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CentarNekretnina.net

INDEKS CIJENA NEKRETNINA

za srpanj 2007.

Najveci mjesecni uzorak cijena nekretnina u Hrvatskoj!

ZAUSTAVLJEN RAST CIJENA NEKRETNINA

= Prosje¢na trazena cijena nekretnina u Hrvatskoj u srpnju 2007. je u laganom padu u odnosu na pre-
thodni mjesec

= Od pocetka mjerenja, u svibnju 2006., cijene su porasle za 18,2%; U odnosu na srpanj 2006., odnosno
na godisnjoj razini, zabiljeZen je porast trazenih cijena nekretnina od 10,5%; U odnosu na prethodni
mjesec, cijene su pale za 1% (1,2 p.p.)

= Na najznacajnijem trzistu, u Zagrebu, trazene cijene stanova i kuca su u padu od 1,6% (1,9 p.p.) u
odnosu na lipanj

= Na Jadranu, drugom najvecem trzistu, trazene cijene nekretnina su u padu od 0,1% (0,2 p.p.) u odnosu
na lipanj, ¢ime se zaustavio trend porasta cijena na Jadranu

CentarNekretnina.net uzeo je u obzir za ovaj izracun preko 22.000 traZenih cijena.

GRAFIKON 1. Indeks CN - Hrvatska
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CentarNekretnina vodeci je website za nekretnine u Hrvatskoj s vise od 7.000 objavljenih oglasa svaki mjesec.
Indeks je racunat s obzirom na cijene u oglasima koje su objavljene ili revidirane taj mjesec (a ne objavijene prethod-

nih mjeseci i ostale istaknute u tekucem mjesecu). Time je stvarni uzorak visestruko veci od uzorka drugih indeksa

cijena nekretnina u Hrvatskoj.

Indeks cijena nekretnina, srpanj 2007
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Zeljka Ora, voditeljica razvoja poslovanja CentarNekretnina.net,
ove je rezultate komentirala na sljedeci nacin:

,Nakon kratkog rasta u lipnju, traZzene cijene nekretnina u Hrvatskoj u srpnju su se spustile za 1% u odnosu
na lipanj. Rezultat ovoga moze biti sezonske naravi, no stanje na trzistu kapitala odrazilo se i na cijene samih
nekretnina.

Naime, iako je, zbog medusobne konkurencije i rasta aktive, bankama bitno plasirati nove kredite na trZiste,
ogranic¢enja HNB-a te stanje na medunarodnom trZistu potakle su rast kamatnih stopa, za sada samo u nekim
bankama i to na Svicarske franke, ali to moze biti naznaka rasta kamatnih stopa i na druge valute. Sama kredit-
na aktivnost poslovnih banaka u prvih par mjeseci 2007. slabija nego za isto razdoblje 2006. godine te iako je
prosje¢na kamatna stopa na stambene kredite jos uvijek ispod 5%, u svibnju je ipak zamijecen rast u odnosu
na vrijednosti kroz zadnjih godinu dana.

Na nasem trzistu i dalje e se relativno jednostavno modi doci do stambenih kredita, jer konkurencija banaka
nece stati, no sami krediti ¢e moguce biti skuplji.

Cijene takoder padaju i radi konkurencije izmedu primarnih (‘novi prostori’) i sekundarnih (rabljeni prostori’)
nekretnina/trzista. Cijene na sekundarnom trzistu, a pogotovo na nekim lokacijama, nisu realne u odnosu na
kvalitetu, ali i cijene na primarnom trzistu, ¢ime vise ne dolazi do rasta, bez obzira na povecanu potraznju jer
su kupci postali izbirljiviji i ne Zele kupovati stambene prostore niske kvalitete. S druge strane, jos uvijek ne-
dovoljna ponuda novogradnji omogucava oportunisticko plasiranje na trziste novog stambenog prostora po
relativno visokim cijenama.

U Zagrebu je zaustavljen rast trazenih cijena nekretnina, te je u srpnju, u odnosu na lipanj, prosjecna cijena
pala za 1,6%, Cemu je uzrok povecana ponuda na primarnom trzistu, ali i smanjena potraznja zbog ljetne
sezone.

Na Jadranu je pak, sam dolazak sezone doveo do stagnacije trazenih cijena nekretnina.

Ovim putem jo$ jednom upozoravamo na pogresne interpretacije podataka Porezne uprave koji se odnose
na broj transakcija, a svode se na’'slom trZista nekretnina’ili‘jak pad prometa nekretninama’ Porezne prijave
obraduju se sporije i znacajno vremenski zaostaju za realiziranim transakcijama, te se u samim podacima
nalaze samo obradene porezne prijave, s time da nije naveden broj ili postotak neobradenih prijava, ¢ime se
daje pogresan uvid da je bilo znac¢ajno manje transakcija, sto nije istina. Takoder u obzir treba uzeti i primarno
trziste (‘'novogradnja’), gdje se plac¢a PDV, a ne porez na promet nekretninama, ¢ime je jesno da se pret-
postavke o trzistu ne mogu davati samo analizom podataka PU.

Kako smo i pretpostavili prije godinu dana, trZiste nekretnina u Zagrebu se smirilo, $to o¢ekujemo i u
buduc¢nosti. Na Jadranu ocekujemo i dalje lagani daljnji porast u duljem vremenskom razdoblju, uz mogucu
korekciju nakon ljeta.”

Indeks cijena nekretnina, srpanj 2007
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Vodecdi oglasnik za nekretnine u Hrvatskoj

TRZISTE NEKRETNINA U ZAGREBU

Cijene nekretnina na najvec¢em i najdinamic¢nijem trzistu, zagrebackom, u padu su od 1,6% (1,9 p.p.) u odnosu
na prethodni mjesec. U odnosu na srpanj 2006., tj. u godisnjem prosjeku, cijene kuca i stanova u Zagrebu u
porastu su od 7,5%, a od pocetka mjerenja narasle su za 14,7%.

GRAFIKON 2. Indeks CN - Stanovi i kuce Zagreb
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Prosjecna trazena cijena stana u Zagrebu u srpnju iznosila je 2.041 euro $to je za 1,5% manje nego u prethod-
nom mjesecu. Prosje¢na trazena cijena kuce u Zagrebu i okolici u srpnju je iznosila 1.274 eura 5to je za 2,2%
manje u odnosu na prethodni mjesec.

GRAFIKON 3. Indeks CN - Kuce Zagreb
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Cijene stanova u Zagrebu i dalje se znatno razlikuju prema zonama. Prosje¢na trazena cijena stana u srpnju u
sjevernoj (podsliemenskoj) zoni u Zagrebu je 14% visa od prosjeka, te 16,6% visa od cijene u novim naseljima
na zapadu (Spansko, Prec¢ko, Jarun ..), odnosno 30,7% visa od prosjecne trazene cijene stana u Dubravi.

Indeks cijena nekretnina, srpanj 2007
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GRAFIKON 4.  Usporedba trazenih cijena nekretnina u Zagrebu - srpanj 2007

2467
2500 2326
2074 1995
2000 1 1862 . 1780
£ 1500 {
o
1000 1
S00 T
D -
Zagreb - Sjever Centar Tresnjevka Zapad Movwi Dubrava Kuca u
stanovi swve Zagreb Zagrebu i

akolici

Cijene stanova u Novom Zagrebu su 6,7% nize od cijena stanova u novim Zapadnim naseljima.

TraZene cijene stanova najvise su u centru Zagreba. Za ¢ak 20,9% vise su od prosjeka, a za 6,1% vise su od
cijena stanova na sjeveru.

Cijene kuca jos su znatno nize od cijena stanova u Zagrebu i okolici. U odnosu na m? stanova u Zagrebu cijena
kuca niza je u prosjeku za 37,6%.

GRAFIKON 5.  Usporedba trazenih cijena nekretnina u Zagrebu - srpanj 2007
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TRZISTE NEKRETNINA NA JADRANU

Cijene nekretnina na Jadranu i u Istri nakon porasta na pocetku ljetne sezone sada su u laganom padu. U
odnosu na prethodni mjesec u padu su 0,1% (0,2 p.p.), @ na godisnjoj razini u porastu su 15,6%. Od pocetka
mjerenja (svibanj 2006.) biljeZi se porast od 24%.

GRAFIKON 6. Indeks CN - Jadran
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Indeks cijena nekretnina, srpanj 2007 —
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O INDEKSU CN: METODOLOGIJA

CentarNekretnina je za ovaj izracun uzeo u obzir vise od 20.000 trazenih cijena. CentarNekretnina uzima u
obzir samo nekretnine za koje je jasno istaknuta cijena u oglasima za nekretnine koji su objavljeni na Cen-
tarNekretnina u teku¢em mjesecu. U slucaju visestruke objave prodaje neke nekretnine u odredenom mjese-
Ccu (recimo zbog promjene trazene cijene), uzima se u obzir samo zadnja objava.

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

Klju¢an je, medutim, proces izbacivanja anomali¢nih podataka (outliera’). U slu¢aju CN indeksa, proces je origi-
nalan i zasniva se na 3 koraka:

= inicijalnom izbacivanju podataka s ocitim greskama
= standardnim formulama za izbacivanje anomali¢nih podataka za Gaussovu (normalnu) razdiobu
= variranjem parametra koji odreduju broj izbacenih podataka, i uprosjecivanjem tako dobivenih 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 lipnju na ovaj
nacin odbaceno je priblizno 13% 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.

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, a tjedno se na
CentarNekretnina u prosjeku objavi vise od 2.000 oglasa za nekretnine iz cijele Hrvatske!

CentarNekretnina.net u kratkom je roku dostigao kriti¢cnu masu oglasa i posjetitelja i time postao sredisnje
mjesto trgovanja nekretninama u Hrvatskoj.

Indeks cijena nekretnina, srpanj 2007




