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5.1.2.	 Na razini županija

Slika 5.2. daje prikaz broja ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora 

u 2018. godini po županijama. Najveći ostvareni broj transakcija zabilježen je u 

Gradu Zagrebu (663 transakcije), Splitsko-dalmatinskoj županiji (231 transakcija), 

Primorsko-goranskoj (137 transakcija) i Istarskoj županiji (136 transakcija). S druge 

strane, najmanji broj kupoprodajnih transakcija ostvaren je u Požeško-slavonskoj 

(manje od 10 transakcija), Ličko-senjskoj (11 transakcija), Sisačko-moslavačkoj (15 

transakcija) i Vukovarsko-srijemskoj županiji (19 transakcija).

Slika 5.2.: Broj kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora po županijama u 2018. godini
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Izvori: EIZ i MGIPU.
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Tablica 5.3.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnog prostora po m2 u 
HRK po županijama u 2018. godini

Županija 5. 
percentil

25. 
percentil Medijan 75. 

percentil
95. 

percentil

Godišnja stopa 
promjene 
medijana

Grad Zagreb 2.092,7 4.796,7 7.428,2 10.916,2 17.332,1 0,7%

Primorsko-goranska 817,4 3.427,2 6.834,2 10.063,1 20.403,0 -14,6%

Splitsko-dalmatinska 2.240,9 4.694,5 8.750,0 13.191,7 28.125,2 -9,2%

Istarska 1.862,8 4.628,2 7.035,2 9.905,6 16.492,9 -5,7%

Koprivničko-križevačka 4,1 55,3 1.779,4 5.139,9 6.316,5 -72,6%

Bjelovarsko-bilogorska 401,4 1.469,4 3.871,1 5.087,2 7.936,5 -15,7%

Osječko-baranjska 156,5 1.685,4 3.992,4 6.246,1 8.907,8 33,1%

Zagrebačka 132,8 2.307,7 4.198,5 5.982,9 10.967,1 16,0%

Sisačko-moslavačka 0,0 1.461,7 3.481,9 4.627,2 5.948,9 30,6%

Varaždinska 5,1 495,0 3.243,2 6.487,5 9.291,6 -27,8%

Zadarska 2.870,6 6.176,3 8.859,0 11.295,0 19.618,0 12,0%

Međimurska 182,7 2.508,1 4.590,3 6.526,2 7.427,8 213,6%

Vukovarsko-srijemska 71,0 2.157,7 4.088,7 5.198,0 11.278,2 25,7%

Virovitičko-podravska 119,5 2.221,2 3.118,1 5.106,4 8.880,0 -22,6%

Karlovačka 94,2 324,1 2.231,5 5.000,0 6.988,2 -36,0%

Brodsko-posavska 33,4 1.000,0 3.034,4 4.402,5 6.688,2 10,6%

Šibensko-kninska 120,4 2.383,3 5.000,0 7.934,5 12.961,9 -13,2%

Krapinsko-zagorska 75,6 223,6 3.284,7 6.061,9 9.140,2 150,4%

Dubrovačko-neretvanska 1.045,3 7.690,1 13.124,7 20.785,2 39.963,7 97,2%

Požeško-slavonska 2.500,0 2.657,1 3.606,4 4.773,9 5.149,3 9,3%

Ličko-senjska 2,8 78,2 410,0 4.028,4 6.140,4 -92,9%

Izvori: EIZ i MGIPU. 

Slika 5.4. daje prikaz medijalne veličine poslovnog prostora koji je bio predmet 

kupoprodajnih transakcija u županijama tijekom 2018. godine. Najveća medijalna 

površina se bilježi u Karlovačkoj županiji (142 m2), Koprivničko-križevačkoj županiji i 

Krapinsko-zagorskoj županiji (119 m2). S druge strane, najmanje medijalne površine 

se bilježe u Istarskoj županiji (46 m2), Primorsko-goranskoj županiji (47 m2), Gradu 

Zagrebu (54 m2), Brodsko-posavskoj i Virovitičko-podravskoj (55 m2) te Splitsko-

dalmatinskoj i Dubrovačko-neretvanskoj županiji (56 m2). Primjetno je da je medijalna 

površina poslovnog prostora koji je predmet kupoprodaje veća u onim županijama u 

kojima je medijalna vrijednost tog prostora manja. 

Sama distribucija veličine prodanog poslovnog prostora prikazana je u tablici 5.4. 

Kao i kod pokazatelja broja transakcija poslovnih prostora, i ovdje su odstupanja 

vrijednosti 95. percentila od medijalne vrijednosti i vrijednosti 5. percentila često vrlo 

velika zahvaljujući činjenici da je broj transakcija po županijama često vrlo malen, a 

tržište poslovnim prostorima plitko. To ujedno znači da jedna ili nekoliko transakcija 

koje značajno odstupaju od medijalne vrijednosti mogu definirati vrijednost 5. i 95. 
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percentila ili (kao što je to slučaj u Ličko-senjskoj županiji koja bilježi svega četiri 

transakcije u 2018. godini) vrijednost dva percentila može biti identična. Navedena 

odstupanja su značajna i zato što se pod poslovnim prostorima podrazumijevaju 

različiti tipovi poslovnih prostora (poput lokala, uredskih prostora, ali i skladišta) koje 

karakteriziraju divergentni zahtjevi vezani za potrebne površine. Tako su najveći 

poslovni prostori tijekom 2018. prodavani u Sisačko-moslavačkoj županiji, gdje je 

95. percentil iznosio preko 37.000 m2, nakon čega slijede Ličko-senjska, Osječko-

baranjska, Krapinsko-zagorska i Varaždinska županija, u kojima je 95. percentil 

iznosio od 12.000 do 25.000 m2. 

Slika 5.4.: Medijalna veličina poslovnog prostora u m2 prilikom kupnje po županijama u 
2018. godini
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Izvori: EIZ i MGIPU.
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Tablica 5.4.: Distribucijski pokazatelji veličine prodanog poslovnog prostora u m2 po 
županijama u 2018. godini 

Županija 5. 
percentil

25. 
percentil Medijan 75. 

percentil
95. 

percentil

Godišnja stopa 
promjene 
medijana

Grad Zagreb 9 27 54 105 487 -0,2%

Primorsko-goranska 13 25 45 110 822 -11,4%

Splitsko-dalmatinska 11 29 56 133 762 10,3%

Istarska 12 27 46 97 398 -15,9%

Koprivničko-križevačka 19 49 119 1.993 6.564 271,6%

Bjelovarsko-bilogorska 13 37 80 133 1.345 100,4%

Osječko-baranjska 16 33 58 194 17.891 -37,5%

Zagrebačka 19 37 81 453 3.711 58,1%

Sisačko-moslavačka 0 35 57 203 37.056 2,8%

Varaždinska 22 51 98 431 12.736 18,1%

Zadarska 23 39 57 112 631 -10,0%

Međimurska 26 53 80 213 4.568 -42,9%

Vukovarsko-srijemska 19 35 111 187 4.224 24,5%

Virovitičko-podravska 24 42 55 244 12.550 -33,9%

Karlovačka 26 64 143 1.766 5.258 143,2%

Brodsko-posavska 20 30 55 152 329 -1,4%

Šibensko-kninska 14 35 72 375 4.397 15,6%

Krapinsko-zagorska 21 50 105 1.913 13.405 75,1%

Dubrovačko-neretvanska 20 36 56 243 1.420 21,1%

Požeško-slavonska * * * * * *

Ličko-senjska 36 39 99 2.500 25.220 -11,4%

Napomena: * Ostvareno je manje od 10 transakcija.

Izvori: EIZ i MGIPU. 

5.1.3.	 Na razini jedinica lokalne samouprave

Na slici 5.5. prikazan je broj prodanih poslovnih prostora u 2018. godini po jedinicama 

lokalne samouprave. Slika jasno prikazuje da se najveći broj transakcija ostvaruje 

u većim gradskim središtima, u jedinicama lokalne samouprave koje se nalaze u 

priobalnom području te u okolici Zagreba. Primjetno je i da u značajnom broju 

jedinica lokalne samouprave (točnije u njih 361), koje se nalaze u nerazvijenijem 

i ruralnijem dijelu zemlje, nije zabilježena niti jedna kupoprodajna transakcija 

poslovnih prostora. Najveći broj transakcija ostvaren je u Gradu Zagrebu (668), 

Splitu (168), Rijeci (80), Zadru (78), Puli (47), Osijeku (45) i Dubrovniku (35). O plitkosti 

lokalnih tržišta poslovnih nekretnina možda najbolje svjedoči podatak da je u svega 

28 jedinica lokalne samouprave zabilježeno 10 ili više kupoprodajnih transakcija.



1095.1.  Poslovni prostori

Slika 5.5.: Broj kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora po JLS-ovima u 2018. godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
6-10
Više od 10

Izvori: EIZ i MGIPU.

Slika 5.6. prikazuje ostvarene medijalne cijene poslovnih prostora u jedinicama 

lokalne samouprave. Sa slike je uočljivo da se najveća koncentracija viših medijalnih 

cijena poslovnih prostora nalazi u priobalnim jedinicama u i oko Zagreba. Pri tome 

valja naglasiti da po visini medijalnih cijena odskaču priobalni gradovi. U Dubrovniku 

je tako zabilježena medijalna cijena poslovnog prostora od gotovo 15.000 kuna po 

m2, slijede Makarska s 13.383 kune po m2, Novigrad s 12.477 kuna po m2, Umag, 

Zadar i Split s medijalnim vrijednostima koje se kreću oko 9.000 kuna po m2. Grad 

Zagreb s medijalnom cijenom od 7.428 kuna po m2 bilježi značajno nižu prosječnu 

vrijednost poslovnih prostora u odnosu na značajan dio većih priobalnih gradova. 

Sličnu medijalnu cijenu bilježe i naselja koja graniče s Gradom Zagrebom, poput 
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Velike Gorice koja je u 2018. zabilježila medijalnu cijenu poslovnih prostora u iznosu 

od 7.260 kuna po m2.

Slika 5.6.: Medijalna cijena prodanih poslovnih prostora po m2 u HRK po JLS-ovima u 2018. 
godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
1.001-5.000 HRK
5.001-10.000 HRK
Više od 10.000 HRK

Izvori: EIZ i MGIPU.

Slika 5.7. prikazuje vrijednosti medijalnih površina poslovnih prostora koji su bili 

predmet kupoprodaje tijekom 2018. godine u jedinicama lokalne samouprave. 

Najveća medijalna površina je zabilježena u Zaprešiću (140 m2), Karlovcu (113 m2), 

Zaboku (105 m2), Vinkovcima (101 m2) i Varaždinu (97 m2). U većim gradovima 

medijalne površine poslovnih prostora su značajno manje, vjerojatno zato jer je 

tržišna vrijednost takvih prostora značajno veća, zbog čega se češće prodaju manji 

poslovni prostori. U Zadru ona iznosi 55 m2, u Zagrebu 54 m2, u Dubrovniku i Splitu 51 

m2, u Puli 40 m2, u Rijeci 39 m2, a u Pazinu 28 m2.
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Slika 5.7.: Medijalna veličina poslovnog prostora u m2 prilikom kupnje po JLS-ovima u 2018. 
godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 30 m2

30-50 m2

51-100 m2

101-1.000 m2

Izvori: EIZ i MGIPU.

5.1.4.	 Zagreb 

Tablica 5.5. prikazuje broj prodanih poslovnih prostora u katastarskim općinama 

Grada Zagreba, njihovu medijalnu cijenu i veličinu te stopu promjene tih vrijednosti 

u odnosu na 2017. godinu. U skladu sa zakonskim ograničenjima, podaci su 

prikazani samo za one katastarske općine koje su zabilježile 10 i više transakcija. 

Najveći broj transakcija je uočen u katastarskoj općini Centar (163), koja ujedno 

bilježi i najveću medijalnu cijenu poslovnog prostora od 12.537 kuna po m2. Drugi 

najveći broj transakcija je zabilježen u katastarskim općinama Trnje (99), Trešnjevka 

(87), Vrapče (69), Peščenica (35) i Črnomerec (33). U odnosu na 2017., najveći porast 

broja transakcija je zabilježen na Trešnjevci (85 posto), dok je jedino na Črnomercu 

zabilježen pad broja transakcija. 
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Uz katastarsku općinu Centar, po visini medijalnih cijena poslovnog prostora 

izdvajaju se katastarske općine koje se nalaze bliže samom središtu grada, odnosno 

koje graniče katastarskoj općini Centar. Medijalna vrijednost poslovnog prostora u 

Maksimiru tako iznosi 7.722 kune po m2, na Trešnjevci 7.428 kuna po m2, a u Trnju 

7.364 kune po m2. Primjetno je dakle da medijalne vrijednosti poslovnog prostora 

u Centru značajno odstupaju od susjednih katastarskih općina, a to odstupanje je 

još veće kako se povećava udaljenost od samog središta grada, pa je u Sesvetama 

medijalna cijena poslovnog prostora u 2018. godini iznosila 3.632 kune po m2. 

U katastarskoj općini Centar u kojoj se odvija uvjerljivo najveći broj transakcija, 

medijalna cijena poslovnih prostora se u 2018. u odnosu na 2017. godinu povećala 

za 11,5 posto. Rast od 10,6 posto je zabilježila i katastarska općina Trešnjevka, dok je 

rast od 30 posto zabilježen u katastarskoj općini Vrapče. U svim ostalim katastarskim 

općinama za koje se podaci smiju prikazati u 2018. je zabilježen pad medijalne cijene 

poslovnih prostora. 

Medijalna površina poslovnog prostora koji je bio predmet transakcija u 2018. godini 

također se značajno razlikuje među katastarskim općinama. Najmanje medijalne 

površine zabilježene su u Stenjevcu (28,6 m2) i Centru (42,5 m2), dok su s druge strane 

najveće medijalne površine zabilježene u Rudešu (145,2 m2), Zaprudskom Otoku 

(75,2 m2) i Maksimiru (73,7 m2). 

 
Tablica 5.5.: Broj prodanih poslovnih prostora, medijalna cijena prodanih poslovnih 

prostora po m2 u HRK i medijalna veličina poslovnih prostora u m2 prilikom 
kupnje u Gradu Zagrebu u 2018. godini

Katastarska 
općina

Broj 
transakcija

Medijalna 
cijena

Medijalna 
veličina

Godišnja 
stopa 

promjene 
transakcija

Godišnja 
stopa 

promjene 
cijene

Godišnja 
stopa 

promjene 
veličine

Centar 163 163 12.537,4 42,5 23,5% 11,5%

Dubrava 20 20 5.165,5 68,5 53,9% -14,8%

Klara 17 17 4.492,4 57,7 0,0% -7,1%

Maksimir 11 11 7.722,0 73,7 0,0% -6,0%

Peščenica 35 35 6.774,2 59,2 45,8% -8,7%

Rudeš 17 17 5.507,1 145,2 30,8% -15,4%

Sesvete 19 19 3.631,6 31,0 72,7% -34,7%

Stenjevec 26 26 5.176,0 29,6 4,0% -13,2%

Trešnjevka 87 87 7.428,2 65,0 85,1% 10,6%

Trnje 99 99 7.363,9 69,9 28,6% -15,5%

Vrapče 69 69 7.245,8 46,3 43,8% 30,0%

Zaprudski Otok 21 21 7.014,6 75,2 -12,5% 0,2%

Črnomerec 33 33 7.159,1 34,7 -13,2% -5,4%

Napomena: U tablici nisu prikazani podaci za katastarske općine u kojima je zabilježeno manje od 10 
transakcija.

Izvori: EIZ i MGIPU.



6.	 Socio-ekonomski aspekti tržišta nekretnina

U ovom poglavlju prikazujemo rezultate izračuna indeksa priuštivosti stana/

apartmana po jedinicama lokalne samouprave. Također dajemo prikaz odnosa 

cijena stana/apartmana i demografskih pokazatelja te odnosa cijena nekretnina 

(stana/apartmana) i pokazatelja turističke aktivnosti.

Slika 6.1. prikazuje vrijednosti indeksa priuštivosti stana/apartmana za one jedinice 

lokalne samouprave za koje su dostupne medijalne cijene stana/apartmana za 2017. 

godinu5. Drugim riječima, indeks nije mogao biti izračunat za one jedinice lokalne 

samouprave u kojima nije bilo transakcija u predmetnoj godini, kao i za jedinice 

lokalne samouprave u kojima je bilo deset ili manje transakcija (zbog čega za te 

jedinice nije izračunata medijalna cijena). Kao mjera ostvarenog dohotka uzeta 

je prosječna ostvarena neto plaća u jedinici lokalne samouprave u toj istoj godini. 

Indeks je izračunat dijeljenjem medijalne cijene stana/apartmana po m2 i prosječne 

neto plaće, nakon čega je pomnožen sa 100. Niska vrijednost indeksa stoga sugerira 

veću priuštivost stana/apartmana, dok visoka vrijednost indeksa sugerira nisku 

priuštivost. 

5	 Premda su dostupni podaci o medijalnim cijenama stanova/apartmana na razini jedinica 
lokalne samouprave za 2018. godinu, prilikom izračuna indeksa priuštivosti stana/apartmana 
korišteni su podaci iz 2017. godine. Razlog tomu je to što se posljednji raspoloživi podaci o 
prosječnim godišnjim neto plaćama na razini jedinica lokalne samouprave odnose na 2017. 
godinu. 
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Sa slike 6.1. je uočljivo da su stambene nekretnine najmanje priuštive u priobalnim 

jedinicama lokalne samouprave. U tim naseljima indeks priuštivosti je u pravilu 

uvijek veći od 10, a jako često bilježi i vrijednosti preko 21. U nekim slučajevima, poput 

Podgore, Baške Vode, Tisnog, Hvara, Bola i još 14 lokalnih jedinica, bilježi i vrijednosti 

preko 30. Vrijednost indeksa priuštivosti je najniža, a samim time je priuštivost 

najveća, u nerazvijenim i ruralnim dijelovima zemlje. 

Slika 6.1.: Priuštivost stana/apartmana po JLS-ovima u 2017. godini

Nema podataka
Manje od 10 transakcija
Manje od 10
10-20
21-30
Više od 30

Izvori: DZS, EIZ i MGIPU.
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Tablica 6.1.: Prvih i zadnjih 20 jedinica lokalne samouprave (JLS) po priuštivosti stana/
apartmana u 2017. godini

Naziv JLS Indeks priuštivosti Broj m2

Petrinja 6,7 14,9

Beli Manastir 6,8 14,7

Vukovar 7,4 13,5

Ogulin 8,3 12,0

Duga Resa 9,2 10,8

Sisak 9,3 10,7

Nova Gradiška 10,2 9,8

Vinkovci 10,8 9,3

Požega 11,2 8,9

Popovača 11,4 8,8

Daruvar 11,5 8,7

Đurđevac 11,6 8,6

Kutina 11,6 8,6

Slatina 11,7 8,6

Raša 11,8 8,5

Županja 11,8 8,5

Karlovac 12,1 8,2

Belišće 12,2 8,2

Sveta Nedjelja 12,2 8,2

Pazin 12,3 8,1

.

.

.

Vodice 29,6 3,4

Tribunj 30,5 3,3

Omiš 30,5 3,3

Brela 31,2 3,2

Baška 31,4 3,2

Sutivan 32,0 3,1

Novalja 32,3 3,1

Punat 33,1 3,0

Primošten 33,2 3,0

Malinska-Dubašnica 33,3 3,0

Dubrovnik 34,1 2,9

Makarska 34,3 2,9

Okrug 34,4 2,9

Sukošan 34,9 2,9

Korčula 35,1 2,9

Bol 35,3 2,8

Hvar 35,6 2,8

Tisno 36,1 2,8

Podgora 40,7 2,5

Baška Voda 44,8 2,2

Izvori: DZS, EIZ i MGIPU.
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Slika 6.3.: Odnos broja ostvarenih turističkih noćenja i medijalne cijene apartmana/stana 
po JLS-ovima u 2017. godini
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	 Zaključak

Na tržištu nekretnina u 2018. godini ostvarena je 104.871 transakcija, što u odnosu na 

2017. godinu predstavlja rast od 5,2 posto. Prema broju kupoprodajnih transakcija 

ostvarenih u 2018. godini izdvaja se Grad Zagreb s 14.719 kupoprodajnih transakcija, 

zatim slijede urbana središta u priobalju poput Splita s 2.351 transakcijom, Zadar s 

1.870 te Rijeka s 1.786 kupoprodajnih transakcija. 

Najveći broj transakcija pritom se odnosi na transakcije poljoprivrednog zemljišta, 

njih 38.461, što čini 36,7 posto ukupnog broja transakcija. Zatim slijede transakcije 

stanova/apartmana kojih je ostvareno 23.736, odnosno 22,6 posto od ukupnog broja 

te 15.750 transakcija građevinskog zemljišta, 15,1 posto ukupno ostvarenih transakcija. 

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2018. godini iznosila je 32,2 milijarde kuna, 

što predstavlja 8,4 posto bruto domaćeg proizvoda (BDP) te godine. U odnosu na 

2017. godinu, vrijednost prodanih nekretnina se u 2018. godini povećala za 1,4 posto. 

Najznačajniji udio u vrijednosti transakcija na tržištu nekretnina u 2018. godini imaju 

stanovi na koje se odnosi 41 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede 

građevinska zemljišta s udjelom od 19 posto te obiteljske kuće s udjelom od 17,8 

posto.

Razlike između jedinica lokalne samouprave, uzimajući u obzir vrstu nekretnine 

kojom se najčešće trguje, ujedno odražavaju i razlike u stupnju razvijenosti i 

strukturi gospodarstva određenog prostora. Transakcije stana/apartmana učestalije 

su u urbanim središtima poput Zagreba, Splita, Rijeke, Osijeka, Dubrovnika, Zadra 

i Šibenika. Kupoprodaje građevinskog zemljišta prevladavaju u priobalnom pojasu 

izvan većih gradskih naselja te u dijelu zaleđa Istre i srednje Dalmacije. U ostatku 

Hrvatske dominiraju kupoprodajne transakcije poljoprivrednog zemljišta. 

Da se nekretninama intenzivnije trguje u manjem broju lokalnih jedinica ukazuje i 

podatak prema kojem se u 2018. godini 50 posto svih transakcija stanova/apartmana 

(bez grada Zagreba) odvijalo u nešto manje od 14 posto lokalnih jedinica. Dubrovnik 

je jedina jedinica lokalne samouprave u kojoj je medijalna cijena stana/apartmana u 

2018. godini bila viša od 15.000 kuna po m2. Medijalnu cijenu u rasponu od 10.001 do 

15.000 kuna bilježe 32 jedinice lokalne samouprave te se tu isključivo radi o priobalnim 

i otočnim jedinicama lokalne samouprave. Grad Zagreb se s medijalnom cijenom 

stana/apartmana po m2 od 9.459 kuna svrstao u razred s medijalnom cijenom stana 

između 5.001 i 10.000 kuna po m2, a u tom se razredu nalazi još 87 jedinica lokalne 
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