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INDEKS CIJENA NEKRETNINA

za listopad 2006.

Najveci mjesecni uzorak cijena nekretnina u Hrvatskoj!

U LISTOPADU NASTAVLJEN RAST CIJENA NEKRETNINA
PRVENSTVENO ZBOG RASTA CIJENA U ZAGREBU

Prosjecna traZzena cijena za nekretnine u Hrvatskoj relativno stabilna u zadnja tri mjeseca, ali uz lagani
rast u listopadu; Porast od 7,2% u zadnjih 5 mjeseci odgovara anualiziranoj stopi od 18,1%; no ‘stabil-
nost'u zadnja tri mjeseca zapravo je kombinacija nastavka sekularnog trenda rasta u cijeloj Hrvatskoj,
prvenstveno u Zagrebu, s ‘ispuhavanjem’ sezonske inflacije na Jadranu

= Na najznacajnijem trzistu, u Zagrebu, trazene cijene stanova nastavljaju rast i porasle su 2,4% u odnosu
na rujan, a 12,0% u odnosu na svibanj, $to odgovara rastu od 31,2% na godisnjoj razini

= NaJadranu, drugom najvecem tr7istu, cijene nekretnina pale u odnosu na rujan za 2,3%, te se negati-
van trend nastavlja od srpnja, na razinu prije ljeta;

CentarNekretnina.net je za ovaj izracun uzeo u obzir vise od 5.500 traZenih cijena, ili gotovo 1.000 cijena mjesecno.

GRAFIKON 1. Indeks CN
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CentarNekretnina najveci je website nekretnina u Hrvatskoj, s vise od 4.000 objavljenih oglasa svaki mjesec,
¢ime je 5-10 puta veci od ostalih websiteova nekretnina. Indeks je racunat s obzirom na cijene u oglasima koji su

objavljeni ili revidirani taj mjesec (a ne objavljene prethodnih mjeseci i ostale istaknute u tekucem mjesecu). Time je

stvarni uzorak 5-10 puta veci od uzorka drugih indeksa cijena nekretnina u Hrvatskoj.

Indeks cijena nekretnina, listopad 2006 —
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Vedran Bajer, voditelj CentarNekretnina.net, ove je
rezultate komentirao na sljededi nacin:

“Na prosjek cijena nekretnina u cijeloj Hrvatskoj najvecim dijelom utjecu cijene u Zagrebu, koje su pak pod
utjecajem triju faktora:

velike potraznje
male ponude
= daljnje snazne ekspanzije kredita.

Velika potraznja srednjoroc¢no je stabilan faktor, a ekspanzija hipotekarnih kredita ¢e se nastaviti. Naime,

u ovom trenutku, uz rastuce cijene nekretnina, bankama je to relativno sigurno podrucje za ekspanziju, a
stanovnistvu povoljan nacin financiranja, uzme li se u rast cijena nekretnina i trosak rate kredita u odnosu na
najamnine.

Buduci da je ovo ujedno jedan od najvecih prostora za rast bankarske aktive, u danasnjem izrazito konkurent-
nom bankarskom trzistu banke se medusobno poticu na daljnju ekspanziju i pad kamatnih stopa.

Jedini faktor koji ¢e stoga znacajno utjecati na kretanje cijena je ponuda.

Mala ponuda trenutno je uzrokovana nedostatkom kvalitetnih parcela te oslabljenom gradevinskom indus-
trijom, koja se — osim toga — proteklih godina fokusirala na projekte u niskogradnji te na izgradnju poslovnih
zgrada. Stoga su u isporuci novih stambenih jedinica na trziste dominirali manji poduzetnici, koji su ¢esto
gradili manje stambene zgrade u skupljim zonama, kako bi maksimizirali profit s obzirom na relativno skroman
kapital kojim su raspolagali koji im ogranic¢ava ukupnu veli¢inu investicije.

Trenutno je izgradnja poslovnih prostora, iako i dalje snazna, dosegla vrhunac, 5to se vidii po padu cijena
najma poslovnih prostora od cca. 2 EUR/m? u proteklih pola godine.

Velika potraznja, rast cijena, oslobadanje niza vecih parcela u svrhu stambene izgradnje, pad cijena poslovnih
prostora te jacanje gradevinske industrije, dovode do fokusiranja vec¢ih gradevinskih poduzetnika na izgradnju
stambenih zgrada, $to ¢e srednjorocno dovesti do stabiliziranja cijena stanova. Medutim, prvi rezultati ovog
trenda nece biti vidljivi odmah, te u iducih 6-12 mjeseci o¢ekujemo daljnji nastavak porasta cijena stanova

u Zagrebu.

Najave sloma trzista koje smo nedavno mogli ¢uti iz nekih krugova, stoga nemaju osnove!

Indeks cijena nekretnina, listopad 2006
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TRZISTE NEKRETNINA U ZAGREBU

Cijene nekretnina na najvec¢em i najdinamic¢nijem trzistu, zagrebackom, nastavljaju jasan trend rasta. Nakon
zati$ja u kolovozu, cijene stanova u Zagrebu u listopadu su na rekordnim razinama, 12,0% vec¢ima od sviban-
jskih. Anualizirano je ovo ekvivalentno rastu od 31,2%.

GRAFIKON 2. Indeks CN - Stanovi Zagreb
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Prosjec¢na trazena cijena stana u Zagrebu u listopadu je bila 1993 eura. Prosjec¢na trazena cijena kuce u
Zagrebu i okolici bila je u listopadu 1158 eura. Cini se da su kuce u okolici Zagreba i dalje zanemarena opcija,
u odnosu na stanove u Zagrebu. Rast cijena kuca u Zagrebu i okolici bio je u razdoblju svibanj-listopad 4,5%
(uodnosu na rast cijena stanova od 12,0%).

GRAFIKON 3. Indeks CN - Kuce Zagreb
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Cijene stanova u Zagrebu se znacajno razlikuju prema zonama. Prosje¢na trazena cijena stana u listopadu
u sjevernoj (podsljemenskoj) zoni u Zagrebu je 16% visa od prosjeka, odnosno 25% visa od cijene u novim
naseljima u zapadnoj zoni (Spansko, Precko, Jarun ..), odnosno 37,5% visa od prosjecne trazene cijene stana
u Dubravi.

Indeks cijena nekretnina, listopad 2006



Centar

. _ _ . Nekretnina
Vodedéi oglasnik za nekretnine u Hrvatskoj www.CentarNekretnina.net

GRAFIKON 4.  Usporedba trazenih cijena nekretnina u Zagrebu - listopad 2006.
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Cijene stanova u Novom Zagrebu samo su 4% manje od cijena stanova u novim zapadnim naseljima, iako su
stanovi u prosjeku desetak godina stariji.

Cijene stanova u centru vrlo su sli¢ne onima u sjevernoj zonii 16% vece od prosjeka.
Kuce, kao alternativa stanovima, jos su nedovoljno iskoristene, sto pokazuje i znatno niza cijena po m? (kuce

u Zagrebu i okolici su u prosjeku 42% jeftinije po m? od stanova u Zagrebu), kao i sporiji rast njihovih cijena.

GRAFIKON 5.  Usporedba trazenih cijena nekretnina u Zagrebu - listopad 2006.
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Indeks cijena nekretnina, listopad 2006 n
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TRZISTE NEKRETNINA NA JADRANU

Cijene nekretnina na Jadranu korigirale su se u potpnosti u odnosu na ljeto. Jasno uocljiv cikli¢ki trend za sve
tipove nekretnina pokazuje da je znacajan porast cijena tijekom ljeta bio uzrokovan impulzivnom potraznjom
koja se s nekretnina za odmor djelomi¢no prenijela i na ostale segmente trzista.

Opcenito, cijene stanova su porasle, 5to je bilo anulirano znacajnim padom cijena kuca, apartmana i vikendica.

GRAFIKON 6. Indeks CN - Jadran
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O INDEKSU CN: METODOLOGUA

CentarNekretnina.net je za ovaj izracun uzeo u obzir vise od 5.500 trazenih cijena, ili gotovo 1.000 cijena
mjesecno. CentarNekretnina.net uzima u obzir samo nekretnine za koje je jasno istaknuta cijena oglasima za
nekretnine koji su objavljeni na CentarNekretnina.net u teku¢em mjesecu. U slucaju visestruke objave pro-
daje neke nekretnine u odredenom mjesecu (recimo zbog promjene trazene cijene), uzima se u obzir samo
zadnja objava.

Indeks se bazira na trazenim cijenama nekretnina. Prednost ovog nacina racunanja je dostupnost znatno
veceg uzorka nego pri alternativnim metodama. lako bi bilo pogresno zakljucivati o stvarnoj cijeni kvadrata na
osnovu trazenih cijena, ¢injenica je da se traZzene cijene i realizirane cijene kre¢u na jednak nacin, te se najpop-
ularniji svjetski indeksi racunaju na ovaj nacin.

Klju¢an je, medutim, proces izbacivanja anomali¢nih podataka (outlayera’). U slu¢aju CN indeksa, proces je
originalan i zasniva se na tri koraka:

1. inicijalnom izbacivanju podataka s ocitim greskama
2. standardnim formulama za izbacivanje anomali¢nih podataka za Gaussovu (normalnu) razdiobu
3. variranjem parametra koji odreduju broj izbacenih podataka, i uprosjecivanjem tako dobijenih podataka.

Na ovaj nacin kombinira se snaga uzorka (koji je desetak puta veci od uzoraka na kojima se racunaju neki
drugi indeksi) s kvalitetom podataka. Veli¢ina uzorka ujedno je iznimno bitna za sam proces, jer izbacivanje
anomali¢nih podataka na malom uzorku moze znacajno utjecati na rezultat.

Anomali¢ni rezultati promatraju se i izbacuju u svakoj klasi nekretnina posebno, a za rezultate u listopadu ovim
nacinom odbaceno je priblizno 17% anomali¢nih podataka.

Pri racunanju Indeksa CN, utjecaj pojedine klase nekretnina (po tipu i geografski) fiksan je za svaki mjesec i pro-

porcionalan zastupljenosti te klase na trzistu.
Indeks cijena nekretnina, listopad 2006
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O www.CentarNekretnina.net

CentarNekretnina.net (www.CentarNekretnina.net) zapoceo je s radom u kolovozu 2006. izdvajanjem kat-
egorije ‘Nekretnine'iz vodeceg hrvatskog internetskog oglasnika KupiProdaj! (www.KupiProdaj.net).

Od samog osnivanja, CentarNekretnina.net je najposjeceniji hrvatski oglasnik za nekretnine, s mjesec¢no obja-
vljenih 5-10 puta vise oglasa od drugih specijaliziranih websiteova i gotovo 7 milijuna prikazanih stranica u
listopadu 2006., $to ga svrstava u red najvecih hrvatskih websiteova uopce. Tjedno se na CentarNekretnina

u prosjeku objavi vise od 1.000 oglasa za nekretnine iz cijele Hrvatskel!

CentarNekretnina.net u kratkom je roku dostigao kriticnu masu oglasa i posjetitelja i time postao sredisnje
mjesto trgovanja nekretninama u Hrvatskoj. K tome, CentarNekretnina.net pokrece nove inicijative na
hrvatskom tr7istu, kao $to je Sajam nekretnina.

Indeks cijena nekretnina, listopad 2006 n



