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a) Ukratko o ponašanju tržišta nekretnina

Tržište je ustrojstvo kojim kupci i prodavatelji međusobno djeluju da bi 

odredili cijenu i količinu dobra ili usluge3.

Prilagodbom prodavatelja i kupaca (ponude i potražnje) na pojedinačnom 

tržištu, tržišna ekonomija istodobno rješava tri problema: 

1) što, 

2) kako  i  

3) za koga proizvoditi. 

Ponašanje potrošača može se opisati sa tri elementa:

▪ preferencije ili sklonosti potrošača

▪ budžetska ograničenja

▪ izbori potrošača

3) P. A. Samuelson i W. D. Nordhaus, Ekonomija, 15 ur., Zagreb: Mate, 2000., str. 22. - 53.
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Elementi koji utiču na potražnju:

1) cijena samog dobra: viša cijena → manja potražnja za dobrima

2) dohodak: viši dohodak → veća potražnja za dobrima

3) broj stanovnika: više stanovnika → veće tržište → veća potražnja za 
dobrima

4) cijene komplementarnih dobara: 
npr. niža cijena benzina → veća potražnja za automobilima

5) ukusi

6) posebni utjecaji
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Utjecaj porasta BDP-a na porast cijena nekretnina
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Promjene u gospodarstvu RH

Grafovi (izvor:DZS):

1. Noćenja turista u RH

2. Stopa nezaposlenosti

3. BDP
6Mr. sc. Ž. Uhlir - 30. Forum nekretnina, Zagreb 2018. god.



Promjene na tržištu nekretnina RH
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Promjene na tržištu nekretnina RH

8Mr. sc. Ž. Uhlir - 30. Forum nekretnina, Zagreb 2018. god.

Izvor: DZS, obrada MGIPU



Promjene na tržištu nekretnina 
(Isječci iz Poslovnog dnevnika i stranih medija)
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immobilien manager – 09.10.2018.

The Guardian – 11.10.2018.



Elastičnost (jačina reakcije):

a) Cjenovna elastičnost ili elastičnost potražnje na cijenu
Ec = postotna promjena tražene količine / postotna promjena cijene

b) Elastičnost ponude
Ep  = postotna promjena ponuđene količine / postotna promjena cijene

Cijena

Količina

C

K

Savršena

neelastičnost

Savršena

elastičnost

Jedinična 

Elastičnost
• Ako promjena cijene od 1% uzrokuje promjenu 

tražene količine veću od 1% onda je potražnja 

elastična.

• Ako promjena cijene od 1% uzrokuje promjenu 

tražene količine manju od 1% onda je potražnja 

neelastična.

• Ako promjena cijene od 1% uzrokuje promjenu 

tražene količine jednakoj 1% onda je potražnja 

jedinično elastična.
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Elastičnost ponude stanova na porast cijena
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b) Pregled tržišta nekretnina RH od 2012. – 2017. 

Izrađivač publikacije: Ekonomski institut, Zagreb u suradnji s MGIPU

Cilj: učiniti javno dostupnima temeljne informacije o stanju i 
trendovima na tržištu nekretnina 

Pretpostavke:

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

 raspon obuhvata podataka od 2012. do 2017. god.

 korišteni izvorni podatci iz Porezne uprave

 grupiranje prema osnovnim tipovima nekretnina

 podatci se odnose na nekretnine, a ne na ugovore

 nisu prikazivani podatci JLS u kojima je bilo manje od 10 transakcija

 umjesto aritmetičke sredine korišten je medijan u svim analizama
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Prikaz teritorijalnog rasporeda najčešće prodavane vrste 
nekretnine  

13Mr. sc. Ž. Uhlir - 30. Forum nekretnina, Zagreb 2018. god.



Prikaz teritorijalnog rasporeda transakcija
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Tablični prikaz evidentiranih transakcija
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Prikaz broja transakcija prema vrstama nekretnina
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Prikaz medijalne cijene stanova/apartmana po županijama
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Prikaz percentilne distribucije cijena stanova/apartmana po godinama

Prikaz percentilne distribucije veličine stanova/apartmana po godinama
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Prikaz distribucije cijene stanova/apartmana po županijama
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Prikaz distribucije veličine stanova/apartmana po županijama
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Prikaz starosti stanova/apartmana po županijama
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Prikaz učestalosti transakcija stanova/apartmana u Zagrebu
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Prikaz cijena stanova/apartmana u Zagrebu
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c) Socio-ekonomski aspekti tržišta nekretnina

U provedenom istraživanju prikazan je indeks priuštivosti po jedinicama lokalne

samouprave za 2016. godinu. Indeks priuštivosti dobiven je dijeljenjem medijalne cijene

stana/apartmana u m2 u 2016. godini u tom JLS-u i prosječnog godišnjeg ostvarenog

neto dohotka po zaposlenom.

Indeksi su izračunati za 2016. godinu jer podaci o dohocima za 2017. godinu nisu bili

dostupni u trenutku izrade publikacije.

Vrijednost indeksa od 25 znači da je u danom JLS-u u prosjeku bilo potrebno izdvojiti 25

posto godišnjeg neto dohotka za kupnju jednog kvadratnog metra stana/apartmana.

Tako je npr. u Splitu u 2016. godini za prosječni godišnji neto dohodak zaposlena osoba

mogla kupiti tek 5,1 m2 stana/apartmana, odnosno za kupnju jednog m2, morala je

izdvojiti gotovo petinu svojeg godišnjeg neto dohotka.
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Prikaz teritorijalnog rasporeda indeksa priuštivosti 
stana/apartmana 
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Prikaz indeksa priuštivosti stana/apartmana u RH 
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d) Zaključno

Cilj izrade Pregleda tržišta nekretnina:

- učiniti javno dostupnima temeljne informacije o stanju i trendovima na tržištu 
nekretnina 

Plan u nastavku:

- redovito godišnje objavljivati Pregled tržišta nekretnina sa proširenim 
analizama za potrebe dionika tržišta nekretnina

Zahvaljujem na pažnji, pitanja…
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