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1. UVOD

Kroz posljednja dva desetljeca tema turizma i njegova utjecaja na cijene stambenih jedinica je postala
popularna za istraZivanje zbog povecane mogucnosti za putovanjem (povecan broj turista u zemljama
pa s tim i vedi utjecaj turizma na gospodarstvo), te zbog mogucénosti provodenja empirijske analize
turistickih utjecaja na gospodarstvo (razvoj prostorne ekonometrije)(Vizek et al., 2022; Mikuli¢ et al.,
2021; Oliveira, 2016; Biagi et al., 2012; Meleddu, 2014; Lambiri et al., 2012). Fenomen rasta cijena
nekretnina u cijeloj Europi pa tako i u Hrvatskoj zahtijeva detaljnu analizu kretanja cijena stambenih
jedinica i determinanti koje utjeCu na te cijene. Ponuda i potraznja za nekretninama ovise o raznim
ekonomskim, demografskim i turistickim indikatorima (Skrabi¢ Peri¢ et al., 2021; Seraphin et al.,
2018; Biagi et al., 2015; Meleddu, 2014; Vizek et al., 2022; Mikuli¢ et al., 2021; Oliveira, 2016).
Ekonomskim pokazateljima kao BDP po glavi stanovnika, prosjec¢ni neto dohodak stanovnika, kamatna
stopa, stopa nezaposlenosti, ponuda kredita i kupovna moé¢ stanovniStva, te demografskim
¢imbenicima kao Sto su broj novootvorenih poduzeca, broj novouseljenika i broj gradevinskih dozvola,
sve vise se dodaju i varijable turizma (Tica, 2004; Skrabi¢ Peri¢ et al., 2021, Vizek et al., 2022;
Skrinjari¢ i Sabol, 2023; Mikuli¢ et al., 2021). Turisticke varijable, kao $to su udio prostora za
iznajmljivanje, udio privatnog smjestaja u ukupnom turistickom smjestaju, trajanje ljetne sezone, broj
nocenja turista i duljina njihova boravka u zemlji, pokazale su se kao znacajne pri utjecanju na cijene
nekretnina (Vizek et al., 2022; Mikuli¢ et al., 2021; Biagi et al., 2012). Ovaj rad analizira sve hrvatske
Zupanije, uzimajuci u obzir njihovu medusobnu povezanost. Cilj rada je pokazati utjecaj indikatora
turizma na cijene stambenih jedinica unutar svake hrvatske Zupanije, te pokazati, uz koriStenje
prostornih panel modela, da je turizam znacajan faktor pri prelijevanju cijena nekretnina na sve
hrvatske Zupanije. S obzirom da se istrazivanje svodi na Zupanije i njihovo medusobno djelovanje,
varijable koje su dostupne samo na razini drzave, poput kupovne moci stanovnika, kamatne stope na
stambene kredite i ponude stambenih kredita, nisu uklju¢ene u ovo istraZzivanje jer se njihov utjecaj
ne moZze precizno izolirati po Zupanijama. Varijable turizma su se u literaturi pokazale znacajnima u
prelijevanju cijena stambenih jedinica izmedu turisticki razvijenih Zupanija i onih Zupanija koje se
turizmom ne bave ili u kojima turizam nije dovoljno razvijen. U teorijskim istraZivanjima prelijevanje
cijena s jedne geografske jedinice na ostale je ve¢ potvrdeno (Teye et al., 2018). Analiza koja daje
empirijski odgovor na pitanje hipoteze prelijevanja cijena stambenih nekretnina odradena je 2022.
godine. Vizek et al. (2022), prvi su uz pomo¢ tehnika prostorne ekonometrije, pokazali kako cijene
stambenih jedinica u turisti¢kim gradovima i opéinama RH utje¢u na one u manje turisticki razvijenim
podrucjima. Dinamika odnosno kretanje cijena nekretnina u Hrvatskoj se stoga moZe uvelike prepisati

turistickim varijablama jer se njihov utjecaj na cijene stambenih prostora istie kao najznacajniji



(Vizek et al., 2022). Zbog svega navedenog cilj ovog rada je pokazati znacajan utjecaj turistickih
djelatnosti na cijene stambenih prostora. Fokusiranje poslovanja na turizam i premala raznolikost
poslovne demografije Steti razvoju gospodarstva. Razmatranjem svih Zupanija i njihove povezanosti
mozemo vidjeti djelovanje masovnog turizma na priustivost osnovnog dobra, odnosno nekretnine.
Doprinos rada ocituje se u promatranju djelovanja turizma na cijene stambenih prostora u
Zupanijama RH, sto do sada u literaturi nije odradeno. Za razliku od ostalih radova koristenih u
literaturi, koji su se fokusirali na utjecaj turizma na cjelokupno gospodarstvo ili na odredene,
pojedinaéne gradove unutar jedne drzave, ovaj rad se izdvaja po tome sto su se kao promatrane

prostorne jedinice koristile Zupanije RH.



2. PREGLED LITERATURE

Od pocetka 21. stolje¢a cijene na trzistu nekretnina postale su atraktivna tema u Hrvatskoj. Tada se
smatralo da su glavne odrednice kretanja cijena nekretnina varijable kao sto su zalihe stambenih
jedinica, broj ku¢anstava, BDP po stanovniku, kamatne stope i dostupnost kredita. Zalihe stambenih
jedinica predstavljale su ponudu postojeéih nekretnina dok je broj kuéanstava odrazavao potraznju.
Posto je odnos ponude i potraznje osnova formiranja cijena za svako dobro i uslugu, varijable kao Sto
su zaliha stambenih jedinica i broj kucanstava bile su odit izbor za razmatranje. Povecanjem
dostupnosti kredita odnosno smanjenjem kamatnih stopa stanovnistvo je lakSe prihvadalo
zaduZivanje u banci kako bi financiralo svoju potrosnju. Vise zaduZivanja vodilo je k vecoj potrosnji na
stambene nekretnine i tako dodatno povecavalo potraznju. BDP po glavi stanovnika svojim rastom
ukazuje na povecanje prosjecnog bogatstva stanovniStva, pa prate¢i BDP po stanovniku moZemo
vidjeti korelaciju izmedu njega i cijena nekretnina (Skrabi¢ Peri¢ et al., 2021). Vece bogatstvo
stanovnisStva odrazit ¢e se na veéu potroSnju na stambeni prostor odnosno na povecéanje potraznje za
stambenim jedinicama. Medutim, s vremenom su se pocela primjecivati odstupanja u kretanjima
odredenih varijabli od kretanja cijena nekretnina. Kod varijabli kao Sto su kamatna stopa i dostupnost
kredita nastale su promjene koje nisu bile popraéene ocekivanim promjenama cijena nekretnina
stoga je bilo potrebno otkriti nove utjecajne indikatore. S vremenom su se kao najutjecajnije varijable
istaknule one vezane uz turizam. Intenzitet njihovog djelovanja na cijene stambenog prostora se sve
viSe ispitivao, ne samo u Hrvatskoj (RH) nego i u drugim mediteranskim zemljama kao Italija, Grcka,
Spanjolska, Portugal itd. Literatura koja se usredotocila na tu tematiku u razli¢itim zemljama unutar
Europe pokazala je da kretanje cijena nekretnina ima jaku, pozitivhu korelaciju s nekim indikatorima
turizma (Biagi et al., 2015; Mikuli¢ et al., 2021; Lambiri et al., 2012; Seraphin et al., 2018; Oliveira,
2016; Meleddu, 2014; Kavarnou i Nanda, 2018). Kao $to je i ocekivano, utjecaj turistickog indikatora
na cijene nekretnina u gospodarstvu ovisi o stupnju razvijenosti zemlje (Skrabi¢ Peri¢ et al.,2021).
Stoga se razmatranje zemlje u fazi tranzicije i zemlje koja se smatra razvijenom nece nuZno
podudarati. U ovom radu naglasak je na RH. Koli¢ina literature obradena na primjeru RH je dovoljna
kako bismo zakljucili da utjecaj varijabli turizma ima znacajno djelovanje na cijene stambenih jedinica
unutar tog gospodarstva (Vizek et al., 2022; Mikuli¢ et al., 2021; Skrabi¢ Peri¢ et al., 2021). Kada
razmatramo rasprostranjenost turizma unutar RH moZemo primijetiti da je razvoj turizma dozZivio svoj
uspon u obalnim podrucjima, na otocima i u glavhom gradu Zagrebu. To bi u teoriji trebalo biti
popraceno rastom cijena stambenih jedinica samo na turisticki razvijenim podrucjima, ali to nije bio
slucéaj za RH (Vizek et al., 2022). Tocnije, stambene cijene su rasle na svim podrucjima drzave,

odnosno u svakoj Zupaniji. Tu, Vizek et al. (2022), u svom radu dolaze do bitnoga zakljucka da postoji



znacajno djelovanje prostornog prelijevanja cijena na sve gradove i opéine RH koje je nastalo zbog

utjecaja turizma.

Tica (2004) je proveo empirijsku analizu varijabli koje utjecu na cijene stambenog trZista u RH u
razdoblju od 1965. do 2003. godine. U svom radu koristio je varijable kao zaliha stanova (ponuda na
stambenom trzistu), dohodak, dostupnost kredita, troSak Zivota i udio sive ekonomije. Dohodak
stanovniStva predstavlja prosjeCan dohodak stanovniStva pa njegovo povecanje potice potrosnju
odnosno potraznju koja dolazi od stanovnistva. TroSak Zivota oznacava cijene razlicitih dobara, usluga
i porezno opterecenje koje svojim rastom smanjuju realan dohodak i smanjuju mogucnost potrosnje
stanovnistva. Postojanje velikog udjela sive odnosno nesluzbene ekonomije u BDP-u povezano je s
veéim brojem nesluzbenih radnika koji svoj stvaran prihod u kuc¢anstvu skrivaju. Takve dezinformacije
stvaraju problem u otkrivanju to¢nog iznosa BDP-a po stanovniku i preciziranju koli¢ine potraznje za
stambenim prostorom. Dakle, potraznja za stambenim jedinicama moze biti ve¢a nego ona koja je
prikupljena u sluzbenoj statistici. U radu postoji problem nedostatka odredenih varijabli i
nepotpunosti postojeéih kako bi se mogle toéno ispisati funkcije ponude i potraznje za stambenim
prostorom. Varijable kao $to su cijena postojeéih stambenih jedinica nisu bile dostupne, ali cijene
novogradnje su redovno objavljivane. Zalihe stanova su ustanovljene prema godiSnjim objavama
novoizgradenih nekretnina i dotadasnjim podacima o zalihama stanova prema istraZivanjima
stanovniStva. Dostupnost kredita se u ovom radu razmatrala preko kamatnih stopa na nacin da je
kamatna stopa u negativnoj korelaciji s dostupnoscu kredita. Medutim, Tica (2004) je informacije o
kamatnoj stopi u RH pronasao samo za vremenski period od 1992. godine do 2003. godine, stoga je
varijabla kamatnih stopa u vremenu prije 1992. godine izostavljena. U svom je radu Tica (2004)
ustanovio da Hrvatska ima dugu povijest hiperinflacija i krhkog financijskog sustava te, buduéi da su
stambena ulaganja nosila niZi rizik i olakSavala podnosenje inflacije, vecina je privatnih ulaganja
tijekom vremena bila usmjerena prema stambenom kapitalu. Takva ulaganja nisu se deSavala kako bi
se stanovnistvo opskrbilo osnovnim potrebama kao $to je prostor za Zivot, vec iskljucivo radi o¢uvanja
bogatstva u vrijeme inflacije, stoga je autor zaklju¢io da je vecina stanovniStva posjedovala
nekretninu, ali se odludila osigurati od nepovoljnih dogadaja u gospodarstvu kupnjom dodatne
stambene jedinice. Tica (2004) smatra da se takva ulaganja deSavaju kada oportunitetni troSak nije
poznat stanovniStvu. Kao primjer takvog troska navodi otvaranje vlastitog poduzeca i objasnjava da je
takav pothvat otvaranja obrta skuplji u odnosu na kupnju stambene jedinice, ali bi dugorocno
doprinio razvoju hrvatskog gospodarstva. Veci broj poduzeéa povecao bi broj radnih mjesta i BDP po
stanovniku, ali stanovnistvo koje toga nije svjesno odlucuje se na jeftiniju opciju kupnje nekretnine.
Stoga Tica (2004) smatra da stambenog prostora ima dovoljno, ali se neefikasno iskoristava te zato

cijene nastavljaju rasti. Danas su te neefikasno iskoriStene nekretnine pretvorene u privatne turisticke



smjestaje zbog kojih se smanjuje ponuda za dugorocnim stambenim jedinicama. Kada je ponuda
smanjena, a potraznja ostaje ista to vodi k rastu cijena stambenih jedinica. Tica (2004) je zakljucio da
je prevelik broj neefikasno iskoristenih stambenih prostora varijabla sa znacajnim utjecajem na cijene
nekretnina u zemlji. Mala koli¢ina pouzdanja u gospodarstvo, zbog njegove sklonosti krizama kroz
povijest, vodi prema poveéanju kupnje nekretnina kako bi se stanovnistvo zastitilo od nepovoljnih
uvjeta u gospodarstvu umjesto povecanja kupnje radi potrebe za stanovanjem u stambenom
jedinicom. Autor je zaklju¢io da postoji premalo ulaganja u nestambeni kapital (otvaranje vlastitog
poduzeca) i da ¢e takav trend dugoroc¢no utjecati na povecanje cijena najma stambenog prostora i na

smanjenje prosje¢nog dohotka stanovnistva.

Skrabi¢ Peri¢ et al. (2021) su istraZili utjecaj turizma i otvaranja poduzeéa na cijene nekretnina u
gospodarstvu. Analizirano je razdoblje od 2005. do 2018. godine za 11 zemalja koje su ¢lanice
Europske unije (EU), te ujedno pripadaju zemljama sredisnje i istocne Europe (CEE). Ovo je
istrazivanje bitno jer prikazuje oportunitetni trosak koji nastaje ulaskom u turisticku djelatnost
kratkoro¢nog najma i koli¢inu stanovnistva koja je odlucila prihvatiti turizam i kupnju nekretnina kao
izvor pasivne zarade. Takoder, rad se fokusira na zemlje slicne Hrvatskoj (tranzicijske zemlje), stoga
slicnosti unutar tih zemalja kao $to su oslanjanje na turizam kao prekretnicu razvoja gospodarstva,
mogu doprinijeti razumijevanju utjecaja indikatora turizma na cijene stanovanja i u RH. Kroz rad
autori su zakljucili da potraznju u turistickim sredistima Republike Hrvatske cine, ne samo stanovnici
RH, nego i strani drzavljani u potrazi za ,drugim domom®. Mogucnost ostvarivanja zarade kroz
turisticko iznajmljivanje potaknulo je veliki dio stanovniStva na kratkoro¢no iznajmljivanje apartmana.
Turizam je tako, uz pozitivhe efekte, donio i negativne, te je dosSlo do povecanog nezadovoljstva
lokalnog stanovniStva zbog prenapucenosti turistickih mjesta. Povecane guive, cijene dobara i
nepristojnost turista potaknuli su iseljavanje lokalnog stanovni$tva. Prihodi ostvareni prodajom
nekretnina lokalnog stanovnistva koje se odlucilo na migraciju ¢esto se preusmjeravaju prema drugim
urbanim sredinama, te tamo stvaraju novu potraznju. Dakle, ponuda se stvara zbog nezadovoljstva
lokalnog stanovnistva, te zbog mogucnosti iseljenja i najma iseljene jedinice, dok potraznja najveéim
dijelom dolazi od stanovnika RH i povecava se za potraznju koja dolazi izvan RH. Skrabi¢ Peri¢ et al.
(2021) su u svome radu primijetili da postoji veéi broj privatnog smjestaja u zemljama CEE zbog
jednostavnosti ulaska u granu turistickih poslova. Olaksan ulaz u posao kratkoroc¢nog najma, uz
skuplje i rizi¢nije otvaranje vlastitog poduzeca, stvorilo je loSije odnosno manje konkurentno poslovno
okruZenje, koje osim RH karakterizira i ostale zemlje CEE. Sto je broj otvorenih poduzeéa u zemlji
manji, to su cijene nekretnina u toj zemlji vise (Skrabi¢ Peri¢ et al., 2021). Vedi broj procedura

potreban da osoba ude u poslovni odnos i ustanovi svoj obrt potice stanovnistvo koje razmislja o



dodatnoj zaradi, na rad u turistickim djelatnostima. Zaklju¢eno je da su manji broj otvorenih poduzeca

i veci broj apartmana za kratkoro¢an najam u pozitivnoj korelaciji s viSom cijenom nekretnina.

Vizek et al. (2022) su razmatrali utjecaj turistickih, demografskih i odredenih ekonomskih indikatora
na kretanje cijena nekretnina u RH. Proveli su empirijsku analizu prostornog panel modela kako bi
procijenili determinante stambenih cijena. Tocnije, koristili su Durbinovu tehniku autoregresije
prostornog panela (DSM). DSM, zbog svoje sposobnosti da ukljuci i endogene i egzogene ucinke,
omogucuje detaljniju obradu prostornih procesa kroz procjenu unutar prostornih jedinica i izmedu
prostornih jedinica. Rad je jedini u postojecoj literaturi koji se izravno fokusira na prostorno
prelijevanje cijena nekretnina unutar razliCitih prostornih jedinica jednog gospodarstva uz koristenje
tehnike prostorne ekonometrije. Demografske varijable odredene su pomocu literature (Meen, 1999;
Zhang i Fan, 2020), a cine ih: udio novouseljenika u lokalnoj populaciji, broj novih brakova i indeks
vitalnosti (omjer novorodenih i umrlih). Udio novouseljenika u lokalnoj populaciji objasnjava
povecanje potraznje koja je nastala na jednom mjestu. Broj sklopljenih brakova ukazuje na stvaranje
nove jedinice kuéanstva koja zZivi odvojeno od stare jedinice, te se kroz rad smatra da ée bracni parovi
stvarati dodatnu potraznju za stambenim prostorom u odredenom podrucju. Kao turisticke varijable
izdvojene su: udio prostora za iznajmljivanje u ukupnom stambenom fondu, broj nocenja po
stanovniku, broj dolazaka turista po stanovniku, udio privatnog smjestaja u ukupnom turistickom
smjestaju, te duljina boravka turista. Svaka uzeta varijabla pokazala je statisticki znacajan utjecaj na
kretanje cijena nekretnina dok na utjecaj prostornog prelijevanja cijena jedino duZina noéenja nije
znatno utjecala. Udio prostora za najam u ukupnom stambenom fondu i udio privatnog smjestaja s
vremenom raste Cak veéim intenzitetom od ukupne stambene ponude, stoga je ishod tog ucinka
povecéanje cijena stambenog prostora zbog poveéane potraznje i znatno manje ponude nekretnina za
dugorocan boravak. Broj dolazaka, nocenja i duZina boravka turista postaju sve vedéi te tako utjecu na
prosjecne place lokalnog stanovnistva koji se bave turizmom Sto nadalje poti¢e ostatak stanovnistva
tog podrucja na iznajmljivanje svojih stambenih jedinica. Tako nastaje glavni pokreta¢ stambenih
cijena na odredenom prostoru- prevalencija stanova za kratkotrajan najam. U svom radu Vizek et al.
(2022) naglasavaju da duzina turisticke sezone i potraznja turista za posjecivanjem drzave nisu ni
priblizno bitne za formiranje cijena na stambenom trZistu kao poveéanje broja apartmana za
kratkotrajan najam. Hrvatski turisticki kapaciteti koncentrirani su na jugu odnosno obali drzave gdje
se kroz posljednje desetljec¢e privatni smjestaj postepeno povecavao pa tako i nadmasio ostale
mediteranske zemlje s obzirom na svoj udio u ukupnom turistickom smjestaju (Vizek et al., 2022).
Prevalencija stanova za kratkotrajan najam uvelike je utjecala na formiranje cijena stambenog
smjestaja turisticki razvijenih podrucja te se taj utjecaj ponajprije odrazio na hrvatske otoke. Cijene po

kvadratnom metru, stambenih jedinica u gradovima uz obalu i na otocima, postajale su vise nego u



ostatku zemlje, Sto sugerira da intenzivna turisticka aktivnhost moZe utjecati na cijene nekretnina
unutar prostorne jedinice, kao Sto je turisticki grad, naselje, Zupanija ili neki drugi promatrani prostor
koji je u cijelosti pod utjecajem odredenih varijabli (u ovom sluéaju turistickih). Medutim, veca
kupovna moc¢ onih koji se bave turizmom nije se prelijevala samo na stambeno trziste njihovih
gradova vec i na povecéanje cijena opéih dobara, kao $to su hrana i druge osnovne Zivotne potrepstine,
sto je utjecalo na migraciju stanovnika koji se ne bave turizmom unutar turistickog podrucja i njihov
odlazak u susjedne pa ¢ak i dalje Zupanije, s jeftinijim cijenama Zivotnog prostora i opcih dobara.
Takozvanu migracijsku hipotezu dokazali su u svome radu Teye et al. (2018). Autori su zakljucili da
stanovnici turistima atraktivnih prostora migriraju k daljim Zupanijama te tako unutar tih jedinica
stvaraju novu potraznju i poticu rast cijena nekretnina. Tu vidimo kako nastaje efekt prostornog
prelijevanja. U pocetku se istraZivanje prostornog prelijevanja vrsilo samo na susjednim prostornim
jedinicama, odnosno onima koje medusobno grani¢e, dok su kasnije dopustili potpunu prostornu
korelaciju. Naime, ucinak prelijevanja cijena nekretnina diljem Hrvatske povecavao se kada je
prostorna korelacija provedena uzimajuci u obzir sve prostorne jedinice, a ne samo susjedne, sto je
iznenadujudi zakljucak. Ispostavilo se da, kada se ispituje korelacija izmedu kretanja cijena stambenih
jedinica medu svim gradovima bez obzira na to granice li ili ne, varijable koje imaju najznacajniji
utjecaj na cijene nekretnina su iznajmljivanje stambenog prostora u ukupnom stambenoj ponudi i

udio privatnog smjestaja u ukupnom turistickom smjestaju.

Mikuli¢ et al. (2021) su razmatrali utjecaj turizma na priustivost stambenih jedinica (omjer cijene
nekretnina i prosje¢nog neto prihoda u RH) u 242 grada i opcine unutar RH u periodu od 2012.
godine do 2018. godine. Koristena je tehnika procijene sustava dinamickih panela odnosno
generalizirana metoda momenta (GMM). Kao klju¢ne varijable koje imaju utjecaj na priustivost
nekretnina uzete su: sezonalnost, dohodak stanovniStva, mogucnost otplate kredita, kupovna mo¢
stanovnistva, broj turistickih smjestaja i koncentracija turizma odnosno broj noéenja u jednom mjestu
u odnosu na ostatak drzave. Kroz svoj rad Mikuli¢ et. al. (2021) dokazali su statisticki znacajan i
pozitivan utjecaj ljetne sezone (vremenski period kroz jednu godinu u kojem turisti dolaze u RH kako
bi ljetovali) na negativno kretanje indeksa razvoja gradova, te njen jaki utjecaj na povecanje indeksa
priustivosti. Autori su time pokazali da duZe trajanje ljetne sezone u RH utjeCe na znacajno sporiji
razvoj turistickih gradova od onih koji nisu turisticki razvijeni. U radu se zakljuCuje da su ta negativna
kretanja nastala zbog prevelike fluktuacije nezaposlenosti (sezonskih radnika), neiskoriStenosti
kapitala tijekom ostatka godine (obrti koji ne posluju izvan ljetne sezone) i nestabilnosti prihoda zbog
kojih mnogi nemaju prihvatljive uvjete za podizanje stambenog kredita. Sezonski radnici novac
zaraduju unutar ljetne sezone. Kada sezona zavrsi, radnici ostaju nezaposleni ili s manjim prihodima

sto im onemogucdava podizanje stambenog kredita. To stvara probleme u dostupnosti dugorocnog



smjestaja pa tako i migracije stanovniStva. Posto dugorocni smjestaj nije lako dostupan, povedéava se i
njegova cijena zbog prevelike potraznje na malu koli¢inu ponude stambenih jedinica. Nemoguénost
stanovniStva da podigne stambeni kredit dodatno oteZava kupnju stambene jedinice u turistickom
mjestu. Stoga je ocito zasto u situaciji u kojoj nekretnine nisu priustive, a dohodak ostaje isti, lokalno
stanovnistvo iseljava iz gradova S velikom koncentracijom turizma.
Autori primjec¢uju da i tranzicijske i razvijene zemlje smatraju da je turizam bitna determinanta
urbanog razvoja. Medu takve tranzicijske zemlje uvrstena je i Hrvatska kojoj prihod od turizma Cini
skoro 20% BDP-a. Medutim, iako je turizam razlog povecanja konkurentnosti hrvatskog gospodarstva
kroz godine, zbog njega je i nastao jaki utjecaj gentrifikacije. Takav ucinak koncentracije turizma i
iseljavanja lokalnog stanovniStva ostavio je posljedice na autenti¢nost gradova, gdje autenti¢nost
predstavlja kulturoloske aktivnosti i tradicionalan izgled jednog grada koji je privlacio turiste da dodu
na to mjesto. Migracije odnosno iseljavanje stanovniStva ishod su jaza izmedu cijena nekretnina i
prosjecnog neto prihoda gradana koji se ubrzano povecava. Migracije imaju pozitivan ucinak na
indeks priustivosti (nekretnine su manje priustive), te su opisane kao prelijevanje potraznje u
podrucja s niZim cijenama nekretnina (Mikuli¢ et al., 2021). Broj turistickih smjeStaja se pokazao kao
pozitivan i statisticki znacajan, jer pokazuje da je indeks priustivosti veéi (odnosno da su nekretnine
manje priustive) u mjestima gdje je udio stanova za najam u ukupnom stambenom fondu vedi. U
mjestima s visokom koncentracijom turizma masovno se prenamjenjuje dugorocni smjeStaj u
kratkorocni, te prevladava privatni smjestaj zbog Zelje gospodarskih subjekata za poveéanjem profita.
Privatni smjestaj na obali i otocima RH ¢ini vise od 2/3 ukupnog turisti¢kog smjestaja dok ostatak ¢ine
hoteli i ostali objekti kolektivnog smjeStaja. Autori, dakle, zaklju€uju da cijene nekretnina uvelike ovise
o utjecaju turisti¢kih varijabli, te da priustivost stanovanja u turistickim gradovima zavisi o koli¢ini

migracija stanovnistva turistickih mjesta u gradove i naselja koja nisu turisticki razvijena.

Mustaé (2019) je teorijski rad koji se bavi istraZivanjem cjenovnih balona na trZistu nekretnina u RH.
Razmatra se ponuda kredita u gospodarstvu kao jedna od glavnih varijabli utjecaja na cijene stanova.
Na ponudu kredita mozZe utjecati dosta faktora, ali onaj koji je Musta¢ (2019) odludila izdvojiti je
kolateral. Povecanjem vrijednosti kolaterala lakSe je do¢i do bankovnog zajma. Nekretnine su klasi¢an
kolateral pri zaduZivanju pravnih i fizickih osoba kod poslovnih banaka stoga se povecanje cijena
nekretnina odrazava na kreditni rizik, odnosno njegovo smanjenje, koji banka prihvaéa pri prodaji
zajma. Tako Mustac¢ (2019) zakljucuje da povecanje stamenih cijena rezultira pove¢anom potraznjom
za kreditnim financiranjem i pove¢anom dostupnoscéu kredita. Uz kolateral, autorica djela je kao bitnu
komponentu istaknula ulazak RH u Europsku uniju. Tada se kupnja nekretnine na podrucju RH
omogucila drzavljanima ostalih zemalja EU pod istim uvjetima koji su propisani stanovnicima RH.

Takav je dogadaj povecao potrazinju za stambenim prostorom i time utjecao na rast vrijednosti



stambenih nekretnina. Postotni rast cijena stambenih jedinica se povedavao u promatranom
razdoblju od prvog kvartala 2017. godine do zadnjeg 2018. godine. Postotni rast iznosio je otprilike
5% dok se kreditni obujam u istom promatranom vremenskom periodu smanjio. To znaci da
povecanje vrijednosti nekretnina u tom razdoblju nije posljedica kreditne ekspanzije vec¢ drugih
utjecajnih faktora kao sto je turizam. Zaklju¢eno je da ¢e cijene rasti dok postoji povecanje turisticke
aktivnosti i dok je potraznja za stanovima za iznajmljivanje u porastu. Kada se dosegne vrhunac cijena
stambenih nekretnina one ¢e postepeno padati. Taj pad se moZe ocekivati kada gospodarstvo uspori
zbog smanjene turisticke potrainje za nasim prostorom S$to ¢e, s obzirom na to da turizam Cini

krucijalan dio hrvatskog BDP-a, rezultirati znacajnim smanjenjem BDP-a po glavi stanovnika.

Skrinjari¢ i Sabol (2023) napravili su empirijsko istraZivanje koje se bazira na kvantilnoj regresiji kako bi
predvidjeli rast cijena stambenih jedinica. Istrazivanje se provelo na primjeru RH uz podatke
prikupljene u razdoblju od prvog kvartala 2002. godine do treceg kvartala 2022. godine. Kao
determinante cijena stambenih jedinica uzete su: prihod kuéanstva, kamatne stope, ponuda
stambenih kredita, BDP i broj gradevinskih dozvola. Vedi prihodi ku¢anstva povecavaju mogucnost
Stednje koja ée se iskoristiti za kupnju stambene jedinice, dok smanjenje kamatnih stopa omogucuje
stanovniStvu lakse financiranje stambene investicije. Pomodéu broja gradevinskih dozvola vidimo
kolicinu ponude stambenih jedinica. Veéi broj gradevinskih dozvola podrazumijeva vecu ponudu
stambenih nekretnina, pa tako i njihovu nizu cijenu u slu¢aju nepromijenjene potraznje. Kroz svoj rad
autori su potvrdili da nagli, neopravdan rast cijena stambenih prostora ima enorman utjecaj na
stabilnost financijskog sustava i cjelokupnog gospodarstva, tako Sto povecava utjecaj prelijevanja
cijena. Neopravdan rast vrijednosti nekretnina na odredenom mjestu smanjit ¢e mogucnost lokalnog
stanovniStva tog mjesta da kupi stambenu jedinicu zbog njene precijenjenosti. Stanovnistvo ¢e tada
oti¢i iz takvog podrucja u ono s niZim cijenama stambenog prostora, gdje ¢e stvarati novu potraznju i
tako stvoriti prostorno prelijevanje (Teye et al., 2018).  2021. godine zabiljeZzeno je da unutar EU
Hrvatska ima jedan od najvecih udjela u vlasniStvu nad stambenim prostorom sto bi moglo potvrditi
pretpostavku koju je iznio Tica (2004), da bi stambene ponude u Hrvatskoj trebalo biti dovoljno, samo
Sto je ta ponuda neefikasno iskoristena. Kada govorimo o neefikasnom iskoristavanju stambenog
prostora, ve¢inom mislimo na turizam, odnosno kratkoro¢an najam prostora. Skrinjari¢ i Sabol (2023)
smatraju da ce prevelika ocekivanja zarade od turizma vlasnicima nekretnina povedati vrijednost
rente (najma stambenog prostora) ukoliko se pak odluce taj prostor dugorocno iznajmljivati. Zbog
povoljnog poreznog tretmana djelatnosti iznajmljivanja kratkoro¢nih apartmana stanovnici su odlucili
osigurati dodatnu zaradu pomocu otvaranja vlastitih jedinica za kratkoroan najam unutar svojih
neiskoristenih stambenih prostora, i time povecali ponudu apartmana odnosno smanijili ponudu

jedinica za dugorocni najam. Zakljucak rada doveo je do spoznaje da osim varijabli koristenih u radu



postoje i drugi Cimbenici koji uvelike utjecu na cijene stambenih prostora $to nam dopusta da

prihvatimo turizam kao indikator s vremenski povecéavajuéim utjecajem.
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3. TEORISKI OKVIR

S obzirom na to da Hrvatska nije bila iznimka trendu povecanja cijena stambenih jedinica koji se prelio
po cijeloj Europi potrebno je razmotriti kretanje cijena nekretnina i njihove utjecajne varijable.
Determinante vezane uz ponudu i potrainju za stambenim prostorom imaju znacajan utjecaj na
cijene stanova. Na strani ponude (engl. housing supply, S") empririjska literatura isti¢e varijable kao
$to su: zaliha stambenih jedinica (Z) (Tica, 2004), broj novootvorenih poduzeéa (NP) (Skrabi¢ Peri¢ et
al.,, 2021; Tica, 2004), broj turistickih smjestaja unutar promatranog prostora odnosno Zupanija
(T)(Mikuli¢ et al., 2021; Vizek et al., 2022; Biagi et al., 2015; Lambiri et al., 2012), udio privatnog
smjestaja u ukupnom turistickom smjestaju (P) (Vizek et al., 2022), duZina ljetne sezone (S) (Mikuli¢ et
al., 2021; Vizek et al., 2022), broj noéenja po stanovniku (N°) (Mikuli¢ et al., 2021), broj dolazaka
turista po stanovniku (DS) (Vizek et al., 2022, Biagi et al., 2015; Mikuli¢ et al., 2021), te duljina
boravka turista (BT) (Mikuli¢ et al., 2021; Vizek et al., 2022).

S" =f(Z NE T B SN%,D%, BT) (1)

Potraznja za stambenim prostorom (engl. housing demand, D") se prikazuje pomo¢u dohotka
stanovnistva (D) (Tica, 2004; Mikuli¢ et al., 2021), ponude stambenih kredita (SK) (Mikuli¢ et al., 2021;
Tica, 2004; Musta¢, 2019; Skrabic¢ Peri¢ et al., 2021), udjela novouseljenika u promatranom mjestu
(NU) (Tica, 2004; Skrabi¢ Peri¢ et al., 2021; Vizek et al., 2022), kupovne modi stanovnistva (KM) (Vizek
et al., 2022; Mikuli¢ et al., 2021), broja nezaposlenih (BN) (Mikuli¢ et al., 2021; Skrinjari¢ i Sabol,
2023; Tica, 2004), kamatne stope (KS) (Tica, 2004; Skrinjari¢ i Sabol, 2023) i BDP-a po glavi stanovnika
(BDP) (Skrabi¢ Peri¢ et al., 2021; Tica, 2004).

D"= £(D, SK, NU, KM, BN, KS, BDP) (2)

S obzirom na to da se u ovom radu analizira svaka Zupanija RH, te se razmatra njihova povezanost i
medusobni utjecaj, varijable kao $to su kupovna mo¢ stanovnika, kamatna stopa na stambene kredite
i ponuda stambenih kredita nisu prihvacene u istraZivanje ovoga rada, jer su objavljene na razini
drzave, a ne na razini svake Zupanije, stoga se ne moze mjeriti njihov utjecaj na cijene nekretnina. Uz
te ¢imbenike moramo iz rada izostaviti i varijablu udjela privatnog smjestaja u ukupnom turistickom

smjestaju jer se ona objavljuje na razini pojedinih veéih gradova, stoga ne mozemo dobiti precizan
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broj privatnog turistickog smjeStaja za svaku Zupaniju. Varijable zaliha stambenih jedinica i broj
gradevinskih dozvola nisu dostupne na sluzbenim stranicama RH, dakle i one moraju biti izostavljene
iz ovog istrazivanja. Neke varijable su odredene osnovnim ekonomskim utjecajima (BDP po glavi
stanovnika, dohodak stanovnistva, kamatna stopa, broj nezaposlenih, ponuda kredita i kupovna mo¢)
(Tica, 2004; Skrabi¢ Peri¢ et al., 2021, Vizek et al., 2022; Skrinjari¢ i Sabol, 2023) , neke su odredene
demografskim utjecajima (broj novootvorenih poduzeca, broj novouseljenika i broj gradevinskih
dozvola) (Skrabi¢ Peri¢ et al., 2021; Mikuli¢ et al., 2021; Tica, 2004; Skrinjari¢ i Sabol, 2023; Vizek et
al.,, 2022), dok su ostale pod utjecajem turizma (udio prostora za iznajmljivanje u ukupnom
stambenom fondu, udio privatnog smjestaja u ukupnom turistickom smjestaju, duzina ljetne sezone,
broj noéenja po stanovniku, broj dolazaka turista po stanovniku i duljina boravka turista) (Vizek et al.,

2022; Mikuli¢ et al., 2021; Biagi et al., 2015; Lambiri et al., 2012)

Literatura koja se bavi utjecajem turizma na cijene nekretnina u turistickim gradovima je brojna i
pokazuje znacaj navedenih turistickih, demografskih, ekonomskih i makroekonomskih varijabli na
cijene stambenih prostora (Biagi et al., 2015; Meleddu, 2014; Vizek et al., 2022; Mikuli¢ et al., 2021;
Skrabi¢ Peri¢ et al., 2021; Seraphin et al., 2018; Oliveira, 2016). Medutim, kada promatramo jedno
gospodarstvo, kamatna stopa, ponuda kredita, broj novootvorenih poduzeca, broj gradevinskih
dozvola i kupovna mo¢ stanovnika jednaki su za cijelu zemlju, stoga kako bi objasnili vedi rast cijena u
odredenim dijelovima zemlje, odnosno Zupanijama (razmatranje zemlje prema Zupanijskoj podijeli
omogucava lakSe razdvajanje turistickih prostora (Zupanija) od onih koji se turizmom ne bave ili u
kojima turizam nije dovoljno razvijen) potreban nam je indikator turizma. Varijable turizma su se
pokazale kao znacajne pri utjecaju prelijevanja cijena stambenih jedinica (Kavarnou i Nanda, 2018).
Naime, u teoriji se smatra da povecanje ucinka turizma na odredene prostorne jedinice (u ovom
slucaju Zupanije) utjece na prelijevanje cijena nekretnina na ostale Zupanije koje nisu pod direktnim
utjecajem turizma (Teye et al., 2018). Vizek et al. (2022) su prvi, ne samo na primjeru Hrvatske vec i
opcenito, koji su uz pomoc¢ tehnika prostorne ekonometrije pokazali da postoji utjecaj prostornog
prelijevanja cijena stambenih jedinica od turistickih gradova i op¢ina prema onima koje nisu turisticki
razvijene, stoga je to istraZivanje od posebnog znacaja za ovaj rad. Kao indikatori turizma uzeti su: broj
turistickih smjestajnih jedinica, duZina nocenja turista i broj dolazaka turista (Vizek et al., 2022;
Mikuli¢ et al., 2021; Biagi et al., 2015; Lambiri et al., 2012) . Odabir ovih varijabli omogucuje nam da
promatramo intenzitet djelovanja indikatora turizma na kretanje cijena stambenih prostora (npr.,
poveéan broj turistickog smjestaja). Broj dolazaka turista se u promatranom razdoblju poveéavao
stoga moZemo zakljuciti da ¢e broj smjestajnih jedinica (apartmana) isto pratiti trend rasta kako bi
zadovoljio novonastalu turisticku potraznju. Taj trend rasta smjesStajnih jedinica postoji u

promatranom razdoblju. Noéenja turista su se takoder povecala sto znaci da sada jedan turist duze
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vremena provodi u jednom apartmanu te da se kapaciteti turistickog smjestaja moraju povecati kako
bi mogli primiti jednak ili veci broj turista koji dolaze u odredeno mjesto. Povecan broj turistickog,
kratkoro¢nog smjestaja, koji je rezultat poveéanog broja nocenja i dolazaka turista, smanijit ¢e ponudu
dugorocne stambene ponude. Smanjena ponuda dobra (dugorocnih stambenih jedinica) pri jednakoj
potraznji imat ¢e za ishod poveéanu cijenu stambenog prostora za kupnju i najam. Uz turisticke,
uvrstene su i dvije ekonomske varijable, prosje¢an neto dohodak stanovnistva i broj nezaposlenih. Ovi
ekonomski indikatori utje¢u na potraznju za stambenim jedinicama jer odrazavaju mogucnost
stanovnistva da kupi stambeni prostor ili podigne kredit, odnosno prikazuju priustivost nekretnina.
(Mikuli¢ et al., 2021; Skrinjari¢ i Sabol, 2023; Tica, 2004). Takoder, uzete su dvije demografske
varijable, broj novootvorenih poduzeca i broj novouseljenika (Tica, 2004; Skrabié¢ Peri¢ et al., 2021;
Vizek et al., 2022). Broj novootvorenih poduzeca prikazujemo pomocu broja aktivnih pravnih osoba
Ciji su podaci dobiveni iz DZS-a, dok broj novouseljenika moZzemo pratiti pomoc¢u promjena broja
stanovnika u svakoj Zupaniji. Broja novootvorenih poduzeca pokazuje broj stanovnika koji su se tu
godinu odlucili otvoriti vlastiti obrt. Velik dio obrta nastaje u turisticke svrhe (zip-line, jednodnevni
izleti s brodom, najam brodova i drugih dobara). Medutim, kada je rije¢ o poduze¢ima koja se bave
cjelogodidnjim poslovima, tada je broj novonastalih pravnih osoba u padu (Skrabié Peri¢ et al., 2021).
Taj pad ukazuje na odluku velikog broja stanovnistva da, umjesto vlastitog obrta koji ¢e poslovati
cijelu godinu, otvori privatni turisti¢ki smjestaj kojim ¢e se baviti preko ljetne sezone. Takve ¢e odluke
utjecati na dohodak stanovnisStva. Dohodak nece biti jednak cijelu godinu veé ée se povecavati
tijekom ljetne sezone stoga ¢e tim stanovnicima moguénost otplate ili podizanja kredita biti otezana.
Broj novouseljenika prikazuje migracije koje se deSavaju unutar jedne Zupanije, odnosno prikazuje

potraZznju za stambenim prostorom koja se prelijeva iz jedne Zupanije u drugu.
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4. METODOLOGIA

U ovom radu se razmatraju varijable koje utjeCu na cijene nekretnina u RH, po Zupanijama.
Promatrane varijable istraZzene su u periodu od 2016. godine do 2021. godine za svaku Zupaniju RH.
Kako bi istraZili utjecaj izabranih ekonomskih, turistickih i demografskih indikatora iz odredene
Zupanije na susjedne Zupanije (Zupanije s kojima granice) koristimo se prostornim panel modelom.
RijeC , prostorni” se u statistickim modelima referira na prostornu ekonometriju, statisticku metodu
koja se bavi analiziranjem prostornih interakcija izmedu odredenih geografskih jedinica. U ovom radu
izdvojene geografske jedinice su 21 Zupanija RH. Panel modele koristimo kako bi razmatrali
pojedinac¢na i medusobna ponasanja grupa, te se smatraju preciznijim od uobicajenih vremenskih
serija zbog veée ucinkovitosti. Postojanje prostorne ovisnosti stvorilo je problem pri koristenju
tradicionalnih ekonometrijskih tehnika s obzirom na to da se smatra da pretpostavka o neovisnim i
jednako rasporedenim opaZzanjima viSe ne vrijedi. Stoga je klju¢no koristiti odgovarajuce
ekonometrijske tehnike koje se bave prostornim interakcijama medu zemljopisnim jedinicama. Pri
razmatranju odnosa izmedu varijabli turizma, demografije i ekonomije i cijena stambenog prostora
primjenjujemo (staticki) prostorni panel model s obzirom na to da se nas uzorak sastoji od 21 Zupanije

RH i 6-godisnjih (2016.—2021.) promatranja. Tablica 1 daje nam uvid u koristene varijable.

Prostorna matrica (engl. spatial weights matrix) je ne-negativna matrica veli¢ine N*N, u kojoj svaki
red prikazuje opservaciju, a stupac lokaciju koja pripada susjednoj prostornoj jedinici. S obzirom na to
da se smatra da su geografske mjere najefikasnije pri odredivanju interakcije medu prostornim
jedinicama koristit ¢e se matrica prostornih pondera, odnosno susjednih Zupanija. Kako bi
kvantitativno opisali karakteristike uzetih varijabli koristimo deskriptivnu statistiku. Tablica 2 prikazuje

deskriptivnu statistiku koristenih varijabli iz tablice 1.
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Oznaka

P

TS

DT

ZUD

POA

PO

BDP

Tablica 1. Definicija i izvor prihvacenih varijabli

Varijabla

cijena stambenog prostora

broj turistickih smjestajnih jedinica

dolasci turista (u 000)

broj zaposlenih u djelatnosti pruZanja
smjestaja te pripreme i usluZivanja
hrane

broj nezaposlenih

broj stanovnika

broj  pravnih  osoba/  poduzeca
(aktivnih)

Broj  pravnih  osoba/  poduzeéa
(registriranih)

BDP po glavi stanovnika (EUR)

Opis varijable

oznacava promjenu cijena
stambenog prostora u Zupaniji

pokazuje  povelavajuéi  udjel
apartmana u ukupnom
smjestajnom kapacitetu

pokazuje broj dolazaka turista koji
¢e utjecati na povelan broj
apartmana

broj zaposlenih u  usluznim
djelatnostima ciji dohodak ovisi o
duzZini sezone i koji nisu u
mogucnosti podignuti kredit za
kupnju nekretnine

Oznacava udio nezaposlenih u
ukupnom stanovnistvu Zupanije
prikazuje  kretanje  odnosno
migracije stanovnistva iz jedne
Zupanije u drugu ili u podrucja
izvan RH

prikazuje afinitet stanovnistva za
najam apartmana umjesto
otvaranja vlastitog obrta
prikazuje postojece pravne osobe
i one koji su privremeno obustavili
poslovanje u tekucoj godini
oznacava standard stanovnistva
Zupanije, njihovu mogucnost da
podignu i otplate kredit ili kupe
stambeni prostor

lzvor

Ministarstvo
prostornog uredenja,
graditeljstva i drzavne
imovine (2016-2021)

HTZ (2016-2021)

HTZ (2016-2021)

HTZ (2016-2021)

DZS (2016-2021)

DZS (2016-2021)

HGK (2016-2021)

HGK (2016-2021)

DZS (2016-2021)
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Varijabla
P

TS
DT
ZUD
N
S

PO (registrirani)

PO (aktivni)
BDP

Tablica 2. Deskriptivna statistika prihvacenih varijabli

Obs.
146

147
147
147
147
147
168

168
126

Mean
849.63

975.33
726.18
2922.50
7631.18
192584.00

13455.01

7754.20
10507.66

Std. dev.
137.56

374.73
1124.32
3886.74
6865.67

164278.70

18925.43

10792.67
3446.14

Min
617.56
350

210
1448
42578

2072

1156
6186

Max
1333

2066
4583
17706
35383
809268

102086

55827
25419

Za pocetak je potrebno potvrditi postojanje prostorne korelacije geografskih jedinica. Uzimajudéi u

obzir da su uzete geografske jedinice Zupanije iste drzave, za ocekivati je da su sve jedinice

medusobno povezane. CD(p) test (Pesaran —Tosetti 2011) je standardni test za provjeravanje kros-

sekcijske ovisnosti (engl. cross sectional dependence), te ga primjenjujemo na svaku varijablu iz

tablice 1 tako Sto uzimamo u obzir matricu prostornih pondera kako bi se ispitala nulta hipoteza,

odnosno nepostojanje navedene ovisnosti. S obzirom da je u provedenom CD(p) testu svaka varijabla

iz tablice 1. statisti¢ki znacajna, moZemo odbaciti nultu hipotezu, odnosno zaklju¢ujemo da postoji

prostorna povezanost izmedu uzetih Zupanija. Navedeno je prikazano u tablici 3.
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Varijabla
P

TS
DT
ZUD
N
S

PO (registrirani)

PO (aktivni)

BDP

Tablica 3. Test za globalnu ovisnost varijabli

CD-test
37.798***

20.535%**
29.013***
17.616***
35.343**x*
34.142%**

38.864***

40.172***

29.519

p- vrijednost
0.00

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

0.00

0.00

0.00

Napomena: * p <0.10, ** p < 0.05, *** p < 0.01.

average joint T
6.9

7.0
7.0
7.0
7.0
7.0

8.0

8.0

6.0

mean p
0.99

0.54
0.76
0.46
0.92
0.89

0.95

0.98

0.83

mean abs(p)
0.99

0.67
0.79
0.57
0.92
0.89

0.95

0.98

0.83

Bitno je razmotriti nekoliko prostornih panel modela kako bi mogli usporediti njihove rezultate. U

empirijskoj analizi ovoga rada prvi koristeni model je spatial autoregressive model (SAR), medutim on

je izvedenica spatial Durbin modela (SDM), te je lakSe shvatiti SAR model kada je prvo objasnjen SDM.

Uzimajuci to u obzir u metodoloskom dijelu ovoga rada ¢e se prvo analizirati SDM, a zatim ostali

modeli. SDM prikazan je jednadZbom 3.

Vie =P Wy + i + OWai 1 a; +uyy

(3)

U SDM modelu zavisna varijabla, odnosno cijene stambenih prostora (y;;) u promatranoj Zupaniji (i),

ovise o cijenama stambenih prostora u susjednim Zupanijama (Wy;;), gdje p predstavlja jacinu

utjecaja stambenih cijena susjednih Zupanija na cijene nekretnina promatrane Zupanije. Cijene

stambenih prostora u promatranoj Zupaniji (y;;) takoder ovise o vlastitim varijablama te Zupanije koje

utjeCu na cijene nekretnina (x;;), i o varijablama susjednih Zupanija koje utjecu na cijene nekretnina

unutar tih istih susjednih Zupanija ( Wx;). § oznacava snagu utjecaja vlastitih varijabli svake Zupanije

(x;¢) na cijene stambenog prostora unutar iste Zupanije (y;;). 8 prikazuje jacinu korelacije izmedu

susjednih varijabli cijena stambenih prostora (Wx;;) i cijena stambenih prostora u promatranoj

Zupaniji (v;¢).
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Kao sto je veé navedeno u tekstu koristili smo i Spatial autoregressive model, te je on dan kao:

Vie=PWyi + i + a; +uy (4)

Formula koju koristimo za SAR model (4) dobivena je iz formule za SDM model (3) s izbacenim
varijablama koje utjecu na stambene cijene u susjednim Zupanijama ( Wx;;). SAR model pretpostavlja
da je #=0, te da je A =0, takoder model uzima u obzir prostornu ovisnost podataka, sto omogucuje
tocnije procjene i bolju moguénost predvidanja u istrazivanjima koja se bave prostornom
povezanoscu. Ukljucivanjem prostorne zavisne varijable, SAR model moZe bolje objasniti utjecaje
susjednih opaZanja. Uz SDM i SAR model testiramo spatial error model (SEM) unutar kojega se koristi
A koja predstavlja varijablu koja nije uvedena, ali ima znacajan utjecaj na rezultat modela. U SEM-u se

postavlja hipoteza da je p=0.

Vie =i+ a; + vy (5)

Ult:ﬂWUlt + ul't

Glavna pretpostavka ovoga modela je da prostorna korelacija postoji samo kroz predodzbu pogreske,
odnosno da su jedinice opaZzanja medusobno povezane samo kroz poremecaje u susjednim

jedinicama.
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5. EMPIRIJSKA ANALIZA

Uzimajuéi u obzir teorijski okvir (poglavlje 3) i metodologiju (poglavlje 4), u empirijskoj analizi
ispitujemo utjecaj turistickih, demografskih i ekonomskih varijabli na cijene stambenog prostora u 21
Zupaniji RH u razdoblju od 2016. do 2021. godine (na godisnjoj razini). Pri provodenju analize varijablu
broj pravnih osoba nadomijestili smo prihvatljivom zamjenom, varijablom zaposleni u usluznim
djelatnostima, kako ne bi dolazilo do previSe podudaranja medu slicnim pokazateljima u analizi.
Utjecaj nezavisnih varijabli na zavisnu promatrali smo kroz tri razli¢ita prostorna modela, spatial
autoregressive (SAR), spatial Durbin model (SDM) i spatial error model (SEM). LeSage- Pace (2009)
zakljucili su da tumacenje dobivenih koeficijenata u panel modelima nije jednostavno kao kod
linearnih regresija. Buduci da modeli prostorne regresije ukljucuju informacije susjednih prostornih
jedinica (Zupanija), u tim se modelima mogu razlikovati izravni (engl. direct) i neizravni (engl. indirect)
efekti, dok rezultati ukupnih efekata (engl. total) Cine prosjeénu promjenu nezavisne varijable na
zavisnu varijablu, odnosno prikazuje kombinaciju to dvoje. Izravni ucinci pokazuju promjene unutar
jedne Zupanije na rast njenih cijena nekretnina, dok neizravni efekti pokazuju utjecaj promjena
analiziranih varijabli drugih Zupanija na rast cijena stambenog prostora odredene Zupanije. Nadalje,
matrice koje se koriste u panel modelima mogu se razlikovati, stoga je bitno naglasiti koja se ée se
koristiti u ovom radu. Za pocetak koristimo matricu koja uzima u obzir samo jednog najblizeg susjeda.

U tablici 4 prikazani su dobiveni rezultati sva tri gore spomenuta modela.
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Tablica 4. Rezultati analize

(1)SAR (2)SEM (3)SDM
p p p
Main
DT -0.0607"" -0.0436 -0.0182
(0.0274) (0.0340) (0.0296)
TS 0.00105 0.000954 0.000409
(0.000689) (0.000770) (0.000856)
ZUD 0.0761"" 0.0874""" 0.0933""
(0.0203) (0.0215) (0.0219)
N 0.0108"™ 0.00940 0.0105"
(0.00542) (0.00596) (0.00586)
S -0.00130™ -0.00154"" -0.00161""
(0.000526) (0.000560) (0.000617)
BDP 0.0291™" 0.0291™" 0.0211
(0.0102) (0.0122) (0.0129)
_cons 378.5™" 590.5"" 226.1"
(113.0) (131.3) (133.1)
Spatial
rho 0.193™ 0.165™
(0.0668) (0.0759)
lambda 0.237"
(0.0966)
Variance
Igt_theta -1.291°" -1.497°"
(0.224) (0.239)
sigma2_e 9274.3™" 9040.4™"" 8039.7°"
(1293.8) (1290.8) (1152.2)
In_phi 1.445™"
(0.371)
LR_Direct
DT -0.0613"" -0.0273
(0.0287) (0.0292)
TS 0.00104 0.000544
(0.000704) (0.000824)
ZUD 0.0806""" 0.0927°"
(0.0201) (0.0210)
N 0.0113™ 0.0112°
(0.00552) (0.00573)
S -0.00137"" -0.00161""
(0.000524) (0.000581)
BDP 0.0298"" 0.0237"
(0.00979) (0.0115)
LR_Indirect
DT -0.0123" -0.0974™
(0.00696) (0.0288)
TS 0.000208 0.00174™
(0.000161) (0.000817)
ZUD 0.0168™" -0.0319
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Tablica 4. Nastavak
(0.00744) (0.0231)
N 0.00232 0.00389
(0.00144) (0.00586)
S -0.000281"" 0.000455
(0.000143) (0.000619)
BDP 0.00595"" 0.0265"
(0.00254) (0.0117)
LR_Total
DT -0.0737" -0.125™
(0.0341) (0.0352)
TS 0.00125 0.00228"™
(0.000843) (0.000985)
ZUD 0.0974™" 0.0608™
(0.0251) (0.0306)
N 0.0136" 0.0151""
(0.00668) (0.00760)
S -0.00165"" -0.00115
(0.000628) (0.000771)
BDP 0.0358"" 0.0502™"
(0.0113) (0.0122)
Wx
DT -0.0853""
(0.0288)
TS 0.00148"
(0.000807)
ZUD -0.0448"
(0.0213)
N 0.00209
(0.00565)
S 0.000654
(0.000583)
BDP 0.0216"
(0.0122)
N 126 126 126

Standardna greska prikazana je u zagradama
"p<0.10, " p<0.05 " p<0.01

Rezultati u tablici 4 sugeriraju sljedece. U SAR i SDM modelu g je pozitivan i statisticki signifikantan
Sto ukazuje na postojanje prostorne povezanosti geografskih jedinica u modelima kroz provedeno
istrazivanje. U SAR modelu 19.3% utjecaja (o = 0.193) otpada na indirektne efekte prelijevanja, dok
kod SDM-a taj postotak iznosi 16.5% (o = 0.165). Pri koristenju SEM-a lambda (1) je statisticki

znacajna i pozitivna, Sto potvrduje postojanje prostorne ovisnosti u koristenim podacima.

U SAR modelu (stupac 1), pri razmatranju ukupnih efekata, primje¢ujemo da povecanje zaposlenih u
usluznim djelatnostima (ZUD) za 1 postotni bod povecava cijene stambenih prostora za 9.74 bazna

boda od ¢ega se 8.06 baznih bodova odnose na direktne efekte, a preostalih 1.68 baznih bodova
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odnose na indirektne efekte pri cemu su oboje direktni i indirektni efekti signifikantni. Varijabla BDP
po glavi stanovnika (BDP) takoder ima pozitivan, statisticki znacajan utjecaj na cijene nekretnina u
SAR modelu. Naime, povecanje BDP-a za 1 postotni bod utjecat ée na povedanje cijena stambenih
jedinica za 3.58 baznih bodova, gdje 2.98 bodova spada pod direktne ucinke, dok 0.595 bodova opada
na indirektne. Broj turistickih smjestaja (TS) u SAR modelu nije statisticki signifikantna varijabla za
formiranje cijena nekretnina sto nije u skladu s naSim ocekivanjima. Iznenadujuée, za promatrani
vremenski period, varijabla broj dolazaka turista (DT), nezaposlenost (N) i broj stanovnika (S) nose
suprotne predznake od ocekivanih u sva tri provedena modela. U ostala dva modela, SEM (stupac 2) i
SDM (stupac 3), varijable ZUD i BDP ostaju pozitivne i statisticki signifikantne, odnosno njihov rast
utjece na rast cijena stambenih prostora. Dodatno, u slu¢aju SDM-a varijabla broj turisti¢kih smjestaja
postaje statisticki znacajna Sto je u skladu s Vizek et al. (2022). To sugerira da povecanje broja
turistickih smjestaja za 1 postotni bod utjece na povecéanje cijena stambenih prostora za 0.228 bazna
boda. Bitno je naglasiti da od toga iznosa 0.0544 bazna boda spadaju na direktne ucinke, dok se 0.174
boda odnose na indirektne ucinke. Direktni ucinci za varijablu TS u SDM-u nisu statisticki signifikantni,
no indirektni jesu, Sto ukazuje na to da je povecanje turistickih apartmana znacajno za kretanje

prelijevanja vrijednosti nekretnina.

Dobiveni rezultati upucuju na to da varijable ZUD, BDP i TS imaju znacajne ucinke prelijevanja.
Primjecujemo, takoder, da su razlike izmedu izravnih ucinaka (engl. direct) i procijenjenih
koeficijenata (engl. main) relativno male u svim modelima sSto ukazuje na postojanje povratnih
efekata. Ucinci koji djeluju na rast cijena stambenih jedinica u odredenim Zupanijama prenose se na
susjedne Zupanije i natrag na Zupaniju iz koje je promjena prvi put dosla. Dodatno, postavlja se
pitanje osjetljivosti nasih rezultata. KoriStenjem matrice s drugacijom prostornom strukturom
moZemo ispitati tu osjetljivost na ve¢em opazanju. Tablica 5 prikazuje provjeru osjetljivosti nasih

podataka.
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Tablica 5. Provjera robusnosti

(1)SAR (2)SEM (3)Sbm
P p p
Main
DT -0.0564" -0.0521 -0.0129
(0.0277) (0.0339) (0.0303)
TS 0.000883 0.00101 0.0000510
(0.000701) (0.000778) (0.000784)
ZUD 0.0827"" 0.0854™" 0.0871""
(0.0204) (0.0220) (0.0219)
N 0.0109™" 0.0101" 0.00900
(0.00544) (0.00599) (0.00605)
S -0.00145™" -0.00156""" -0.00117"
(0.000526) (0.000558) (0.000576)
BDP 0.0301"" 0.0334™ 0.0151
(0.0100) (0.0119) (0.0130)
_cons 358.2"" 553.5"" 252.3"
(124.9) (131.6) (138.7)
Spatial
Rho 0.233™" 0.145
(0.0778) (0.0941)
lambda 0.213"
(0.1212)
Variance
lgt_theta -1.295™ -1.345™
(0.224) (0.246)
sigma2_e 9251.2°" 9455.2™" 8239.7""
(1289.5) (1334.0) (1174.3)
In_phi 1.406™"
(0.371)
LR_Direct
DT -0.0567" -0.0213
(0.0289) (0.0295)
TS 0.000864 0.000198
(0.000716) (0.000761)
ZUD 0.0873™" 0.0882""
(0.0204) (0.0209)
N 0.0114™ 0.00964
(0.00554) (0.00586)
S -0.00153"" -0.00122™
(0.000525) (0.000547)
BDP 0.0307™ 0.0168
(0.00958) (0.0118)
LR_Indirect
DT -0.0150" -0.1717"
(0.00906) (0.0492)
TS 0.000221 0.00341™"
(0.000209) (0.00123)
ZUD 0.0245™ -0.0261
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Tablica 5. Nastavak
(0.0114) (0.0372)
N 0.00312 0.00702
(0.00196) (0.00929)
S -0.000424" -0.000142
(0.000217) (0.000874)
BDP 0.00824" 0.0359™
(0.00364) (0.0148)
LR_Total
DT -0.0718" -0.193™"
(0.0361) (0.0473)
TS 0.00109 0.00361"""
(0.000900) (0.00128)
ZUD 0.112™" 0.0621
(0.0286) (0.0409)
N 0.0145™ 0.0167"
(0.00712) (0.00946)
S -0.00196""" -0.00136
(0.000684) (0.000961)
BDP 0.0389"" 0.0527""
(0.0118) (0.0132)
Wx
DT -0.150™"
(0.0460)
TS 0.00297"""
(0.00113)
ZUD -0.0356
(0.0336)
N 0.00541
(0.00876)
S -0.000000308
(0.000801)
BDP 0.0308™"
(0.0151)
N 126 126 126

Standardna greska prikazana je u zagradama

"p<0.10, " p<0.05 " p<0.01

Tablica 5 prikazuje provjeru robusnosti s drugacijom prostornom matricom, odnosno matricom koja
evidentira 2, a ne 1 najbliZega susjeda, tj. Zupaniju. Rezultati su jako slicni tablici 4 (tablica s
ponderom jednog najbliZzeg susjeda) u smislu predznaka i signifikantnosti, te zbog toga Sto se rezultati
veéinom podudaraju smatramo da s promjenom matrice ishodi nec¢e znacajno oscilirati od originalnih
u tablici 4. Pri provjeri robusnosti analize za SDM (stupac 3) signifikantnost varijable TS se povecava, a

pretpostavljamo da se to desava zbog endogenih prostornih ucinaka. Ako postoje unutarnji prostorni
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odnosi izmedu turistickih smjestaja i cijena nekretnina, uzimanje u obzir veéeg broja geografskih
jedinica moze otkriti sloZenije obrasce koji ranije nisu bili vidljivi. To se moZe dogadati zato Sto su
turisti privuceni odredenim podrucjem u cjelini, a ne samo jednom specifichom geografskom
jedinicom, sto podize cijene nekretnina u Sirem podrucju (npr. turisti ¢e posjetiti cijelu dalmatinsku
obalu, a ne samo grad Split). Vizek et al. (2022) su pokazali vecu signifikantnost varijable TS pri
razmatranju veéeg broja gradova i opcina Sto pokazuje da dosadasnje istrazivanje naSeg rada prati
postojecu literaturu. Kada gledamo razlike tablice 4 i tablice 5 primje¢ujemo da se statisticki znacaj
varijable BDP povecéao u SEM-u (stupac 2). Smatramo da je uzrok tome to Sto gospodarski rast jedne
Zupanije mozZe povecati potrainju za nekretninama u susjednim jedinicama, podizuéi cijene
nekretnina. To bi moglo rezultirati pove¢anom potrosnjom u susjednim Zupanijama, gdje bi nastao

njihov gospodarski rast i tako se prelio na njihove susjede.
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6. ZAKLJUCAK

U ovom radu se analizira utjecaj turisti¢kih, ekonomskih i demografskih varijabli na cijene stambenih
prostora u svim Zupanijama RH, te razmatra prelijevanja cijena nekretnina koja se desavaju medu
Zupanijama. Uzeto je razdoblje od 2016. do 2021. godine. Doprinos rada istiCe se u prihvaéanju
Zupanija kao razmatranih geografskih jedinica. Dosadasnjih je istrazivanja na ovu temu u RH malo, a
postojeda literatura analizirala je utjecaj uzetih varijabli na gradove, opcine ili gospodarstvo u cjelini.
Naime, cilj ovoga rada bio je pokazati da rast cijena stambenih prostora u jednoj Zupaniji ne ovisi
samo o nezavisnim varijablama te Zupanije, ve¢ i o varijablama susjednih Zupanija. Nasi rezultati
potvrduju postojanje prostorne ovisnosti 21 Zupanije RH i postojanje ucinka prelijevanja cijena
stambenih jedinica medu tim Zupanijama. Analiza ukazuje na kljuéne cimbenike koji utjecu na
formiranje cijena stambenih nekretnina, pri ¢emu su BDP po glavi stanovnika (BDP) i zaposleni u
usluznim djelatnostima (ZUD) prepoznati kao najznacajniji. Utjecaj BDP-a je konzistentno potvrden
kroz 3 razli¢ita modela, dok je ZUD znacajan u SEM i SAR modelu, sto sugerira da gospodarski rast i
zaposlenost u usluznom sektoru igraju znacajnu ulogu u oblikovanju cijena nekretnina. Efekti
prostornog prelijevanja su potvrdeni kao relevantni, jer su rezultati pokazali znacajne neizravne
ucinke izmedu razli¢itih Zupanija. Ovi prostorni ucinci ukazuju na to da promjene u jednoj Zupaniji
mogu izazvati promjene u susjednim Zupanijama, utjeCuéi na rast ili pad cijena nekretnina u cijeloj
regiji. Osobito se istice uloga turistickih smjestaja (TS), Cija se vaznost poveéava kada se uzme u obzir
vedi broj geografskih jedinica, Sto sugerira da turizam ima Siri regionalni utjecaj na trziSte nekretnina.
Kao ishod povecéanih turistickih smjestaja u Zupaniji nastaje gospodarski rast zbog povecanih
prosjecnih prihoda pa tako i potrosnje sto se kasnije prelijeva u susjedne Zupanije. Pri svom putovanju
turisti Cesto Zele vidjeti viSe lokaliteta pa putuju ne samo unutar jedne Zupanije, ve¢ unutar cijele
regije, sto kasnije utjeCe na povecdanje broja turistickih apartmana u viSe Zupanija. Zbog takvih
dogadaja varijabla broj turistickih smjestaja (TS) prima vedu signifikantnost pri uvazavanju veceg broja
susjednih Zupanija. Rezultati naseg istraZivanja naglasavaju sloZenost faktora koji oblikuju trziste
nekretnina i vaznost koriStenja prostornih modela za bolje razumijevanje tih dinamika. Poveéanje
statisticke znacajnosti BDP-a i turistickih smjeStaja u razli¢itim modelima potvrduje potrebu za

daljnjim istrazivanjem kako bi se bolje razumjeli ovi odnosi i njihovi ucinci na regionalnoj razini.
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SAZETAK

U ovom radu analiziran je utjecaj turistickih, ekonomskih i demografskih varijabli na cijene stambenih
nekretnina u svim Zupanijama Hrvatske, s posebnim naglaskom na prostorna prelijevanja cijena medu
Zupanijama u razdoblju od 2016. do 2021. godine. IstraZivanje je pokazalo da rast cijena nekretnina u
jednoj Zupaniji ne ovisi iskljucivo o lokalnim faktorima, vec i o utjecajima iz susjednih Zupanija, ¢ime
se potvrduje postojanje prostorne ovisnosti i efekata prelijevanja cijena. Najznacajniji ¢imbenici u
formiranju cijena stambenih prostora su BDP po glavi stanovnika i zaposlenost u usluznim
djelatnostima, koji su u 3 razli¢ita prostorna modela pokazali signifikantnost. Posebno se isti¢e uloga
turizma, gdje broj turistickih smjeStaja dobiva na vaznosti kada se razmatra veéi broj geografskih
jedinica, Sto ukazuje na regionalni utjecaj turizma na trziste nekretnina. Rezultati isti€u potrebu za
daljnjim istrazivanjima koja ¢e dublje prouciti ove odnose i njihove regionalne ucinke, sto je klju¢no za

bolje razumijevanje dinamicnosti trzista nekretnina u Hrvatskoj.
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SUMMARY

This paper analyses the impact of tourism, economic, and demographic variables on housing prices in
all counties of Croatia, with a particular focus on spatial price spillovers among counties during the
period from 2016 to 2021. The research has shown that the increase in housing prices in one county
does not depend solely on local factors but also on influences from neighbouring counties,
confirming the existence of spatial dependence and price spillover effects. The most significant
factors in forming housing prices are GDP per capita and employment in the service sector, which
demonstrated significance in three different spatial models. The role of tourism is particularly
highlighted, as the number of tourist accommodations gains importance when a larger number of
geographic units are considered, indicating a regional impact of tourism on the real estate market.
The results emphasize the need for further research to delve deeper into these relationships and
their regional effects, which is crucial for a better understanding of the dynamics of the real estate

market in Croatia.
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