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1. Uvod

Financijska kriza koja je inicirana u nekretninskom sektoru 2008. godine potaknula je
niz mjera kako se ista ne bi ponovila. Jedna od mjera kojom se nastoji sprijeciti
ponavijanje krizne situacije je i transparentnost trziSta nekretnina. Iz navedenog
razloga donesena je Direktiva 2014/17/EU Europskog parlamenta i Vijeca od 4. veljace
2014. o ugovorima o potroSackim kreditima koji se odnose na stambene nekretnine,
kojom se od zemalja Clanica izmedu ostalog traZzi da osiguraju postojanje pouzdanih
standarda vrednovanja nekretnina i njihovu primjenu od oviastenih osoba te
transparentno trziste nekretnina.

DonoSenjem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) (dalje u tekstu:
Zakon) preuzete su navedene obveze iz Direktive 2014/17/EU. Zakon je omogucio
institucionalno prikupljanje i evaluaciju podataka o prometu nekretnina u okviru mrezne
aplikacije eNekretnine. Podatci o prometu nekretnina se automatskim prijenosom
prikupljaju iz Ministarstva financija, Porezne uprave. U aplikaciji eNekretnine podatci
iz Porezne uprave zapisuju se u modulu s alfanumerickim zapisom i u grafickom
modulu koji georeferencira svaku transakciju nekretnina. Jedna od zakonskih obveza
je i godisSnja izrada Pregleda trzista nekretnina sa ciliem u€initi javno dostupnima
temeljne informacije o stanju i trendovima na trZiStu nekretnina.

2. Ukratko o ponasanju trziSta nekretnina

Prilikom analize trziSta nekretnina, potrebno je imati u vidu osnovna obiliezja
nekretnina kao predmeta investiranja:!
a) niskalikvidnost — posebno se odrazava na problematiku modifikacije
portfelja;
b) nepokretnosti nedjeljivost — nekretnina se veZe uz lokaciju i ne moze se po
potrebi preseliti, te ima otezano dijelienje;
c) heterogenost — svaka je nekretnina jedinstvena i teSko se medusobno
usporeduju odnosno zamjenjuju;
d) slaba dokumentiranost — nepotpune trziSne informacije, niska
transparentnost.

Navedena obiljeZja u bithome odudaraju od financijskih trziSta, alii od drugih preteZitih
trziSta. Prema nobelovcu Samuelsonu i Nordhausu definirano je trziste kao ustrojstvo
kojim kupci i prodavatelji medusobno djeluju da bi odredili cijenu i koli€inu dobra ili
usluge.? Prilagodba ponude i potraznje provodi se kroz cijene koje se postizu na trZistu.

1S. Orsag, L. Dedi, Budzetiranje kapitala - Procjena investicijskih projekata, Zagreb: Masmedija, 2011.
2P. A. Samuelson i W. D. Nordhaus, Ekonomija, 15 izd., Zagreb: Mate, 2000.
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Pri tome se ponaSanje kupaca moze opisati sa tri elementa:
a) sklonosti potroSaca,

b) budZetska ograniCenja i

C) izbori potrosaca.

Brojni su i istovremeni utjecaji razliCitih faktora na trziSte nekretnina, medutim odluke
kupaca se pretezito pozitivno odnose prema drustvenoj stabilnosti i gospodarskom
rastu. U svakoj gospodarskoj krizi prvo prestaje kupovina nekretnina. Jednako tako
prilikom gospodarskog oporavka ponovno se intenzivira promet nekretnina.
Povezanost rasta BDP-a i cijena stambenih nekretnina vidljiva je iz analize koju je
provela Svjetska banka® (slika 1). Analiza potvrduje teoretski krug u kojem s
povecanjem produktivnosti raste potreba za radnom snagom, a $to u sliede¢em koraku
implicira povecanje zapoSljavanja i placa. Povezano s navedenim, vecCe su cijene
stanova u velikim gradovima i sjediStima anglomeracija. Pri tome cijene rastu brze od
gospodarskog ravoja. Ukoliko se razmotri najisturenija to¢ka na slici 1, grad Dublin,
razvidno je darast BDP-apo stanovniku od 13% u promatranom vremenskom periodu,
istovremeno biliezi rast cijene stanova za 35%. Naravno, postoje i primjeri koji ne
potvrduju navedeno pravilo s obzirom na specificne smetnje koje ute€u na trzZiste
nekretnina. Upravo s obzirom na utjecaj razliCitih faktora na trziSte nekrentina, bit ¢e
interesatne analize vezane uz trZiSte nekretnina na engleskom trzistu nakon $to zarsi
proces razdvajanja od EU.

Figure 0.2 Productivity Growth Is Associated with Housing Price Growth in EU Metro Areas, 2012-14
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Note: EU = European Union. PPS = purchasing power standards.

Slika 1 — Povezanost rasta BDP-a i cijena stambenih nekretnina

Ukoliko se promatra tijek gospodarskog razvitka u Republici Hrvatskoj, tada je vidljiv
uzlazni trend po svim pokazateljima i to od povecanja priliva sredstava od turizma kao

3 World Bank, Living and Leaving — Housing, Mobility and Welfare in the European Union, Washington DC,
2018.
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dominantne domace gospdarske grane, zatim smanjenje broja nezaposlenih osoba,
rasta broja izdanih gradevinskih dozvola i pripadnih vrijednosti radova, pa do

kontinuiranog rasta BDP-a (slika 2).
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Slika 2 — Prikaz tijeka BDP-a po godinama (izvor: DZS)

Istovremeno uocljiv je i rast cijena nekretnina (slika 3). Promjena prosjeCne cijene

stana u periodu od 2013. do 2017. godine iznosi 8%. Istovremeno promjena BDP-a u

istom periodu iznosi cca. 3%. Navedeno upucuje na elasti€no ponasanje cijena
stanova na porast BDP-a.
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Prosjecne godisnje stope promjena cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj
od 2009. do 2017.
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Slika 3 — Prikaz tijeka cijena stanova po godinama (izvor: DZS)

Osim analize vezane uz cijene i promjene BDP-a, interesantna je i analiza elasti¢nosti
ponude novih stanova ovisno o porastu cijena.* Prema slici 4 vidliive su znac¢ajne
razlike izmedu drZzava u EU kako ponuda reagira na potraznju. Analiza podataka
upucuje na zakljuCak da u drzavama sa malom elastiCnosti ponude postoje veliki
dobavijaCi koji ne poveCavaju ponudu ali dizu cijene, dok u drzavama sa velikom
elasti¢nosti postoji skoro idealna trziSna konkurencija od brojnih manjih dobavijaca.

4 Ibid.
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Figure 0.5 Responsiveness of Housing Supply to Price Increases, Selected EU Countries
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Source: World Bank estimates of the long-run price elasticity of new residential investments based on the longest time-series data
available in each country.

Note: The figure shows the increase in gross residential investment following a 1-point increase in the national housing price index.
All elasticities are significant at least at the 5 percent level. For details, see annex 2A.

Slika 4 — Elasti¢nost ponude novih stanova prema porastu cijena

3.

Pregled trziSta nekretnina RH od 2012. - 2017. godine

U skladu sa Zakonskom obvezom o izradi godiSnjeg Pregleda trzZiSta nekretnina,
Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja (dalje u tekstu: MGIPU), pokrenulo je
u suradnji s Ekonomskim institutom, Zagreb, izradu prvog Pregleda trziSta nekretnina
RH od 2012. — 2017. (dalje u tekstu: Publikacija). Ova publikacija posebna je po tome
Sto po prvi puta u modernoj hrvatskoj povijesti javnosti stavlja na raspolaganje temeljine
podatke o trziStu nekretnina.

U ovom radu Ce se prikazati samo osnovni naglasci iz Publikacije kako bi se dobio
dojam o sveobuhvatnosti provedenih analiza koje su radene odvojeno za sve osnovne
tipove nekretnina.

Pretpostavke u izradi Publikacije:

a)

Podloga za izradu - Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Zakon propisuje u €lanku 20., godi$nju obvezu izrade i objave Pregleda trzista
nekretnina Republike Hrvatske, za proteklu godinu. Ta obveza proizasla je iz
Direktive 2014/17/EU, a sve vezano uz sprjeCavanje ponavijanja financijske
krize iz 2008. godine i sa ciliem uciniti javno dostupnima temeljne informacije o
stanju i trendovima na trzistu nekretnina. S obzirom na dvije promjene u upravi
MGIPU u kratkom periodu od donoSenja Zakona, tekar ove godine je napravijen

prvi Pregled.
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b)

d)

9)

Raspon obuhvata podataka od 2012. do 2017. godine

Obuhvat podataka koji je koristen u Publikaciji, odabran je od 2012. do 2017.
godine, s obzirom da je od 2012. uspostavlijen konzistentan nacin evidentiranja
podataka o realiziranom prometu nekretnina u Poreznoj upravi i od tada su
podatci preuzeti u aplikaciju eNekretnine. Podatci se redovito automatskom
obradom prenose i trenutno je evidnetirano podataka za cca. 550.000
transakcija nekretnina.

KoriSteni su izvorni_podatci iz Porezne uprave

Kako bi se smanjio utiecaj na podatke i mogucu iskrivijenu sliku trzista
nekretnina, u analizama su koriSteni izvorno preneseni podatci iz Porezne
uprave. Takve podatke koristi i ZDS koji izvjeStava Eurostat.

Grupiranje prema osnovnim tipovima nekretnina

lako je jedna od osnovnih obiljeZja nekretnina njihova heterogenost, kako bi se
mogle provoditi analize, nuzno je provesti grupiranje na osnovne tipove
nekretnina. Analizirani su glavni trendovi na trZiStima stanova/apartmana,
obiteljskih kuca, poslovnih prostora, poljoprivrednog, gradevinskog i Sumskog
zemljiSta. Analiza prikazuje trendove koiji se biljeZe na razini cjelokupne zemlje,
Zupanija, pojedinih jedinica lokalne samouprave, a za Grad Zagreb i na razini
katastarske opcine zbog velikih razlika.

Podatci se odnose na nekretnine, a ne na ugovore

Poznato je da se pod jednim ugovorom moze nalaziti kupoprodaja veceg broja
nekretnina, a posebno poljoprivrednih zemljiSnih Cestica. Upravo kako bi se
dobila realnija slika o prometu nekretnina, pa i usitnjenost poljoprivrednih
Cestica, koristeni su podatci u navedenom obliku.

Nisu prikazivani podatci JLS u kojima je bilo manje od 10 transakcija

Zbog zastite podataka, u JLS-u koji bi imao u promatranom vremenskom
rasponu manje od 10 transakcija, podatci nisu prikazivani.

Umijesto aritmeticke sredine koriSten je medijan u svim analizama

U obradi velikog broja podataka koristi se statistiCka analiza. NajceSc¢i i
najjednostavniji postupci upotrebljavaju aritmetiCku sredinu i iz nje izvedene
karakteristiCne vrijednosti koje opisuju promatrani skup podataka. Medutim,
aritmetiCka sredina prikazuje iskrivijene vrijednosti ukoliko se podatci znatno
razlikuju. U takvim slu€ajevima pogodnija je analiza uz pomo¢ medijana koji je
definiran kao broj koji brojevne podatke dijeli na dva jednakobrojna skupa i to
one koji su (strogo) manji i one koji su (strogo) veéi od medijana. Svojevrsni
srednji ¢lan niza podataka, u rasponu kvantila.

3.1. Analiza podataka

Analize koje su provedene nad podatcima u Pregledu, grupirane su prema standardnoj
tipologiji vrsta nekretnina. Tako je odvojena analza napravijena za stanove/apartmane,
obiteljskie kuée, poslovne prostore, poljoprivredno, gradevinsko i Sumsko zemljiste.
Prema tablici 1 vidljiv je ukupni broj transakcija evidentiranih od 2012.do 2017. godine,
po vrstama nekretnina.
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Tablica 1 — Prikaz evidentiranih transakcija nekretnina

Vrsta nekretnine/godina 2012. 2013. 2014. 2015. 2016. 2017.

Ukupno
Poljoprivredno zemljiste 38.680 38.974 33.684 34.964 36.895 37.259 220.459
Stan/apartman 15.122 14.034 15.128 17.225 21.819 19.860 103.193
Gradevinsko zemljiste 12.599 11.994 12.078 11.031 13.092 13.582 74.378
Razlicite nekretnine 10.206 10.782 11.391 9.876 12.802 14.754 69.811
Ostalo 2.877 2.871 3.284 2.397 3.208 3.258 17.895
Obiteljska kuca 3.033 2.590 2.295 2.833 3.182 2.985 16.919
Poslovni prostor 1.213 1.167 1.289 2.103 2474 2714 10.967
Garaza 1.374 1.211 1.496 1.221 1.340 1.122 7.764
Sumsko zemljiste 9 34 75 1.838 2.100 1.909 5.965
Parkirno-garazno mjesto 4 7 144 1.036 1.461 1.413 4.065
Parkirno mjesto 788 851 808 253 343 302 3.345
Prirodno neplodno zemljiSte 0 1 13 309 437 192 953
Nekretnina za povremeni boravak 2 17 14 198 251 144 626
Poslovne zgrade 3 1 10 82 94 60 251
Gospodarske zgrade 1 0 2 37 48 9 97
Skladiste 0 0 2 9 13 28 52
Spremiste 1 2 1 8 12 8 32
Rusevine 1 1 0 7 13 0 22
Garazno mjesto 0 0 0 4 7 6 17
Ukupno 85.913 84.537 81.714 85.431 99.591 99.605 536.811

Izvori: EIZ 1 MGIPU.

Teritorijalni raspored najéeS¢e prodavane wvrste nekretnina vidljiv je na slici 5.
Interesantna je informacija koja se na prvi pogled dobiva iz grafike, da se sa
gradevinskim zemljiStem najviSe trguje u priobalju. Takoder vidliva je na nekoliko
mjesta koncentracija prometa sa stanovima/apartmanima i previadavajuce povrSine
prometa s poljoprivrednim zemljiStem. Isto tako na jednom od grafi¢kih prikaza vidljiva
je koncentracija prometa nekretnina oko Grada Zagreba i srediSnjeg dijela drzave.

Na slici 6 vidljiva je medijalna cijena stanova/apartmana po Zupanijama. |z kruznog
dijagrama vrlo dobro se vide razlike minimalne i maksimalne cijene. U Vukovarsko -
srijemskoj zupaniji medijalna cijena stana iznosi 2.636 kn/m2, dok u Dubrovacko-
neretvanskoj 12.664 kn/m2. Za Grad Zagreb je istaknuta medijalna cijena od 8.774

kn/m2, no potrebno je imati u vidu da Publikacija za Grad Zagreb daje posebnu analizu
po katastarskim opéinama s obzirom na velike razlike.
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Izvori: EIZ i MGIPU.

Slika 5 - Teritorijalni raspored naj¢eS¢e prodavane vrste nekretnina
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Slika 6 - Medijalna cijena stanova/apartmana po Zupanijama
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Iz prikaza percentilne distribucije cijena stanova/apartmana po godinama (tablica 2),
vidljivo je kako se u vremenu mijenjaju cijene stanova odvojeno prema rasponu cijena.
Sredidnji pokazatelj, medijan, mjeri sredinu distribucije tako da se pola vrijednosti
nalazi iznad medijana, a pola ispod medijana. S obzirom na to da su distribucije
nekretnina Cesto asimetriCne, medijan je primjereniji pokazatelj od aritmetiCke sredine
jer je manje osjetliv na ekstremne wrijednosti. Vidljivo je kako medijan cijena
stanova/nekretnina po m2 pada sve do 2015. godine kada je iznosio 7.858 kn/m2.
Nakon toga medijan se oporavija da biu 2017. godini dosegnuo 8.310 kn/m2 $to je jo$
uvijek ispod razine iz 2012. godine i to za 343 kune. Istovremeno pak, cijene u 5-om
percentilu (cijene u donjih 5 posto distribucije svih cijena) kontinuirano su rasle u
promatranom razdoblju i u 2017. godini iznosile ¢ak 39,2 posto viSe u odnosu na
poCetnu 2012. godinu ili 3.262 kn/m2. Na drugom kraju spektra, u 95-om percentilu (u
5 posto najskupljih stanova/apartmana), cijene su tek u 2017. dosegnule razinu iz
2012. godine i to od 15.884 kn/m2. Razlika u cijeni po m2 u 2017. godini izmedu 5
posto najjeftinijih i 5 posto najskupljih stanova bila je gotovo peterostruka.

Osim distribucije cijena stanova, analizirana je i veli€ina stanova te se pokazalo da od
2012. godine raste srediSnja veliina stana od 52m2 do 2017. godine kada je ona
56m2.

Tablica 2 — Prikaz percentilne distribucije cijena stanova/apartmana po godinama

Godisnja
Godina/ : : = : . stopa
- 25- a 5- - 8

statistika S-percentil percentil Medijan  75-percentil  95-percentil promjene
medijana

2012. 2.344 6.374 8.653 11.175 15.884 -
2013. 2.593 6.140 8.340 10.690 15.457 -3,6%
2014. 2.635 6.174 8.153 10.595 15.694 -2,2%
2015. 2.635 5.910 7.858 10.044 14.799 -3,6%
2016. 2.938 6.081 7.892 10.052 14.845 0,4%
2017. 3.262 6.334 8.310 10.763 15.884 5,3%

Izvori: EIZ i MGIPU.

3.2. Socio-ekonomski aspekti trziSta nekretnina

U proSirenom skupu podataka uz cijene nekretnina koristeni su i podatci o prosje¢nim
neto dohodcima po zaposlenim gradanima u JLS. Na taj naCin dobiven je indeks
priustivosti nekretnina.

U provedenom istraZivanju prikazan je indeks priustivosti po jedinicama lokalne
samouprave za 2016. godinu. Indeks priustivosti dobiven je dijelienjem medijalne
cijene stana/apartmana u m2 u 2016. godini u tom JLS-u i prosje¢nog godisSnjeg
ostvarenog neto dohotka po zaposlenom.indeksi su izraCunati za 2016. godinu jer
podaci o dohocima za 2017. godinu nisu bili dostupni u trenutku izrade publikacije.

Vrijednost indeksa od 25 znaci da je u danom JLS-u u prosjeku bilo potrebno izdvojiti
25 posto godisnjeg neto dohotka za kupnju jednog kvadratnog metra stana/apartmana.
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Tako je npr. u Splitu u 2016. godini za prosjec¢ni godidnji neto dohodak zaposlena
osoba mogla kupiti tek 5,1 m2 stana/apartmana, odnosno za kupnju jednog m2, morala
je izdvojiti gotovo petinu svojeg godiSnjeg neto dohotka.

Naziv JLS-a Broj m? Mijera priustivosti
JASENICE 94.8 1.1
DURDENOVAC 442 2.3
BELI MANASTIR 26.1 3.8
VUKOVAR 23.6 4,2
DARDA 22,1 45
POZEGA 15.8 6.3
PETRINJA 15.0 6.7
LUDBREG 14.9 6.7
SISAK 14.8 6.7
BELISCE 14,7 6.8
VINKOVCI 14.6 6.8
ZABOK 14,1 7.1
DARUVAR 14.0 2
VIS 13.8 2
IMOTSKI 13.2 76
GOSPIC 13.1 7.6
SLATINA 13.0 77
VRBOVEC 13.0 7.7
KUTINA 12,6 79
OGULIN 12,5 8.0
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30. FORUM POSLOVANJA NEKRETNINAMA

OMIS 53 19.0
NOVALIJA 5.2 19.1
PUNAT 5.2 19.3
ROVINI 52 19.2
VODICE 52 19.1
MAKARSKA 5.1 19.8
MARINA 5.1 19.5
PODSTRANA 5.1 19.5
SPLIT 5.1 19.6
TISNO 5.0 20,2
VRSI 5.0 20,1
ROGOZNICA 47 213
BASKA VODA 4.6 21,7
BOL 44 227
OPATIJA 44 22.5
DUBROVNIK 1.3 23,2
SUKOSAN 42 23.8
PRIMOSTEN 4.0 25.0
HVAR 3.9 25.5
PODGORA 3,2 31.1

Interesantna bi bila i usporedba priustivosti stanova prema drugim drzavama EU,
medutim takava analiza prelazi okvir ovoga rada s obzirom da Eurostat biljezi
priustivost za najam stana kao preteZitog oblika koriStenja stanova u starijim ¢lanicama
EU.

4. Zakljuéno

Transparentni pregled trZista nekretnina poput predstavijanog nedostajao je domacoj
javnosti kako bi se dobila slika o stanju i trendovima na trziStu nekretnina u RH.
Publikacija je napraviena i u elektronskom obliku te je dostupna na mreznim
stranicama EIZ i MGIPU. Osim Publikacije u komadu, svi grafi¢ki prilozi i tablice se
mogu preuzeti i pojedinacno.

Publikacija je namijenjena Sirokom broju korisnika koji su uklju€eni u promet nekretnina
na podrucju RH, od posrednika u prometu nekretnina, procjenitelja, gospodarstvenika,
znanstvenika i drugih gradana koje zanimaju podatci o trziStu nekretnina.

U nastavku ¢e MGIPU nastojati prosiriti analize sa dodatnim pokazateljima, kako bi se
na godisnjoj razini dobivala detaljnija slika o trziStu nekretnina u RH, kao i dodatni
parametri za izradu procjena vrijednosti nekretnina.
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