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Predstavljena publikacija
»Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2020.“

U Preporodnoj dvorani Hrvatskog instituta za povijest u Opatickoj ulici odrzan je struéni skup "TrZiste
nekretnina Republike Hrvatske", u organizaciji Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine i Ekonomskog instituta Zagreb. U sklopu skupa predstavljena je publikacija "Pregled trzista
nekretnina Republike Hrvatske u 2020. godini”.

Sudionike su u uvodnom izlaganju pozdravili drzavni tajnik mr.sc. Zeljko Uhlir, ravnatelj Instituta za povijest
dr.sc. Gordan Ravancic¢ i posebna savjetnica ministra doc.dr sc. Maja Marija Nahod.

Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2020. Cetvrto je izdanje publikacije koju u suradnji s
Ekonomskim institutom, Zagreb objavljuje Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drZavne
imovine. Prvo izdanje Pregleda trZiSta nekretnina Republike Hrvatske objavljeno je u rujnu 2018. godine, a
odnosilo se na razdoblje od 2012. do 2017. godine, drugo izdanje koje se odnosilo na 2018. godinu objavljeno
je u sijecnju 2020., a trece izdanje za 2019. objavljeno je u lipnju 2020. godine. Podloga za izradu publikacije
je Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, koji obvezuje Ministarstvo da najmanje jednom godisnje za
prethodnu godinu izdaje Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske.

Osnovni cilj objavljivanja publikacije je upoznati javnost s temeljnim informacijama i trendovima na trzistu
nekretnina, Sto predstavlja znacajan doprinos ne samo vecoj kvaliteti procjena, vecl i transparentnosti trzista.

Podaci prikazani u publikaciji

U publikaciji su prikazani podaci o stanju na trZistu nekretnina u 2020. godini kao i godiSnja promjena
odabranih pokazatelja u odnosu na 2019. godinu, i to na razini cjelokupne zemlje, Zupanija, pojedinih jedinica
lokalne samouprave (JLS), a za Grad Zagreb i na razini katastarske opcine. Novost u odnosu na prethodna tri
izdanja Pregleda je da su kupoprodajne transakcije i medijalne cijene spomenutih vrsta nekretnina prikazane
osim na razini zupanija i zasebno na razini pripadnog grada administrativnog sjedista Zupanije te zasebno na
razini ostatka Zupanije (bez grada administrativnog sjedista).

Pregled razlikuje sljedece vrste nekretnina: stanove (Sto ukljucuje i apartmane), obiteljske kuce, poslovne
nekretnine (poslovne prostore i poslovne zgrade), gradevinska zemljista, poljoprivredna zemljista i Sumska
zemljista. Osnovni pokazatelji koji su prikazani za svaki tip nekretnine su prosjecna (medijalna) kupoprodajna
cijena i prosje¢na (medijalna) veli¢ina nekretnine. Za stanove/apartmane, obiteljske kuée i poslovne
nekretnine prikazana je i prosjecna (medijalna) starost nekretnine. U Sestom poglavlju prikazane su i
vrijednosti indeksa priustivosti nekretnina po jedinicama lokalne samouprave za 2019. godinu te odnosi
izmedu cijena nekretnina i demografskih pokazatelja, kao i izmedu cijena nekretnina i turisticke aktivnosti. U
Sestom poglavlju dan je prikaz izracunatih vrijednosti indeksa priustivosti stana/apartmana po jedinicama
lokalne samouprave te je prikazan odnos izmedu cijena stana/ apartmana i turisticke aktivnosti. Cetvrto
izdanje sadrzii dva nova poglavlja, sedmo poglavlje u kojem je prikazano stanje trzista nekretnina na podrucju
obuhvata djelovanja potresa koji se dogodio 22. oZujka 2020. godine te osmo poglavlje u kojem se obraduje
Plan pribliznih vrijednosti. Elektronicki tabli¢ni prilozi Pregleda sadrZe medijalne cijene nekretnina po m2 te
broj transakcija nekretninama za cijelo razdoblje od 2012. do 2020. godine, na razini JLS-a. U elektronickom
prilogu dostupne su i sve slike prikazane u Pregledu.

11 posto BDP-a u 2020. godini

Na trzistu nekretnina u 2020. godini ostvarene su 103.093 kupoprodaje, $to u odnosu na 2019. godinu
predstavlja pad od 7,7 posto. Najveci broj kupoprodaja pritom se odnosi na kupoprodaje poljoprivrednog
zemljista, njih 34.322, Sto cini 33,3 posto ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje
stanova/apartmana kojih je ostvareno 23.564, odnosno 22,9 posto od ukupnog broja te kupoprodaje
gradevinskog zemljista kojih je zabiljeZzeno 16.215 (15,7 posto ukupno ostvarenih kupoprodaja).
Kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuéa zabiljezeno je 13.825, sto je Cinilo 13,4 posto ukupnog broja
ostvarenih kupoprodaja na trzistu nekretnina 2020. godine. Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020.
godiniiznosila je 40,023 milijarde kuna, Sto predstavlja 11 posto bruto domaceg proizvoda (BDP-a) te godine.



U odnosu na 2019. godinu, vrijednost prodanih nekretnina se u 2020. godini povecala za svega 0,5 posto.
Najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trzistu nekretnina u 2020. godini biljeZe stanovi na koje se
odnosi 41,1 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom od 21,5
posto te obiteljske kuée s udjelom od 19,4 posto.

Prema broju kupoprodajnih transakcija izdvaja se Grad Zagreb, iza kojeg slijede urbana sredista u priobalju
Split, Zadar i Rijeka, te Osijek u kontinentalnom dijelu zemlje. U ovim gradovima ucestalije su kupoprodaje
stanova/apartmana, dok su kupoprodaje gradevinskog zemljista ucestalije u priobalnom pojasu izvan veéih
naselja i zaledu, a kupoprodaje poljoprivrednog zemljista prevladavaju u ostatku Hrvatske.

Najskuplji stanovi u Dubrovniku, Splitu i Rovinju

Za razliku od prethodne dvije godine kada je medijalna cijena stana/apartmana iznad 15.000 kuna po m2
zabiljeZena jedino u Dubrovniku, u 2020. godini pored Dubrovnika (19.671 kuna po m2), biljeze ju i gradovi
Split (15.293 kune po m2) i Rovinj (15.157 kuna po m2). Medijalna cijena u rasponu od 10.001 do 15.000
kuna zabiljeZena je u 41 jedinici lokalne samouprave te se tu, s iznimkom Grada Zagreba, iskljucivo radi o
priobalnim i oto¢nim jedinicama lokalne samouprave. Od 86 jedinica lokalne samouprave u kojima su
postignute medijalne cijene stana izmedu 5.001 i 10.000 kuna po m2, njih 53 smjesteno je u priobalju i na
otocima, dok preostale 33 jedinice najvec¢im dijelom cine vedi gradovi u kontinentalnom dijelu zemlje.
Medijalne cijene stanova/apartmana do 5.000 kuna po m2 obiljeZavaju ruralne predijele i veéinu jedinica
lokalne samouprave smjestenih u sredisnjem i isto¢nom dijelu Hrvatske.

Najskuplje poslovne nekretnine u Dubrovniku i Porecu

Najvise medijalne cijene prodanih poslovnih nekretnina po m2 zabiljeZene su u priobalnim jedinicama lokalne
samouprave, u Dubrovniku (15.264 kune) i Porec¢u (11.335 kuna). Zatim slijede Opatija s 11.229, Umag s
10.582, Rovinj s 10.342 te Split s 9.296 kuna po m2. Grad Zagreb s medijalnom cijenom od 8.241 kune po m2
biljeZi znacajno nizu prosjec¢nu vrijednost poslovnih nekretnina u odnosu na znacajan dio vecih priobalnih
gradova. Sli¢nu vrijednost medijalne cijene poslovnih nekretnina koju biljezi Grad Zagreb biljeze jos i Zadar i
Makarska, u kojima je medijalna cijena u 2020. iznosila 8.771 i 8.243 kune po m2, to je bilo za 6,4, odnosno
0,2 posto, iznad medijana cijene poslovne nekretnine u Gradu Zagrebu. Vecina gradova i opcina iz slavonskih
Zupanija nalazi se u kategoriji od 4.000 kuna po m2 i manje.

Potres od 22. oZujka 2020. godine utjecao je na potraZznju na nacin da se smanjio obujam trgovanja losijim
nekretninama

Analiza ucinaka potresa od 22. oZujka 2020. godine na trZiste nekretnina Grada Zagreba i jedinica lokalne
samouprave koje su pretrpjele najve¢u materijalnu Stetu (Sveta Nedjelja, Sveti lvan Zelina, Jastrebarsko,
Gornja Stubica, Donja Stubica i Marija Bistrica) sugerira kako nije moguce donijeti opceniti zakljucak o
kretanjima na trZistu nekretnina prije i nakon potresa. Ipak, moZe se zakljuliti kako je potres utjecao na
potraznju na nacin da se smanjio obujam trgovanja losijim nekretninama, Sto je imalo utjecaja na vrijednosne
podatke. Potres je utjecao na stanje starih stanova, koji se nalaze uglavhom u sredistu Zagreba, a Ciji je
promet vjerojatno izostao. Tako se kod Grada Zagreba biljezi primjetno smanjenje medijalne starosti
prodanih stanova koje se mozda moze pripisati potresu, dok kod ostalih jedinica lokalne samouprave takav
trend (osim u slucaju Jastrebarskog) nije primjetan. U slucaju katastarskih opcéina Grada Zagreba primjetan je
pad prosje¢nog dnevnog broja kupoprodajnih transakcija stanova/apartmana u nekim od katastarskih opcina
koje su bile izloZenije devastirajuéem ucinku potresa (sredisnji dio grada, podsljemenski dio grada i istocni
dio grada). Tako se u cjenovnim blokovima u centru Zagreba promet stanova gotovo prepolovio, dok se na
drugim lokacijama grada nije promijenio. Nadalje, nakon potresa u katastarskim opéinama Grada Zagreba
koje su bile izloZenije potresu doslo je do smanjenja medijalnih cijena stanova apartmana (npr. u katastarskoj
opcini Centar za 6,7 posto, u Granesini za 2,5 posto, u Granesini Novoj za 21,2 posto).

U Zagrebu, 9. srpnja 2021. godine

;‘;@; RgP‘UBuKAﬂRVAT’SKA ) .. Operativni program
\ .E:'. Ministarstvo regionalnoga razvoja ) EUROPSKI STRUKTURNI - KONKURENTNOST
Europska unija 4 i fondova Europske unije | INVESTICIJSKI FONDOVI 1 KOHEZIJA

urops
Zajedno do fondova EU
e



