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SAZETAK

Nekretnine su tradicionalno popularna investicija u Republici Hrvatskoj, a njihovo
posjedovanje dozivljava se kao znak financijske sigurnosti i prestiza. S obzirom na kulturoloske
1 ekonomske ¢imbenike, turizam ima znaCajan utjecaj na cijene i dostupnost nekretnina,
posebno u priobalnim podruc¢jima. Ovaj rad analizira utjecaj turizma na trziSte nekretnina u
gradovima Jadranske Hrvatske, isticu¢i kompleksne odnose izmedu turisticke aktivnosti i
dinamike trziSta nekretnina. Rad zapocinje pregledom zakonodavnog okvira i tipova
nekretnina, a potom identificira pojavu cjenovnog balona kao klju¢nog rizika za financijsku
stabilnost. Poseban fokus stavljen je na turisti¢ku gentrifikaciju, koriste¢i primjere Napulja i
Palme kako bi se ilustrirali socio-ekonomski utjecaji intenzivnog turizma. Analiza pokazuje da
rast cijena nekretnina, potaknut turistickom potraznjom, smanjuje priustivost stanovanja za
lokalno stanovniStvo i moze dovesti do socijalnih tenzija i gubitka autenti¢nosti destinacija.
Istrazivanje ukljuCujei detaljnu analizu trZiSta nekretnina na Jadranu, pokazujuéi kako
turisticka sezona utjee na cijene stambenih i poslovnih prostora, zemljiSta i drugih vrsta
nekretnina. Rezultati pokazuju da se lokalno stanovnis$tvo suocava s povecanim izazovima u
priustivosti stanovanja zbog rasta cijena uzrokovanog turizmom. Zakljucci rada naglasavaju
potrebu za pazljivim pracenjem trziSta nekretnina i implementacijom odrZivih politika koje ¢e
uravnoteziti ekonomske koristi turizma s potrebama lokalne zajednice. Preporucuje se
regulacija kratkoronog najma, promicanje odrzivog turizma i jaCanje financijske pismenosti
kako bi se osigurala dugoroc¢na stabilnost trziSta nekretnina u Republici Hrvatskoj. Balansiranje
izmedu gospodarskog rasta i o€uvanja priustivosti stanovanja kljucno je za odrZivu buduénost

trziSta nekretnina.

Kljucne rijeci: trziSte nekretnina, Jadranska Hrvatska, turisticka gentrifikacija
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1. Uvod

Nekretnine su i1 dalje najpopularnija vrsta investicije, a posjedovanje nekretnine Cesto se
dozivljava kao znak financijske sigurnosti i prestiza. U Republici je Hrvatskoj posjedovanje
nekretnina duboko ukorijenjeno u kulturi, $to se moze pripisati povijesnim i drustvenim
¢imbenicima. Ve¢ neko vrijeme raspravlja se o nedostupnosti nekretnina za prosjecnog
hrvatskog drzavljanina, pogotovo za mlade koji se u sve kasnijoj dobi osamostaljuju i odlaze iz
roditeljskih domova. U turisti¢kim destinacijama ovaj je problem izrazeniji, a sve se vise osjeca
netrpeljivost lokalnog stanovniStva prema negativnim ucincima koje turizam izaziva. Lokalno
stanovniS§tvo suoCava se s raznim izazovima, kao §to su primjerice visoki troSkovi Zivljenja,

zbog Cega su prisiljeni na iseljavanje.

Predmet istrazivanja ovog rada utjecaj je turizma na trziSte nekretnina u gradovima
Jadranske Hrvatske. Posebna paznja posvecena je istrazivanju povezanosti turizma i trZiSta
nekretnina, s naglaskom na turisticku gentrifikaciju. Problem istrazivanja predstavlja pitanje

izaziva li turizam pozitivan ili negativan utjecaj na trziste nekretnina.

Svrha je istraZivanja prikazati kako trZiSte nekretnina reagira na povecanu turisticku
aktivnost u turistiCkim srediStima, a jedan od vaZnijih ciljeva rada razumjeti je kako turizam
oblikuje trziSte nekretnina 1 koje mjere se moraju poduzeti da bi turizam imao $to manji

negativni ucinak na trziSte nekretnina.

Dosadasnja istrazivanja dovode u vezu razvoj turizma i cijene nekretnina. Skrabi¢ Peri¢,
Rimac Smiljani¢, Kezi¢ (2021), istrazili su utjecaj turizma i poslovnog okruZenja na cijene
stambenih nekretnina na makrorazini u zemljama Srednje i Isto¢ne Europe. Njihova je analiza
potvrdila kako postoji jaka veza medu navedenim ¢imbenicima. Navodi se kako je ocigledno
da medunarodni kupci 1 domaci investitori kupuju nekretnine s ciljem kratkoro€nog najma
turistima te stvaraju novu potraznju koja se prelijeva i na druga turisticki neatraktivna podrucja.
Takoder, navode kako nepovoljno poslovno okruZenje otezava stvaranje nove ponude
nekretnina, ali 1 usmjerava poslovnu aktivnost prema ,,jednostavnom" poduzetni§tvu - prema
turistickom najmu. Musta¢ (2019), navodi turizam kao jedan od ¢imbenika za stvaranje
cjenovnog balona na trzistu nekretnina. Otkad je Republika Hrvatska postala ¢lanica Europske
unije, dolazi do smanjenja restrikcija za strance kod kupovanja nekretnina te povecanja

potraznje za nekretninama. Posljedica toga porast je cijena nekretnina. Studija ,,The effect of



tourism activity on housing affordability”, istrazila je odnos izmedu turisticke djelatnosti i
pristupacnosti stanovanja na uzorku hrvatskih op¢ina. Rezultati otkrivaju dva paradoksalna
ishoda iz perspektive razvoja turizma. Prvo, turisticke destinacije i njihova gentrificirana
srediSta posebno gube svoju autenticnost i privlacnost koja je pridonijela njihovom imidzu koji
je privlacio posjetitelje na prvom mjestu. Drugo, kada se stanovnici moraju preseliti zbog
rastuce turistiCke aktivnosti i problema s dostupnoséu smjeStaja, razvoj turizma postaje

kontraproduktivan.

U pisanju ovog diplomskog rada primijenjene su metoda deskripcije, analize, sinteze,

komparacije i metoda kompilacije.

Rad se sastoji od uvoda, zakljucka i tri glavna poglavlja. Prvo poglavlje daje uvid u opéa
obiljezja trziSta nekretnina u Republici Hrvatskoj; tipove nekretnina, zakonodavni okvir i
objasnjava pojavu cjenovnog balona. U drugom se poglavlju objasnjava povezanost turizma i
trziSta nekretnina s naglaskom na pojavu turisti¢ke gentrifikacije, a prikazuje se primjer Napulja
1 Palma de Mallorce. U treCem poglavlju analizira se utjecaj turizma na trziSte nekretnina u

Jadranskoj Hrvatskoj u periodu od 2018. do 2022. godine.



2. Opc¢a obiljezja trziSta nekretnina u Republici Hrvatskoj

Smatra se da su i danas nekretnine najpopularnija vrsta investicije u Republici Hrvatskoj.
Opcepoznata je uzreCica da ,,Hrvati Stede u ciglama®“. Prema statistickom ured Europskih
zajednica (Eurostat) ¢ak 89,7 % stanovnistva Republike Hrvatske u vlasnistvu je imalo barem
jednu nekretninu u 2019. godini. lako veliki dio tih nekretnina potjece iz bivSeg sustava, moze
se zakljuciti da je interes za nekretninama u hrvatskih gradana i kulturolosko obiljezje (Mati¢
2020, 23). Autor osim toga navodi da su razlozi omiljenosti nekretnina kao oblika ulaganja
brojni, a izdvaja ih nekoliko. Naime, nekretnine je kao stvarnu imovinu prosje¢nom gradaninu
lakSe razumjeti od ulaganja u trziSte kapitala. Takoder, istice nisku razinu financijske

pismenosti i nedostatak povjerenja u hrvatsko trziste kapitala.

TrziSte nekretnina Republike Hrvatske odnosi se na ukupnu povrsinu kopnenog dijela
drzave koji iznosi 56.594 km?. Na tom podrucju odvijaju se sve transakcije, a ono ¢ini 64,3 %
ukupnog teritorija, s gradevinama trajno spojenim na njega ili bez njih. ,,Sume i $umsko
zemljiSte prostiru se na 26.887 km?, Sto Cini 47,5 % kopnenog teritorija Republike Hrvatske.
Prirodne Sume obuhvacaju 95 % ukupne Sumske povrsine, dok preostalih 5 % cine povrSine
pod potpomognutom obnovom (uklju¢ujuéi kulture i plantaze). Poljoprivredne povrsine
zauzimaju oko 47,6 % kopnenog teritorija Republike Hrvatske.“ (Strategija prostornog razvoja

Republike Hrvatske, 2017).

U 2021. godini izgradena je ukupno 6.171 zgrada; 5.007 stambenih i1 1.164 nestambenih
zgrada (DrZavni zavod za statistiku, 2022). U usporedbi s 2020. godinom, broj ukupno
izgradenih zgrada porastao je za 5,7 %, dok je broj stambenih zgrada porastao za 9,3 %.
Istovremeno, izgradnja nestambenih zgrada smanjena je za 8,7 % (Drzavni zavod za statistiku,
2022). Kada se promatra medugodiSnje kretanje izgradnje po vrstama nestambenih zgrada,
najveci pad u odnosu na 2020. godinu zabiljeZen je kod hotela i sli¢nih zgrada (-42,6 %), kao 1
kod zgrada za kulturno-umjetnicke djelatnosti, zabavu, obrazovanje i zdravstvenu zastitu (-10,8
%). Ostale nestambene zgrade takoder biljeze pad: industrijske zgrade 1 skladista (-4,1 %),
zgrade za trgovinu na veliko 1 malo (-1,2%) 1 ostale nestambene zgrade (-5 %). S druge strane,
u 2021. godini izgradeno je 78,6 % viSe uredskih zgrada i 10,1 % viSe zgrada za promet i

komunikacije u odnosu na prethodnu godinu.



Tablica 1. Broj transakcija po vrsti ugovora u 2021. 1 2022. godini

Vrsta ugovora/godina 2021. 2022. Godisnja stopa promjene
Kupoprodaja 133.997 116.734 -12,9%
Najam 28.911 42.059 45,5%
Zakup 53.639 51.530 -3,9%
Ukupno 216.547 210.323 -2,9%

Izvor: Ministarstvo prostoroga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trZiSta nekretnina
Republike Hrvatske 2022., 16.

Tablica 1. prikazuje broj transakcija prema vrsti ugovora za 2021. i 2022. godinu. Vidljivo
je da je kupoprodaja bila naj¢esca transakcija na trziStu nekretnina u Republici Hrvatskoj u
2022. godini (116.734 transakcija). Istovremeno, 42.059 transakcija odnosilo se na najam, a
51.530 na zakup. Gledajuc¢i 2021. godinu ukupan broj kupoprodaja u 2022. godini biljezi
medugodiS$nji pad od 12,9 %, dok se broj transakcija najma povecao za 45,5 %, a broj
transakcija zakupa smanjio za 3,9 % (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne

imovine Republike Hrvatske 2022, 15).

2.1. Zakonodavni okvir

Sukladno Zakonu o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, nekretnine su Cestice zemljine
povrsine, zajedno sa svime $to je sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili ispod nje, ako
zakonom nije drugacije odredeno (Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (proc¢is¢eni
tekst) 2015, ¢l. 2, st. 3). Razlikuju se dvije osnovne vrste nekretnina, a to su zemljista i
gradevine. ,ZemljiSta obuhvacaju gradevinska zemljiSta koja mogu biti izgradena 1
neizgradena, poljoprivredna zemljiSta koja mogu biti uredena i neuredena, zatim Sume i1 Sumska
zemljista. U kategoriju gradevina ulaze stambene zgrade i njihovi dijelovi, poslovne zgrade i
sve druge zgrade kao i njihovi dijelovi, zatim ostale gradevine i njihovi dijelovi kao $to su ceste,
mostovi 1 ostalo (Ministarstvo financija Republike Hrvatske 2016, 3). ,,Poslovanje
nekretninama u Republici Hrvatskoj regulirano je nizom propisa, medu kojima se osim vec
spomenutog Zakona o vlasni$tvu 1 drugim stvarnim pravima, kao znacajniji mogu izdvojiti

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina, Zakon o zemljiSnim knjigama, Zakon o najmu
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stanova, Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, Zakon o gradnji, Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Zakon o porezu na promet nekretnina® (Ministarstvo prostornog

uredenja, graditeljstva i drzavne imovine 2022, 14).

2.2. Pregled tipova nekretnina

Nekretnine u Republici Hrvatskoj naj¢esce se grupiraju i1 prate prema sljedecoj podjeli:
rezidencijalne nekretnine, zemljiSta i poslovne nekretnine. U ovom poglavlju prema toj ¢e se
podjeli predstaviti tipovi nekretnina u Republici Hrvatskoj, to¢nije, predstavit ¢e se kretanje
kupoprodaje i kretanje cijena tih nekretnina kroz protekle godine. Takoder, u ovom c¢e se
pregledu izdvojiti najve¢i gradovi Jadranske Hrvatske 1 dostupni podaci o kretanju trziSta

nekretnina na njihovom podrucju.

2.2.1. Rezidencijalne nekretnine

Grafikon 1. prikazuje kako su u 2022. godini ostvarene 29.952 kupoprodaje stanova/apartmana
ukupne vrijednosti od 3.601,9 milijuna eura. Prosjecna vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije iznosila je 120.255,7 eura. U usporedbi s 2021. godinom ostvareno je 1,2 %

kupoprodaja vise, a vrijednost prodanih stanova/apartmana biljezZi rast od 16,8 %.
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Grafikon 1. Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih stanova/apartmana u milijunima EUR u
2021.12022. godini

Izvor: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trzista nekretnina
Republike Hrvatske 2022.

Prema Pregledu trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2022. medijalna cijena stana ili
apartmana u toj godini iznosila je 1.668 eura, §to znaci da je pola stanova prodano po cijeni od
1.668 eura i manjoj, dok je druga polovica prodana po cijeni od 1.668 eura i visoj. Medijalna
cijena stanova/apartmana po kvadratnom metru u eurima u 2022. godini ostvarila je rast od 15,7
% u odnosu na godinu ranije. Medijan veli¢ine prodanih stanova ili apartmana u 2022. godini
jeiznosio 61 m?. Neznacajno je ta vrijednost narasla u odnosu na 2021. godinu kada je medijan
iznosio 60 m?. Takoder, to predstavlja pola prodanih stanova ili apartmana u 2022. godini
povrsine 61 m? i manje, dok je preostala polovica bila povrsine 60 m? i vece. Veli¢ina 5 %
najmanjih prodanih stanova u 2022. godini bila je od 28 m? i manje, dok je 5 % najvecih stanova
bilo povrSine od 159 m? viSe. Medijan starosti stanova ili apartmana kojima se trgovalo u 2021.
godini iznosio je 24 godine. Usporeduju¢i s 2021. godinom, naredne se godine u prosjeku se
vi§e trgovalo starijim stanovima, s medijalnom starosti od 22 godine. Prvih 5 % prodanih
stanova Cinili su stanovi stari manje od jedne godine, odnosno novogradnja, dok je 5 %

najstarijih prodanih stanova bilo staro najmanje 102 godine.

Istrazivanja su obuhvatila 1 kupoprodaje stanova, apartmana i obiteljskih ku¢a na razini

velikih gradova Republici Hrvatskoj. U 2022. godini, na razini 25 velikih gradova, zabiljeZene



su ukupno 20.122 kupoprodaje stanova/apartmana, $to predstavlja 67,2 % svih transakcija u
Republici Hrvatskoj te godine. Pored grada Zagreba koji je imao 10.272 kupoprodaje, isticu se
i druga veca urbana srediSta: Rijeka s 1.683, Split s 1.496, Zadar s 1.115 i Osijek s 1.037
prodanih stanova/apartmana. U usporedbi s 2021. godinom, 14 velikih gradova biljezi porast
broja kupoprodaja, dok ih 11 biljezi pad. Najveéi porast zabiljezen je u Krapini s 52
kupoprodaje, Sto je povecanje od 147,6 % u odnosu na 2021. godinu. Slijedi Virovitica s

povecanjem od 67,2 % (112 prodanih stanova/apartmana u 2022. godini).

Najvisa medijalna cijena stana/apartmana u 2022. zabiljeZena je u Dubrovniku i iznosila
je 2.588 eura po m? , u Splitu 2.547 eura po m? i u gradu Zagrebu 1.929 eura po m?. Medijalne
cijene izmedu 1.000 i 1.900 eura po m? postignute su u 13 velikih gradova, ukljuc¢ujuéi Zadar,
Rijeku, Kastela, Veliku Goricu, Pulu, Sibenik, Samobor, VaraZdin, Krapinu, Osijek,
Koprivnicu, Vinkovce i1 Karlovac. U ostalim velikim gradovima, medijalne cijene varirale su
od 153 eura po m? u Vukovaru, do 986 eura po m? u Pazinu. Medijalne cijene stanova/apartmana
u 2022. godini biljeze porast u 21 velikom gradu u odnosu na 2021. godinu. Pad cijena
zabiljeZen je samo u Vukovaru (-53,5 %), Bjelovaru (-2 %), Pozegi (-0,9 %) i Sibeniku (-0,1
%). Najvec¢i medugodiSnji porast zabiljeZen je u Vinkovcima, gdje je medijalna cijena porasla
za 51,4 % u odnosu na 2021. godinu. Znacajan rast zabiljezen je i u Krapini (48,6 %), Gospicu

(28,9 %), Puli (25,6 %), Virovitici (21,8 %) i u Zagrebu (20,6 %).

Sto se ti¢e Jadranske Hrvatske i velikih gradova na tom podrugju, pet od $est navedenih
gradova iz tablice 2. biljeZe rast prodanih stanova/apartmana u 2022. u odnosu na 2021. Iznimka
je Sibenik koji biljeZi godiinju stopu promjene od -19,4 %. Prednjaci Dubrovnik koji je u 2022.
prodao 27,1 % stanova/apartmana vise nego u 2021. godini. Sto se ti¢e medijalnih cijena
stanova/apartmana, takoder, pet od Sest navedenih gradova biljezi porast medijalne cijene u
2022. u odnosu na 2021. Sibenik biljeZi godi$nju stopu promjene od neznaéajnih -0,1 % u 2022.
godini. Pula biljezi najveci rast medijalne cijene od 26,6 % u 2022. u odnosu na prethodnu

godinu.



Tablica 2. Broj prodanih stanova/apartmana i medijalna cijena u 2021. i 2022. godini u gradovima
Jadranske Hrvatske

Broj prodanih stanova/ Medijalna cijena stana/apartmana po m?
apartmana

veliki grad Godinja 2021. 2022, Godisnja
2021, | 2022, stopa stopa

promjene (%) EUR | HRK | EUR | HRK promjene
Rijeka 1.470 | 1.683 14,5% 1.500| 11.284 | 1.713| 12.919 14,3%
Split 1.425 | 1.496 5,0% 2.217| 16.682 | 2.547| 19.190 14,9%
Pula 611 667 9,2% 1192 B.969| 1.498| 10.609 25,6%
Zadar 1.067 1.113 4,5% 1.644| 12.367 | 1.858| 14.003 13,0%
Sibenik 351 283 -19,4% 1.406| 10.579 | 1.403| 10.586 -0,1%
Dubrovnik 332 422 27,1% 2.473| 18.610| 2.558| 19.270 34%

Izvor: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022.
(https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf')

U 2022. godini, na razini 25 velikih gradova ostvareno je 5.425 kupoprodaja obiteljskih
kuca, Sto ¢ini 30 % ukupnog broja kupoprodaja takvih nekretnina u Republici Hrvatskoj te
godine. U usporedbi s prethodnom godinom, kupoprodaje obiteljskih kuca u tim gradovima
zabiljezile su rast od 1,7 %. Najvise kupoprodaja obiteljskih kuca ostvareno je u Zagrebu, njih
1.702. Slijede Osijek s 543, Zadar s 358, Slavonski Brod s 275, Velika Gorica s 274, Vukovar
s 220 1 Bjelovar s 200 kupoprodaja obiteljskih kuéa. Ovi gradovi sudjeluju s ¢ak 65,8 % u
ukupnom prometu obiteljskih kucéa u 25 velikih gradova 2022. godine. U usporedbi s 2021.
godinom, 15 velikih gradova biljeZi porast broja kupoprodaja obiteljskih kuca, dok njih 10
ostvaruje pad. Najveci porast biljezi Slavonski Brod s povecanjem od 51,9 %, zatim Dubrovnik
s 48,2 %. Dvoznamenkasti porast biljeZe jo§ Gospié¢ (34,4 %), Pozega (33,3 %), Cakovec (30,7
%), Pazin (28,6 %), Sisak (24,3 %), Velika Gorica (19,7 %), Pula (17,6 %) i1 Zadar (10,8 %).
Nasuprot tome, najvece smanjenje broja kupoprodaja obiteljskih kuca zabiljeZeno je u
Varazdinu (-79,1 %), zatim Rijeci (-40,2 %), Krapini (-33,9 %), Vinkovcima (-25,1 %),
Bjelovaru (-14,5 %), Sibeniku (-8,2 %) i Splitu (-7 %).


https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf

Tablica 3. Broj prodanih obiteljskih kuca i medijalna cijena u 2021. i 2022. godini u gradovima
Jadranske Hrvatske

Broj prodanih obiteljskih kuéa Medijalna cijena Otllteljsklh kuca
pom
Zupanija Godisnja 2021, 2022, Godisnja
2021, 2022, stopa stopa
promjene (%) EUR |HRK EUR HRK promjena
Rijeka a7 58 -40,2% 328 2.469 361 2.722 10,1%
Split 142 132 -7,0% 1.188 8.942 1.234 9.297 3,9%
Pula 34 40 17,6% 277 2.088 530 4.141 98,6%
Zadar 323 358 10,8% 671 3.045 709 5.341 3,7%
Sibenik 122 112 -8,2% 697 5.248 731 5.509 4,9%
Dubrovnik 56 83 48,2% 1.354 10.186 1.746 13.158 29,0%

Izvor: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022.
(https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf )

Tablica 3. prikazuje broj prodanih obiteljskih kuc¢a u velikim gradovima Jadranske Hrvatske
kao 1 njihovu medijalnu cijenu. Rijeka biljeZi velik pad u 2022. godini od 40,2 % prodanih
obiteljskih kuéa u odnosu na 2021. godinu, Split i Sibenik takoder biljeze pad od 7 % i 8,2 %.
Ostali gradovi biljeze pozitivnu godisnju stopu promjene. Medijalne cijene ovih gradova biljeze
rast kod svih Sest gradova, a isti¢e se Pula koja biljezi rast medijalne cijene od 98,6 % u 2022.

godini u odnosu na 2021. godinu.

Sto se ti¢e rezidencijalnih nekretnina moZe se izdvojiti generalni zaklju¢ak kako je doslo do
rasta kupoprodaje i1 vrijednosti ovog tipa nekretnina u 2022. godini u odnosu na 2021. u
Republici Hrvatskoj. NajviSa medijalna cijena stana ili apartmana u Republici Hrvatskoj u
2022. godini zabiljezena je u Dubrovniku, Splitu 1 Zagrebu. Kada promatramo obiteljske kuce,
na prva tri mjesta su Zagreb, Osijek 1 Zadar. Promatrajuci Sest izdvojenih gradova Jadranske
Hrvatske u 2022. 1 2021. godini, zaklju¢ujemo kako su biljezili rast kupoprodaje i medijalne
cijene stanova/apartmana, s iznimkom Sibenika, dok su kod obiteljskih kuéa tri grada biljezila

pad, a tr1 grada rast kupoprodaje i medijalne cijene.

2.2.2. Zemljista

Iz grafikona 2. vidljivo je da je u 2022. godini zabiljezeno 20.479 kupoprodaja gradevinskog
zemljiSta, ¢ija je ukupna vrijednost iznosila 1,46 milijuna eura. U usporedbi s prethodnom
godinom, broj kupoprodaja smanjen je za 13,4 %, dok je vrijednost prodanog gradevinskog

zemljiSta bila manja za 19,6 % u istom razdoblju. Prosje¢na vrijednost jedne kupoprodajne
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transakcije takoder je smanjena, sa 76.799 eura po transakciji u 2021. godini, na 71.244 eura u
2022. godini. U 2021. godini, ukupna vrijednost kupoprodajnih transakcija gradevinskim
zemljiStem iznosila je 1,82 milijarde eura. Tijekom dvogodiSnjeg razdoblja, na podrucju
Republike Hrvatske ostvareno je ukupno 44.112 kupoprodaja gradevinskog zemljista, ¢ija je

ukupna vrijednost iznosila 3,28 milijardi eura.

a) Broj kupoprodaja gradevinskih zemljigta b) Vrijednost prodanih gradevinskih zemljigta
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Grafikon 2. Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih gradevinskih zemljista u milijunima EUR u 2021. i
2022. godini

Izvor: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trzista nekretnina Republike
Hrvatske 2022.

Isti izvor navodi 1 statistiku kupoprodaja zemljiSta u ve¢im gradovima Republike
Hrvatske. Prikazano je da je najveéi broj kupoprodaja gradevinskog zemljista u 2022. godini
zabiljezen u Zagrebu, gdje je ostvareno 1.046 kupoprodaja. Zatim slijede Zadar s 613, Sibenik
s 342, Kastela s 332 1 Samobor s 328 kupoprodaja gradevinskog zemljista. S druge strane, manje
od 100 kupoprodaja gradevinskog zemljiSta zabiljezeno je u Krapini, Sisku, Vinkovcima,

Pozegi, Pazinu, Gospicu, Bjelovaru, Vukovaru, Virovitici i Varazdinu.

Analiza podataka o medugodiSnjem kretanju broja prodanih gradevinskih zemljista po
velikim gradovima ukazuje da se u 2022. godini broj prodanih gradevinskih zemljista povecao
u 8 velikih gradova. To su Slavonski Brod (38,3 %), Pazin (38,2 %), Pozega (20,0 %), Velika
Gorica (19,2 %), Samobor (11,6 %), Krapina (10,0 %), Osijek (5,2 %) i Dubrovnik (3,4 %). S
druge strane, medugodiSnje smanjenje broja prodanog gradevinskog zemljiSta vec¢e od 50 %

zabiljezeno je u Puli (-50,2 %), Vukovaru (-52,8 %) 1 Varazdinu (-71,4 %).
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Analiza podataka o kretanju medijalne cijene gradevinskih zemljiSta u velikim
gradovima ukazuje da su u 2022. godini najvisu medijalnu cijenu zabiljezili Split (191 eura po
m?), Dubrovnik (167 eura po m?) i Zadar (100 eura po m?). S druge strane, medijalnu cijenu
gradevinskih zemljiSta manju od 10 eura po m? zabiljezili su Koprivnica, Sisak, Krapina i
Karlovac. U 2022. godini Sesnaest je velikih gradova zabiljezilo medugodiSnji rast medijalne
cijene. To su Pozega, Bjelovar, Osijek, Sibenik, Kastela, Vinkovci, Vukovar, Varazdin, Split,
Velika Gorica, Pazin, Karlovac, Grad Zagreb, Rijeka, Virovitica i Cakovec. Najveci
medugodisnji rast medijalne cijene zabiljezila je Pozega gdje je medijalna cijena gradevinskih
zemljiSta bila za 65,4 % veca nego u prethodnoj godini. Naspram njoj, najvece medugodisnje
smanjenje medijalne cijene gradevinskih zemljista zabiljezeno je u Krapini gdje je medijalna

cijena bila za 61,0 % manja nego prethodne godine.

Tablica 4. u nastavku prikazuje godiSnju stopu promjene kod prodanih gradevinskih
zemljista i njihovih medijalnih cijena. Vidljivo je da samo Dubrovnik biljezi pozitivnu stopu
promjene od 3,4 %, dok ostali gradovi imaju pad broja prodanih gradevinskih zemljista. Sto se
ti¢e medijalnih cijena, Pula, Zadar i Dubrovnik imaju pad medijalne cijene, a Rijeka, Split 1

Sibenik rast medijalne cijene. Sibenik biljezi rast od ¢ak 51,4 %.

Tablica 4. Broj prodanih gradevinskih zemljista i medijalna cijena u 2021. i 2022. godini u gradovima
Jadranske Hrvatske

Broj prodanih gradevinskih Medijalna cijena gradevinskog zemljista
zemljista po m?2

Veliki grad Godignja 2021. 2022. Godignja
2021. 2022. stopa stopa

promjene ~ EUR ' HRK = EUR ' HRK ' promjene
Rijeka 317 213 -32,8% 59 447 62 467 4,4%
Split 340 295 -13,2% 172 11.293 191 | 1.437 111%
Pula 245 122 -50,2% 85 638 56 | 655 -34,3%
Zadar 895 613 -31,5% 112 846 100 755 -10,9%
Sibenik 394 342 -13,2% 58 436 88 660 51,4%
Dubrovnik 148 153 3,4% 170 1.282 167  1.256 -2,2%

Izvor: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022.
(https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf')

Grafikon 3. prikazuje kako je u Republici Hrvatskoj u 2022. godini zabiljeZeno 28.887
kupoprodaja poljoprivrednog zemljiSta ukupne vrijednosti 206,5 milijuna eura. U odnosu na

2021. godinu kada je zabiljeZeno 43.846 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednim
11
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zemljiStem, broj kupoprodaja u 2022. godini znatno se smanjio i to za 34,1 %. Za 35,2 % se
smanjila ukupna vrijednost kupoprodajnih transakcija poljoprivrednih zemljista u 2022. godini
u odnosu na 2021. godinu. U 2021. godini ukupna je vrijednost 43.846 kupoprodajnih
transakcija poljoprivrednih zemljista iznosila 318,8 milijuna eura. Tijekom 2021. 12022. godine
ostvarene su 72.733 kupoprodaje poljoprivrednog zemljiSta ukupne vrijednosti u iznosu od
525,3 milijuna eura. Jedna prosjecna kupoprodajna transakcija poljoprivrednog zemljista u

2022. godini imala je vrijednost od 7.149 eura, a u 2021. godini 7.271 euro.
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Grafikon 3. Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poljoprivrednih zemljista u milijunima EUR u
2021.12022. godini

Izvor: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trzista nekretnina Republike
Hrvatske 2022.

Na razini velikih gradova najveéi broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista u 2022. godini
zabiljezen je u Zagrebu gdje su ostvarene 544 kupoprodajne transakcije. Zatim slijedi Cakovec
s 369 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista, Bjelovar s 258 1 Sisak s 244 kupoprodaje. S druge
strane, manje od 100 kupoprodaja poljoprivrednih zemljista zabiljezili su Sibenik, Osijek,
Kastela, Krapina, Pazin, Zadar, Split, Vukovar, Pula, Slavonski Brod, Dubrovnik, Vinkovci i

Varazdin.

Analiza podataka o medugodisnjem kretanju broja prodanih poljoprivrednih zemljista
po velikim gradovima ukazuje da su samo Cetiri velika grada zabiljezila povecanje broja
prodanih poljoprivrednih zemljista u 2022. godini. To su Krapina (61,4 %), Zagreb (14 %),
Velika Gorica (11,5 %) 1 Split (5,8 %). Ostali su gradovi zabiljezili medugodisnje smanjenje
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broja prodanog poljoprivrednog zemljista. Pri tome su najvece medugodiSnje smanjenje broja
prodanog poljoprivrednog zemljista zabiljezili gradovi Varazdin (-76,5 %), Pula (-65,4 %) i
Bjelovar (-58,4 %). Analiza podataka o kretanju medijalne cijene poljoprivrednih zemljista u
velikim gradovima ukazuje da su u 2022. godini najviSu medijalnu cijenu zabiljezili Split (18,8
eura po m?), Kastela (16,1 eura po m?), Zadar (10,7 eura po m?) i Dubrovnik (10 eura po m?).
To su ujedno i jedini veliki gradovi u kojima je medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
iznosila barem deset eura po kvadrathnom metru. S druge strane, medijalnu cijenu
poljoprivrednih zemljiSta od 0,5 eura po m? ili manju zabiljezili su Virovitica, Koprivnica,
Cakovec, Gospi¢, PoZega, Karlovac, Bjelovar i Sisak. Podatci za grad Rijeku zasticeni su s
obzirom na to da je ostvareno manje od 10 transakcija kupoprodaje poljoprivrednog zemljista.
Analiza podataka o medugodiSnjem kretanju medijalne cijene prodanih poljoprivrednih
zemljiSta po velikim gradovima ukazuje da je sedamnaest velikih gradova zabiljezilo povecanje
medijalne cijene poljoprivrednih zemljiSta u 2022. godini. To su Zadar, Dubrovnik, Samobor,
Varazdin, Kastela, Grad Zagreb, Vinkovci, Gospié, Pozega, Split, Koprivnica, Sibenik, Velika
Gorica, Osijek, Vukovar, Krapina i Pula. Pri tome je najve¢e medugodisnje povecanje medijalne
cijene, 1 to od 2242 %, zabiljeZio Zadar. MedugodiSnje smanjenje broja prodanog
poljoprivrednog zemljista zabiljezili su Karlovac (-25 %) 1 Pazin (-28,6 %). U 2022. godini
medijalna cijena ostala je nepromijenjena u odnosu na prethodnu godinu u Slavonskom Brodu,

Virovitici, Cakovcu 1 Bjelovaru.

Medu velikim gradovima Jadranske Hrvatske samo Split biljeZi pozitivan rast od 5,8 %
kod broja prodanih poljoprivrednih zemljisSta u 2022. godini u odnosu na 2021. godinu, dok
Pula, Zadar, Sibenik i Dubrovnik biljeZe pad. U Rijeci je ostvareno manje od 10 transakcija
kupoprodaje poljoprivrednog zemljista, pa podaci za taj grad nisu prikazani. Medijalna cijena
je rasla u svim navedenim gradovima, a isti¢u se Zadar i Dubrovnik sa rastom od 224,2 % i

117,4 %, Sto je vidljivo u tablici 5.
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Tablica 5. Broj prodanih poljoprivrednih zemljiSta i medijalna cijena u 2021. i 2022. godini u
gradovima Jadranske Hrvatske

Broj prodanog Medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
poljoprivrednog zemljista po m?

Veliki grad Godisnja 2021. 2022. Godisnja
2021.  2022. stopa stopa

promjene EUR HRK EUR HRK  promiene
Rijeka 22 * ** 30 224 * * *
Split 52 55 5,8% 14,4 108,0 @ 18,8 1415 30,6%
Pula 107 37 -65,4% 70 529 72 545 2,9%
Zadar 69 57 -17,4% 33 250 10,7 80,9 224,2%
Sibenik 144 90 -37,5% 38 284 45 340 18,4%
Dubrovnik 54 33 -38,9% 46 349 100 753 117,4%

Izvor: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022.
(https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf')

U 2022. godini ostvareno je 2.788 kupoprodaja Sumskog zemljiSta ukupne vrijednosti
17,3 milijuna eura. U usporedbi s prethodnom godinom, ostvareno je 8,9 % vise kupoprodaja,
a vrijednost prodanog Sumskog zemljista smanjila se za 2,8 %. U 2022. godini prosjecna se
vrijednost kupoprodajnih transakcija Sumskim zemljiStem smanjila u odnosu na prethodnu
godinu 1 iznosila je 6.205 eura po transakciji. U dvogodi$njem razdoblju ostvareno je ukupno

5.349 kupoprodaja Sumskog zemljista ukupne vrijednosti 35,1 milijuna eura (grafikon 4.).

a} Broj kupoprodaja fumskih zemljigta b} Vrjednost prodanih Sumskih zemljista
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Grafikon 4. Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih Sumskih zemljista u milijunima EUR u 2021. i
2022. godini

Izvor: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trZiSta nekretnina Republike
Hrvatske 2022.
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Zbog malog broja transakcija, analiza podataka o medugodiSnjem kretanju broja prodanih
Sumskih zemljista obuhvaca samo gradove Samobor, Viroviticu, Zagreb, Karlovac, Veliku
Goricu 1 Sisak. Analiza pokazuje da su medugodiSnje poveéanje broja prodanog Sumskog
zemljista u 2022. godini zabiljezili Samobor (37,5 %), Virovitica (6,7 %), te Zagreb (5,1 %). S
druge strane, istovremeno su medugodiSnje smanjenje broja kupoprodaja zabiljezili Karlovac

(-8,3 %), Velika Gorica (-25,0 %) 1 Sisak (-41,2 %).

Nakon iznoSenja ovih podataka i statistika bitno je izdvojiti nekoliko informacija o
zemljistima. U 2022. godini najviSe kupoprodaja gradevinskog zemljista zabiljezeno je u
Zagrebu pa sljedeca tri mjesta odlaze u priobalne gradove, a to su Zadar, Sibenik i Kastela.
Takoder, najve¢a medijalna cijena gradevinskih zemljiSta zabiljezena je u priobalnim
gradovima, a to su Split, Dubrovnik i Zadar. Medutim, promatrajuéi izdvojene gradove
Jadranske Hrvatske u odnosu na 2021. godinu, u 2022. godini samo Dubrovnik biljeZi rast
kupoprodaje gradevinskog zemljista. Nadalje, kako bi bilo i1 za ocekivati, kod poljoprivrednih
zemljidta prednjade gradovi Kontinentalne Hrvatske, a to su Zagreb, Cakovec, Bjelovar i Sisak.
Svi analizirani gradovi Jadranske Hrvatske biljeze pad prodanih poljoprivrednih zemljiSta, osim
grada Splita, ali je bitan podatak da je rasla medijalna cijena ovakvog tipa zemljiSta u svim

priobalnim gradovima.

2.2.3. Poslovne nekretnine

Sto se ti¢e poslovnih nekretnina, u 2022. godini na podru¢ju Republike Hrvatske zabiljezene su
1.862 kupoprodaje poslovnih prostora. Od toga su 546 bile kupoprodaje poslovnih zgrada, a
275 kupoprodaje gospodarskih zgrada (grafikon 5.). U odnosu na 2021. godinu, poslovni
prostori 1 gospodarske zgrade zabiljezili su blago povecanje broja kupoprodaja, dok su poslovne
zgrade zabiljezile neznaCajno smanjenje broja tih transakcija. U 2021. godini zabiljezeno je
tako 1.854 kupoprodaje poslovnih prostora te se broj kupoprodaja poslovnih prostora u
narednoj godini povecéao za 0,43 %. Istovremeno, vrijednost ostvarenih kupoprodajnih
transakcija poslovnih prostora u 2022. godini u odnosu na 2021. godinu ostala je

nepromijenjena i iznosila je 326 milijuna eura. U 2021. godini zabiljezeno je 1 560 kupoprodaja
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poslovnih zgrada, §to znaci da se broj kupoprodaja poslovnih zgrada u 2022. godini u odnosu
na prethodnu godinu smanjio se za 2,5 %. Vrijednost ostvarenih kupoprodaja poslovnih zgrada
smanjila se za milijun eura u 2022. godini u odnosu na prethodnu (0,5 %) i dosegla je iznos od
221 milijun eura. Gospodarske zgrade brojale su 256 kupoprodajnih transakcija u 2021. godini,
a broj tih transakcija u 2022. godini povecao se za 7,4 % u odnosu na prethodnu godinu.
Vrijednost navedenih transakcija u 2022. smanjila se za 37 milijuna eura pa je u odnosu na
prethodnu godinu bila manja za 46,8 %. U 2022. godini zabiljeZene su ukupno 2.683
kupoprodajne transakcije svih triju vrsta poslovnih nekretnina. To je bilo povec¢anje od 0,49 %
u odnosu na 2021. godinu kada ih je bilo 2.670. Sto se ti¢e vrijednosti prethodno navedenih
transakcija, one su u 2022. godini dosegle vrijednost od 589 milijuna eura, $to je smanjenje od

6,1 % u odnosu na 2021. godinu.

a) Broj kupoprodaja poslovnih prostora b) Vrijednost prodanih poslovnih prostora
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Grafikon 5. Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poslovnih nekretnina u milijunima EUR u 2021. i
2022. godini

Izvor: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trzista nekretnina Republike
Hrvatske 2022.

TrziSta poslovnih prostora u velikim gradovima Republike Hrvatske u 2022. godini
biljezila su divergentna kretanja u odnosu na 2021. godinu. Od Sesnaest velikih gradova koji
biljeze dovoljno velik broj transakcija u 2021. 1 2022. godini (deset i viSe transakcija) 1 za koje
se stoga mogu prikazati podatci o broju transakcija, medijalnim cijenama i1 njihove

medugodiSnje stope promjene, njih 9 biljezi smanjenje broja kupoprodaja poslovnih prostora u
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2022. godini u odnosu na prethodnu godinu. Najveée smanjenje biljezi Cakovec u kojem je broj
transakcija iznosio 20, S§to je za 42,9 % manje u odnosu na 2021. godinu. Slijedi Bjelovar u
kojem je smanjenje broja transakcija iznosilo 36 %, a u 2022. godini zabiljezeno je ukupno 16
transakcija. Smanjenje broja kupoprodaja biljeze jos 1 Karlovac (-31,6 %), Pula (-25,0 %),
Samobor (-23,1 %), Sisak 1 Vinkoveci (po -14,3 %). Dva najveca hrvatska grada, Zagreb 1 Split
u 2022. godini ostvarili su 640 1 136 transakcija kupoprodajnim prostorima, uz ostvarenje
medugodisnje stope pada broja transakcija od -5,2 % 1-0,7 %. S druge strane, povecanje broja
kupoprodaja u 2022. godini zabiljezeno je u sedam velikih hrvatskih gradova. Najvece
povecanje broja transakcija zabiljeZzeno je u Slavonskom Brodu (68,2 %), Dubrovniku (27,6
%), Koprivnici (28,6 %), Osijeku (10,9 %), Sibeniku (8,0 %), Zadru (4,0 %) i Rijeci (3,4 %).
U Rijeci, kao najve¢em gradu u kojem je u 2022. godini zabiljezeno povecanje broja
kupoprodaja poslovnih prostora, ukupno je zabiljeZena 91 takva transakcija, u Osijeku 61, u

Zadru 78, a u Dubrovniku njih 37.

Medijalne cijene poslovnih prostora u 2022. godini zabiljezile su porast vrijednosti u
odnosu na 2021. u 13 od ukupno 16 velikih gradova za koje mozemo prikazati izracun
medijalne cijene. Pad cijena zabiljeZen je samo u Sibeniku (-26,95 %), Sisku (-5,35 %) i
Slavonskom Brodu (-1,95 %). Najve¢i medugodisnji porast medijalne cijene zabiljezen je u
Vinkovcima u kojima je medijalna cijena poslovnog prostora u 2022. godini iznosila 777 eura
po m?, §to je bilo za 63,7 % viSe u odnosu na 2021. godinu. Znacajan rast medijalne cijene
poslovnih prostora (iznad 30 %) ostvaren je jo$ 1 u Karlovcu gdje je medijalna cijena poslovnog
prostora u 2022. godini iznosila 874 eura po m?, zatim u Koprivnici gdje je medijalna cijena
iznosila 961 euro po m?, zatim u Samoboru, Bjelovaru 1 Osijeku, gdje se medijalna cijena
poslovnog prostora kretala izmedu 785 1 1.105 eura po m?®. Rast cijena u najve¢im hrvatskim
gradovima bio je neSto umjereniji. U Zagrebu se tako medijalna cijena poslovnih prostora u
2022. godini povecala za 19 % u odnosu na 2021. godinu, u Splitu za 12,3 %, a u Rijeci za 5,4
%. Najvecu medijalnu cijenu poslovnih prostora u 2022. godini biljezi Dubrovnik (2.392 eura
po m?), zatim Split (1.843 eura po m?), Pula (1.307 eura po m?), Zagreb (1.294 eura po m?) i
Zadar (1.251 euro po m?).
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Tablica 6. Broj prodanih poslovnih prostora i medijalna cijena u 2021. 1 2022. godini

u gradovima Jadranske Hrvatske

Broj prodanih poslovnih

Medijalna cijena poslovnih prostora po m?

prostora

Veliki grad Godi&nja 2021. 2022. Godignja
2021. 2022. stopa stopa

promjene |~ EUR | HRK = EUR  HRK  promjene

Rijeka 88 91 3,4% 1.034 7.777 1.090 8.213 5,4%
Split 137 136 -0,7% 1.641 12350 1.843 13.886 12,3%
Pula 20 15 -25,0% 1261 9.485 1.307 9.849 3,6%
Zadar 75 78 4,0% 1158 8.716 1251 9.429 8,0%
Sibenik 25 27 8,0% 1.296 9.755 948 7.143  -26,9%
Dubrovnik 29 37 27,6% 1771 13322 2.392 18.023 35,1%

Izvor: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022.

(https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf')

U tablici 6. vidljivi su podatci o broju prodanih poslovnih nekretnina 1 medijalne cijene za
velike gradove Jadranske Hrvatske. U 2022. godini Pula biljezi pad od 25 % manje prodanih

poslovnih prostora u odnosu na 2021. godinu, Split neznatan pad od 0,7 %, dok ostali gradovi

biljeZe rast. Medijalna cijena je u 2022. godini manja za 27 % u Sibeniku, dok je u ostalim

gradovima medijalna cijena rasla.

Kada se promatraju poslovne nekretnine, gradovi Jadranske Hrvatske nisu se posebno

istaknuli, s obzirom na to da je najvece povecanje broja transakcija zabiljeZeno u Slavonskom

Brodu, Dubrovniku, Koprivnici, Osijeku, Sibeniku, Zadru i Rijeci. Medijalne cijene poslovnih

prostora u 2022. godini zabiljeZile su porast vrijednosti u odnosu na 2021. godinu u 13 od

ukupno 16 navedenih velikih gradova.

2.3. Cjenovni balon na trziStu nekretnina

Pandemija COVID-19 donijela je globalne promjene u razli¢itim industrijama, a trZiSte

nekretnina nije iznimka. U Hrvatskoj, specifi¢ni faktori poput demografskih kretanja, turizma,

i subvencioniranih stambenih kredita dodatno su oblikovali trziSte nekretnina u vrijeme

pandemije.


https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf

U pocetku pandemije doslo je do smanjenja prihoda od turizma, $to je znac¢ajno pogodilo
hrvatsko gospodarstvo s obzirom na to da je Hrvatska poznata kao turisticka destinacija. Ovo
smanjenje prihoda uzrokovalo je pad potraznje za nekretninama, posebice medu domacéim
stanovnistvom koje se suocavalo s ekonomskom nesigurnos¢u i gubitkom radnih mjesta. S
druge strane, strani kupci, koji Cesto gledaju na nekretnine u Hrvatskoj kao na investicijsku
priliku, nastavili su pokazivati interes za kupnju, posebno u obalnim regijama. Ovo je dovelo
do polarizacije na trzistu nekretnina, gdje su cijene u urbanim sredistima i na Jadranskoj obali

nastavile rasti, dok su cijene u ruralnim podrucjima ostale stabilne ili ¢ak pale.

Jedan od kljucnih faktora koji oblikuje trziSte nekretnina u Hrvatskoj je demografska
struktura stanovniStva. Zabiljezena je pojaCana deruralizacija, gdje sve veci broj mladih napusta
ruralna podru¢ja 1 seli se u vece gradove poput Zagreba, Splita i Rijeke. Ovo dovodi do
povecane potraznje za nekretninama u urbanim sredinama, dok potraznja za nekretninama u
ruralnim dijelovima zemlje opada. Osim toga, strani drzavljani, posebno iz zemalja Europske
unije, i dalje pokazuju interes za kupnju nekretnina u Hrvatskoj, posebice na Jadranskoj obali.
Njihova kupovna mo¢ ¢esto nadmasuje onu domaceg stanovnistva, Sto dodatno pridonosi rastu
cijena nekretnina u tim regijama. Kako bi olakSala stambeno zbrinjavanje mladih, Vlada
Republike Hrvatske uvela je mjere subvencioniranja stambenih kredita. Ova mjera ima
dvostruku funkciju: s jedne strane poti¢e mlade obitelji na kupnju vlastitih nekretnina, a s druge
strane ima demografski u€inak jer potice natalitet povecanjem subvencija za svako novorodeno
dijete. Subvencionirani krediti omogu¢ili su mnogim mladim ljudima, koji inace ne bi imali
dovoljno financijskih sredstava, da kupe stanove ili ku¢e u urbanim sredinama. Medutim,
usprkos ovim poticajima, ruralna podrucja ostaju zapostavljena jer ve¢ina mladih preferira Zivot
u gradovima, gdje su moguénosti zaposljavanja i obrazovanja daleko bolje. Autori Genzi¢ i
Vudri¢ u svom istrazivanju govore kako trziSte zemljista, posebno poljoprivrednog i Sumskog
je biljezilo pad broja transakcija. Taj pad je posebno izrazen u manje razvijenim Zupanijama,
gdje se poljoprivredno zemljiSte sve manje prodaje. lako je vrijednost nekih transakcija porasla,
ukupni broj kupoprodaja se smanjio, §to ukazuje na smanjenu aktivnost na ovom dijelu trzista.
Sli¢no tome, trziste poslovnih nekretnina takoder je biljeZilo pad broja transakcija, ali i rast
ukupne vrijednosti transakcija. Pandemija je uzrokovala smanjenje potraznje za poslovnim
prostorima, osobito zbog prelaska mnogih tvrtki na model rada od kuce, §to je rezultiralo

smanjenom potrebom za uredskim prostorima.
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Na trzistu nekretnina u Hrvatskoj primijecen je rast cijena koji mnogi stru¢njaci opisuju
kao potencijalni cjenovni balon. Trajni rast cijene dobara iznad njezine dotadasnje normalne
trziSne vrijednosti rezultira stvaranjem cjenovnog balona. Pojava tzv. balona nije novost na
trzistu. Ako ,,balon" u odredeno vrijeme pukne, nerijetko dolazi do sloma ili krize odredenog
trzista. ,,To je jasno vidljivo na primjeru posljednje velike svjetske gospodarske krize nastale
potkraj 2007. godine, ¢iji je okida¢ bio pucanje balona na trziStu nekretnina u SAD-u, a
uzro¢no-posljedicnim vezama kriza se prelila na cijelo gospodarstvo SAD-a te 1 prosirila se na

cijeli svijet, najvise na Europu, gdje se takoder stvorio balon na trziStu nekretnina® (Mustac¢

2019, 79).

Cijene nekretnina ovise o sudionicima na trziStu. Ako ponuda nekretnina neko vrijeme
ostane ogranicena, a potraznja na vidljivom dijelu trziSta znacajno poraste, porast cijena u tom
segmentu moze se brzo odraziti na druge dijelove trziSta. To znaci da, primjerice, povecanje
cijena kuca za odmor moze dovesti do poskupljenja stanova na istom podrucju. Cijena
stambenih nekretnina vazna je za ekonomsku stabilnost zemalja jer su nekretnine uobicajeni
kolateral pri zaduzivanju poduzeca i stanovnisStva kod poslovnih banaka i utjecu na razinu
kredita koje banke prihvacaju. Visa razina cijena znaci vise cijene kolaterala pa kada cijene
rastu, olakSava se kreditiranje i s jedne strane raste potraznja za kreditom u zajmoprimaca, a s
druge strane, povecava se ponuda kredita kod zajmodavaca. Isto tako, pad cijena utjee na
smanjenje vrijednosti kolaterala, negativno utje€e na otpornost zajmoprimatelja i povecava
mogucénost neplacanja i gubitaka u financijskom sektoru, slabeci time gospodarske uvjete 1

povecavjuci kreditni rizik kod davatelja zajmova.

Najprikladnija definicija vrijednosti nekretnine jest cijena koju nekretnina postize na
trziStu u danome trenutku. Medutim, budu¢i da se samo mali dio nekretnina prodaje u bilo
kojem trenutku, a mali dio se prodaje opetovano, prili¢no je tesko izraunati prosjecnu cijenu
nekretnine 1 vrijednost ukupnog stambenog fonda na temelju podataka. Od socijalistickog
razdoblja ve¢ina kuca prodana je stanarima po povoljnim cijenama. Privatizacija je tako
donijela neocekivane dobrobiti ljudima, ostavljaju¢i mnoge ljude da Zive u ku¢ama koje si nisu
mogli priustiti. ,,Cijene nekretnina u Republici Hrvatskoj dosegnule su vrhunac 2008. godine,
nakon Cega su, paralelno s usporavanjem ekonomske aktivnosti u Republici Hrvatskoj, pocele
padati. Taj se trend nastavio do kraja 2015. godine. Ukupan pad cijena nekretnina od 2008. do
2015. godine iznosio je 20 %, ali ako se pogleda cijelo analizirano razdoblje (2002. — 2015.),
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moze se vidjeti da su cijene nekretnina u Republici Hrvatskoj narasle za 61 % (Musta¢ 2019,

81).

Autor navodi razli¢ite razloge rasta cijena nekretnina: trosSkovi gradnje, lokacije
nekretnina, turizam, APN-ovi. Posljednjih je godina Republika Hrvatska iskoristila situaciju u
kojoj se nalaze Turska i okolne zemlje zbog problema imigracije i nesigurnosti zemalja koje su
se pokazale manje sigurnima za ljetovanje, zbog Cega su se turisti odlucili za Republiku
Hrvatsku kao sigurniju zemlju za odmor. Autor predvida da ¢e se u slucaju dvije uzastopne lose
turisticke sezone, zemlja poput Hrvatske, kojoj BDP ovisi o turizmu, suociti sa stagnacijom ili
recesijom. Iako su primjeri Gréke i Spanjolske pokazali da se nacionalna sigurnost ne moze

temeljiti samo na turizmu, turizam je i dalje vazna karika hrvatske gospodarske stabilnosti.

Kretanja u turizmu tesko se predvidaju. U turistickim srediStima cijene ¢e ostati u
prosjeku vise od cijena u ostalim mjestima, bez obzira na gospodarski rast ili pad, zbog
neelasti¢nosti ponude. Dugoro¢no na cijene nekretnina utjece inflacija, Sto znaci da je rast opce
razine cijena pozitivno povezan s rastom cijena nekretnina pa se ulaganje u nekretnine moze
vidjeti kao obrana od inflacije. Kratkoro¢no na te cijene utjecu stambeni krediti, broj sklopljenih
brakova pa i inflacija. Zajmovi namijenjeni mladima kratkoro¢no uzrokuju nestabilnost trzista
1 mogu se smatrati neodrZivima jer se poviSenjem cijena nekretnina na trziStu anulira poticaj
drzave. DrZava tro8i novac na subvencije iz drzavnog proracuna, a kako potraZnja za stanovima
raste, tako 1 trzi$ne cijene rastu neodrzivo. ,,Smanjenje poreza na promet nekretnina na 3 % ne
moze imati velik utjecaj na potraznju za nekretninama jer je ukinuto oslobodenje placanja tog

poreza za prvu nekretninu. Prakticki su se te dvije mjere anulirale® (Musta¢ 2019, 86).

Od 2000. godine biljezi se rast cijena nekretnina. Ocekuje se da ¢e cijene rasti sve dok je
povecane turisticke aktivnosti, a samim time i povecane potraznje nekretnina za iznajmljivanje.
Kako stranci koji su gradani Europske unije nastavljaju kupovati nekretnine, cijene ¢e i dalje
rasti. Pod utjecajem trzista ponude i potraznje, zbog nedostatka radnika u gradevinskom sektoru
raste 1 cijena rada pa tako 1 u novogradnji raste kona¢na cijena nekretnine koju placa kupac.
Ako nekoliko (barem dvije) uzastopne turisticke sezone u Republici Hrvatskoj dovedu do pada
broja nocenja turista, a samim time i cijene nocenja, sasvim sigurno ¢e do¢i do gospodarske
krize. Zgrade kupljene samo u svrhu iznajmljivanja viSe nece biti isplative i njihovi vlasnici ¢e
ih staviti na prodaju. Nadalje, cijene nekretnina snazno padaju zbog velike ponude sli¢nih
nekretnina za koje kupci viSe nisu zainteresirani. Kupnja velikih koli¢ina nekretnina putem
stambenih kredita moZe poremetiti 1 bankarski sektor, a zbog smanjenja potraznje za
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nekretninama bit ¢e pogoden i gradevinski sektor. Problem s jednog trziSta moze se vrlo brzo
oCitovati na mnogim ili ¢ak na svim trziStima gospodarstva. Ako se gore navedeni dogadaji
dogode, cijene nekretnina ¢e ostati stabilne u roku od nekoliko godina, kao §to je slucaj s
globalnim trziStem nekretnina. Stabilne cijene ¢e se odrzavati sve dok odredeni okolisni

¢imbenici ponovno ne zapocnu utjecati na cijene.
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3. Povezanost turizma i trziSta nekretnina

Cjenovna pristupacnost stambenih nekretnina goruce je globalno pitanje, a intenzitet turizma
znatno utjece na sposobnost lokalnog stanovnistva da kupi nekretninu. Negativni ucinci koje
turizam donosi, kao §to su fluktuacije stopa zaposlenosti, poteskoc¢e u odrzavanju ekonomskog
statusa, rizici od nedovoljne iskoriStenosti kapitala, nestabilnosti prihoda i prenapucenosti

stanovnistva predstavljaju izazove za lokalno stanovnistvo da si priusti nekretninu.

Istrazivanje iz 2021. godine ,,The effect of tourism activity on housing affordability"
navodi kako je ucinak turisticke sezone oko 10 puta viSestruko jac¢i u usporedbi s turistickom
koncentracijom, u smanjenju pristupacnosti, guranju stanovnika s trzista stambenih nekretnina
ili prisiljavanja na odabir povoljnijih lokacija koje se nalaze dalje od centra destinacije.
Opcenito, rezultati navedenog istrazivanja pokazuju dva paradoksalna ishoda iz perspektive
razvoja turizma. Prvo, turistiCka odrediSta i njihovi gentrificirani centri posebno gube svoju
autenti¢nost i privlac¢nost §to je doprinijelo njihovom imidzu koji je privukao posjetitelje na
prvom mjestu. Drugo, kada se stanovnici moraju seliti zbog rastuce turistiCke aktivnosti 1

problema s pristupacno$c¢u stanovanja, razvoj turizma postaje kontraproduktivan.

Dva potencijalna ¢imbenika mogu objasniti snazan ucinak turisticke sezone na cjenovnu
pristupacnost stanovanja u Republici Hrvatskoj. Prvo, gradovi 1 opéine sa snaZnijom
turistickom sezonom uglavnom imaju vrlo mali broj vrhunskih hotela ili kolektivnih
smjeStajnih objekata, u usporedbi s privatnim iznajmljivanjem, koji ne mogu poduprijeti
turisticku sezonu nakon dva najtoplija ljetna mjeseca. U prosjeku, privatni najam ¢ini dvije
tre¢ine ukupnog turistickog smjesStaja u Republici Hrvatskoj, ali na lokacijama s jacom
turistickom sezonom taj je udio vjerojatno jo§ vec¢i. U takvim uvjetima sve veca potraZnja
predvodena turizmom dovest ¢e do vecih povecanja cijena stambenih nekretnina nego na
odrediStima s kra¢im turistickim sezonama, S§to ¢e zatim povecati probleme cjenovne
pristupacnosti stambenih nekretnina u tim podru¢jima. Drugo, krace turisti¢ke sezone mogu
oslabiti sposobnost lokalnog stanovnistva i poduzeca da ostvare prihode povezane s turizmom,
dodatno povecavajuci jaz izmedu cijena stanovanja i prihoda te smanjenje njihovih kapaciteta
za pruzanje stanovanja. Lokalno, to moze dodatno pogorsati nejednakosti izmedu onih koji
posjeduju nekretnine i onih koji ih ne posjeduju, $to potencijalno dovodi do osjetljivog raspada,
a ne do turistickog rasta. Primjerice, stanovnici srednje klase u Splitu i Dubrovniku vise si ne

mogu priustiti prosje¢nu nekretninu zbog nedovoljnih prihoda, pri ¢emu su kuce 1 stanovi manje
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pristupacni nego u Hong Kongu.

Taj raspad predvoden turizmom pojavio se i na drugim mediteranskim odredistima, kao
Sto je Grcka (Mikuli¢ et al. 2021). Potrebna je kombinacija politika koja se odnosi na lokaciju
kako bi se istodobno povecala otpornost cjelokupnog turistickog sustava destinacije. Pravilnim
upravljanjem destinacijom treba optimizirati strukturu turistickih smjeStajnih kapaciteta i
produljiti turisticke sezone kako bi se povecala otpornost 1 ublazili negativni ucinci turizma na
stambenu pristupacnost. Politike prostornog planiranja i stanovanja trebale bi se usredotociti na
povecanje stambenih fondova i na cjenovno pristupacne stambene jedinice. Ostale odrzive
mjere takoder bi mogle biti ograni¢avanje Sirenja kratkorocnih najmova s poreznim
odvracaju¢im mjerama. Diljem svijeta, a posebno u mediteranskim destinacijama
prenapucenima turizmom postoji potreba za novim i1 odrzivim turizmom u postpandemijskom

razdoblju.

3.1. Turisticka gentrifikacija

Gentrifikacija se obi¢no definira kao proces u kojem se stanovnici srednje klase naseljavaju u
podrucja radnicke klase, Sto rezultira raseljavanjem i isklju¢ivanjem domaceg stanovnistva.
Rastom medunarodne turisticke aktivnosti i istovremeno negativnih uc¢inaka na turisticka
srediSta, turisticke organizacije, lokalne uprave, ali 1 akademska zajednica obratila je paznju na
gentrifikaciju turizma. Glavni pokazatelj gentrifikacije u nekoj destinaciji oteZano je Zivljenje
lokalnog stanovni$tva u njihovom mjestu. Danas se u sve vise svjetskih turistickih destinacija
pojavljuju drustveni pokreti protiv turizma upravo zbog prevelikog pritiska turizma na lokalno
stanovniStvo 1 infrastrukturu turistickih destinacija. Dok turizam moZe biti mocan alat za
gospodarski razvoj, moze takoder uzrokovati znacajne probleme. Turisticka gentrifikacija ima
ozbiljne drustvene 1 ekonomske posljedice. Lokalne se zajednice suoCavaju s visokim
troSkovima zivota, problemima s pristupom osnovnim uslugama 1 pritiskom na iseljavanje. To

je otkriveno i kroz studije na terenu.

U anketnoj studiji koju je proveo Gant (2015.) u Cetvrti Gotic u Barceloni, zakljuceno je
daje 65 % sudionika imalo viSe od jednog prijatelja koji se preselio iz ¢etvrti, a ovim rezultatom
istrazivaC je izrazio gentrifikaciju turizma kao mehanizma za isklju¢ivanje (Genc, Turkay,

Ulema 2022, 136). Lokalno stanovniStvo sve viSe izrazava nezadovoljstvo putem prosvjeda i
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drustvenih pokreta. Ovi pokreti, poja¢ani snagom druStvenih medija, Sire svijest o negativnim
aspektima turizma. Na primjer, prosvjedi u Veneciji pod nazivom Venexodus ukazuju na
pritisak raseljavanja zbog turizma. Situacija je privukla paznju akademske zajednice i medija,
Sto je rezultiralo brojnim istrazivanjima i izvjestajima koji pokuSavaju razumjeti i objasniti ovaj
fenomen. Stru¢njaci naglasavaju da preturizam nije samo pitanje broja turista, vec je i pitanje
Sireg konteksta poput urbanih politika i ekonomskih strategija. Prekomjerni turizam ne utjece
samo na lokalno stanovni$tvo, ve¢ 1 na same destinacije. Kulturne vrijednosti, koje su Cesto
glavne atrakcije, gube na znacaju i transformiraju se pod pritiskom turizma. UNESCO je cak
upozorio Veneciju na mogucénost uvrstenja na Popis svjetske bastine u opasnosti. Turizam, iako
ekonomski koristan, nosi sa sobom slozene izazove. Fenomen preturizma, gentrifikacija i
reakcije lokalnog stanovnistva ukazuju na potrebu za odrzivim pristupom razvoju turizma koji
¢e balansirati interese turista 1 lokalne zajednice. Ova je ravnoteza kljucna za dugorocno

ocuvanje destinacija, kao i1 za ocuvanje njihovih kulturnih i drustvenih vrijednosti.

Na kraju se moze re¢i da ¢e gubitak duha destinacije i formiranje turisticke monokulture
negativno utjecati na turisticke doZzivljaje. Autori Genc, Turkay, Ulema, na temelju iznesenih
saznanja u svom istraZzivanju ,, Tourism Gentrification: Barcelona And Venice',' dali su
prijedloge za donositelje odluka kako bi se sprijecili negativni ucinci vezani za turizam. Navode
kako treba izraditi strateski plan u koji ¢e biti ukljuceni svi dionici, a posebno lokalno
stanovniStvo. U odredenim razdobljima treba provoditi istrazivanja javnog mnijenja o
turistickoj djelatnosti. Treba kreirati poticajne politike za kontinuitet i nova ulaganja poduzeca
u neturistiCke sektore. Treba regulirati uvjete otvaranja radnih mjesta orijentiranih na turizam.
Kako bi se sprijecilo da se takva poduzeca koncentriraju na odredena podrucja, potrebno je
ponuditi poticaje za ulaganja za otvaranje u razli¢itim podrucjima. Gustocu turista u sredi$njim
podrucjima trebalo bi sprijeciti naglaSavanjem alternativnih atrakcija i ruta. Treba poticati
realizaciju novih hotelskih investicija izvan srediSnjih podrucja. Postojanje tradicionalnih
usluznih djelatnosti treba zastititi kao atrakciju 1 za lokalno stanovniStvo 1 za turiste. Trebala bi
postojati ograni¢enja za platforme koje nude turisticke smjestaje. U tu svrhu mogu se primijeniti
visoki porezni zahtjevi. Osim toga, treba postojati dijalog s vlastima tih platformi. Nelegalne
turisticke apartmane treba oStro sankcionirati. Aktivnosti agenata za nekretnine treba pratiti.
Treba pratiti rast cijena kupnje i najma nekretnina. Sluzbeni koraci mogu se poduzeti
utvrdivanjem kriterija za odredivanje ovih troSkova. Treba uloZiti napore u rjeSavanje urbanih

problema poput prometne infrastrukture koji se umnozavaju turizmom.
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3.2. Gentrifikacija na primjeru Palma de Mallorce i Napulja

U ovom potpoglavlju kroz primjer Palma de Mallorce i Napulja prikazat ¢e se kako izgleda
kada turistiCka sredista prolaze kroz ovaj proces. Napulj je smjeSten na jugozapadu Italije, u
regiji Kampanija, uz obalu Tirenskog mora. Grad se nalazi u blizini vulkana Vezuv i nedaleko
od arheoloskih lokaliteta Pompeja i Herculaneuma. Tre¢i je najveci grad u Italiji s populacijom
od oko 909,048 stanovnika u samom gradu, dok metropolitanska zona broji priblizno 2.18
milijuna ljudi. Godisnje privla¢i milijune turista, koji su privuceni bogatom povijescu,
kulturom, kuhinjom 1 blizinom turistic¢kih atrakcija poput Pompeja 1 Amalfijske obale. U 2023.
godini, broj turista premasio je 3 milijuna. Poznat kao rodno mjesto pizze, Napulj privlaci i
zbog svoje povijesne jezgre koja je pod zastitom UNESCO-a i raznih ostalih kulturno-

povijesnih atrakcija.

Glavni grad otoka Mallorca, Palma de Mallorca ( u nastavku teksta Palma), smjesten je
na Balearskim otocima u Sredozemnom moru. Grad je popularno odrediSte zbog svoje obale,
plaza i mediteranske klime. Palma ima populaciju od oko 410,000 stanovnika, Sto ga ¢ini
najve¢im gradom na Balearima. Ovaj grad takoder godiSnje privuce milijune turista, jedan je
od popularnijih turisti¢kih odredista u Spanjolskoj. Turizam je kljuéni dio ekonomije grada,
privladeci posjetitelje zbog plaza, no¢nog Zivota, povijesnih znamenitosti 1 prirodnih ljepota.
Palma je poznata po svojoj katedrali La Seu, dvorcu Bellver, starom gradu s uskim uli¢icama,
brojnim plazama i lukama. Takoder je poznata po zivahnoj kulturnoj sceni i mnogim festivalima

tijekom godine.

Dok je Napulj veéi grad s bogatom povijesnom i kulturnom bastinom 1 znacajnim
arheoloSkim lokalitetima u blizini, Palma de Mallorca je manji, ali izuzetno popularan medu
turistima zbog svoje mediteranske klime, plaza i opustenog nacina zZivota. Oba grada nude
jedinstvena iskustva, ovisno o interesima posjetitelja, bilo da se radi o povijesnom istraZivanju,
gastronomiji ili uZivanju u prirodnim ljepotama i plazama. Isto tako oba grada osjecaju
posljedice turisti¢ke gentrifikacije, o cemu je raspravljano, a u nastavku se iznose problemi koji

su proizasli.

Povijesno srediste Palme prolazi kroz znacajne druStveno-urbane promjene zbog

Spekulacija u turizmu 1 nekretninama — pitanje koje se Cesto istiCe u raspravama o turistickoj
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gentrifikaciji. Revalorizacija povijesnog centra kao mjesta ulaganja podudarala se s ozbiljnom
gospodarskom krizom 1 porastom urbane nejednakosti u cijelom gradu. Gentrifikacija turizma
Siri se diljem naselja u starom gradu, posebno u podru¢jima s visokim vrijednostima bastine.
Dolazak drustvenog otpora tom fenomenu moze se povezati s drustvenim utjecajima koji
proizlaze iz turistickih Spekulacija: financijskih (Spekulacije o nekretninama 1 povecanje cijena
nekretnina), druStvenih (deloZacije) te funkcionalnih i scenskih (simboli¢ka i komercijalna
transformacija). Najsnazniji politicki odgovor dosao je u nedavnom Zakonu o turizmu (kolovoz
2017.), kojim se uvode odredene regulatorne mjere: s jedne strane, usredotoCenost na
nezakonitu prirodu iznajmljivanja smjestaja za odmor, i1 s druge strane, turisticku zonu koja je
u Palmi dovela do potpune zabrane najma nekretnina za odmor u stambenim zgradama. Palma

je prvi grad u Spanjolskoj koji se odlu¢io za ovo rjesenje (Gonzalez-Pérez 2019, 1).

Urbana debata u starom gradu Palme pocetkom osamdesetih godina bila je fokusirana
na urbanu degradaciju povezanu s prisutno$éu marginaliziranog stanovnistva, droge i
prostitucije s visokom razinom neformalnih aktivnosti itd. Kao odgovor na to, vladini odjeli za
planiranje preuzeli su izazov regeneriranja podrucja sveobuhvatnim prijedlozima planova
(PERI). U zadnja tri desetljeca, Palma se konfigurirala kao poduzetnicki grad, a od 2000-ih,
urbana agenda usredotoCena je na turizam: najam ljetovaliSta, urbani hoteli, brodovi za
krstarenje, nova komercijalna uporaba i ostalo (Gonzalez-Pérez 2019, 16). U tom smislu, stari
grad odmaknuo se od svoje tradicionalne uloge. Razdoblje Velike recesije i Sirenje neoliberalne
politike od 2007. obiljeZeno je najvisim stupnjem gentrifikacije turizma s najve¢im povecanjem
urbane nejednakosti u Palmi. Kriza nije zaustavila gentrifikaciju. To potvrduju dva izravno

povezana pokazatelja: ponuda turistickog smjestaja 1 broj iseljavanja, posebno stanara.

Bogati ulagaci i vlasnici nekretnina, posebno stranci, 1 novi luksuzni hotelski sektor
vjerojatno su dva najvaznija uzro¢nika gentrifikacije u povijesnoj jezgri Palme. Porast broja
hotela 1 nekretnina za odmor nedavni je fenomen (2000-ih 1 2010-1h): dvadeset od trideset Sest
hotela u povijesnom centru otvoreno je nakon 2000., od ¢ega petnaest izmedu 2010. i 2018.
godine. Ovi hoteli obi¢no koriste stare baStinske zgrade, spadaju u luksuzni segment i nude mali
broj kreveta. Zauzvrat, mnoge povijesne 1 kulturne nekretnine, nedavno obnovljena podrucja 1
visok udio praznog smjestaja osiguravaju uspjeh kuca za odmor, pri ¢emu je Airbnb prvi
primjer ovog novog fenomena u Palmi. Zemljopisna rasprostranjenost Airbnb-a je
konzistentnija od hotela i nalazi se u svim kvartovima, iako s ve¢om koncentracijom u

centralno-istocnoj cetvrti. Hotelska ponuda raste u centru, blizu regeneriranih (PERI),
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nadogradenih i slobodnih okruga. U oba slu¢aja susjedstva s visokim vrijednostima bastine 1 s
PERI planovima privlace takvu vrstu ulaganja. lako bi se ove dvije vrste turisticke ponude

naizgled natjecale za lokacije, u stvarnosti rade zajedno kako bi stvorile turistic¢ki prostor.

Svi urbanisticki planovi regeneracije (PERI) usvojeni su prije nego $to je ovaj proces
gentrifikacije zapo&eo (1980-¢ i 1990-¢). Stovise, s obzirom na vazan turisti¢ki smjestaj koji se
nalazi u njihovim podruc¢jima intervencije, ti planovi nisu zaustavili gentrifikaciju. Vjerojatno
su je poticali. Ponekad je razlog tomu nedostatak opreza u planovima uz nedovoljnu procjenu
socijalnog i urbanog ucinka, dok se u drugim slu¢ajevima ulaganja u nekretnine i razvoj turizma
i dalje smatraju osnovnim orudem za regeneraciju grada. Gledano iz ove perspektive, uspjeh
bastine predstavlja drustveni neuspjeh. Na primjer, odobrenje planova za kvartove La Calatrava
ili sindicat-La Gerreria (PERI) nije odmah dovelo do ulaganja u hotele. To se dogada samo ako
je susjedstvo dovoljno devalvirano da bi ulaganja bila profitabilna i ako javne politike idu u
prilog regeneraciji na tom podrucju — to je trenutak kada ulaganja u hotele 1 nekretnine postaju
financijski odrziva. Ipak, postoje neke razlike u procesu turizma u ova dva kvarta. La Calatrava
se isti¢e privlacenjem luksuznih hotelskih ponuda, Sto ima smisla u susjedstvu u kojem Zive
osobe s visokim primanjima, dok je iznajmljivanje ku¢a za odmor nize. Prije desetak godina,
La Gerreria-sindicat je znacajno opadala, a i danas urbana obnova jo$ uvijek traje. Usprkos

tome, to je susjedstvo s najve¢om prodajom kuéa i Airbnb ponudom u starom gradu.

Ova intenzivna turisti¢ka gentrifikacija, potpomognuta gospodarskom krizom i ve¢om
nejednakoscu, sada stvara znakove protivljenja lokalnog stanovniStva: u pocetku na ulicama, a
kasnije u obliku novih propisa koji ureduju hotele, a posebice iznajmljivanja za odmor.
Uredbama za 2017. 1 2018. godinu uveden je odredeni redoslijed kako bi se zaustavilo brzo
Sirenje turistickog smjestaja. Unato¢ tome Sto je jako malo informacija za detaljnu procjenu
rezultata, mnoga su pitanja trenutno otvorena u podrucju primjene tih uredbi. Glavna pitanja
povezana su s utjecajem koji mogu imati na trZiSte stambenih nekretnina, u osnovi na buduce
razine tradicionalnih stambenih najamnina. U svakom slu¢aju, ove urbane i turisticke politike
nastoje neutralizirati neke negativne u¢inke preuzimajuci kontrolu nad strukturnim problemima
1 urbanom nejednakos$¢u. One nemaju kapaciteta za definiranje modela grada osim turistickog,

a to se odrazava u objektima koji se provode za izdavanje luksuznih hotelskih dozvola.

U slu€aju Napulja, njegova najstarija jezgra grada jo$ je uvijek gusto naseljena s vrlo
visokim indeksom prenapucenosti stambenog prostora. U susjedstvima starog gradskog
sredista, u rezidencijalnim objektima u vrlo loSem stanju o¢uvanja, do 2000-ih bilo je moguce
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pronaci stambena rjeSenja koja su bila pristupacnija od prosjeka u povijesnim gradskim
srediStima Italije, koja su iskusila faze ponovnog otkrivanja i gentrifikacije od posljednjih
desetljeca dvadesetog stoljeca. Zapravo, srce UNESCO-ovog podrucja Napulja ne podudara se
s tzv. prestizem trziSta nekretnina, ali danas apsorbira vec¢inu turisticCkog najma i dozivljava

novi val valorizacije nekretnina (Esposito 2023).

Dok su bogatije klase zadrzane na brezuljcima zapadno od stare jezgre, stanovniStvo s
niskim prihodima koje Zivi u potonjoj, pati od turizma stambenog i komercijalnog fonda.
Smanjenje najamnina za stanare i porast iseljavanja narusavaju socijalnu strukturu u naseljima
s najviSom koncentracijom Airbnb smjeStaja. Kriterij "autenti¢nosti", koji je UNESCO
upotrijebio u svojim dosjeima, naglaSava sljedece: "urbani raspored ima visoku razinu
autenti¢nosti 1 sacuvao je znacajne dokaze o gréko-rimskom gradu i izgledu Sahovske ploce
Spanjolskih Cetvrti iz 16. stoljeca" ,a koristi se u marketinskim kampanjama za promicanje
turistickih iskustava u naseljenim Cetvrtima. Nepostojanje gentrificiranog povijesnog sredista
postalo je stoga oblik brendiranja koji razlikuje grad Napulj od drugih povijesnih gradova u

.....

Time se potice daljnja "rentizacija stambenog trzista" 1 protjerivanje stanovnika iz centra.

Pogorsanje nejednakosti, koje su ve¢ obiljeZene u napuljskom drustvu, postale su Cak 1
o€itije 1 zahtijevaju hitnu intervenciju javne politike. Sluc¢aj Napulja pokazuje da ¢ak i u
nedostatku visoko financiranog trZita, nekontrolirani rast platformi za kratkorocne najmove
moze brzo dovesti do "premjestanja na temelju lokacije" koje drasticno mijenja okolis. Razlog
tome Cinjenica je da kratkoro¢ni najam zaraduje vise od prosjecnih poslova u Napulju pa mnogi
ulazu u taj sektor. Jedan od nacina za izlazak iz progresivnog turizma stanova koji protjeruje
stanovnike, usvajanje je, na nacionalnoj razini, dva zakona koje je izradilo civilno drustvo:
jedan za ograniCavanje kratkoro¢nog najma u gradovima s ozbiljnim stambenim problemima
(nacrt kampanje ATA), a drugi za realizaciju javnog stanovanja u povijesnim gradskim
srediStima (Zakon udruge Bianchi-Bandinelli). Medutim, kako bi se djelovalo u tom smjeru,
nuzno je rjeSavanje problema u pogledu politike koriStenja zemljiSta 1 upravljanja zemljistem,
izvan turisticke promocije i marketinga. Urbane politike posebno su hitne kao odgovor na

povecanje broja delozacija i mogle bi u€inkovito ograniciti "turistifikaciju stambenog prostora".
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4. Utjecaj turizma na trziSte nekretnina na Jadranu — analiza
istrazivanja

U ovom poglavlju analiziran je utjecaj turizma na trziSte nekretnina na nacin da su prikazana
kretanja kupoprodajnih transakcija i medijalnih cijena svih vrsta nekretnina kroz proteklih pet
godina u Zupanijama Jadranske Hrvatske i prikazan je odnos cijena nekretnina i pokazatelja
turisticke aktivnosti. Takoder, prikazani su rezultati izraCuna indeksa priustivosti stambenih
nekretnina po jedinicama lokalne samouprave prema podatcima iz Pregleda trziSta nekretnina

2022.

U ovom pregledu moze se izuzeti 2020. godina koja je bila pogodena COVID-19
pandemijom pa ti podaci nisu relevantni, ali su svejedno uvrsteni. Grafikon 6. prikazuje kako
je od 2018. godine do 2022. godine =zabiljezen rast kupoprodajnih transakcija
stanova/apartmana u svim navedenim Zupanijama. Rast je bio neSto manji u 2021. 1 2022.
godini s brojem transakcija koji je ostao sli¢an izmedu te dvije godine. Takoder, iz grafikona 7.
iS¢itava se da su medijalne cijene stanova/apartmana rasle u svih sedam Zupanija tijekom

petogodisnjeg razdoblja.
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Grafikon 6. Broj kupoprodajnih transakcija stanova/apartmana po Zupanijama u periodu 2018. — 2022,
godine

Izvor: Izrada autora prema: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trzista
nekretnina Republike Hrvatske 2018. — 2022.
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Grafikon 7. Medijalna cijena stana/apartmana po m2 u HRK po Zupanijama u periodu 2018. —2022.
god.

Izvor: Izrada autora prema: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trista
nekretnina Republike Hrvatske 2018. — 2022.

Sljedec¢i grafikon 8. odnosi se na obiteljske kuée. Vidljiv je rast broja kupoprodajnih transakcija

u svim Zupanijama (s iznimkom 2019. 1 2020. godine).
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Grafikon 8. Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuéa po Zupanijama u periodu 2018. — 2022.
godine

Izvor: Izrada autora prema: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trzista
nekretnina Republike Hrvatske 2018. —2022.
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Grafikon 9. Medijalna cijena obiteljskih ku¢a po m?* u HRK po Zupanijama u periodu 2018. —2022.
god.

Izvor: Izrada autora prema: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trZiSta
nekretnina Republike Hrvatske 2018. — 2022.

Sto se tite medijalne cijene obiteljskih kuéa (grafikon 9.), Zadarska i Splitsko-
dalmatinska zupanija biljeZe rast kroz navedenih pet godina. Istarska Zupanija biljeZi rast do
2021. godine s 2.078 HRK po m? na 3.003 HRK po m?, a 2022. godine biljeZi neznacajan pad
na 2.916 HRK. Primorsko-goranska zupanija takoder biljezi rast 2021. godine (3.420 HRK) u
odnosu na 2018. godinu (2.851 HRK), zatim lagani pad 2022. godine (3.067 HRK). Licko-
senjska Zupanija biljeZi nesto znacajniji pad medijalne cijene 2022. godine kada je ona iznosila
542 HRK po m?, dok je u 2021. godini iznosila 1.393 HRK. Sibensko-kninska Zupanija takoder
u 2022. godini biljezi pad s obzirom na 2021. godinu, do koje je biljezila rast. Dubrovacko-
neretvanska zupanija varirala je svojom medijalnom cijenom. Tako je 2022. godine dostigla

cijenu od 3.420 HRK po m?, a istu tu medijalnu cijenu je imala i 2018. godine.
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Grafikon 10. Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskih zemljista po Zupanijama u periodu 2018. —
2022. godine

Izvor: Izrada autora prema: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trzZista
nekretnina Republike Hrvatske 2018. — 2022.
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Grafikon 11. Medijalna cijena gradevinskog zemljista po m? u HRK po Zupanijama u periodu 2018. —

Izvor: Izrada autora prema: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trzista
nekretnina Republike Hrvatske 2018. —2022.
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Grafikon 10. prikazuje kupoprodajne transakcije kroz pet godina za gradevinska
zemljista. Ovdje je takoder vidljivo kako su transakcije ostale na istoj razini ili su neznacajno
rasle za sve zupanije do 2021. godine, a onda sve zupanije biljeze nesto manje transakcija u
2022. godini u odnosu na prethodnu. Medijalne cijene gradevinskog zemljista vecinom biljeze

mali rast od 2018. do 2022. kod svih sedam navedenih zZupanija (grafikon 11.).
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Grafikon 12. Broj kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora po zupanijama u periodu 2018. — 2022.
godine

Izvor: Izrada autora prema: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trZista
nekretnina Republike Hrvatske 2018. — 2022.
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Grafikon 13. Medijalna cijena poslovnog prostora po m? u HRK po Zupanijama u periodu 2018. —
2022. god.

Izvor: Izrada autora prema: Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine Republike Hrvatske: Pregled trZista
nekretnina Republike Hrvatske 2018. — 2022.

Iz grafikona 12. vidljivo je kretanje kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora. Sve
zupanije biljeZe neznac¢ajan rast ili pad kroz godine. Grafikon 13. odnosi se na medijalne cijene
poslovnih prostora kroz navedenih pet godina. Istarska, Primorsko-goranska i Splitsko-
dalmatinska zupanija biljeze stalan rast cijene, dok se isti¢e Licko-senjska zupanija koja biljezi
velik pad medijalne cijene u 2022. godini u iznosu od 3.428 HRK po m? u odnosu na 2021.
godinu kada je cijena iznosila 7.181 HRK i Dubrovacko-neretvanska Zupanija koja biljeZi rast

medijalne cijene s 10.000 HRK po m? u 2021. godini na 15.920 HRK po m? u 2022. godini.

Promatrajuéi podatke iz prethodnih tablica moze se zakljuciti da veéina zupanija biljezi
rast broja transakcija 1 medijalnih cijena nekretnina, unato¢ varijacijama uzrokovanih
pandemijom COVID-19. Podatci iz 2020. godine, iako ukljufeni, smatraju se manje
relevantnima zbog utjecaja pandemije. Na temelju prikazanih trendova, moze se pretpostaviti
da je povecana turisticka aktivnost koja je bila prisutna kroz navedenih pet promatranih godina
potaknula rast trziSta nekretnina. U nastavku se donose dodatne analize koje pokuSavaju
potvrditi 1 objasniti vezu izmedu kontinuiranog rasta cijena i broja transakcija nekretnina i

rastuce turisti¢ke aktivnosti u Zupanijama Jadranske Hrvatske.
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Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022. godine objavio je izracun
priustivosti stana i apartmana po jedinicama lokalne samouprave (dalje u tekstu JLS) (slika 1.).
Podatci o prosjecnoj neto placi zaposlenih u pravnim osobama u JLS-u za 2022. godinu, ¢iji je
izvor Porezna uprava, nisu bili dostupni u trenutku izrade publikacije, stoga je indeks izracunat
za 2021. godinu. Istovremeno, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske za 2023. godinu
nije objavljen u trenutku pisanja ovog rada stoga je najnoviji indeks priustivosti onaj iz 2021.
godine. Publikacija je izracunala indeks priustivosti za ukupno 170 gradova i op¢ina za koje se
podatci o medijalnim cijenama smiju prikazati ili za koje podatci o medijalnim cijenama
postoje. Prikazana je vrijednost indeksa priustivosti nekretnina za one JLS-ove za koje su bile
dostupne medijalne cijene stana/apartmana za 2021. godinu. Indeks nije mogao biti izracunat
za one JLS-ove u kojima nije bilo kupoprodajnih transakcija u predmetnoj godini, kao i za one
JLS-ove u kojima je bilo deset ili manje kupoprodajnih transkacija, zbog cega se za te JLS-ove
ne moze zbog zakonskih ogranicenja prikazati medijalna cijena iako se ista moze izraCunati.
Prosjec¢na ostvarena neto plac¢a zaposlenih u pravnim osobama uzeta je kao mjera ostvarenog
dohotka u JLS-u u 2021. godini. Indeks su izracunali dijeljenjem medijalne cijene stambene
nekretnine i prosjecne neto place, nakon ¢ega je isti pomnozen sa 100. Niska vrijednost indeksa
stoga sugerira vecu priustivost stana/apartmana, dok visoka vrijednost indeksa sugerira nisku

priustivost.

Sa slike 1. uocljivo je da su stambene nekretnine najmanje priustive u priobalnim JLS-
ovima. U tim naseljima indeks priustivosti u pravilu je uvijek veci od 10, a jako Cesto biljeZi 1
vrijednosti preko 20, a u slucajevima Funtane, Baske, Hvara, Rovinja 1 Dubrovnika 1 preko 30.
U 2021. najmanje priustive stambene nekretnine nalazile su se u Gradcu u Splitsko-
dalmatinskoj Zupaniji u kojem je vrijednost indeksa priustivosti iznosila ¢ak 42,2. Vrijednost
indeksa priustivosti je najniza, a samim time je priustivost najveca u nerazvijenim i ruralnim

dijelovima zemlje.
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Nema podataka
Manje od 10 transakcija
M Manje od 10
| 10-20
| 21-20
W Vige od 30

Slika 1. Priustivost stana/apartmana po JLS-ovima u 2021. godini

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022. ,

177. https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf

Podaci u tablicama 7. 1 8. koji prikazuju vrijednosti indeksa priustivosti za 20 gradova i op¢ina
s najviSim 1 najnizim vrijednostima indeksa potvrduju prethodni zaklju¢ak. Uz definiranje
samog indeksa priustivosti dan je i drugi pokazatelj: broj kvadratnih metara stambenog prostora
koji si je prosjecni stanovnik JLS-a mogao priustiti za iznos prosje¢nog godiSnjeg dohotka u
2021. godini. Svih dvadeset JLS-ova s najviSim vrijednostima indeksa priustivosti, odnosno s
najmanjom priustivos¢éu stanova/apartmana, nalaze se u priobalnom dijelu zemlje. U 2021.
godini najmanje priustive stambene nekretnine bile su u Gradcu, koji je biljezio indeks
priustivosti 42,2. Na drugom je mjestu Funtana s vrijednosc¢u indeksa 37,6, zatim Baska s 34,2,
Hvar s 33,9 1 BaSka Voda s indeksom 33,7. Slijede Rovinj, Dubrovnik, Novalja, Bol, Bibinje,
Sukosan, Umag, Punat, Okrug, Tar-Vabriga, Krk, Malinska-Dubasnica, Split, Vrsar i Pore¢. U
20 JLS-ova s najmanjom priustivo$cu, stanovnici su mogli kupiti izmedu 2,4 1 3,9 m? stambenog

prostora za prosjecni godiSnji dohodak. Primjetno je da se priustivost stanovanja u tim
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gradovima 1 op¢inama dodatno smanjila u 2021. godini u odnosu na 2020. zbog intenzivnog
rasta cijena stanova/apartmana. Za usporedbu, u 2020. godini u 20 gradova i op¢ina s najmanje
priustivim stanovanjem, za prosjecni godis$nji neto dohodak moglo se kupiti izmedu 2,8 i 4,0

m? stambenog prostora.

Tablica 7. 20 JLS-ova s najviSim vrijednostima indeksa priustivosti stana/apartmana u 2021. godini

Naziv JLS Indeks priustivosti Broj m?
Cradac 422 24
Funtana 376 27
Baska 342 29
Hwar 30
Baska wvoda 30
Raovin) 3,1
Dubrovnik 316 | 32
Novalja 293 54
Bol 281 36
Bibinje 274

Sukosan 273 37
Umag 269 37
Punat 3
Okrug 3,8
lar - Vabriga 38
Krk 26,2 38
Malinska-Dubagnica 262 38
Spli 26,0 38
vrsar 259 39
Poret 258 39

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022. ,

178. https://mpgi.gov.hr/UserDocslmages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf
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Tablica 8. 20 JLS-ova s najnizim vrijednostima indeksa priustivosti stana/apartmana u 2021. godini

Naziv JLS Indeks priustivosti Broj m?

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022. ,

179. https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf

Ujedno, od 20 najmanje priustivih JLS-ova u 2021. godini, njih 12 bilo je na listi 20
najnepriustivijih iu 2020. godini. To su: BaSka, Hvar, BaSka Voda, Rovinj, Dubrovnik, Novalja,
SukoSan, Umag, Okrug, Krk, Malinska i1 Split. Prvih 82 najnepriustivijih JLS-ova (od ukupno
170 JLS-ova za koje je raspoloZiva vrijednost indeksa priustivosti) je priobalno odnosno nalazi
se u priobalnim zupanijama. Prvo naselje na listi koje nije priobalno je Velika Gorica, na §3.
mjestu, s vrijednoS¢u indeksa 16,2 u kojem su stanovnici za prosjecni godisSnji dohodak mogli
kupiti 6,2 m?. Grad Zagreb nalazi se na 96. mjestu. Njegova vrijednost indeksa priustivosti je
14,8, a njegovi stanovnici si za prosjecan godiSnji neto dohodak mogu kupiti 6,7 m? stambenog

prostora.

S druge strane, medu 20 najpriustivijih JLS-ova nalaze se isklju¢ivo jedinice iz

kontinentalnog dijela Hrvatske. Najpriustiviji stanovi/apartmani su u Vukovaru, Obrovcu,
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vve

ova koje biljeze najpriustivije stambene nekretnine, zaposleni stanovnici za svoj godiSnji
dohodak mogu kupiti izmedu 11,7 1 21,8 m? stambenog prostora. ,,Valja napomenuti da indeks
priustivosti pruza podatak o priustivosti stambenog prostora za prosje¢nog zaposlenog u
pojedinom JLS-u. To znaci da je stan/apartman najpriustiviji osobi zaposlenoj u Vukovaru (ako
ga kupuje u Vukovaru), odnosno da je stan/apartman najmanje priustiv zaposlenome u
Dubrovniku (ako ga kupuje u Dubrovniku). Indeks priustivosti ne uzima izravno u obzir stope
nezaposlenosti ili druge ekonomske i1 socijalne karakteristike pojedinih JLS-ova, iako te
karakteristike mogu utjecati 1 na vrijednost brojnika i na vrijednost nazivnika u indeksu*
(Pregledu trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022.). Indeks priustivosti u svom izracunu
takoder u obzir uzima samo dohodak ostvaren od nesamostalnog rada, no ne uzima u obzir i
druge vrste dohotka kao $to su dohodak od samostalnog rada, dohodak od financijske imovine
te dohodak od nekretnina i nekretninskih prava, koji posebice u primorskim i1 oto¢nim
jedinicama lokalne samouprave moze predstavljati znacajan dio ukupno ostvarenog dohotka

lokalnog stanovnistva.

ye351+4T"x 1 =004

Slika 2. Odnos sezonalnosti turizma i medijalne cijene apartmana/stana po JLS-ovima u 2021. godini

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2022. ,

181. https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf
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Slika 2. prikazuje odnos sezonalnosti turizma i medijalne cijene stana/apartmana za
JLS-ove za koje su dostupni podatci u 2021. godini. Sezonalnost turizma je definirana kao
koeficijent mjeseéne varijacije broja nocenja. Sto odredeni JLS ima veéu vrijednost
koeficijenta, to ta lokalna jedinica ima izrazeniju turisticku sezonu, to znaci da je njihova sezona
kra¢a 1 koncentriranija na srpanj i kolovoz u odnosu na JLS-ove u kojima je vrijednost
koeficijenta varijacije mjese¢nog broja nocenja manja. Dijagram rasipanja prikazan slikom 2.
sugerira blagu pozitivnu vezu izmedu medijalne cijene stana/apartmana i koeficijenta varijacije
mjesecnih turistickih nocenja, Sto sugerira da je u lokalnim jedinicama u kojima je turisticka
sezona kraca, cijena nekretnina u prosjeku nesto visa. Ovo se moze objasniti ¢injenicom $to
JLS-ovi s kraéom sezonom u pravilu imaju zastupljen privatni, obiteljski smjestaj u odnosu na
hotelski smjestaj, a povecanje turisticke potraznje za obiteljskim smjestajem koji se dijelom
realizira upravo u stanovima/apartmanima moze dovesti do povecanja njihovih cijena uslijed

pojacane potraznje za tom vrstom nekretnina.
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Slika 3. Odnos broja ostvarenih turistickih no¢enja i medijalne cijene apartmana/stana po JLS-ovima u
2021. godini

Izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022. ,

181. https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/stambeno/Pregled-trzista-nekretnina-2022.pdf

Slika 3. prikazuje odnos broja ostvarenih turistickih no¢enja u 2021. i cijena stanova/

apartmana u JLS-ovima za koje je dostupan podatak o medijalnoj cijeni nekretnina za tu istu
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godinu. Oblik dijagrama rasipanja i1 nagib regresijskog pravca jasno naznacuju da postoji
pozitivna korelacija izmedu intenziteta turisticke aktivnosti u zemlji 1 medijalne cijene
stana/apartmana. Procjena regresijskog pravca sugerira da je 10-postotno povecéanje turistickih

noc¢enja u prosjeku povezano s rastom cijene stana/apartmana od 17,9 eura po m2.

Prema provedenom istrazivanju potvrduje se da turizam negativno utjece na trziste
nekretnina u gradovima Jadranske Hrvatske. Ono Sto se pojavljuje kao posljedica utjecaja
turizma odnosno utjecaja povecane turisticke aktivnosti u podrucju Jadranske Hrvatske
povecanje je cijena nekretnina. Visoka je potraznja za nekretninama zbog kratkorocnog najma,
investitori nerijetko kupuju nekretnine iskljucivo za turisticki najam, a postoje¢i vlasnici
nekretnina okre¢u se kratkoro¢nom najmu pa samim time nekretnine postaju nepriustive i
nedostupne za lokalno stanovnistvo. Dolazi do gentrifikacije gdje se mijenja cijela kultura i
karakter lokalne zajednice, a lokalno se stanovniStvo prisiljava na iseljavanje zbog visokih
zivotnih troSkova u podruc¢jima turistickih destinacija, a sama infrastruktura destinacija pati od
prekomjerne turisti¢ke aktivnosti. Turizam takoder dovodi do nejednake raspodjele bogatstva,
stvarajuci ¢ak znacajne razlike medu onima koji se bave turizmom i onima koji nemaju dodir s
njime, a koristi od turizma ne dopiru do svih slojeva drustva. Nadalje, samo trziSte nekretnina
postaje nestabilno zbog sezonalnosti i oscilacija turizma. Prekomjerna ovisnost o turizmu ¢ini
ekonomiju zemlje ranjivom, a globalne ekonomske i druge krize, kao nedavna pandemija

COVID-19, lako naruse lokalno gospodarstvo.
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5. Zakljucak

Analiza trziSta nekretnina u Jadranskoj Hrvatskoj ukazuje na kompleksne dinamike koje
oblikuju ovaj sektor. Visok interes za nekretninama kao oblikom ulaganja proizlazi iz niske
razine financijske pismenosti i nepovjerenja u trziste kapitala. U kontekstu turizma, posebno u
priobalnim podrué¢jima, dolazi do znacajnog rasta cijena nekretnina, $to dovodi do smanjenja
priustivosti stanovanja za lokalno stanovnistvo. Turizam, iako znacajan pokreta¢ ekonomskog
rasta, moze imati negativne uinke na trziSte nekretnina kroz pojave kao Sto su turisticka

gentrifikacija.

Primjeri Napulja i Palme pokazuju kako intenzivna turisticka aktivnost moze dovesti do
drustvenih 1 ekonomskih promjena koje znacajno utjecu na lokalno stanovnistvo. Gentrifikacija
irast cijena nekretnina Cesto prisiljavaju lokalne stanovnike na preseljenje, $to mijenja socijalnu
strukturu gradova i moze dovesti do gubitka autenti¢nosti turisti¢kih destinacija. Pojava
cjenovnog balona predstavlja znacajan rizik za financijsku stabilnost jer nagli rast cijena

nekretnina moZze rezultirati gospodarskim krizama sli¢nima onoj iz 2007. godine.

Ovaj rad naglasava vaznost pazljive kontrole trziSta i implementacije odgovaraju¢ih
politika koje ¢e osigurati odrzivu buduénost trzista nekretnina u Republici Hrvatskoj. Potrebno
je balansirati izmedu poticanja ekonomskog rasta kroz turizam i1 ocuvanja priustivosti
stanovanja za lokalno stanovniStvo. To ukljucuje izrade i implementacije turisti¢kih i drugih
strateSkih planova, ukljucivanje svih dionika, ograni¢enja za platforme koje nude turisticke
smjestaje, porezne reforme, pracenje rasta cijena nekretnina, ulaganje napora u rjeSavanju
urbanih problema koji se umnoZavaju turizmom, regulaciju kratkoro¢nog najma, promicanje
odrZivog turizma i jacanje financijske pismenosti kako bi se smanjili rizici povezani s
nekretninskim trziStem. lako razne mjere mogu izazvati otpor kod onog djela stanovniStva koje
ima koristi od turizma, hitno je potrebna pazljiva 1 promisljena regulacija turizma 1 trziSta
nekretnina kako bi se moglo osigurati da koristi od turizma budu uravnoteZene s potrebama

lokalne zajednice 1 dugoro¢ne stabilnosti trzista nekretnina.
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