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Clanak se bavi komparativnom analizom pokazatelja priustivosti stanova-
nja u odabranim starim zemljama clanicama Europske unije (Austrija, Irska,
Spanjolska i Velika Britanija), novim zemljama clanicama (Bugarska, Estonija,
Poljska i Slovenija) i u Hrvatskoj. Analizira se priustivost stanovanja u nave-
denim zemljama i njihovim glavnim gradovima u razdoblju od 2000. do 2008.
godine. Racunaju se pokazatelji priustivosti temeljeni na shelter first pristupu
i meduodnosu izdataka za kupnju stambenog prostora i dohotka. Dohodak se
aproksimira bruto domacim proizvodom po stanovniku te prosjecnom bruto
placom po zaposlenom. Pokazatelji priustivosti se takoder korigiraju za vri-
Jjednost kamatne stope na stambene kredite.

Rezultati analize pokazuju da je stanovanje u prosjeku manje priustivo u
novim zemljama clanicama i Hrvatskoj, iako su cijene stanovanja u starim
zemljama clanicama znacajno vise. U svim zemljama priustivost stanovanja
povecavala se u razdoblju od 2000. do 2006. Tijekom 2007. taj trend je pre-
okrenut te je u 2007. i 2008. doslo do smanjenja priustivosti stanovanja. Pro-
matrano po pojedinim zemljama, stanovanje je najmanje priustivo u Bugar-
skoj, Hrvatskoj i Estoniji.

Kljucne rijeci: cijene nekretnina, priustivost, stambena politika.

UvVOD

Tijekom 2008. godine svijet je poha-
rala financijska kriza Ciji su razmjeri
nevideni od dvadesetih godina pro$log

napuhala zbog povecanje potraznje za
nekretninama potaknute olak$anim uvje-
tima za odobravanje kredita za kupnju
stambenog prostora. Osim u Sjedinjenim

stoljecaikoja je kulminirala 15. rujna 2008.
najvecim bankrotom u americkoj povijesti
— bankrotom americke investicijske banke
Lehman Brothers. Jedno od izvorista kri-
ze jest trziSte nekretnina u Sjedinjenim
Ameri¢kim Drzavama Cija se vrijednost

Americkim Drzavama, cijene nekretnina
su zbog dostupnijeg financiranja intenziv-
no rasle i u pojedinim europskim drzavama
poput Irske, Spanjolske i Velike Britanije.
Nakon $to su mjehuri na trziStima nekretni-
na pukli, u€inci ispuhavanja mjehura prelili
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su se na financijski sustav, koji je spaSen
zahvaljuju¢i masovnim drZavnim inter-
vencijama. No injekcije drzavnog novca
nisu uspjele sprijeciti nevoljkost banaka da
odobravaju nove kredite, Sto je u konacnici
izazvalo kontrakciju realne ekonomske ak-
tivnosti.

Cinjenica da su samo rijetki upozo-
ravali da se trziSta nekretnina u razvije-
nim zemljama pregrijavaju te da bi njihov
lom mogao prouzrokovati krizu globalnih
razmjera pokazuje da je trziSte nekretnina
nedovoljno istrazena tema. Ipak, za razliku
od Hrvatske i ostalih tranzicijskih zemalja,
gdje su istraZivanja trziSta nekretnina zbog
neadekvatnosti statisticke osnovice u po-
vojima, u razvijenim zemljama u zadnjih
nekoliko desetljeca napravljeni su znacajni
pomaci u rasvjetljavanju trzita nekretnina
(stanovanja) i njegove uloge u ekonomskoj
aktivnosti i poslovnim ciklusima.

Cilj ovog rada je pruZziti uvid u jedan od
segmenata trziSta nekretnina: priustivost
stanovanja. Da bi se mogla analizirati prius-
tivost stanovanja u Hrvatskoj, potrebno je
usporediti Hrvatsku s drugim (tranzicijskim)
zemljama regije te s razvijenim zapadnoe-
uropskim zemljama. Komparativnom ana-
lizom pokazatelja priustivosti omogucuje
se detektiranje zemalja koje karakterizira,
komparativno gledaju¢i, relativno priustivo
(odnosno nepriustivo) stanovanje. Dopri-
nos rada ocituje se u tome Sto on popunja-
va prazninu u literaturi. Naime, za tran-
zicijske zemlje ne postoje studije koje se
bave dinamickim izracunom priustivosti
stanovanja. Postoje dva rada (Hegedus i

sur., 2004.; Hegedus i Stuyk, 2005.), koji
raCunaju pokazatelje priustivosti nekretnina
za Moskvu i Budimpe$tu, odnosno za osam
tranzicijskih zemalja koristeCi staticki pri-
stup, odnosno pokazatelj za jednu tocku u
vremenu. Hegedus i sur. (2004.) pokazuju
da je priustivost nekretnina u Moskvi i u
Budimpesti u 2003. bila relativno niska, no
pri tome upozorava da se koriStenjem dru-
gacijih pokazatelja za dohodak i cijene ne-
kretnina moZe do¢i do oprecnih rezultata.
Hegedus i Stuyk (2005.) koriste pokazatel;
priustivosti koji mjeri postotak prosjetne
nekretnine koja se moZe kupiti kreditom
dobivenim pod tipi¢nim uvjetima. Autori
zakljuCuju da je tijekom 20003. godine sta-
novanje najmanje priustivo u Rusiji, nesto
vise priustivo u Rumunjskoj, Poljskoj i Slo-
veniji, a najpriustivije je u Ceskoj. Zarazliku
od tranzicijskih zemalja, za razvijene zemlje
postoji cijeli niz radova koji se bave kompa-
rativnhom analizom priustivosti stanovanja.'

Rad se sastoji od pet cjelina. Nakon
uvoda slijedi analiza kretanja cijena nekret-
nina u odabranim zemljama. VaZnost ove
analize ogleda se u Cinjenici da se podaci o
cijenama nekretnina za razlicite zemlje, za
razliku od podataka o drugim dvjema odre-
dnicama priuStivosti stanovanja (dohodak i
kamatna stopa), ne prate sustavno pa stoga
ne postoji dovoljno komparativnih analiza
tih podataka.? U trecem dijelu rada bit ée
rijeci o vrstama pokazatelja priustivosti sta-
novanja, nakon ¢ega slijedi prikaz izracuna
pokazatelja priustivosti i analiza dobivenih
rezultata. U zadnjem dijelu rada prikazan je
sazetak glavnih rezultata analize.

! Komparativna analiza priutivosti stanovanja u razvijenim zemljama nije predmet ovog rada. Vise o toj
temi moZze se na¢i u Bramley (1994.), Freeman, Chaplin i Whitehead (1997.), Hancock (1993.), Hulchanski
(1995.) i Linneman i Melbolugbe (1992.). Siri pregled trendova stanovanja, stambenih politika i kretanja na
trziStu nekretnina u Republici Hrvatskoj, tranzicijskim i razvijenim zapadnoeuropskim zemljama nije predmet
ovog rada. Vise o tim temama moZze se na¢i u IMF (2008.), Lovrincevic i Vizek (2008.), Egert i Mihaljek (2007.),
OECD (2005.) te Palacin i Shelbourne (2005.) i Posedel i Vizek (2009.).

2 Nedostatak analiza posebno je otit kad su u pitanju tranzicijske zemlje. Naime, komparativna analiza
kretanja cijena nekretnina u tranzicijskim zemljama moze se naci jedino u Palacin i Shelbourne (2005.), Egert

i Mihaljek (2007.) te Posedel i Vizek (2009.).
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TRENDOVI KRETANJA CIJENA
NEKRETNINA

Prije nego $to pridemo izraCunu pokaza-
telja priustivosti stanovanja, valja prouciti
§to se dogadalo s cijenama nekretnina u
Hrvatskoj i u onim novim i starim zemlja-
ma Clanicama Europske unije, za koje po-
stoje sluzbeni podaci srediSnjih banaka
i statistickih agencija o cijenama nekret-
nina. Pregled izvora podataka za cijene
nekretnina te za preostale vremenske ni-
zove neophodne za izracun pokazatelja
priustivosti stanovanja nalazi se u Prilogu
ovom radu.

U tablici 1. prikazani su podaci o pro-
sjeCnim cijenama nekretnina za Cetiri stare
zemlje Clanice Europske unije (Austrija,
Irska, Spanjolska i Velika Britanija), Cetiri
nove zemlje ¢lanice (Bugarska, Estonija,
Poljska i Slovenija) i za Hrvatsku.? Iz ta-
blice mozemo vidjeti da Hrvatska i Slove-
nija tijekom promatranog razdoblja biljeze
vise cijene u odnosu na ostale tranzicijske
zemlje. Medu zapadnoeuropskim zemlja-
ma, istiCu se Irska i Velika Britanija koje
imaju znacajno viSu cijenu nekretnina od
Spanjolske.* Cinjenica da je u prvom dijelu
promatranog razdoblja Spanjolska biljeZila

Tablica 1.
Kretanje cijena nekretnina u odabranim zemljama (EUR/m?)

2000. 2001. 2002. 2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.
Zemlje
Bugarska - - - 277 377 433 558 684
Estonija - - 463 562 719 902 1249 1397 1202
Hrvatska 1136 1112 1129 1133 1198 1204 1221 1534 1856
Poljska 569 684 623 509 528 606 642 759 865
Slovenija - - - - 1009 1131 1301 1555 1593
Austrija - - - - - - - - -
Irska 2044 2210 2420 2781 3090 3447 3847 3980 3809
Spanjolska 905 999 1135 1319 1540 1751 1935 2048 2090
V. Britanija 2288 2452 2807 3038 3585 3698 3899 4048 3582
Glavni gradovi
Bugarska - - - - 521 625 686 927 1144
Estonija 256 304 431 537 661 821 1476 1582 1508
Hrvatska 1301 1269 1259 1226 1369 1456 1688 1907 2046
Poljska - - - - - - - - -
Slovenija - - - - 1773 1990 2307 2512 2620
Austrija 2535 2455 2511 2512 2517 2685 2905 3080 3247
Irska 2 663 2 904 3145 3677 4048 4 487 5218 5181 4 887
Spanjolska - - - - - 3504 3701 3845 3843
V. Britanija 3789 3996 4324 4882 5302 5396 5317 5551 4825

Napomena: podaci za 2008. godinu se odnose na prvo tromjesecje.
Izvor: mrezne stranice statistickih agencija i srediSnjih banaka (za detalje pogledati prilog 1.).

3 Valja napomenuti da nekretnine nisu homogeno dobro, ve¢ je rijet o izrazito heterogenoj kategoriji. Stoga
da bi se prosjecne cijene nekretnina mogle usporedivati te da bi se na temelju njih mogli izracunati pokazatelji
priustivosti, mora se uvesti pretpostavka da je kvaliteta usporedivanih nekretnina jednaka, premda taj uvjet u

stvarnosti nikada nije ispunjen.

#Za Austriju je jedino dostupan podatak o cijeni nekretnina za glavni grad.
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niZe cijene nekretnina od Hrvatske tumaci
se razlikom u statisti¢ckom obuhvatu poda-
taka. Naime, podaci za Hrvatsku odnose se
iskljucivo na cijene novih stanova (izvor
podataka je Drzavni zavod za statistiku),
dok se podatak za Spanjolsku odnosi i na
nove i na rabljene stanove. Analizom poda-
taka za 2008. godinu, primjeCujemo da je
Hrvatska ostvarila visu cijenu nekretnina u
odnosu na ostale tranzicijske zemlje (1856
eura po m?). Nesto jeftinije su nekretnine
u Sloveniji (1593 eura po m?).

Najskuplje su nekretnine u Irskoj i Ve-
likoj Britaniji (oko 3 500 eura po m?), dok
su nekretnine u Spanjolskoj u prosjeku
nesto skuplje nego u Hrvatskoj (2 090 eura
po m?).

Hrvatska i Slovenija odskacu i kad je u
pitanju razina cijena u glavnim gradovima.
Cijene nekretnina u Zagrebu i Ljubljani
viSe su od Tallinna i Sofije. U 2008. godini
prosjecna cijena nekretnine u Zagrebu izno-
sila je 2 046 eura po m?, dok su od Zagreba
skuplji Ljubljana, Be¢, Madrid, London i
Dublin. London i Dublin su apsolutni rekor-
deri; u njima je kvadratni metar nekretnine
u 2008. u prosjeku biljezio cijenu od 4 825
i4 887 eura.’

Osim razine cijena nekretnina po zem-
ljama i glavnim gradovima, zanimljivo je
usporediti i dinamike rasta cijena nekretni-
na. U tablici 2. prikazana je godi$nja nomi-
nalna stopa promjene cijena nekretnina za
Cetiri stare zemlje Clanice Europske unije,
Cetiri nove zemlje Clanice te za Hrvatsku.
U Hrvatskoj postoje dva izvora podataka za
stope promjene cijena nekretnina. Drzavni
zavod za statistiku objavljuje cijene novih

3 Podaci za Var$avu nisu dostupni.

stanova (prikazane u tablici 1.) na temelju
kojih se mogu izracunati stope promjene,
dok Hrvatska narodna banka objavljuje sto-
pe promjene cijena nekretnina prilagodenih
za promjene u kvaliteti nekretnina i to na
temelju podataka o cijenama novih i rablje-
nih nekretnina (Kunovac i sur., 2008.). U
tablici 2. prikazane su obje serije, s tim da
valja voditi racuna o tome da podaci DZS-a
vjerojatno podcjenjuju dinamiku rasta cije-
na jer ukljucuju samo nove stanove cija je
cijena u prvom dijelu promatranog razdo-
blja bila visa od cijene rabljenih stanova.

NajsnaZzniji rast cijena nekretnina u Hr-
vatskoj zabiljezen je u 2004., 2006., 2007. i
2008. Prema podacima HNB-a kumulativni
rast cijena nekretnina u razdoblju od 2000.
do 2007. iznosio je 58%. Prema podacima
DZS-akoji su dostupni i za 2008. kumulati-
vni rast iznosio je 46%. Cijene nekretnina u
Zagrebu takoder su izrazitije rasle u razdo-
blju od 2004. do 2008., dok je kumulativni
rast cijena tijekom cijelog promatranog
razdoblja prema HNB-ovom pokazatelju
iznosio 50%, dok je prema DZS-ovim po-
dacima taj rast iznosio 57%.° Valja naglasiti
da se snaZan rast cijena nekretnina odvijao
istodobno s intenziviranjem kreditne ak-
tivnosti. Naime, stambeni su se krediti u
razdoblju od 2004. do 2008. povecali za cak
202% (ili u prosjeku 40% godisnje).

U usporedbi s drugim zemljama, rast
cijena nekretnina u Hrvatskoj moZze se
okarakterizirati kao umjeren. Prosje¢na
godis$nja stopa rasta cijena u razdoblju od
2000. do 2008. godine u Hrvatskoj iznosila
je 5,1% (7,2% prema podacima HNB-a).
U istom razdoblju samo Austrija i Poljska

© Valja napomenuti da podaci HNB-a indiciraju da su cijene nekretnina na nacionalnoj razini kumulativno
rasle viSe od cijena u Zagrebu. To znaCi da je rast cijena nekretnina u regijama van Zagreba bio intenzivniji
nego rast cijena u Zagrebu. Lako je zakljuciti da su priobalna podrucja ta koja su zabiljeZila rast cijena visi od
nacionalnog prosjeka. Ona se naime suoCavaju sa snaznom potraznjom za ku¢ama za odmor te s izrazenijim
prostornim ograni¢enjima koja ponudu nekretnina ¢ine dodatno neelasticnom.

7 Prosjetni godisnji rast cijena nekretnina prema podacima DZS-a znatno je skromniji, ali izgledno je da su
HNB-ovi podaci reprezentativniji te stoga bolje odrazavaju stvarno stanje na trziStu nekretnina.
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biljeZe niZe prosjetne stope rasta.” Najvece
prosjecne godiSnje stope rasta cijena nekre-
tnina zabiljezene su u Bugarskoj (26%),
Estoniji (19%) i Sloveniji (12%). Sli¢na si-
tuacija zabiljeZena je i u glavnim gradovima.
Dvoznamenkasti rast cijena zabiljeZen je u
Tallinnu, Sofiji i Ljubljani. U Zagrebu je pre-
ma oba izvora podataka godisnji prosje¢ni
rast cijena nekretnina iznosio 6,4%. Nize
godisnje stope rasta od Zagreba ostvarili su
Bet i Madrid, a London i Dublin zabiljeZili
su nesto visi rast (7,8% 1 9%).

Valja takoder primijetiti da je u prvom
tromjesecju 2008. u svim zemljama i gla-

Tablica 2.

vnim gradovima osim Bugarske, Hrvatske
i njezinih glavnih gradova, doslo ili do ko-
rekcije nominalnih cijena (u slucaju Esto-
nije i Irske, Tallinna, Dublina i Londona) ili
do znacajnog usporavanja nominalnog rasta
cijena nekretnina te, zbog nesto vise infla-
cije u 2008. godini, do realnog pada cijena.
Razlozi za preokretanje trenda su pucanje
mjehura na trziStu nekretnina u Sjedinje-
nim Americkim Drzavama i prelijevanje
americke krize na europska trzi§ta nekretni-
na, kriza na sekundarnom trzistu hipotekar-
nih kredita i posljedi¢ni rast kamatnih stopa
te smanjenje sredstava za nova kreditiranja

Godisnje nominalne stope promjene cijena nekretnina (u %)

2000. 2001. 2002. 2003. 2004. 2005. 2006. 2007 2008, 'rosiecna
stopa rasta

Zemlje
Bugarska - - - - - 365 147 289 226 25,7
Estonija - - - 215 278 255 385 11,8 -14,0 18,5
Hrvatska 40 -42 0,7 2.4 48 -0,7 0,3 259 21,0 51
Hrvatska* -1,8 6,9 1,9 0,3 12,8 8,8 16,2 13,3 - 73
Poljska 8,5 10,0 -42  -6,9 6,7 2,1 2,6 14,7 3,4 41
Slovenija - - - - - 10,8 15,1 19,6 2,4 12,0
Austrija - 3,6 -0,2 0,4 2,7 4.9 3,2 3,7 1,3 1,8
Irska 15,4 8,1 9,5 14,9 11,1 15 11,6 3,5 -4,3 9,0
Spanjolska 9,2 10,4 13,6 16,1 16,8 13,7 10,5 5,8 2,1 10,9
V. Britanija 9,9 9,4 15,7 19,1 15,7 3,9 5,1 4,2 1,3 9,4
Glavni gradovi
Bugarska - - - - - 20,2 9,8 35,1 23,4 22,1
Estonija 2,6 18,8 421 244 232 242 798 71 -4.6 24,2
Hrvatska 9,2 25 -08 -26 116 6,4 159 13,0 73 6,4
Hrvatska* 1,4 -51 6,6 0,7 1,5 10,1 16,9 11,5 - 6,4
Poljska - - - - - - - - - -
Slovenija - - - - - 10,9 15,9 8,9 43 10,0
Austrija 0,3 -3,3 2,2 0,0 0,2 6,2 76 57 5,4 2,7
Irska 16,0 9,0 8,3 16,9 10,1 10,8 16,3 -0,7 -57 9,0
Spanjolska - - - - - - 5,6 3,9 0,0 4.8
V. Britanija 17,7 76 9,4 24,3 6,5 2,6 -1,8 4,8 -0,5 7.8

Napomena: podaci za 2008. godinu odnose se na prvo tromjesecje.

* podaci se odnose na godiSnje stope promijene cijena nekretnina izraCunatog na temelju hedoni¢kog
indeksa cijena nekretnina. Detaljniji opis indeksa moze se naci u Kunovac i sur. (2008.).

Izvor: mrezne stranice statistickih agencija i sredi$njih banaka (za detalje pogledati prilog 1.) i izraun

autorice.
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stambene potroSnje. Ako je suditi prema
podacima koje objavljuju pravne osobe
koje se bave poslovima vezanima za pro-
met nekretnina (Centar nekretnina i Burza
nekretnina), trazene cijene nekretnina sta-
gniraju ili padaju i u Hrvatskoj od sijecnja
2007., odnosno od sije¢nja 2008. Valjat
¢e, medutim, pricekati objavu sluzbenih
statistickih podataka da bi se takav razvoj
dogadaja mogao sa sigurnos¢u potvrditi.

POKAZATELJI PRIUSTIVOSTI
STANOVANJA

Pojam priustivosti stanovanja u Siroku
je upotrebu u medunarodnoj literaturi
usao u zadnjih petnaestak godina. Prema
Robinson, Scobie i Hallinan (2006.:1),
»priustivost je sposobnost da se za neko do-
bro plati, a da to placanje ne uzrokuje finan-
cijske poteskoce«. Priustivost stanovanja je,
prema tome, sposobnost da se kupe usluge
stanovanja (bilo u vidu unajmljivanja ili
kupnje nekretnine), a da ta kupnja ne uzro-
kuje financijske poteskoce kupcu. Robin-
son, Scobie i Hallinan (2006.:2) pri tome
navode da priustivost stanovanja nije inhe-
rentna karakteristika stanovanja vec je ona
rezultat odnosa dohotka i relativnih cijena
nekretnina. S obzirom da nema to¢nu defi-
niciju i mjeru, priustivost stanovanja moze
se smatrati kao svojevrsni kontinuum vrije-
dnosti. Na jednom kraju kontinuuma je vrlo
priustivo stanovanje, a na drugom kraju je
vrlo nepriustivo stanovanje. Medutim, vrlo
je tesko odrediti u kojoj tocki kontinuuma
stanovanje postaje nepriustivo. Stoga po-
kazatelji priuStivosti mogu indicirati kako
se priustivost stanovanja mijenja tijekom
vremena i u razli¢itim populacijama te
nam mogu pokazati ono razdoblje i onu
populaciju u kojoj je stanovanje relativno
priustivo ili nepriustivo.

Robinson, Scobie i Hallinan (2006.)
definiraju dvije Siroke grupe pokazatelja
priustivosti stanovanja. Prva grupa temelji
se na shelter first (najprije skloniste) pri-
stupu koji pretpostavlja da se iz dohotka
prvo namiruju izdaci za stanovanje, a za-
tim se iz ostatka dohotka namiruju ostale
Zivotne potrebe. Non-shelter first pristup
polazi od suprotne pretpostavke: iz dohotka
se prvo izdvajaju sredstva za ostale Zivotne
potrebe, a iz nepotrosenog dijela dohotka
namiruju se izdaci za stanovanje. Shel-
ter first pristup koristi se ¢e$Ce te u njega
spadaju tri vrste pokazatelja priustivosti
stanovanja:

- omjer cijene nekretnine i dohotka
- omyjer izdataka za stanovanje i dohotka

- rezidualni dohodak (dohodak umanjen
za izdatke za stanovanje).

U ovom radu koristit e se omjer cijene
nekretnine i dohotka te omjer izdataka za
stanovanje (rate kredita potrebnog za ku-
pnju 50 m? nekretnine) i dohotka. Pri tome
valja naglasiti da nijedan od navedenih po-
kazatelja u svom izraCunu u obzir ne uzima
razlike u kvaliteti stanovanja kako tijekom
vremena, tako i izmedu razli¢itih populacija
(zemalja i glavnih gradova). Takoder, poka-
zatelji priustivosti u svoj izracun ne inkor-
poriraju buduce promjene cijena nekret-
nina, dohotka i kamatnih stopa, premda i
te vrijednosti mogu utjecati na donosSenje
odluke o kupnji nekretnine.®

Kao mjeru dohotka koja se koristi u
izratunu priustivosti stanovanja, moguce
je koristiti nekoliko pokazatelja (bruto
placa, bruto domaci proizvod, raspoloZivi
dohodak, bruto nacionalni dohodak, itd.).
Za potrebe ove analize koriste se dvije
mjere dohotka: nominalni bruto domaci
proizvod po stanovniku i prosje¢na nomi-
nalna bruto plac¢a po zaposlenom. Bruto

8 Valja naglasiti da se u radu analiziraju pokazatelji priustivosti nekretnine (stana ili kuce) u vlasnistvu (engl.
home ownership affordability). Priustivost stanovanja moze podrazumijevati i uzimanje stanova u najam.
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domaci proizvod po stanovniku koristi se za
izratun priustivosti stanovanja jer ta mjera
dohotka obuhvaca cijelu populaciju jedne
zemlje (od zaposlenih i kreditno sposobnih
do nezaposlenih, radno neaktivnih i osta-
lih socijalnih kategorija). Bilo bi, doduse,
korisnije koristiti podatke o raspoloZivom
dohotku, no ti podaci nisu dostupni ni za
Hrvatsku, ni za vecinu promatranih ze-
malja. Stoga se kao opa mjera dohotka
koristi bruto domaci proizvod po stano-
vniku ¢iji su podaci dostupni i usporedivi.
S druge strane, bruto placa je znatno uza
mjera dohotka koja obuhvaca samo zapo-
sleno radno sposobno stanovnistvo koje je
ujedno i kreditno sposobno, Sto znaci da
se izraCun priustivosti prema ovom poka-
zatelju nece odnositi na velik dio socijalno
ugrozenog, nezaposlenog ili radno neakti-
vnog stanovni§tva. PoZeljnije bi, medutim,
bilo koristiti prosje¢nu neto placu jer je to
preciznija mjera raspolozivog dohotka,
no usporedivi podaci o neto platama (za
razliku od podataka o prosjecnoj bruto

Grafikon 1.
Bruto domaci proizvod po stanovniku

placama) nisu raspoloZivi za ve¢inu zemalja
analiziranih u ovom radu.

KOMPARATIVNA ANALIZA
PRIUSTIVOSTI STANOVANJA

Cinjenica da neke zemlje imaju ap-
solutno gledano jeftinije nekretnine, ne
znaci nuzno da je gradanima tih zemalja
stanovanje relativno priustivije. Stoga Ce
se u ovom dijelu rada predstaviti i analizi-
rati dvije skupine pokazatelja priustivosti
stanovanja. Prva skupina u obzir uzima
odnos izmedu cijene nekretnine i dohotka.
Druga skupina pokazatelja ratuna se na
temelju omjera izdataka za stanovanje (12
mjesecnih rata kredita na 30 godina kojim
je kupljena nekretnina od 50 m?) i dohotka.
S obzirom da se prilikom izraCuna iznosa
rate kredita koristi i vrijednost nominalne
kamatne stope na stambene kredite, dru-
ga skupina pokazatelja mjeri priustivost
stavljajuci u odnos cijenu nekretnina, ka-
matnu stopu i dohodak. Kod obje skupine
pokazatelja dohodak Ce se aproksimirati na

m 2000. m 2004. O 2007.
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Izvor: Eurostat i Drzavni zavod za statistiku.
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dva natina: bruto placom i bruto doma¢im
proizvodom po stanovniku.

Da bismo izracunali pokazatelj prius-
tivosti stanovanja s bruto domacim proizvo-
dom kao mjerom dohotka za Hrvatsku,
koristimo nove podatke Drzavnog zavoda
za statistiku o bruto domacem proizvodu
uvecanim za sivu ekonomiju i imputiranu
stambenu rentu. Ti podaci su usporedivi s
podacima o bruto domacem proizvodu po
stanovniku za ostale analizirane zemlje koje
su sivu ekonomiju u izrac¢un bruto domaceg
proizvoda ukljucile znatno ranije. Vrijedno-
sti bruto domaceg proizvoda po stanovniku
za analizirane zemlje u 2000., 2004. 1 2007.
prikazane su na grafikonu 1.

Iz grafikona je vidljivo da su sve ze-
mlje u promatranom razdoblju zabiljeZile rast
bruto domaceg proizvoda po stanovniku. Od
razvijenih zemalja najdojmljiviji rast ostvari-

la je Irska, dok medu tranzicijskim zemljama
prednjaci Estonija. Hrvatska je u 2007. godini
ostvarila ve¢i domaci proizvod od Bugarske i
Poljske, dok su Estonija, Slovenija i sve stare
zemlje Clanice Unije zabiljeZile ve¢i domaci
proizvod po stanovniku od Hrvatske.

Pokazatelj priustivosti stanovanja
raCuna se tako da se prosjecna cijena nekret-
nine po m? podijeli s mjerom dohotka (u
ovom slucaju bruto domac¢im proizvo-
dom po stanovniku) te se zatim taj omjer
pomnozi sa 100. Mjera se tumaci na sljedeci
nacin: koliki postotak svog bruto domaceg
proizvoda ostvarenog tijekom jedne godi-
ne mora gradanin pojedine drzave odvojiti
da bi mogao kupiti m? nekretnine u svojoj
zemlji. Naravno, §to je taj postotak veci,
priustivost je manja. Vrijedi i obratno, $to
je vrijednost pokazatelja priustivosti manja,
priustivost stanovanja je veca.

Tablica 3.
Pokazatelji priustivosti stanovanja (mjera dohotka: BDP) u %

2000. 2001. 2002. 2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.
Zemlja
Bugarska - - - - 10,6 13,5 13,1 14,7 15,9
Estonija - - 8,1 8,8 10,1 10,9 12,7 12,0 9,2
Hrvatska 21,5 19,3 17,9 16,8 16,2 15,0 13,9 15,9 17,4
Poljska 11,6 12,2 11,3 10,2 10,0 9,5 9,0 9,4 8,8
Slovenija - - - - 75 8,0 8,6 9,4 8,9
Austrija - - - - - - - - -
Irska 74 73 73 8,0 8,4 8,9 9,4 9,3 8,7
Spanjolska 5,8 6,0 6,4 71 78 8,4 8,7 8,8 8,6
V. Britanija 8,6 9,0 9,9 11,2 12,3 12,3 12,3 12,2 11,9
Glavni grad
Bugarska - - - - 20,0 22,3 20,8 24,4 26,6
Estonija 5,8 6,0 7,6 8,4 9,3 9,9 15,1 13,6 11,6
Hrvatska 24,7 22,1 19,9 18,2 18,6 18,1 19,2 19,7 19,1
Poljska - - - - - - - - -
Slovenija - - - - 13,2 14,1 15,2 15,1 14,6
Austrija 9,8 9,3 9,3 9,1 8,8 9,0 9,3 9,4 9,5
Irska 9,7 9,6 9,5 10,5 11,1 11,5 12,7 12,1 11,1
Spanjolska - - - - - 16,8 16,6 16,4 15,9
V. Britanija 14,2 14,6 15,3 18,0 18,2 18,0 16,8 16,7 16,1

Napomena: podaci za 2008. godinu odnose se na prvo tromjesecje.

Izvor: izra¢un autorice.
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U tablici 3. prikazani su pokazatelji
priustivosti stanovanja koji kao mjeru
dohotka koriste bruto domaci proizvod po
stanovniku. Priustivosti stanovanja u Hr-
vatskoj se u razdoblju od 2000. do 2006.
vrijednost pokazatelja povecavala.

Spomenuti trend preokrenut je u 2007.
i 2008. godini kada je doslo do smanjenja
priustivosti nekretnina. Slican trend primje-
¢uje se 1 kod ostalih zemalja s izuzetkom
Bugarske, u kojoj se priustivost kontinui-
rano smanjuje.

U 2008. godini prosjecan gradanin Re-
publike Hrvatske morao je izdvojiti 17,4%
svog bruto domaceg proizvoda za kupnju
jednog m? nekretnine. Valja medutim pri-

Grafikon 2.
Godisnja prosjecna bruto placa po zaposlenom

mijetiti da Hrvatsku u usporedbi s ostalim
zemljama karakterizira najmanja priustivost
stanovanja tijekom cijelog promatranog
razdoblja.” Osim u Hrvatskoj, u 2008. go-
dini stanovanje je bilo relativno nepriustivo
i u Bugarskoj, Estoniji i Velikoj Britaniji.
Situacija se bitno ne mijenja ako promatra-
mo priustivost nekretnina u glavnim gra-
dovima. Nekretnine su najmanje priustive
u Sofiji, zatim u Zagrebu, iza kojeg slijede
London, Madrid i Ljubljana. Stanovnik Za-
greba je u 2008. trebao izdvojiti 19,1% svog
bruto domaceg proizvoda za kupnju jednog
m? nekretnine. Usporedbe radi, stanovnik
Beca morao je izdvojiti svega 9,5%, a sta-
novnik Dublina 11,1% godisnjeg domaceg

H 2000. m2004. O 2007.
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Izvor: WIIW i Eurostat.

% S obzirom da se cijene nekretnina u Hrvatskoj odnose iskljutivo na nove stanove, izvjesno je da bi pro-
sjecna cijena nekretnina koja bi ukljucivala i stare i rabljene stanove za razdoblje od 2000. do 2003. bila niza, a
time bi i pokazatelj priustivosti za to razdoblje imao nizu vrijednost. No od 2004. godine cijene novih i rabljenih
stanova su se izjednacile, $to znaCi da vrijednost pokazatelja priustivosti od 2004. do 2007. nije precijenjena.
Drugim rijeCima, moguce je da je do 2003. priustivost nekretnina u Hrvatskoj bila neSto povoljnija nego §to na
to upuéuje prikazani pokazatelj. Medutim od 2004. do 2007. izraCunati pokazatelj oslikava pravo stanje priu-
Stivosti nekretnina kako u Hrvatskoj, tako i u Zagrebu.
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proizvoda. To znaci da bez obzira $to su
u 2008. prosjecne cijene m* nekretnina u
Becu i Dublinu bile vece za 59% 1 139% u
odnosu na Zagreb, stanovanje u Zagrebu je
znatno manje priustivo.'”

Priustivost stanovanja u Hrvatskoj nesto
je veca ako se umjesto bruto domaceg
proizvoda po stanovniku kao mjera dohotka
koristi bruto placa (grafikon 2. i tablica 4.).
Naime, usporedujuci hrvatski BDP i bruto
placu s drugim zemljama, zamjetno je da je
bruto pla¢a puno povoljnija mjera dohotka.
Tako je u 2007. prosjecna bruto placa u Hr-
vatskoj bila veca od bruto place u Bugar-
skoj, Poljskoj i Estoniji te je bila za oko 30

posto niZa od bruto place u Sloveniji. S dru-
ge strane, i Estonija i Slovenija su u 2007.
ostvarile visi bruto domaci proizvod po sta-
novniku od Hrvatske, s tim da je slovenski
proizvod bio veci za gotovo 100%.

Ako je suditi prema bruto placi kao
mjeri dohotka, nekretnine su u 2008. go-
dini najmanje priustive u Bugarskoj, zatim
u Hrvatskoj te u Estoniji. Najnepriustiviji
glavni gradovi su: Sofija, Madrid, Zagreb,
Ljubljana i London. Kao i u sluc¢aju poka-
zatelja priustivosti koji koriste BDP kao
mjeru dohotka, u Hrvatskoj se priustivost
stanovanja na nacionalnoj razini i na razini
glavnog grada u razdoblju od 2000. do 2006.

Tablica 4.
Pokazatelji priustivosti stanovanja (mjera dohotka: bruto placa) u %

2000. 2001. 2002. 2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.
Zemlja
Bugarska - - - - 15,4 19,0 19,9 21,2 22,4
Estonija - - 9,8 10,9 12,9 14,6 17,3 16,1 12,7
Hrvatska 14,8 13,7 13,0 12,7 12,5 11,9 11,2 13,3 15,2
Poljska 10,0 10,2 9,5 8,5 8,8 8,6 8,4 8,7 8,3
Slovenija - - - - 7.5 8,1 8,9 10,1 9,9
Austrija - - - - - - - - -
Irska 6,3 6,4 6,4 7,0 75 7,7 8,5 8,3 7,7
Spanjolska 5,7 6,1 6,6 74 8,4 9,4 10,0 10,2 10,3
V. Britanija 74 7.7 8,6 9,9 10,9 10,8 10,9 11,1 9,8
Glavni grad
Bugarska - - - - 29,0 31,5 31,5 35,3 37,5
Estonija 6,8 72 9,2 10,4 11,8 13,3 20,5 18,2 15,9
Hrvatska 17,0 15,6 14,5 13,7 14,3 14,4 15,5 16,5 16,7
Poljska - - - - - - - - -
Slovenija - - - - 13,2 14,3 15,9 16,3 16,2
Austrija 10,6 10,2 10,3 10,1 10,0 10,4 10,8 10,9 11,0
Irska 8,2 8,4 8,3 9,3 9,8 10,0 11,5 10,8 9,9
Spanjolska - - - - - 18,7 19,1 19,1 19,0
V. Britanija 12,2 12,5 13,2 15,8 16,2 15,8 14,9 15,3 13,3

Napomena: podaci za 2008. godinu odnose se na prvo tromjesecje.

Izvor: izracun autorice.

10 Valja naglasiti da nije poznato kojim se mjerama u Betu i Dublinu potite priustivost nekretnina u vla-
snistvu. Odnosno, moguce je da u ta dva grada drzava daje ciljane poticaje kako bi se povecala priustivost, zbog
¢ega je priustivost stanovanja u Zagrebu manja nego u Becu i Dublinu.
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povecavala, dok se tijekom 2007. i 2008.
priustivost pocela smanjivati. Prosje¢ni
gradanin Republike Hrvatske u 2008. trebao
je izdvojiti 15,2% od bruto placa zaradenih
tijekom godine dana da bi kupio m?* nekretni-
ne, dok je za m? nekretnine u Zagrebu trebao
izdvojiti ¢ak 16,7% bruto placa.

Oba izratuna pokazatelja priustivosti
stanovanja pokazuju da je stanovanje u
svim analiziranim zapadnoeuropskim
zemljama osim Velike Britanije i glav-
nog grada Spanjolske znatno priustivije
od stanovanja u Hrvatskoj, Bugarskoj i
Estoniji, premda zapadnoeuropske zemlje
imaju viSu prosjecnu cijenu nekretnina. To
moze znacCiti dvije stvari. Ili cijene nekret-
nina u Hrvatskoj, Bugarskoj i Estoniji ne
odraZzavaju kretanje ekonomskih funda-
menata i slijedi im korekcija cijena'! ili po-

Grafikon 3.
Nominalne kamatne stope na stambene kredite

stoji neki drugi Cinitelj koji moZe objasniti
Cinjenicu da su cijene nekretnina znatno
iznad razine zagarantirane fundamentima.

Osim pokazatelja priustivosti stano-
vanja koji u odnos stavljaju cijenu nekret-
nina i dohodak, moZe se izraCunati i poka-
zatelj koji osim ta dva Cinitelja u obzir uzi-
ma i kretanje nominalne kamatne stope na
stambene kredite. Naime, kupnja nekretni-
ne naj¢esCe se ne moze financirati iz tekuce
potro$nje, $to znaci da za taj poduhvat treba
ili duze vrijeme Stedjeti ili dizati kredit. S
obzirom da je rjeSavanje stambenog pitanja
Cesto prioritet, veCina ljudi odlucuje se na
dizanje stambenog kredita. S obzirom da
se cijena kredita odreduje visinom kamat-
ne stope, priustivost nekretnina u znacajnoj
mjeri ovisi o kretanju kamatnih stopa koje
su prikazane na grafikonu 3.
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Napomena: podaci za 2008. godinu odnose se na prvo tromjesecje.

Izvor: mrezne stranice sredi$njih banaka.

' OECD (2005.) sugerira da se indeksi priudtivosti stanovanja mogu koristiti kao pokazatelji podcijenje-
nosti ili precijenjenosti cijena nekretnina, s tim da pri tome valja promatrati i usporedivati vrijednosti indeksa
u duljem vremenskom razdoblju. U istu svrhu mogu se koristiti i omjer cijene i stambene rente, no u slucaju
tranzicijskih zemalja podaci o stambenim rentama najcesce nisu dostupni.
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S grafikona je vidljivo da je tijekom
promatranog doslo do konvergencije i
uskladivanja ciklusa kretanja kamatnih sto-
pa u svim zemljama. Ta pojava rezultat je
povecanog stupnja financijske integracije
na trziStima kredita (Condi¢-Jurki¢ i Vizek,
2006.; Vizek, 2007.). Djelovanjem finan-
cijske integracije doslo je do snizavanje
kamatnih stopa na stambene kredite u tran-
zicijskim zemljama s dvoznamenkastih
vrijednosti (od 12% do 18%) zabiljezenih
u 2000. na razinu od 4 do 8 posto ostvare-
nih u 2006.

S grafikona je vidljivo da je u 2007. go-
dini u svim zemljama doslo do povecanja
kamatnih stopa, $to je posljedica globalnog
zaokreta u kretanju kamatnih stopa. Taj
trend nastavio se i u prvom tromjesecju
2008. Dakle, ako je suditi isklju¢ivo po ka-
matnim stopama, priustivost stanovanja u
svim se zemljama u razdoblju od 2000. do
2006. povecavala, da bi se od 2007. pocela
smanjivati.

Pokazatelj priustivosti stanovanja koji
u obzir uzima i kretanje kamatnih stopa na
stambene kredite raCuna se u tri koraka:

1. izraCuna se prosjecna cijena stana od
50 m?za sve zemlje tijekom promatra-
nog razdoblja na nacin da se prosjecna
cijena nekretnine po m? u danoj godini
pomnozi s 50

2. koristeci jednostavni kamatnjak i dekur-
zivni kamatni obraCun, izraCuna se pro-
sjetna mjesecna rata stambenog kredita
na 30 godina potrebnog da bi se uz danu
razinu kamatnih stopa kupila nekretnina
od 50 m? 2

3. izraCuna se udio zbroja 12 mjese¢nih
rata kredita u godiS$njoj bruto placi i
BDP-u po glavi stanovnika.

IzraCunati pokazatelji priuStivosti sta-
novanja u odnosu na prosje¢ni dohodak
(bruto domaci proizvod i bruto placu) te
kamatnu stopu prikazani su u tablicama 5. i
6. Analizom obaju pokazatelja dolazi se do
zakljucka da ukljucivanje kamatne stope u
izratun pokazatelja priuStivosti stanovanja
nije bitno promijenilo dinamiku priustivosti
stanovanja te razlike medu zemljama. Tako
se u sluc¢aju Republike Hrvatske i Zagreba,
priustivost stanovanja povecavala do 2006.,
dok je u 2007. i 2008. godini zabiljeZeno
smanjenje priustivosti. Isti trend biljeZe i
sve ostale zemlje osim Estonije, u kojoj se
priustivost stanovanja pocCela pogorSavati
jos tijekom 2006.

Prema pokazatelju koji kao mjeru
dohotka koristi bruto domaci proizvod po
stanovniku, tijekom 2008. godine stano-
vanje je bilo najmanje priustivo u Bugar-
skoj 1 Hrvatskoj, iza kojih slijedi Poljska
i Slovenija. Sto se glavnih gradova ticCe,
stanovanje je najmanje priustivo u Sofiji
i Zagrebu, iza kojih slijede London i Lju-
bljana. Najpriustivije stanovanje imaju
gradani Beca.

Priustivost stanovanja u Hrvatskoj jed-
nako je nepovoljna ako se promatra poka-
zatelj koji uklju¢uje kamatnu stopu, a kao
mjeru dohotka koristi bruto placu. U tom
slu¢aju u 2008. godini najmanje priustivo
stanovanje zabiljeZeno je u Bugarskoj, Hr-
vatskoj, Estoniji i Velikoj Britaniji. Medu
glavnim gradovima najmanje priustivo
stanovanje biljezi se u Sofiji, Madridu,
Ljubljani, Zagrebu i Talinnu. Prema ovom
pokazatelju, Dublin i Be€ su glavni gradovi
S najpriustivijim stanovanjem.

12 Jako promatrane zemlje nemaju istu strukturu roénosti stambenih kredita niti istu prosje¢nu povrsinu stam-
benog prostora, zbog usporedivosti rezultata odabran je isti broj godina otplate i ista povrSina za sve zemlje.
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Tablica 5.
Pokazatelji priustivosti stanovanja korigirani za kamatnu stopu (mjera dohotka: BDP) u %

2000. 2001. 2002. 2003. 2004. 2005. 2006. 2007.  2008.

Zemlja

Bugarska - - - - 75 77 71 8,3 9,2
Estonija - - 4,9 3,7 3,8 4,0 4,8 5,2 4,0
Hrvatska 175 14,7 10,9 9,6 8,6 72 6,4 74 76
Poljska 9,7 10,3 75 5,5 5,3 4,7 4,0 4,2 4,3
Slovenija - - - - 2,7 3,1 3,3 4,3 4,3
Austrija - - - - - - - - -
Irska 3,2 3,2 2,9 2,9 3,0 3,1 3,6 3,9 3,7
Spanjolska 2,6 2,7 2,6 2,7 2,8 2,9 3,1 3,5 3,8
V. Britanija 4,5 4,4 4,4 4,9 5,7 59 59 6,3 6,1
Glavni grad

Bugarska 14,2 12,8 1,2 13,9 15,3
Estonija 4,0 4,0 4,6 3,6 3,5 3,6 5,7 5,9 5,1
Hrvatska 17,2 14,5 10,5 9,0 8,5 75 77 79 8,4
Poljska - - - - - - - - -
Slovenija - - - - 4,7 5,5 5,9 7,0 71
Austrija 4,5 4,2 4.1 3,9 3,6 3,7 3,9 4,1 4,2
Irska 4,2 4,3 3,8 3,8 3,9 4.1 4,9 5,0 4,7
Spanjolska - - - - - 5,8 6,0 6,7 7,0
V. Britanija 74 72 6,8 79 8,4 8,6 8,1 8,7 8,2

Napomena: podaci za 2008. godinu odnose se na prvo tromjesecje.
Izvor: izraun autorice.

Tablica 6.
Pokazatelji priustivosti stanovanja korigirani za kamatnu stopu (mjera dohotka: bruto placa) u %

2000. 2001. 2002. 2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008.

Zemlja

Bugarska - - - - 14,2 14,7 14,8 18,9 22,0
Estonija - - 6,0 4,6 4,9 5,3 6,6 70 5,6
Hrvatska 10,3 9,0 6,9 6,4 5,8 5,1 4,6 5,5 6,6
Poljska 8,4 8,7 6,4 4,6 4,7 4,3 3,7 3,9 4,0
Slovenija - - - - 2,7 3,2 3,5 4,7 4,8
Austrija - - - - - - - - -
Irska 2,7 2,9 2,6 2,6 2,6 2,7 3,3 3,4 3,3
Spanjolska 2,6 2,7 2,7 2,9 3,0 3,3 3,6 4.1 4,5
V. Britanija 3,9 3,8 3,8 4,3 5,1 5,2 5,2 5,8 5,0
Glavni grad

Bugarska - - - - 26,7 24,4 23,4 31,4 36,7
Estonija 4,7 4,8 5,6 4,4 4,5 4,9 78 79 7,0
Hrvatska 11,8 10,3 77 6,9 6,7 6,1 6,4 6,8 73
Poljska - - - - - - - - -
Slovenija - - - - 4,7 5,6 6,2 7.5 79
Austrija 4,9 4,6 4,5 4,3 4,1 4,2 4,5 4,7 4,8
Irska 3,6 3,7 3,3 3,4 3,5 3,5 4,4 4,5 4,2
Spanjolska - - - - - 6,5 6,9 78 8,3
V. Britanija 6,4 6,2 5,9 6,9 75 76 72 79 6,7

Napomena: podaci za 2008. godinu odnose se na prvo tromjesecje.
Izvor: izraun autorice.
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ZAKLJUCAK

Cilj ovog rada bio je opisati trendo-
ve kretanja cijena nekretnina te prikazati
razlicite izraCune priustivosti stanovanja za
Cetiri stare zemlje Clanice Europske unije,
Cetiri nove zemlje ¢lanice i Hrvatsku. Pri-
likom izracuna pokazatelja priustivosti ko-
ristio se shelter first pristup koji pretposta-
vlja da je stanovanje nuZzno dobro za kojeg
se najprije izdvajaju sredstva iz dohotka, a
zatim se ostatak dohotka koristi za druge
Zivotne potrebe. Izracunate su dvije sku-
pine pokazatelja priustivosti stanovanja.
Prva skupina u odnos stavlja cijenu m?
nekretnine i dohodak aproksimiran bruto
domacim proizvodom po stanovniku i bruto
plac¢om po zaposlenom. Druga skupina po-
kazatelja u odnos stavlja cijenu m? nekret-
nine, kamatnu stopu na stambene kredite
i dohodak aproksimiran bruto domacim
proizvodom po stanovniku i bruto placom
po zaposlenom.

Rezultati analize indiciraju da se u Re-
publici Hrvatskoj i Zagrebu u razdoblju
od 2000. do 2006. priustivost stanovanja
povecavala, dok je u 2007. i 2008. go-
dini zabiljezeno smanjenje priustivosti.
Isti trend biljeZe i sve ostale zemlje osim
Estonije, u kojoj se priustivost stanovanja
pocela pogorSavati jo§ tijekom 2006. Na-
dalje, vrijednosti obiju skupina pokaza-
telja upucuju na zakljucak da je stano-
vanje u svim analiziranim starim zemlja-
ma Clanicama Europske unije osim Velike
Britanije znatno priustivije od stanovanja
u Hrvatskoj, Bugarskoj i Estoniji, premda
stare zemlje ¢lanice imaju viSu prosjecnu
cijenu nekretnina.

Usporedba pokazatelja priustivosti za
Hrvatsku i ostale zemlje pokazuje da je
priustivost stanovanja u Hrvatskoj neSto niza
u odnosu na vecinu analiziranih zemalja.
Naime, pokazatelj priustivosti koji kao mje-
ru dohotka koristi bruto domaci proizvod
po stanovniku pokazuje da je stanovanje u
Hrvatskoj najmanje priustivo, dok je od gla-
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vnog grada Hrvatske jedino manje priustiv
glavni grad Bugarske. Pokazatelj priustivosti
koji uz bruto domaci proizvod po stanovniku
uracunava i kretanje kamatne stope na stam-
bene kredite daje sli¢ne rezultate. Bugarska,
Hrvatska, Sofija i Zagreb imaju najmanje
priustivo stanovanje.

Prema pokazateljima priu§tivosti sta-
novanja koji kao mjeru dohotka koriste
bruto placu najnepriustivije je stanovanje
u Bugarskoj i Hrvatskoj, dok su glavni
gradovi s najnepriustivijim stanovanjem
Sofija, Madrid i Zagreb. No s obzirom da
je bruto domaci proizvod po stanovniku
sveobuhvatnija kategorija dohotka od bruto
place koja predstavlja isklju¢ivo dohodak
od nesamostalnog rada i ne ukljucuje dru-
ge oblike raspoloZzivog dohotka, nepovolj-
ni rezultati pokazatelja priustivosti stano-
vanja izraunati koriStenjem bruto domaceg
proizvod po stanovniku relevantniji su za
formiranje preporuka za ekonomsku te po-
sebice stambenu politiku. Naime, ti rezultati
pokazuju da premda su cijene nekretnina u
Hrvatskoj u usporedbi s drugim zemljama
rasle neSto umjerenije te iako se priustivost
stanovanja do 2006. godine povecavala,
stanovnistvo u Hrvatskoj je suoCeno s re-
lativno nepriu$tivim stanovanjem.
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Prilog 1.

Izvori podataka za prosjecnu prodajnu cijenu m? nekretnine

Zemlja lzvor podataka i obuhvat

Hrvatska Drzavni zavod za statistiku (Republika Hrvatska i Zagreb)

Estonija Statistika Estonija (Republika Estonija i Talin)

Poljska Sredisnji statisti¢ki ured Republike Poljske (Republika Poljska)
Slovenija Sredi$nja banka Slovenije (Republika Slovenija i Ljubljana)
Spanjolska Nacionalni statisti¢ki institut (Kraljevina Spanjolska)

Spanjolska Ministarstvo stanovanja (Madrid)

Irska QOdjel za okoli§, naslijede i lokalnu upravu (Republika Irska i Dublin)
Velika Britanija Odijel za zajednice i lokalnu upravu (Velika Britanija i London)
Austrija SrediSnja banka Austrije (Republika Austrija)

Izvori podataka za BDP po stanovniku

Zemlja lzvor podataka

Hrvatska Drzavni zavod za statistiku
Estonija Eurostat

Poljska Eurostat

Slovenija Eurostat

Spanjolska Eurostat

Irska Eurostat

Velika Britanija Eurostat

Austrija Eurostat

Izvori podataka za prosjecnu nominalnu bruto placu po zaposlenom

Zemlja lzvor podataka

Hrvatska Drzavni zavod za statistiku
Estonija WIIW

Poljska WIW

Slovenija WIW

Spanjolska Eurostat

Irska Eurostat

Velika Britanija Eurostat

Austrija Eurostat

Izvori podataka za nominalnu kamatnu stopu na stambeni/hipotekarni kredit

Zemlja lzvor podataka

Hrvatska Hrvatska narodna banka
Estonija Sredi$nja banka Estonije
Poljska Sredi$nja banka Poljske
Slovenija Sredi$nja banka Slovenije
Spanjolska Sredisnja banka Spanjolske
Irska Sredi$nja banka Irske

Velika Britanija Sredi$nja banka Velike Britanije
Austrija Sredi$nja banka Austrije

296



Rev. soc. polit., god. 16, br. 3, str. 281-297, Zagreb 2009. Vizek M.: Priustivost stanovanja u Hrvatskoj i odabranim europskim...

Summary

HOUSING AFFORDABILITY IN CROATIAAND SELECTED EUROPEAN
COUNTRIES

Maruska Vizek
Institute of Economics, Zagreb
Zagreb, Croatia

In this paper a comparative analysis of housing affordability indicators for selected old
member states of the European Union (Austria, Ireland, Spain and the United Kingdom),
new member states (Bulgaria, Estonia, Poland and Slovenia) and Croatia is performed.
We analyse housing affordability in the named countries and their capital cities for the
period from 2000 to 2008. The housing affordability indicators based on shelter first ap-
proach and the relation between expenditures for purchasing a housing unit and income
are calculated. The income is approximated by gross domestic product per capita and
gross wage per employee. The affordability indicators are also corrected for the value of
housing loans interest rates.

The results of the analysis indicate that housing is on average less affordable in new
member states and Croatia, even though house prices in old member states are conside-
rably higher. During the 2000-2006 period all countries recorded an increase of housing
affordability. This trend reversed in 2007, resulting in decreasing housing affordability in
2007 and 2008. When analysing individual countries, Bulgaria, Croatia and Estonia emer-
ge as three countries with the least affordable housing.

Key words: house prices, affordability, housing policy.
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