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Predstavljena publikacija
Pregled trzista nekretnina Republike
Hrvatske u 2023. godini

Strucni skup “Pregled trzista nekretnina RH 2023" odrzan je 6.
rujna 2024. u Novinarskome domu, u organizaciji Ministarstva
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine i

Ekonomskog instituta Zagreb.

Na skupu predstavijena je publikacija
“Pregled trzista nekretnina Republike
Hrvatske u 2023. godini’, koju su izradili
autori dr. sc. lvana Rasi¢, dr. sc. Suncana
Slijepcevic, dr. sc. Nebojsa Stojcic i dr. sc.
Maruska Vizek, a izdavac je Ekonomski
institut Zagreb u suradnji s Ministar-
stvom prostornoga uredenja, graditelj-
stvai drZzavne imovine.

U uvodnome izlaganju sudionike su po-
zdravili Branko Bacic, potpredsjednik Vlade
RH i ministar prostornog uredenja, gradi-
teljstva i drzavne imovine i dr.sc. Maruska
Vizek, pomocnica ravnateljice Ekonomskog
instituta Zagreb. Publikaciju je predstavila
dr. sc. lvana Rasi¢, znanstvena savjetnica
s Ekonomskog instituta Zagreb, dok je dr-
avni tajnik mr. sc. Zeljko Uhlir okupljenima
predstavio novosti vezane uz procjenu vri-
jednosti nekretnina i trziSta nekretnina.

Branko Bacic, potpredsjednik Vlade RH i
ministar prostornog uredenja, graditeljstva
i drzavne imovine

Potpredsjednik Vlade i ministar Branko Ba-
Ci€ kazao je kako je publikacija bila osnovni
alat kada se pocelo raditi na izradi Nacio-
nalnog plana stambene politike. Istaknuo

je da priustivost stanovanja nije jednaka
u priobalnoj i kontinentalnoj Hrvatskoj te
je zbog toga najavio da ¢e Nacionalni plan
stambene politike biti definiran regional-
no, jer se iste mjere ne mogu primjenjivati
na cijelome podrugju zemlje. Istaknuo je
kako se uoCava da ni Hrvatska nije imuna
na trendove u Europskoj uniji i zemljama
¢lanicama koje su zabiljezile rast cijena
nekretnina, ali je rast cijena u Hrvatskoj
izrazeniji, djelomitno zbog smanjenoga
stambenog fonda, koji se dijelom koristi za
turisticki najam. Prema dostupnim poda-
cima, u Hrvatskoj je oko 600 tisu¢a stam-
benih jedinica prazno, od cega je oko 230
tisuca u turistickome najmu. Zbog toga su
u proceduru upuceni Zakon o upravljanju i
odrZzavanju zgrada i porezna reforma koja
ukljuCuje uvodenje poreza na nekretni-
ne. Ministar Batic¢ takoder je naveo kako
je struka skrenula pozornost na to da je
rast cijena stanova dijelom potaknut pro-
gramom subvencija stambenih kredita, od
Cega se odustalo, ali ¢e se to kompenzirati
oslobadanjem od poreza na promet ne-
kretnina pri kupniji prve nekretnine.
Drzavni tajnik mr. sc. Zeljko Uhlir poja-
snio je kako je podloga za izradu publi-
kacije "Pregled trzista nekretnina” Zakon
o procjeni vrijednosti nekretnina koji ob-
vezuje Ministarstvo da jednom na godi-
nu za prethodnu godinu izdaje "Pregled
trziSta nekretnina Republike Hrvatske’,
a ovo je sedmo izdanje te publikacije, ciji
je osnovna svrha upoznati javnost s te-
meljnim informacijama i trendovima na
trziStu nekretnina, sto je znatan dopri-
nos ne samo vecoj kvaliteti procjena, vec
i transparentnosti trzista.

Na trzisStu nekretnina u 2023.
ostvarena 116.961 kupoprodaja

Na trzistu nekretnina u 2023. ostvarena
je 116.961 kupoprodaja, sto je u odno-
su na 2022. skromni rast od 0,2 posto.
Usporedbe radi, u 2022. ostvaren je
medugodisnji pad broja kupoprodaja od
12,9 posto, dok je u 2021. ostvaren me-
dugodisnji rast od 30 posto. Za razliku
od 2022., kada se najveci broj kupopro-
daja odnosio na kupoprodaje stanova/
apartmana (29.952 odnosno 25,7 posto
ukupnog broja kupoprodaja), u 2023.
najveci dio kupoprodaja Cine kupopro-
daje poljoprivrednog zemljista. Tako je
u 2023. ostvareno 32.240 kupoprodaja
poljoprivrednog zemljista koje su cinile
viSe od Cetvrtine (27,6 posto) ukupnog
broja kupoprodaja hrvatskog trzista ne-
kretnina te godine. Zatim slijede kupo-
prodaje stanova/apartmana, njih 25.932
(22,2 posto ukupnog broja kupoprodaja),
te kupoprodaje gradevinskog zemljista,
kojih je zabiljezeno 23.728 (20,3 posto
ukupno ostvarenih kupoprodaja). Kupo-
prodaja obiteljskih kuéa zabiljezeno je
14.285, Sto je Cinilo 12,2 posto ukupnog
broja ostvarenih kupoprodaja na trzistu
nekretnina u 2023.

Prema broju kupoprodaja izdvaja se Grad
Zagreb, iza kojeg slijede urbana sredista u
priobalju poput Zadra, Splita i Rijeke, dok
se u kontinentalnome dijelu zemlje isticu
Karlovac i Osijek. U tim gradovima uces-
talije su kupoprodaje stanova/apartma-
na. Kupoprodaje gradevinskog zemljiSta
ucestalije su u priobalnome pojasu izvan
vecih naselja, na otocima i zaobalju, dok
kupoprodaje poljoprivrednog zemljiSta
prevladavaju u ostatku Hrvatske.
Prosjec¢na vrijednost nekretnine kojom
se trgovalo u 2023. iznosila je 77.079
eura, dok je godinu dana ranije iznosila
72.705 eura. U odnosu na ostvareni bru-
to domadi proizvod (BDP), kupoprodajne
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transakcije nekretnina Cinile su 12 posto
BDP-a u 2023. Za usporedbu, taj je udio
u 2022. iznosio 13, a u 2021. godini 14
posto.

Najskuplji stanovi u Balama,
Punatu, Omislju i Rovinju

Najvisu medijalnu cijenu stana/apartma-
na, iznad 4000 eura po kvadratnome
metru, biljeZze Bale (4264 eura). S me-
dijalnom cijenom stanova/apartmana
iznad 3000 eura po kvadratnome metru
slijede Punat (3427 eura), Omisalj (3149
eura), Rovinj (3120 eura) i Malinska-Du-
basnica (3017 eura). Nakon njih slijede
Opatija, Dubrovnik, Split, Zupa Dubro-
vacka, Lovran, Baska, Umag, Dobrinj,
Hvar i Krk, koji postizu medijalne cijene
stanova/apartmana iznad 2500 eura po
kvadratnome metru. Grad Zagreb se s
medijalnom cijenom stana/apartmana
po kvadratnome metru od 2299 eura
smjestio u skupinu sastavljenu od 41
jedinice lokalne samouprave (JLS) u kaji-
ma se medijalna cijena stana/apartmana
krece u rasponu od 2001 do 2500 eura
po kvadratnome metru. Uz Grad Zagreb
i Samobor, koji su jedini smjesteni u kon-
tinentalnome dijelu zemlje, preostalih
39 JLS-ova iz te skupine obuhvaca 31
priobalni i osam otocnih JLS-ova. Pritom
su najvise medijalne cijene prodanih sta-
nova/apartmana po kvadratnome metru
zabiljezene u Kostreni (2443 eura), Pre-
ku (2414 eura), Primostenu (2412 eura)
i Podstrani (2401 euro), dok su najnize
medijalne cijene prodanih stanova/apar-
tmana po kvadratnome metru zabiljeze-
ne u opcini Vrsima (2007 eura) i gradu
Malome LoSinju (2010 eura). U 85 JLS-
ova medijalne cijene prodanih stanova/
apartmana kretale su se izmedu 1001
i 2000 eura po kvadratnome metru. | u
tome cjenovnom razredu vecina JLS-ova,
njih 54, smjeStena je u priobalnome po-
drucju i na otocima, dok se preostala 31
jedinica nalazi u kontinentalnome dijelu
zemlje. Medijalne cijene stanova/apar-
tmana u rasponu od 500 do 1000 eura
po kvadratnome metru zabiljezene su u
28 JLS-ova, od kojih se vecina, njih 21,
nalazi u kontinentalnim Zupanijama. Me-
dijalne cijene stanova/apartmana do 500

eura po kvadratnome metru zabiljezene
su u samo pet JLS-ova: u opEinama Dardi
i Burdenovcu u Osjecko-baranjskoj Zupa-
niji, Plitvickim Jezerima i PeruSicu u Lic-
ko-senjskoj Zupaniji te u gradu Vukovaru
u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji.

Pregled trzista
nekretnina
Republike Hrvatske
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Naslovnica publikacije “Pregled trzista
nekretnina Republike Hrvatske u 2023.
godini”

Najskuplje su kuce na otoku Cresu

Kada je rijec o obiteljskim ku¢ama, znatno
viSe cijene prilikom kupoprodaje postizu
se u gradovima i opfinama na prostoru
obalnih Zupanija. NajviSom medijalnom
cijenom iznad 2000 eura po kvadratno-
me metru izdvaja se Cres (2172 eura po
m?). Medijalna cijena kuca iznad 1500
eura po kvadratnome metru postignuta
je i u Punatu (1608 eura po m?), Makar-
skoj (1554 eura po m?) i Motovunu (1528
eura po m?). Medijalne cijene obiteljskih
kuc¢a u rasponu od 1001 do 1500 eura
po kvadratnome metru zabiljezene su u
16 JLS-ova: Baskoj (1491 euro po m?),
Malome LoSinju (1376 eura po m?), Ba-
lama (1355 eura po m2), Solti (1237
eura po m?), Tribunju (1225 eura po
m?2), Malinskoj-Dubasnici (1217 eura po
m?2), Podgori (1203 eura po m?), Omislju
(1192 eura po m?), Novalji (1188 eura po
m?2), Splitu (1167 eura po m?), Rogozni-
ci (1152 eura po m?), Primostenu (1125
eura po m?), Baskoj Vodi (1123 eura po

m?2), Dubrovniku (1075 eura po m?), Krku
(1039 eura po m?) i Dugom Ratu (1028
eura po m?). Takoder, od ukupno 67 gra-
dova i opcina koliko ih se nalazi u razredu
medijalne cijene ku¢a od 501 do 1000
eura po kvadratnome metru samo su
tri grada smjeStena u kontinentalnome
dijelu zemlje. Cijene od 201 do 500 eura
po kvadratnome metru postizu se u 47
JLS-ova, od cega je ¢ak njih 38 smjesteno
u obalnome i priobalnome dijelu zemlje,
dok u kategoriju medijalne cijene kuca
po kvadratnome metru do 200 eura ula-
zi 165 JLS-ova, uglavhom smjeStenih u
kontinentalnim i ruralnim dijelovima ze-
mlje.

U priobalju najmanja priustivost stana

Analizom je utvrdeno i da je najmanja
priustivost stana/apartmana u priobal-
nome dijelu zemlje. Vrijednosti indeksa
priustivosti vece od 30 posto, koje upu-
€uju nato daje za kvadratni metar stana/
apartmana potrebno izdvojiti vise od 30
posto godiSnjeg dohotka, biljezi 15 JLS-
ova: Baska Voda, Rovinj, Hvar, Gradac,
Baska, Murter-Kornati, Malinska-Du-
basnica, Krk, Novalja, Dubrovnik, \irbnik,
Bol, Funtana, Okrug i Vrsar.

S druge pak strane, najpriustiviji stanovi
su u Vukovaru, u kojemu je indeks priu-
Stivostiiznosio 2,0, te zatim u Strahonin-
cu, Burdevcu, Brdovcu, Vrbovskome, Ca-
bru, Pakracu, Belome Manastiru, Bistri,
Kninu, Burdenovcu i Dardi.

Grad Zagreb biljezi vrijednost indeksa
priustivosti od 17,1, a njegovi su stanov-
nici za prosjecan godisnji neto dohodak
mogli kupiti 5,9 m? stambenog prostora.
“Pregled trzista nekretnina 2023"" sadrza-
va podatke o stanju na trzistu nekretnina u
2023. kao i o godisnjoj promjeni odabranih
pokazatelja u odnosu na 2022, i to na ra-
zini cjelokupne zemlje, Zupanija, pojedinih
jedinica lokalne samouprave, a za Grad
Zagreb i na razini katastarske opcine. Vise
informacija o trziStu nekretnina u protekloj
godini dostupno je u publikaciji, koja je dos-
tupna na mreznoj stranici https:/mpgi.gov.
hr/UserDocslmages/dokumenti/stambe-
no/Pregled-trzista-nekretnina-2023.pdf.

lzvori: MPGI i Ekonomski institut, Zagreb
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