli kupiti izmedu 1,8 i 3,2

m? stambenog prostora. S druge stane, najpriustiviji stanovi su u lloku, u kojem je
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indeks priustivosti iznosio 1], te zatim u Plitvickim Jezerima, Kninu, Dardi, Pakracu,
Vukovaru, Grubisnom Polju, Belom Manastiru, Belis¢u, Pasmanu, Delnicama,
Valpovu, Klinca Selima, Gospicu, Pozegi, Garesnici, Petrinji, Benkovcu, Novoj Gradiski
i Novskoj. U dvadeset JLS-a s najvisom priustivosti, za prosjecni su godisnji dohodak
gradani mogli kupiti izmedu 10,8 i 88,2 m? stambenog prostora. Razlike su, dakle,

visestruke i ukazuju na snaznu teritorijalnu nejednakost na trzistu stanovanja.

Uanalizi priustivostistanovanja cesto se primjenjuje kriterij udjela troskova stanovanja
u dohotku kucanstva, prema kojem se stanovanje smatra priustivim ako ukupni
troskovi stanovanja — ukljucujuci najamninu ili otplatu stambenog kredita, rezijske
trosSkove i troskove odrzavanja — ne prelaze 30 posto neto dohotka kucanstva, sto je
kriterij koji je prihvacen i u Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske
do 2030. Analiza udjela troska stanovanja u ukupnom dohotku kuc¢anstva s dvoje
zaposlenih koji zaraduju po jednu prosjecnu neto placu po JLS-ovima, pokazuje
izrazito velike teritorijalne razlike. NajviSe vrijednosti snazno su koncentrirane u
priobalnim i turisticki najrazvijenijim podrucjima. Najvisu vrijednost biljezi Kukljica
(115,1), Sto znaci da bi takvo kucanstvo za podmirenje troskova stanovanja moralo
izdvojiti vise od cjelokupnog dohotka. Slijede Baska (93,0), Vrsar — Orsera (89,8), Bol
(87,7), Novalja (87,4) i Rovinj — Rovigno (84,4). Vrlo visoke vrijednosti imaju i Podgora
(82,3), Malinska - Dubasnica (81]1), Baska Voda (80,4) i Hvar (80,2). U velikom broju
priobalnih opcina i gradova vrijednost udjela troska stanovanja u ukupnom dohotku
kucanstva krece se izmedu 60 posto i 80 posto, Sto znaci da troskovi stanovanja
“pojedu” vecinu dohotka ¢ak i kucanstva s dvije prosjecne neto place. U vecim
obalnim gradovima situacija je nesto blaza, ali i dalje izrazito nepovoljna: Dubrovnik
biljezi 67,3 posto, Split 65,2 posto, Zadar 52,2 posto, Sibenik 38,6 posto, a Rijeka 46,3
posto. lako su te vrijednosti nize nego U Manjim, izrazito turistickim opcinama, i
dalje su visestruko iznad razine koja se uobicajeno smatra odrzivom (oko 30 posto
dohotka). S druge strane, najnize vrijednosti udjela troska stanovanja biljeze se
pretezito u kontinentalnim dijelovima Hrvatske. Najnize vrijednosti imaju Plitvicka
Jezera (13,5) i llok (14,0), zatim Knin (19,2) i Pakrac (21,4). U nizu slavonskih i sredisnjih
gradova — poput Vukovara (22,8), Belis¢a (23,5), Pozege (25,5), Osijeka (29,9), Karlovca
(28,0) i Bjelovara (27,9) — vrijednosti se u pravilu kre¢u izmedu 23 posto i 30 posto.
To znaci da je i u tim sredinama stanovanje znacajan, ali ipak znatno podnosljiviji
teret nego na obali. Ukupno gledajuci, udio troSka stanovanja za kucanstvo s dvoje
zaposlenih koji zaraduju dvije prosjecne neto place jasno potvrduje ekstremnu
prostornu polarizaciju trzista stanovanja. U nizu turisticki atraktivnih priobalnih
jedinica lokalne samouprave trosak stanovanja premasuje 80 posto a ponegdje i
100 posto dohotka kuc¢anstva s dvije prosjecne neto place, sto upucuje na duboku

neravnotezu izmedu razine cijena i razine dohotka lokalnog stanovnistva. Istodobno,
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iako je u kontinentalnim podrucjima opterecenje osjetno nize, razlika izmedu najvise
vrijednosti (1151 u Kukljici) i najnize (13,5 u Plitvickim Jezerima) ilustrira razmjere

teritorijalnih nejednakosti u priustivosti stanovanja u Hrvatskoj u 2024. godini.

Rezultati ekonometrijske analize upucuju na to da strana potraznja, zajedno s
investicijskim motivima i nestambenim koristenjem stambenog fonda, predstavlja
jedan od klju¢nih strukturnih ¢imbenika koji dugorocno utjeCu na kretanje cijena
stanova/apartmana u Hrvatskoj. Ovi nalazi imaju vazne implikacije za oblikovanje
stambenih i poreznih politika jer ukazuju na to da dinamika cijena stanova/
apartmana nije iskljucCivo rezultat domace kupovne moci i demografskih kretanja,
vec | snaznih medunarodnih potraznih pritisaka koji mogu dodatno ograniciti

dostupnost stanovanja lokalnom stanovnistvu.

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 utablici7.2. Dok je na dan 01.01.2019. godine od ukupno implementiranih 16.934
cjenovnih blokova za 18,8 posto njih bio dostupan podatak o kategoriji nekretnine i
pribliznoj vrijednosti u eurima po M2, na dan 01.01.2026. godine podaci o kategoriji
nekretnine i pribliznoj vrijednosti bili su dostupni za ¢ak 66,0 posto ukupnog
broja cjenovnih blokova. Pozitivni trendovi popunjenosti podacima o cjenovnim
blokovima svakako doprinose vecoj transparentnosti odnosno pravnoj sigurnosti
svih sudionika na trzistu nekretnina. Osam 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,
stanje na dan1.sijecnja 2023. godine, stanje na dan 1. sijeCnja 2024. godine, stanje na
dan 1. sijecnja 2025. godine i stanje na dan 1. sijecnja 2026. godine) implementirano
je u sustav eNekretnine i ISPU, Cime je osigurana javna dostupnost podataka o
pribliznim vrijednostima zemljista za cijelu Hrvatsku. Prostorni slojevi Plana pribliznih
vrijednosti javno su dostupni putem Geoportala ISPU-a, kroz izbornik “Slojevi iz
nadleznosti Ministarstva (MPGI)". Koristenjem podataka iz Plana pribliznih vrijednosti
osigurava se harmonizacija podataka u postupcima procjene vrijednosti nekretnina
u sudskim i upravnim predmetima kao i postupcima izvlastenja, ubrzavaju se
postupci u sudskim i upravnim predmetima te se osiguravaju informacije koje su
podloga za odredivanje raznih naknada i donosenja odluka na podrucju trzista
nekretnina i u raznim drugim postupcima vezanim uz propise procjene vrijednosti
nekretnina. Valja istaknuti da se sustav eNekretnine kontinuirano unapreduje novim

funkcionalnostima, novim podlogama i drugim podacima u cilju omogucavanja
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transparentnijeg i pouzdanijeg koristenja podataka od strane ovlastenih korisnika, te
se formiraju kvalitetni javno dostupni podaci. Javno dostupni podaci koji se formiraju
natemelju podatakaizsustavaeNekretnine su:izvjeS¢a o trzistu nekretnina (sukladno
Zakonu, upravna tijela zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada za svoje
podrucje nadleznosti objavljuju ih svake godine na svojim mreznim stranicama, a
od ove godine ukljucuju i objavu indeksnih nizova na lokalno podrucje), publikacija
Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske koju MPCI svake godine za proteklu
godinu objavljuje na svojim mreznim stranicama, Plan pribliznih vrijednosti, te razne
analize o trzistu nekretnina i pojedinim parametrima za potrebe procjena vrijednosti
nekretnina. Svakako je vazno spomenuti da je 2023. godine MPGl objavilo Publikaciju
“Pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti samostojecih
obiteljskih kuca i obiteljskih kuc¢a u nizu na podrucju Republike Hrvatske, sa stanjem
na dan 01.01.2023." u kojoj su utvrdeni koeficijenti prilagodbe troskovne vrijednosti
nekretnina na trzisSnu vrijednost. Uz indeksne nizove i koeficijente za prilagodbu
troskovne vrijednosti trzisSnoj vrijednosti, planirana je izvedba i lokalnih kamatnih
stopa i ostalih koeficijenata za preracunavanje Cime se kompletiraju nuzni podaci
za izradu procjena vrijednosti nekretnina. Nadalje, sustav eNekretnine kontinuirano
se dopunjuje novim funkcionalnostima, novim podlogama i drugim podacima
u cilju omogucavanja transparentnijeg i pouzdanijeg koristenja podataka od
strane ovlastenih korisnika, te se formiraju kvalitetni javno dostupni podaci. MPC
je tako provelo projekt “Analiza utjecaja energetske obnove na vrijednost stana” i
projekt “Analiza utjecaja dizala na vrijednost stana” kojima su utvrdeni koeficijenti
utjecaja energetske obnove na vrijednost stana te koeficijenti utjecaja dizala na
vrijednost stana. Dodatno, MPGI u suradnji s Institutom IGH redovito se objavljuje
i Bilten “Standardna kalkulacija radova u visokogradnji"?. Navedena unaprjedenja
i objavljene podloge doprinose vecoj kvaliteti procjena vrijednosti nekretnina i

transparentnosti trzista nekretnina.

12 Dostupno  na:  https://mpgigov.hr/o-ministarstvu/djelokrug-50/programi-stambenog-
zbrinjavanja/procjena-vrijednosti-nekretnina-8292/standardna-kalkulacija-radova-u-
visokogradnji-2019-2025/10667
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