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LJUBAV/NA 4 SAPE

Napisao: Tin Basi¢ e 05.09.2024.

GDJE JE NESTAO "KVADRAT"?

Priustivo stanovanje - gradani si ne mogu priustiti kupnju stana

Gdje je nestao ,kvadrat” - analiziramo trziSte nekretnina u posljednjih 10 godina - kretanje cijena po ¢etvornom metru, inflacije, pla¢a, plasmana stambenih
kredita i kamatnih stopa. Pretpostavka je da su place sve viSe, rastu, no financijska moé¢ je manja nego ikada. Danas je prosjeénom gradaninu gotovo
nemoguce kupiti stan.

Naime, u posljednjih nekoliko godina u Hrvatskoj imamo strelovit rast cijena nekretnina, visoku inflaciju, sporiji rast placa, ostrije uvjete kreditiranja, rast
kamatnih stopa. Svaka od navedenih stavki dala je svoj obol u kupoprodaji nekretnina u Hrvatskoj i smanjenju priustivosti stanovanja. Analizirat c¢emo svaku
pojedinu stavku.

PLACA

Iznimno vazan faktor priustivosti stanovanja je pla¢a. Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, prosje¢na neto pla¢a u Hrvatskoj, isplacena u pravnim

osobama, u svibnju 2024. godine iznosila je 1.324 eura, Sto je ujedno povijesni maksimum. Naime, u posljednjih nekoliko godina plac¢e u Hrvatskoj prilicno
rastu. Spomenimo da je medijalna neto plaéa za svibanj 2024. u RH iznosila 1.122 eura.

Prosjec¢ne neto plac¢e na godisnjoj razini:

Godina Euri

2015. 742
2016. 755
2017. 794
2018. 828
2019. 857
2020. 898
2021. 946
2022. 1.016
2023. 1.148
5.2024. 1.324

Promatramo li prikazane podatke, od 2015. godine prosjecna neto pla¢a u Hrvatskoj je do svibnja 2024. godine porasla 78 posto!

INFLACIJA

No iako je podatak o rastu plaéa u posljednjih 10 godina impozantan, ipak, rast potrosackih cijena, odnosno inflacija, znatno umanijuje to odusevljenje. Od
koronakrize i energetske krize, inflacija u Europi, ali i Hrvatskoj, poCela je nezaustavljivo rasti i dosegla dvoznamenkaste razine.

https://lwww.savjeti.hr/dom/priustivo-stanovanje-gradani-si-ne-mogu-priustiti-kupnju-stana/785 1/4


https://ads.zgradonacelnik.hr/www/delivery/cl.php?bannerid=44&zoneid=9&sig=7f948273557fc5eefb69a1215d10daf9fffc27aee083455f0757ce7cef94e413&oadest=https%3A%2F%2Fwww.savjeti.hr%2Fzivot%2Fljubav-na-4-sape-ljubav-koja-traje-cijelu-godinu%2F733%2F
https://ads.zgradonacelnik.hr/www/delivery/cl.php?bannerid=44&zoneid=9&sig=7f948273557fc5eefb69a1215d10daf9fffc27aee083455f0757ce7cef94e413&oadest=https%3A%2F%2Fwww.savjeti.hr%2Fzivot%2Fljubav-na-4-sape-ljubav-koja-traje-cijelu-godinu%2F733%2F
https://podaci.dzs.hr/hr/podaci/trziste-rada/
https://www.savjeti.hr/autor/tin-basic/3/
https://www.savjeti.hr/autor/tin-basic/3/
https://www.savjeti.hr/autor/tin-basic/3/

11/26/24, 10:34 PM Dom - Priustivo stanovanje - gradani si ne mogu priustiti kupnju stana - Savjeti.hr
Naime, pandemija COVID-19 uzrokovala je trgovinsku blokadu i "puknuce" svjetskih dobavnih lanaca, sto je, pak, uzrokovalo strahoviti rast cijena brojnih sirovina
i materijala. Prestankom pandemije, potrosnja gradana drasti¢no se pojacala, Sto je potaknulo rast cijena. Nakon toga, poCetak rata u Ukrajini lansirao je cijene
energije u nebo, sto je uzrokovalo najvece stope inflacije Staroga kontinenta u povijesti.
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Izvor: DZS

Ukupna inflacija, dakle rast potrosackih cijena od 2010. godine naovamo iznosio je 38 posto, a od pocetka 2015. godine do svibnja 2024. godine ukupna je
inflacija iznosila 30,1 posto.

KAMATNE STOPE | KREDITNI PLASMANI

Prema podacima Hrvatske narodne banke, prosjecna kamatna stopa za stambeni kredit u svibnju 2024. godine iznosila je 3,74 posto. To je ujedno najvisa

prosjeéna kamatna stopa od listopada 2018. godine, dakle u posljednjih gotovo SEST godina (tocnije, u oZujku i travnju ta je stopa iznosila 3,76 posto) .

S druge, pak, strane, najniza prosjecna kamatna stopa u razdoblju od 2011. godine naovamo zabiljeZzena je u travnju 2020. godine - 2,19 posto.

ProsjeCne kamatne stope na stambene kredite
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Izvor: HNB
Nadalje, podaci HNB-a pokazuju nizu razinu plasiranih novih stambenih kredita. Naime, u svibnju 2024. godine plasirano je 212,4 milijuna eura novih stambenih

kredita. Ako se usporeduje s istim razdobljem godinu prije, moZe se govoriti o upola manjoj kreditnoj aktivnosti (u svibnju 2023. godine plasirana je vrijednost
od 422,4 milijuna eura).
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Iznosi plasiranih stambenih kredita u mil. eura
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Izvor: HNB

Uz pad razine novih plasmana stambenih kredita, moze se zakljuciti da je realni pad jo$ i veéi s obzirom na to da je cijena nekretnina drasti¢no viSa iz godine u
godinu. Naime, za 100.000 eura danas se moze kupiti "manje kvadrata" nego prije godinu dana te drasticno manje nego prije 10 godina.

CIJENA KVADRATA
Primjerice, za 100.000 eura se, prema podacima Drzavnog zavod za statistiku (DZS) o cijenama NOVIH stanova, moglo kupiti:

» 2023. godine 42,69 m2 (NOVIH kvadrata)
e 2020. godine 58,54 m2
e 2013. godine 70,67 m2

Dakle, ako netko Zeli kupiti stan od 70,67 metara ¢etvornih, 2013. godine morao je izdvojiti 100.000 eura, a danas (u prosijeku) gotovo 161.000 eura.

Drzavni zavod za statistiku redovito objavljuje cijene prodanih NOVIH stanova. Medutim, u njihovim obavljenim priopc¢enjima, koji se ticu polugodisnje statistike,
mogu se naci i podaci prosjecne cijene po ¢etvornom metru svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja). A podaci su:

Godina* Euri/m2
2015. 1.518
2016. 1.313
2017. 1.372
2018. 1.590
2019. 1.658
2020. 1.678
2021. 1.863
2022. 2.237
2023. 2.278

*Podatak se odnosi na prosjecnu cijenu kvadrata u drugome polugodistu

U razdoblju od 2015. godine do kraja 2023. godine, rast prosjecne cijene po ¢etvornom metru svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja) iznosio je
nesto visSe od 50 posto!

A koliko na godisnjoj razini rastu cijene stanova, jasno je prikazano u podacima HNB-a:
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Godina Postotak
2011. 0,2
2012. -1,6
2013. -39
2014. -1,6
2015. 2,9
2016. 0,9
2017. 38
2018. 6,1
2019. 9,0
2020. 7,7
2021. 73
2022. 14,8
2023. 11,9
KREDITI

Na temelju zakonski propisa (Ovrsni zakon) maksimalna rata ili anuitet kredita gradanina moze biti jednu ¢etvrtinu odnosno jednu tre¢inu njegove neto place,
ovisno o tome je li placa niza ili viSa od prosjecne. Taj kriterij nije postojao, primjerice, 2015. ili 2019. godine, nego je izmjenama i dopunama Ovrsnog zakona
postrozen.

To bi znacilo da, ako se uzme u obzir podatak da je prosjecna neto placa u RH u svibnju 2024. godine iznosila 1.324 eura, to znaci da mjesecni anuitet odnosno
rata kredita ne smiju biti viSi od 441,33 eura odnosno 331 euro.

Moze li prosjecna osoba s prosjecnom placom kupiti prosjeCan stan prosjecne cijene?

Osoba s placom od 1.324 eura zeli kupiti stan od 60 Cetvornih metara, koji po kvadratu kosta 2.278 eura, ukupno 136.680 eura. Kupnja takve
nekretnine kreditom u trajanju od 30 godina znadila bi da je mjeseéna rata (anuitet) 660,44 eura. S obzirom na navedeni izra¢un maksimalnog optereéenja place

kreditom, namece se jasan zakljuCak - prosje¢na osoba u Hrvatskoj ne moze kupiti prosjecni stan.

Projekt ‘Postoji li priustivo stanovanje u Hrvatskoj?’ autora Tina Basica, financijski podrZzava Agencija za elektronicke medije kroz projekt novinarske izvrsnosti
za 2024. godinu.

Ako Zelite jos zanimljivih poslovnih i Zivotnih savjeta, prijavite se na nas dvomjesecni newsletter.
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