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USPJEŠNA GODINA ZA TRŽIŠTE NEKRETNINA 

U 2004. godini cijene nekretnina u 
sklopu Europske monetarne unije 
porasle su 8,7 posto, sli no kao i u 
Hrvatskoj. Najve i je porast bio u 
Španjolskoj (17,2 posto), Francus-
koj (15,5 posto), Italiji (12,8 posto) i 
Irskoj (12 posto) pa se procjenjuje 
da su u tim zemljama, nakon nekoli-
ko godina uzastopnog rasta, cijene 
dostigle svoj vrhunac. 
Takav je porast cijena najviše potak-
nut pove anom doma om potražnjom, 
koja je rezultat stabilnog gospodars-
tva i niskih kamata na stambene kre-
dite, te u odnosu na ostatak Europs-
ke unije znatno povoljnijih poreznih 
uvjeta. 
Analiti ari Europske središnje ban-
ke upozoravaju da takve cijene nisu 
održive i za stabiliziranje tržišta pre-
dlažu zaoštravanje uvjeta kreditira-
nja. Ipak, vjeruje se da se trajnija rje-
šenja mogu posti i jedino uskla iva-
njem propisa na razini cijele EU, po-
sebice ukidanjem poreza na nekret-
nine (gdje postoji), te uvo enjem je-
dinstvene stope PDV-a (uz tolerira-
nje odstupanja od dva postotna boda 
izme u najviše i najniže stope). To 

bi pove alo pokretljivost gra ana iz 
zemalja EU (koji i dalje vrlo rijetko 
kupuju nekretnine u drugim zemlja-
ma) te uravnotežilo potražnju za ne-
kretninama na razini Unije. 

Cijene nekretnina u Hrvatskoj 

I u Hrvatskoj se ve  duže vrijeme 
bilježi porast cijena svih nekretnina. 
Samo su u protekloj godini na nacio-
nalnoj razini stanovi poskupjeli više 
od 10 posto, a ku e ak i dvostruko 
više. Naime, zbog izrazito lošega 
gospodarskog stanja u velikom dije-
lu Hrvatske uo avaju se dugogodiš-
nji neuravnoteženi demografski tren-
dovi, s tim da se stanovništvo iz kon-
tinentalnih dijelova zemlje seli prema 
ve im središtima, što mijenja odnos 
ponude i potražnje stambenih prostora. 
U protekloj su godini cijene stanova 
najviše porasle u Zagrebu, Splitu i 
Rijeci. Takve tendencije ne za u u-
ju s obzirom na to da je gradnja sta-
nova u Hrvatskoj danas pala ispod 
40 posto u odnosu na po etak osam-
desetih godina prošloga stolje a, dok 
se u istom tom razdoblju stanovniš-
tvo tih gradova gotovo udvostru ilo

pa se, primjerice, samo u protekloj 
godini u Zagreb doselilo gotovo 
osamdeset tisu a novih stanovnika. 

I dok se potražnja za stambenim pros-
torom ne smanjuje, a o ekuje se dalj-
nji rast prodajnih i najamnih cijena 
stanova, cijene poslovnog prostora u 
Zagrebu, zbog sve manje potražnje 
(s izuzetkom gradskog središta) te 
stalne gradnje novih poslovnih gra-

evina, za sada su barem dostigle 
svoj maksimum. Ve im dolaskom 
inozemnih tvrtki, što se o ekuje s 
poja avanjem integracijskih proce-
sa, cijene bi mogle uskoro ponovno 
po eti rasti i kona no se stabilizirati, 
možda i na nešto nižoj razini, poseb-
no kada se radi o poslovnom prosto-
ru slabije kvalitete. 

Nedostatak stanova kroni na 
boljka 

Podaci Državnog zavoda za statisti-
ku pokazuju kako je od 1995. do da-
nas udvostru ena gradnja stanova u 
Hrvatskoj, iako se posljednjih godi-
na bilježi blagi pad. Tako je 1995. 
izgra eno 7359 stanova, a 2002. 
15.347, da bi taj broj 2003. pao na 
14.687, a prošle je godine pad i nas-
tavljen pa je izgra eno 14.070 stanova.  

Ove se godine procjenjuje da e biti 
izgra eno i manje od 14 tisu a
stanova. Ako se zna da samo u Zag-
rebu nedostaje najmanje pedesetak 
tisu a stanova, jasno je o kolikom se 
tržišnom manjku radi. 

Na tržištu je najviše stanova izgra-
enih prije trideset ili više godina, 

koji uglavnom zahtijevaju znatna 
ulaganja, a vlasnici za njih traže ne-
znatno nižu cijenu negoli što stoje 
novi stanovi. Sasvim je sigurno to, 
osim kroni nog manjka, jedan od 
razloga što se stanovi u novogradnja-
ma rasprodaju još dok su u projek-
tima. 

Tržište nekretnina
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Ipak sve je više i novogradnji koje i 
nakon izgradnje ostaju neprodane, a 
glavni je razlog što se mnogi inves-
titori ne odlu uju još tijekom grad-
nje etažirati zgrade i tako omogu iti
kupcima da na novu nekretninu po-
dignu zajam s hipotekom. Velik je 
problem hrvatskog tržišta što za ne-
ke novogradnje izdavanje vlasni -
kog lista zbog nepostojanja etažnog 
elaborata traje i više godina. Kada 
se to jednom promijeni, hrvatsko e
tržište nekretnina postati vrlo sli no 
europskom tržištu, gdje se ulaganje 
u nekretnine smatra vrlo povoljnom 
investicijom. 

Zemljišta su najdragocjenija 
S druge strane, u Hrvatskoj su cijene 
ku a najviše porasle uz obalu, u pro-
tekloj godini gotovo 50 posto, i to 
upravo zahvaljuju i velikoj potražnji 
državljana Europske unije. Posebno 
su bile tražene stare kamene ku ice
u Istri, gdje je i zaklju eno najviše 
kupoprodajnih ugovora, iako su cijene 
ve  dostigle razinu onih u Španjols-
koj ili Gr koj. 
Ipak u protekloj su godini najviše 
porasle cijene zemljišta uz hrvatsku 
obalu, u posljednjem desetlje u ak
desetak puta. Samo u 2004. godini 

na državnoj su razini cijene zemljiš-
ta porasle za više od 100 posto, dok 
su uz obalu u odnosu na godinu da-
na prije ve e ak za 250 posto. 

Zbog (uglavnom) nižih cijena nek-
retnina u odnosu na zemlje Europs-
ke unije, ali i zbog atraktivnosti hr-

vatske obale, analiti ari procjenjuju 
da e s približavanjem Hrvatske EU 
te prilago avanjem doma eg zako-
nodavstva rasti i potražnja za hrvats-
kim nekretninama. Tako e se pove-
ati i cijene zemljišta na atraktivnim 

lokacijama, posebno na onima na 
kojima je mogu a gradnja i komer-
cijalna isplativost. Tada e se i ve
rasprodane nekretnine ponovno na i
na tržištu pa e preprodajom nekret-
nina sadašnji kupci i vlasnici nepro-

danih nekretnina ostvariti velike za-
rade. 

Neure eno zakonodavstvo 

Potražnja stranaca za nekretninama 
je velika, usprkos golemim zapreka-
ma. Naime, od 1995. za strance koji 
u Hrvatskoj žele kupiti nekretninu 
na snazi je na elo reciprociteta, što 
zna i da nekretnine mogu kupovati 
državljani samo onih zemalja u koji-
ma je to isto omogu eno i hrvatskim 
državljanima, a to su gotovo sve la-
nice EU-a (s izuzetkom Italije, Slo-
venije i eške) te SAD i Rusija. 

Me utim, postoje i se hrvatski pro-
pisi masovno zaobilaze osnivanjem 
fiktivnih tvrtki koje mogu bez ogra-
ni enja stjecati nekretnine u Hrvat-
skoj. O tome se ne vodi nikakva evi-
dencija pa je posve nepoznato koliko 
je tako nekretnina prodano. Pritom se 
strance ne može natjerati da kuplje-
ne lokacije zadrže u turisti koj funk-
ciji i stoga mnogi drže da se proda-
jom atraktivnih nekretnina strancima 
ini nepovratna šteta hrvatskom gos-

podarstvu. 

No ako želimo postati dio EU-a, pro-
daja se nekretnina strancima ne mo-
že u cijelosti sprije iti. Prema odred-
bama Sporazuma o stabilizaciji i pri-
druživanju, hrvatsko bi se tržište ne-
kretnina ve  2009. trebalo otvoriti 
za sve lanice EU-a, a pravo kupo-
vine poljoprivrednog zemljišta, po-
morskog dobra, kulturne i povijesne 
baštine, nekretnina u nacionalnim 
parkovima trebalo bi se tako er pro-
širiti na sve gra ane EU-a. Me utim 

Novije stambene zgrade u Folnegovi em naselju 
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u budu im bi se pregovorima ipak 
moglo isposlovati da se navedeni 
izuzeci zadrže ili ak prošire i da se 
odgodi primjena liberalizacije kupo-
prodaje nekretnina, iako to ve ini 
novih lanica nije uspjelo. Jedino je 
Malta, kao razmjerno nezanimljiva, 
dogovorila potpunu zabranu kupovi-
ne nekretnina strancima, a Poljska i 
Ma arska su se izborile za odgodu. 

Aktivnosti prije po etka
pregovora s EU 

Kako bi hrvatska pozicija u budu im 
pregovorima bila povoljnija, potreb-
no je podru je nekretnina zakonski 
dobro urediti prije po etka pregovo-
ra. Prvi takav korak bila bi vladina 
Uredba o ure ivanju i zaštiti zašti e-
nog obalnog podru ja mora iz rujna 
2004. koja djelomi no rješava te pro-
bleme. Me utim Uredba je prije sve-
ga donesena radi smanjivanja posto-
je eg zanimanja stranaca za hrvatsko 
priobalje te da bi se sprije ilo masov-
no betoniranje i devastiranje hrvats-
ke obale, jer se propisuje strože pro-
storno planiranje, a izme u ostalog 
zabranjuje se i gradnja apartmana u 
zašti enom obalnom pojasu udalje-
nom do 70 m od obalne crte. 

Predlaže se i zakonsko ure ivanje 
prava prvokupa otoka od strane dr-
žave, dok bi se neka podru ja umjesto 
prodaje mogla ure ivati koncesija-
ma. Time bi se mogao sprije iti gu-
bitak nacionalnih vrijednosti, a dugo-
ro no osigurati i prihodi. No kako je 
podru je nekretnina vrlo osjetljivo 
pitanje, kojim se odre uje sloboda 
tržišta u EU-u, jasno je da za Hrvatsku 
pristupni pregovori vezani uz nekret-
nine sa 25 lanica EU-a ne e biti 
nimalo laki. 

Nadalje, kad bi stanodavci pla ali
porez ne bi se uop e dovodilo u pi-
tanje poticanje ulaganja u stambenu 
štednju, ve  bi se ti poticaji mogli i 
pove avati, a da ne govorimo o do-
datnim poreznim olakšicama za ku 
povinu prvog stana koja je za mnoge 

obitelji nepremostivi problem. Neke 
su porezne povlastice poreznom mi-
ni reformom ve  ukinute, uz objaš-
njenje kako su se njima koristili sa-
mo najbogatiji, a da se pritom nije 
vodila briga o tome da  je mnogima 
koji namjeravaju kupiti stan ta pov-
lastica mnogo zna ila.

Da na tržištu nedostaju stanovi za 
prosje ne obitelji pokazuje i preina-
ka projekta Hoto-vile, koji se iz grad-
nje vila pretvorio u projekt gradnje 
zgrada s nekoliko stanova, od ma-
njih do onih s više od 100 etvornih 

metara. Taj je projekt pokazao kako 
tržište nekretnina pati od manjka 
stambenog prostora, posebno stano-
va od 50 do 100 etvornih metara, i 
da je malo onih koji se mogu odlu-
iti za vile od 400 do 600 etvornih 

metara. Slu aj ujedno pokazuje ka-
ko je stambeno pitanje za mnoge 
pravi egzistencijalni problem i da si 
rijetki mogu priuštiti optimalan stam-
beni prostor, s obzirom na cijene nek-
retnina i vrlo stroge kreditne uvjete u 
našim bankama.  

T. V. 

U Motovunu investitori obnavljaju stare ku e


