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Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine

The rise of housing prices across the EU
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1. Trziste stambenih nekretnina
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1. Trziste stambenih nekretnina

Construction producer prices for new residential buildings
(2021 = 100)
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1. Trziste stambenih nekretnina

Slika 31 Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih stanova/apartmana u milijunima EUR

u 2022.i 2023. godini

a) Broj kupoprodaja stanova/apartmana
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Slika 3.1 Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih stanova/apartmana u milijunima EUR u
2024. 1 2025. godini

a) Broj kupoprodaja stanova/apartmana b) Vrijednost prodanih stanova/apartmana
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1. Trzis

te stambenih nekretnina

SAEIEPIPEY izdano je 969 gradevinskih dozvola, 5to je manje za 0,5% u odnosu na veljacu 2024.

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sijecnja do veljace 2025. u usporedbi s istim razdobljem

2024. vedi je za 2,4%.

U veljaci 2025.:

- prema vrstama gradevina, 86,6% dozvola izdano je za zgrade, a 13,4% za ost
- prema vrstama radova, 81,9% dozvola izdano je za novogradnju, a 18,1% za r

Prema izdanim gradevinskim dozvolama u veljaci 2025., predvideno je gradenje 1 487 stanova s
prosje¢nom povrsinom od 98,2 m2.

Izvor: DZS

SACIEAPIGY izdane su 722 gradevinske dozvole, Sto je manje za 25,5% u odnosu na veljacu 2025.

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sijeCnja do veljace 2026. u usporedbi s istim razdobljem
2025. maniji je za 35,1%.

U veljaci 2026.:
- prema vrstama gradevina, 90,0% dozvola izdano je za zgrade, a 10,0% za ostale gradevine
- prema vrstama radova, 80,2% dozvola izdano je za novogradnju, a 19,8% za rekonstrukcije

Prema izdanim gradevinskim dozvolama u veljaci 2026., predvideno je gradenje 1 266 stanova s
prosjeénom povrsinom od 93,6 m2.
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1. Trziste stambenih nekretnina

Doprinos JLS za poveéanje stanogradnje:

" Prostorni planovi JLS, njihovi prostorni parametri i brzina promjene.
Analizom reprezentativhog uzorka utvrdeno je da rok kod izrade i
donosenja UPU-a iznosi manje od 12 mjeseci u sjeverozapadnoj i
sredisnjoj Hrvatskoj, a najduze u Primorskim i dalmatinskim Zupanijama te
Gradu Zagrebu.

" Brzina izdavanja gradevinskih dozvola u JLS (prosjek RH je 68 dana u 2025.
godini; min. 25 dana; max. 172 dana).

" /bog usitnjenog i fragmentiranog gradevinskog zemljista potrebno je
provoditi sustavnu pripremu za priustivo stanovanje.

= Dosadasnja praksa je prepustala svu inicijativu privatnim poduzetnicima.




1. Trziste stambenih nekretnina
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2. Priustivo stanovanje

Slika 61 Priustivost stana/apartmana po JLS-ovima u 2024. godini
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2. Priustivo stanovanje

Rjesenje se nalazi unutar dva zadatka:

o Povecatiizgradnju novih stanova i aktivirati prazne stanove.

o Smanjiti nestambenu potro$nju stanova.

Cijena

Ponuda

1 Potraznja

Kolicina




2. Priustivo stanovanje

Odgovor na problematiku priustivosti stanovanja predstavlja Nacionalni
plan stambene politike RH do 2030. godine (NPSP), koji na strateskoj razini
donosi ciljeve i mjere za uspostavu sustava za priustivo stanovanje.

Sveobuhvatan zakonodavni okvir za priustivo stanovanje:
v’ Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada
v’ Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno poticanoj stanogradniji

v'Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim
podruc¢jima

v’ Zakon o prostornom uredenju

v’ Zakon o gradnji

v’ Zakon o energetskoj ucinkovitosti u zgradarstvu
v’ Zakon o priustivom stanovaniju

> Zakon o najmu stanova
v Porezna reforma + reforma turistickog najma




4 drzavne poluge za priustivo stanovanje prema NPSP

1. FINANCIJSKA POLUGA
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% 2. POREZNA POLUGA
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Omogucava gradniju,
rekonstrukciju, kupnju i najam
stambenih jedinica za
priustivo stanovanje.
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2. Priustivo stanovanje
PRVI REZULTATI PRIMJENE MJERA NPSP:

* Znacajno povecanje broja ugovora o dugorocnhom najmu stanova.

* ViSe nego dobar odaziv vlasnika praznih stanova na javni poziv APN-a. U samo dva
mjeseca je ponudeno 960 nekretnina za najam. Slijedi novi poziv prema novom Zakonu o
priustivom stanovanju.

* Kratkoro¢na mjera povrata dijela poreza za ciljnu skupinu gradana odvija se po planu.

* Ugovori za gradnju stotina novih stanova nakon izmjena Zakona o drustveno poticanoj
stanogradnji i Zakona o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim podrucjima.

Broj rjesenja o utvrdenom porezu na dohodak od
imovine s oshove najma stambenog prostora (stan/kuéa)
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2. Priustivo stanovanje

Nedavno usvojen Zakon o priustivom stanovanju, dio je NPSP i sadrzi
osam mjera za priustivo stanovanje s naglascima na:

* Definicija priustivosti: Troskovi stanovanja (najam/kredit + rezije) ne smiju prelaziti
30% neto prihoda kucanstva.

 Struktura stanova: Minimalno 50% stanova u novim programima namijenjeno je za
priustivi najam.

* Ogranicenja (zabrana otudenja): Stanovi steceni po priustivim uvjetima ne smiju
se prodati ili iznajmiti na trziStu 35 godina, uz pravo nazadkupa APN-a ili JLS.

* Definirana je ciljna skupina gradana.
* Uvodi novu pravnu osobu - neprofitne stambene zadruge.
* Uvodi mikro stambene jedinice za ograniceni rok najma mladima.

* Novi pristup projektiranju zgrada za priustivo stanovanje: brzina gradnje,
ekonomicnost i ekolosko-energetska kvaliteta.

* Predvida usku suradnju s JLP(R)S te izradu Programa priustivog stanovanja.




International Campus AG jedan je od najvecih pruzatelja
mikro stanovanja u Europi i nudi mikro-apartmane za
studente, pripravnike i mlade profesionalce u sedam
njemackih gradova s tvrtkom The Fizz.

Mikro stanovanje u EU

r”l CUSHMAN &
illll/ih WAKEFIELD

MICROAPARTMENTS

YOUNG, PROFITABLE & CRISIS-PROOF?

»The demand for micro apartments has been
higher than ever since the end of the
pandemic.”
JAN-BASTIAN KNOD, Head of Residential Investment Germany
|zgradnja viSe naselja za zajednicki Zivot i mikrostanova
u urbanim podrucjima na vrhu je popisa preferiranih
rjeSenja za stambenu krizu, prema novom istrazivanju
Federacije graditelja (FMB) u Velikoj Britaniji.

Metropol Coliving u centru Bratislave novi je
projekt koji nudi 19 pazljivo dizajniranih
jedinica za najam, od kompaktnih studija od
16 m* do prostranijih stanova od 35 m>.

2021. godine Stambeni fond Republike Slovenije
izgradio je zgradu sa 109 smjestajnih jedinica u
Ljubljani, koja je namijenjena mladima izmedu 18 i 29
godina, u smjestajnim jedinicama za 1 (16,5m?), 2
(21,5m2) i 3 (34,5m?2) osobe. 10

REPORT | 2021



LUMIS Bec¢ - 390 mikro apartmana (2024.)

= Standardni apartman veli¢ine od 17 do 21 m?
» Luksuzni apartman veli¢ine od 25 do 30 m?
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3. Zakljucno

TRZISNA KLACKALICA

Ravnoteza izmedu PONUDE i POTRAZNJE odreduje smier cijena.

POTRAZNJA PRETEZE PONUDA PRETEZE

vise kupaca nego prodavatelja RAVNOTEZ'f\ y viSe prodavatelja nego kupaca
ponuda = potraznja

cijena stabilna
|

PONUDA

I
: prodavatelji
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\
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CIJENE RASTU TRZISTE SE STALNO NJISE CIJENE PADAJU

. T Promjena u ponudi i potrazniji stalno , d
vgf:a po fesnls pomice ravnotezu i uzrokuje veci:) porlu a ‘
dize cijenu kretanje cijena. spusta cijenu
prema gore prema dolje

A

f Vise potraznje — cijene rastu B Ravnoteza — cijene stabilne ‘ Vise ponude — cijene padaju

Karakteristike trziSta stambenih

nekretnina:

1. Nekretnine su heterogena i
nepokretna dobra.

2. Ponuda je znatno manja od
potraznje.

3. Mogucénost povecanja ponude je
ogranicena.

4. Stanogradnja je tromi proces.

5. Ponuda je neelastiCha na promjenu
cijene.

Intervencija drzave preko NPSP-a

uravnotezuje trzisnu klackalicu tako

da s poveéanom neravnotezom raste

potreba za intervencijom.




3. Zakljucno

Trziste nekretnina i priustivo stanovanje povezani su kroz meduovisnost
ponude, potraznje i cijena.

Dok trziste nekretnina funkcionira prema principu ostvarivanja profita i
trziSne vrijednosti, priustivo stanovanje predstavlja korektivhi mehanizam
namijenjen onima koji si po tim trziSnim cijenama ne mogu osigurati jedno od
temeljnih judskih potreba — sigurno i kvalitetno stanovanje.

Dinamika realizacije priustivog stanovanja ovisi o angaziranosti JLP(R)S i
suradnji s APN-om.

Sustav za priustivo stanovanje koji uspostavlja MPGI i VRH je dugorocan
proces s kojim se omogucava ukljuCivo, ucinkovito i odrzivo priustivo
stanovanje za sve gradane.
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