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Sazetak

Privatne Sume u Republici Hrvatskoj prostiru se na 0ko 595 tisu¢a hektara
$to je 23% od ukupnih Suma u drZzavi. Zauzimajuci skoro Cetvrtinu od
ukupnih Suma predstavljaju veliki potencijal koji je unato¢ dugoj tradiciji
Sumarstva u Hrvatskoj jo§ uvijek zanemaren. U ovom radu analizira se
struktura prodajne, odnosno trazene prodajne cijene, te prostorno-
vremenska raspodjela privatnih Suma na slobodnom trzistu. Prije samog
opisa istrazivanja obraden je i pregled dostupne literature koja je do sada
obradila podrucje privatnih Suma u Hrvatskoj. Medutim, malo radova se
bavi upravo trziStem privatnih Suma. Naglasak je veéinom na drzavnim
Sumama koje drze monopol na trziStu drvom. Podaci za ovaj rad
prikupljeni su sa vodece platforme za oglaSavanje u Hrvatskoj —
Njuskalo.hr. Dinamika oglasa je pracena od travnja 2020. do travnja 2021.
te je tada prikupljeno 170 oglasa, a preuzeti su i sekundarni podaci oglasa
za jedanaestogodis$nje razdoblje od 2010. do 2021.- 751 oglas. Izmedu
ostalog, provedeno je i telefonsko anketiranje vlasnika Suma oglasenih na
prodaju. Dio rezultata ve¢ je objavljen u ¢lanku za WoodEMA
konferenciju 2021. godine gdje se istrazivana moguénost privatnih Suma
da popune nedostatak drvne mase u drvnotehnoloskoj industriji. Rezultati
rada prikazuju pozitivan trend cijene Sumskih zemljiSta te da su cijene
visestruko vece na moru nego na kopnu, a najveci broj zemljista prodaje

se u Istri.

Abstract

Private forests in the Republic of Croatia cover about 595 thousand
hectares, which is 23% of the total forests in the country. Occupying
almost a quarter of the total forests, they represent a great potential that,

despite the long tradition of forestry in Croatia, is still neglected. This




paper analyses the structure of the selling, respectively requested selling
price and the spatio-temporal distribution of private forests on the free
market. Before the description of the research, a review of the available
literature that has so far covered the area of private forests in Croatia was
processed. However, few articles deal with the private forest market. The
emphasis is mostly on state forests that hold a monopoly on the timber
market. Data for this paper were collected from the leading advertising
platform in Croatia - Njuskalo.hr. The dynamics of advertisements was
monitored from April 2020 to April 2021, and then 170 advertisements
were collected, and secondary data of advertisements for the eleven-year
period from 2010 to 2021 - 751 advertisements were taken over. Among
other things, a telephone survey of forest owners advertised for sale was
conducted. Part of the results have already been published in an article
for the WoodEMA conference in 2021 where the possibility of private
forests to fill the lack of wood mass in the wood technology industry is
explored. The results show a positive trend in the price of forest land and
that prices are much higher at the seaside than on land, and most private

forests are for sale in Istria.
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1. UvOD

Privatne Sume jedan su od nekoliko vlasni¢kih tipova u Republici Hrvatskoj. Prema Sumsko-
gospodarskoj osnovi Republike Hrvatske iz 2016. godine od ukupne povrsine Suma i Sumskog
zemljiSta na Sumskogospodarskom podrucju povrsine 2.759.039,05 hektara 76% je u vlasniStvu
drzave, a 24% u vlasni$tvu privatnih Sumoposjednika. Prema Nacionalnoj inventuri Suma iz
2010. godine 77% je u vlasnistvu drzave, a 23% privatnih Suma. S obzirom na udio od skoro
jedne &etvrtine u ukupnoj povr$ini $uma te drvnu zalihu od 156 m®ha privatne $ume u
Hrvatskoj mogu imati izniman potencijal. Prema Nacionalnoj inventuri Suma iz 2010. od
ukupno 552.146.000 m? drvne zalihe Suma u RH svega 85 143 000 m® otpada na privatne $ume.
Na Slici 1. prikazan je odnos povrSine i zalihe drzavnih i privatnih Suma. Velik je udio
gospodarski znacajnih vrsta kao Sto su hrast sa 27%, obi¢na bukva sa 20% te obi¢ni grab sa
15% ¢&ije su zdravstveno stanje i vitalnost zadovoljavajuéi (Cavlovi¢, 2010). Vezu (fiksiraju)
oko 130 milijuna tona ugljika ¢ime znacajno utjecu na klimu te imaju pozitivan ucinak na
smanjenje negativnog djelovanja ,,staklenickih plinova“. Takoder, znacajni su njihovi resursi u

pogledu proizvodnje drvnih i nedrvnih Sumskih proizvoda.

Raspodjela ukupne 1 obrasle povrsine Raspodjela drvne zalihe
Sumau RH prema vlasnistvu suma u RH prema vlasnistvu

Sumoposjednici

Sumoposjednici
16%

23%

84%

Slika 1 — Grafikoni raspodjele Suma prema viasnistvu u RH (izvor: Inventura, 2010.)

Prema Paladini¢ i dr., 2008 privatne Sume u Republici Hrvatskoj razdijeljene su na oko 1,5 mil.
katastarskih Cestica koje su u vlasniStvu oko 600.000 Sumoposjednika. Prema tome, prosjecna
veli¢ina jednog Sumoposjeda je 0,7 ha odnosno dvije katastarske ¢estice. Podatak o prosjecnoj
veli¢ini Sumoposjeda varira od istraZivanja do istraZzivanja ovisno o varijabilnosti podrucja,
katastru, posjedniStvu, povijesnom razvoju i sli¢no (Posavec i dr., 2011. — 0.51 ha, Paladini¢ i
dr., 2008. - 0,76 ha, Gluck i dr.,2011. - 0,96 ha, Posavec i dr., 2012. - 1,52 ha te Gluck i dr.
2009., 2011. - 2,95 ha).



Prema Zakonu o Sumama (NN 68/18), ,,privatni Sumoposjednik je pravna ili fizicka
osoba koja je vlasnik Sume i/ili Sumskog zemljista te posjednik na temelju pravnog posla“. Isti
zakon privatne Sumoposjednike dijeli u tri kategorije: 1) mali Sumoposjednik s povrSinom Suma
1/ili Sumskog zemljista do 20 ha, ii) srednji Sumoposjednik s povrSinom Suma i/ili Sumskog
zemljista ve¢om od 20, a manjom od 300 ha te iii) veliki Sumoposjednik s povrSinom Suma i/ili
Sumskog zemljiSta veCom od 300 ha. U Republici Hrvatskoj velikih privatnih Sumoposjednika
nema mnogo, naime samo 27 njih posjeduje Sume vece od 100 ha. Medutim, oni drze 10 % od
ukupnog privatnog Sumoposjeda u Republici Hrvatskoj. Velika vecina, odnosno 87 %
sumoposjednika ima posjede manje od 1 ha (SGO, 2016). Da bi stekao pravo na financiranje
Sumoposjednik za svoju Sumu mora imati izraden i odobren Program gospodarenja te biti upisan
u Upisnik umoposjednika. Sumoposjednici se financiraju uglavnom iz sredstava OKFS-a
odnosno naknada za opcekorisne funkcije Suma (za radove bioloSke obnove Suma,
gospodarenje Sumama, na krsu, troskovi izrade, obnove i revizije programa gospodarenja, itd.),
od drzavnih potpora (za kapitalna ulaganja i programe uredenja zapusStenih protupozarnih
programi financiranja (Dubravac i dr., 2008.)

Sto se tie drzavnih $uma, trgovacko drustvo Hrvatske Sume d.o.0. kao javni
Sumoposjednik gospodari s 97% ukupne povrSine Suma i Sumskog zemljista u vlasniStvu
Republike Hrvatske, a s preostalih 3% koriste se tijela drzavne uprave ili pravne osobe ¢iji je
osnivaé Republika Hrvatska, medu kojima je i Fakultet Sumarstva i drvne tehnologije (SGO,
2016.) Sumarstvo i drvna industrija u ukupnom BDP-u Republike Hrvatske sudjeluju s
priblizno 3,5%, a zaposljavaju oko 35 000 ljudi (Drzavni zavod za statistiku, 2019.) U
znanstvenim radovima odnosi udjela kategorija vlasniStva Suma variraju ovisno o metodologiji
rada.

Samo zbog usporedbe s ostalim drzavama EU bitno je naglasiti da udio povrSina
privatnih Suma uvelike razlikuje od drzave do drzave EU (varira u rasponu od 0,1 do 93%
(Zivojinovié i dr., 2015.). Kao glavne predstavnike malenog udjela privatnog Sumoposjeda
mozemo izdvojiti Tursku sa 0,1% te Makedoniju sa 10%, srednjeg udjela Estoniju, Irsku 1
Srbiju sa 47%, Njemacku i Latviju sa 48%, Madarsku sa 50% te Belgiju sa 52%. Veliki udio
$uma u privatnom vlasni$tvu imaju Austrija, Svedska, Norveska, Spanjolska i Portugal (iznad
80%). Iz navedenoga ocita je i poveznica udjela privatnog Sumoposjednistva u pojedinoj drzavi
sa njenim gospodarskim razvitkom 1 politickim promjenama u proslosti. Mogli bismo re¢i,
gospodarski razvijenije drzave imaju veée udjele privatnih $uma. Sto se tiGe broja

Sumovlasnika, u EU je oko 16 mil. privatnih Sumovlasnika koji posjeduju oko 60% Suma.
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(Forest Europe, 2020.) Javno vlasniStvo prevladava u veéini drzava clanica Isto¢ne i
Jugoisto¢ne Europe, vecinom zemlje s komunistickim povijesnim nasljedem. Prosjecna
veli¢ina privatnog posjeda u EU iznosi oko 13 ha, ali je vecina veli¢ine oko 5 ha. Kada
govorimo opcenito o Europi bitno je napomenuti da se u posljednjih 30 godina biljezi porast
povrsine pod Sumama za 9% dok se u ostatku svijeta ta brojka smanjuje (Forest Europe, 2020.)
Neke od politika koje su povijesno definirale vlasnicke strukture u Europi su: restitucijski
procesi, politika decentralizacije, politike poljoprivrede i ruralnog razvoja, politika zastite
prirode, zakon o nasljedivanju i politika o defragmentaciji zemljista (Krajter Ostoi¢ i dr., 2015).
Budu¢i da privatno vlasniStvo nad Sumama u Europi prevladava sa 60%, privatne Sume imaju
klju¢nu ulogu u odrzivom gospodarenju Sumskim resursima te ostvarivanju koristi iz istih kao
I bitnom faktoru pri ruralnom razvoju.

Premda su predmet ovoga rada iskljucivo privatne Sume u Hrvatskoj potrebno je uzeti
u obzir prostornu i vremensku dinamiku promjene njihove povrsine, a samim time i vaznosti.
Privatne Sume u Hrvatskoj neravnomjerno su rasprostranjene s tim da najveéi udio privatnih
Suma imaju Varazdinska, Krapinsko-Zagorska i Medimurska Zzupanija koje su u relativnom
smislu Zupanije s malom zastupljeno$¢u Sumama. Najmanji udio Suma (ispod 5 posto) imaju
Vukovarsko-Srijemska, Bjelovarsko-Bilogorska i Viroviti¢ko - Podravska zupanija (Cavlovié,
2010.) Prostorna distribucija privatnih Suma po Zzupanijama prema podacima iz Nacionalne

inventure Suma prikazana je na Slici 2.

0 50

va \vb Zupanija
1,40
2 é Jass

1496

15587

723

11,90
713,30
[ 1564
[ 18,55
23,79
[0 26,38
0 27,59
I 30,856
B 32,14
Bl 32,51
B 35,39
I 38,75
Bl 41,60
I 50,00
Il 56,82

Postotak udjela privatnih .
suma u ukupnoj povrsini o
Suma u Zupaniji

Slika 2 — Raspodjela privatnih Suma po zupanijama u RH (izvor: Inventura, 2010.)
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Vis$e od polovice privatnih Suma smje$teno je unutar brdsko-gorske zone. Unutar te zone
najveca je zastupljenost Suma u Hrvatskoj opcenito, medutim i udio ruralnog stanovnistva.

Bitno je naglasiti da privatne Sume ve¢inom imaju narusenu sastojinsku strukturu te da
prosjeéna drvna zaliha po hektaru privatnih $uma iznosi oko 60% drvne zalihe drzavnih Suma,
pa privatne Sume s povrSinskim udjelom od 23% c¢ine samo 15% ukupne drvne zalihe
(Cavlovié, 2010.) Taj odnos vidljiv je i na Slici 1. gdje je prikazana usporedba povrinskog
udjela privatnih Suma sa udjelom drvne zalihe u ukupnoj povrsini Suma u Hrvatsko;j.

Hrvatsku povijest obiljezava podijeljenost izmedu razli¢itih drzava i carstava. Sukladno
tome postojale su regionalne razlike u zakonskim propisima koji su zajedno sa okolisnim
stanjem oblikovali razli¢ite vlasniCke obrasce, prakse gospodarenja te sveukupno stanje Suma
(Krajter Ostoi¢ i dr., 2015). Kada se to uzme u obzir lakSe je razumjeti i prikazano sadasnje
stanje Suma u RH. Poc¢etkom privatnog vlasni§tva Suma na podru¢ju Republike Hrvatske moze
se smatrati ukidanje feudalizma kada feudalac postaje vlastelin koji je prema Kraljevskom
patentatu duzan ustupiti jedan dio svog zemljista seljacima — svojim biv§im kmetovima. Tim
Sumama upravljala je onda Zemljisna zajednica koja je imala glavara i lugara u svakom selu.
Drugi dio Hrvatske, onaj koji je grani¢io s Osmanskim Carstvom, nije bio pod civilnom ve¢
pod vojnom vladavinom. Na tom podrucju, u Vojnoj krajini, sve Sume bile su u drzavnom
vlasni§tvu dok je stanovni$tvo imalo pravo na fiksne koli¢ine drva. Nakon demilitarizacije
Vojne Krajine pola Suma ostaje u drzavnom vlasnistvu, a druga polovica dijeli se na Imovne
op¢ine koje su koriStene od strane zadruge seljaka. S vremenom su Imovne op¢ine podijeljene
na cestice, odnosno svaki ¢lan zadruge dobio je svoju povrSinu na upravljanje. ZemljiSne
zajednice 1 imovne opc¢ine u Drugom svjetskom ratu su nacionalizirane u SFR Jugoslaviji
(Sasek, 2010.) Od Drugog svjetskog rata pa do danas privatni sumoposjed u RH prosao je kroz
jos$ desetke reorganizacija. Politickim promjenama 90-ih godina doneseni su procesi restitucije
1 privatizacije koji su u RH jo$§ u tijeku. Kada je osnovana Javna uprava Hrvatske Sume
1.1.1991., ¢ija je uloga gospodariti Sumama u drzavnom vlasnistvu, jos nije postojala Sluzba za
privatne Sume pa su Sumoposjednici sami financirali provodenje svih javnih usluga koje je
obavljalo poduze¢e Hrvatske Sume (Paladinié i dr., 2008). Gospodarenje privatnih $uma nije
bilo na zadovoljavajucoj razini zbog nedovoljne financijske podrske i visokih gospodarskih
zahtjeva. Dono$enjem zakona o §umama (2005), Uredbe o osnivanju Sumarske savjetodavne
sluzbe (2006) 1 Pravilnika o Uredivanju Suma (2006) dogada se znacajan pomak u gospodarenju
privatnim Sumama u Hrvatskoj (Zunié, 2018). Kako bi s osnivanjem sluzbe pocele promjene i
na terenu tadasnje Ministarstvo poljoprivrede, Sumarstva i vodnog gospodarstva donosi vec¢

spomenuti Pravilnik o upisniku Sumoposjednika. Osim Sumoposjednika koji zele ste¢i prava na
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financijska sredstva iz naknade opc¢ekorisnih funkcija Suma, subvencije i potpore kapitalnim
ulaganjima iz drzavnog proracuna Republike Hrvatske te prava na druge izvore, obvezni su se
upisati i oni koji se bave djelatnosc¢u trgovine Sumskih proizvodima i pruzanjem turisticke
usluge u Sumi (NN 20/2019).

Prema prvoj ministarskoj konferenciji o zastiti Suma u Europi (1992) odrzivim
gospodarenjem smatra se upravljanje i koristenje Suma i Sumskog zemljista na nacin i brzinom
koja odrzava njihovu biolosku raznolikost, produktivnost, regeneraciju, sposobnost, vitalnost i
njihov potencijal da se ispune buduce relevantne ekoloske, ekonomske i socijalne funkcije, na
lokalnoj, nacionalnoj i globalnoj razini, a da to ne uzrokuje Stete na drugim ekosustavima
(ForestEurope, 2020.) Hrvatskom se odrzivo gospodari ve¢ 250 godina, medutim gospodarenje
privatnim Sumama jo§ nije na zadovoljavaju¢oj razini. Razlozi k tome su sustavno
zapostavljanje privatnog vlasniStva, mali udio privatnih Suma, nedovoljna povrSina
samostalnog Sumoposjeda, neuskladenost katastra i gruntovnice kao i nepostojanje aktualne
evidencije vlasni$tva (Zunié, 2018).

Sto se ti¢e vazeceg zakonodavnog okvira prema &lanku 52. Ustava Republike Hrvatske $ume,
uz sva ostala prirodna bogatstva, nekretnine i stvari za koje je zakonom odredeno da su od
interesa za RH, imaju njenu osobitu zastitu. Takoder, Zakonom se odreduje nacin na koji dobra
od interesa mogu upotrebljavati i iskoristavati ovlastenici prava nad njima i vlasnici, te naknada
za ograni¢enja kojima su podvrgnuti. Prema ¢lanku 48. Ustava jam¢i se pravo vlasniStva te
vlasni$tvo obvezuje nositelje vlasni¢kog prava i njihovi korisnici duzni su pridonositi opéem
dobru. Clankom 50. iskazano je kako se poduzetnicka sloboda i vlasni¢ka prava mogu iznimno
ograniCiti zakonom radi zaStite interesa i sigurnosti RH, prirode, ljudskog okoliSa i zdravlja
ljudi. Postojeci zakonodavni okvir koji obuhvaca privatne Sume sadrZi Zakon o Sumama, Zakon
o zastiti prirode, Zakon o vodama te Zakon o financiranju vodnoga gospodarstva te ogranicava
gospodarenje 1 prava nad istim. Tako su prema Zakonu o Sumama Sumovlasnici duzni
gospodariti prema Zakonu 1 Programima, dopustiti nadzor i pracenje, izmjeru i prikupljanje
podataka, kretanje posjetitelja, pratiti zdravstveno stanje, Cuvati Sume te placati Sumski
doprinos. Prema istom imaju prava na proizvode svojih Suma i Sumskih zemljiSta odnosno
drvne i nedrvne Sumske proizvode te Sumski reprodukceijski materijal.

Medutim, vlasnicima Suma nametnuti su posebni uvjeti vlasni§tva ograniceni postojecim
zakonodavnim okvirom. Naime, vlasnicima Suma propisuju se odredeni uvjeti gospodarenja
programima gospodarenja $umama Sumoposjednika odredbom Zakona o Sumama te planovi
upravljanja podrué¢jem eckoloske mreze odredbom Zakona o =zastiti prirode. Privatni

Sumoposjednici duzni su placati neporezna davanja u obliku Sumskog doprinosa za prodaju i
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iskoriStavanje svojih Suma odredbom Zakona o Sumama te naknadu za uredenje voda odredbom
Zakona o financiranju vodnog gospodarenja. Navedena davanja ipak nisu obvezna za vlasnike
poljoprivrednih zemljista u Republici Hrvatskoj. Odredbom Zakona o lovu ograni¢ena su im i
prava lova u vlastitoj Sumi, za koja pak dobivaju naknadu za izgubljeno pravo lova u iznosu od
10% godisnje naknade za pravo lova. Druge naknade za ograniCenja nisu uvedene pa se
postavlja pitanje uskladenosti Ustava sa postoje¢im zakonodavnim okvirom.

Prema Pravilniku o doznaci stabala, obiljezavanju drvnih sortimenata, popratnici i Sumskom
redu ukoliko Sumovlasnici Zele vrsiti radove sjece u svojoj Sumi moraju podnijeti zahtjev za
doznaku stabala. Da bi podnijeli taj zahtjev moraju imati potrebnu dokumentaciju koja
ukljucuje dokaz vlasnistva i posjednistva uz suglasnost suvlasnika (ako postoji) ili Upisnik
Sumoposjednika Sto posljedi¢no predstavlja administrativnu barijeru u smislu troSkova
izdavanja navedenih dokumenata. Cesta barijera su i imovinsko-pravni odnosi, odnosno
neuskladenost zemljiSnih knjiga sa katastrom, mali posjedi te dijeljenje katastarskih Cestica.
Nadalje, kako bi mogli transportirati svoje Sumske proizvode oni moraju biti propisno
obiljezeni i za njih mora biti izdan teretni list odnosno popratnica koji izdaje i obiljezava
licencirani izvoditelj.

Navedena ograni¢enja vode dodatnim troskovima novca i vremena stoga Sumovlasnici ¢esto
odustaju od kompliciranog i1 skupog postupka $to uzrokuje izostanak gospodarenja u privatnim
Sumama. Zanemarivanje privatnih Suma cesto dovodi 1 do krada odnosno devastacija, a
znacajan dio sjeca provodi se bez doznaka (za vlastite potrebe).

Usporedujuéi s ostalim drZzavama ¢lanicama EU ocito je da slicnih administrativnih barijera
nema, osim u nekim postsocijalistiCkim zemljama. U vecini drzava nema doznake i posebnog
teretnog lista, pogotovo za nedrvne Sumske proizvode. Vlasnik koristi Sumske proizvode za
vlastite potrebe bez nadzora drzavnih institucija, agencija i slicno, tj. bez dodatnih troskova.

Nadzor se provodi od strane nezavisnih tijela koja izdaju certifikate.
1.1. Pregled prethodnih istraZivanja

Zbog neuskladenosti katastra i gruntovnice, malo toga je poznato o Sumovlasnicima, u smislu
socio-demografske strukture, njihovih aktivnosti, ciljeva i stavova prema gospodarenju. Prvo
opSirnije istrazivanje o Sumovlasnicima provedeno je na podru¢ju Zagrebacke Zupanije od
2002. do 2004. godine s ciljem definiranja problema i pokretanja konkretnih aktivnosti u
podrucju gospodarenja privatnim Sumama gdje se mogu posti¢i najbrzi i najbolji pomaci u
pogledu organiziranja i popularizacije gospodarenja privatnim Sumama, poveéanja kvalitete i

vrijednosti $uma, te opéedrustvene dobiti i dobrobiti za Sumovlasnike (Cavlovié, 2004.) Prema



tom istrazivanju privatni Sumovlasnik u prosjeku posjeduje 0,65 ha, osoba je starija od 60
godina, naj¢es¢e umirovljenik ili poljoprivrednik niskih primanja, Suma za njega nema
gospodarsko znacenje niti zeli okrupnjivanjem povecati, a ni prodati svoj sitni Sumoposjed te
Zeli Sumu zadrzati kao neko posebno dobro. Takoder, prema Cavloviéu (2004) prosjecni
Sumoposjednik ima izrazito mali interes za gospodarenje Sumama te ne razmislja po nacelu
potrajnog i odrzivog gospodarenja. U gospodarenju privatnim Sumama prisutna je velika
rascjepkanost i usitnjenost Sumskih parcela i Sumoposjeda, gospodarenje je ekstenzivno i
nestrucno, slabo je izvrSenje propisa gospodarenja postoje¢ih Programa, niska je drvna zaliha i
loSa struktura drvne zalihe u odnosu na drZzavne Sume te slaba ili nikakva otvorenost Sumskih
kompleksa. Podaci navedeni u ovom istrazivanju odnose se samo na podrucje Sjeverozapadne
Hrvatske te se ne mogu preslikati na ostatak Hrvatske, iako ne postoji mnogo sli¢nih
istrazivanja.

Op¢i presjek stanja privatnog vlasniStva u Republici Hrvatskoj dali su Paladini¢, Vuleti¢ i
Posavec 2008. godine. Uz pomoé Sumskogospodarske osnove podrudja (2006), izvora
Sumarske savjetodavne sluzbe te dotada$njih dostupnih dokumenata i radova opisana je
koli¢ina privatnih Suma u Republici Hrvatskoj, prostorna raspodjela, opis sa stanovista
uredivanja i uzgajanja, socioloski okvir prema istrazivanju Cavloviéa (2004.), tijek dotadasnjeg
gospodarenja, tadasnje stanje Suma, zakonodavni okvir, pregled udruga privatnih
Sumoposjednika te utjecaj politike 1 donositelja odluka na Sumoposjednike. Budu¢i da je rad
objavljen nedugo nakon osnivanja Sumarske savjetodavne sluzbe (2006.) te donoenja novog
Zakona o Sumama (2005.) predvidjelo se unapredenje gospodarenja privatnim Sumama.
Pregled stanja privatnih Suma u Hrvatskoj, ali 1 Europi s naglaskom na jugoisto¢ni dio dali su 1
Lovri¢, Martini¢, Landekié i Spor¢ié¢ (2009.) u kojem propituju i moguénost privatnog sektora
da popuni razliku izmedu ponude i potraZznje na europskom trziStu drva i biomase. Rastucu
potrebu za drvom ne treba ignorirati, ve¢ na nju reagirati primjerenim regulatornim,
ekonomskim te informacijskim instrumentima sektorske politike. Isto tako potrebno je ojacati
sustav kontrole koji treba sadrZavati Siroko obuhvatne ¢imbenike, a dobar primjer ekonomske
kontrole odrZivosti upravljanja privatnim Sumama je certifikacija. (Lovri¢ i dr., 2009.)
Nadalje, Avidbegovi¢ i dr. (2010.) objavljuju istraZivanje o utvrdivanju spremnosti privatnih
Sumoposjednika u Hrvatskoj, Srbiji i BiH, da u okviru interesnih udruga, suraduju u izgradnji i
odrZavanju Sumskih komunikacija. Motivi za interesno povezivanje vezano Sumskih cesta ovisi
o veli¢ini Sumoposjeda. Veci Sumoposjednici vide u udruzivanju priliku za povecanje prihoda

od Sume, dok mali vide svoj interes u smanjenju troskova izgradnje Sumskih cesta.



PRIFORT projekt nastao je 2007. na Europskom Sumarskom institutu kao reakcija na
nedostatak dobrovoljnog osnivanja udruga privatnih vlasnika Suma u Sest zemalja zapadnog
Balkana: Albaniji, Bosni i Hercegovini, Hrvatskoj, Sjevernoj Makedoniji, Crnoj Gori i Srbiji,
iako je od tranzicije proSlo puno godina - od planiranja do trziSnog gospodarstva i od javnog u
privatno vlasni$tvo izrazeno vra¢anjem privatnih Suma njihovim biv§im vlasnicima. Stoga je
glavni cilj projekta procijeniti preduvjete za formiranje samoodrzivih interesnih udruga
privatnih vlasnika Suma u regiji Zapadnog Balkana. U okviru projekta empirijski je istrazivana
mogucénost za osnivanjem interesnih udruga privatnih Sumovlasnika u Bosni i Hercegovini,
Hrvatskoj, Makedoniji 1 Srbiji. 2011. godine objavljeno je izvjeS¢e projekta s poglavljima o
uvjetima za osnivanje interesnih udruga privatnih Sumovlasnika u spomenute Cetiri drzave.
Utvrdeno je da, unato¢ velikom broju privatnih vlasnika Suma, postoje dobre Sanse za
formiranje interesnih udruga privatnih vlasnika Suma u sve Cetiri zemlje, uglavnom zbog
kriticne mase angaziranih privatnih vlasnika Suma i podrSke vecine donositelja odluka o
Sumskoj politici. Na egzistenciju privatnih Suma ne utje¢e samo Sumarska politika i nacionalni
Sumarski propisi koji se odnose na privatne Sume, ve¢ i brojna druga podrucja politike, poput
politike zastite okolisa, turisticka politika, energetska politika i druge (Gluck i dr. 2011.)
Posavec i Beljan (2012) istrazuju ciljeve gospodarenja Sumoposjednika u Gorskom kotaru te
sjeverozapadnoj Hrvatskoj (Koprivni¢ko-kriZzevacka zupanija, Viroviticko-podravska zupanija
i Bjelovarsko-bilogorska zupanija).

U sklopu Rok-FOR projekta Europskog Sumarskog instituta istrazivani su percepcija i stavovi
Sumoposjednika o energijskom drvu iz privatnih Suma Hrvatske i Srbije. Jedan od prioriteta
zakonodavne vlasti Sumarstva u ovim drzavama trebao bi biti podizanje svijesti medu
Sumoposjednicima isto kao i pruzanje podrSke u opskrbi energijskim drvom iz njihovih Suma.
(Halder, 2014.)

Medunarodni projekt FACESMAP (2012.-2014.) ima za cilj pruziti uvid u razli¢itost i promjene
vlasniStva nad Sumama i1 Sumskim zemljiStem na europskoj razini, ukazati na posljedice
promjena te istraziti nove pristupe Sumarskoj politici i gospodarenju Sumama. Bazira se na
prikupljanju podataka iz 30 europskih drzava u obliku izvje$¢a. Posebni fokus ove COST akcije
je na takozvanim ,,novim* Sumovlasnicima koji nemaju znanja o poljoprivredi i Sumarstvu i
nemaju interesa za upravljanjem njihovim Sumama ili, s druge strane, donose nove poglede 1
ciljeve gospodarenja.

U sklopu WESSPROFOR projekta Posavec 1 dr. (2015) istrazuju spremnost Sumoposjednika
za opskrbom drvnom biomasom za energiju te faktore koji utjeCu na to. Istrazivanje je

provedeno u Hrvatskoj, Bosni i Hercegovini, Srbiji te Makedoniji na 350 slu¢ajnih uzoraka
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odnosno ispitanika iz svake drzave — ukupno 1400 Sumoposjednika. Rezultati ukazuju na
povezanost spremnosti za opskrbu drvnom biomasom sa dobi Sumoposjednika. Modeli
pokazuju da su mladi ispitanici tj. Sumoposjednici spremniji proizvoditi drvnu biomasu.
Godinu dana poslije objavljena je studija o spremnosti Sumoposjednika za proizvodnjom drvne
biomase u Hrvatskoj bazirana na istim podacima. Ovo je istraZivanje pokazalo da je gotovo
polovica privatnih vlasnika Suma bila voljna opskrbiti drvnu biomasu i iznenadujuce visok
postotak njih bio je upoznat s izrazom biomasa. Rezultati su pokazali da na spremnost
Sumovlasnika za opskrbu drvnom biomasom utjeCu razli¢iti ¢imbenici; veli¢ina nekretnine,
proizvodnja ogrjevnog drva za osobne potrebe, rekreacija na otvorenom kao i cilj gospodarenja,
suradnja privatnih vlasnika Suma i dob vlasnika privatnih Suma. Medu prethodno spomenutim
neovisnim varijablama, suradnja s drugim vlasnicima identificirana je kao najja¢i prediktor.
Curman i dr, (2016) Oba istrazivanja istrazuju potencijal drvne biomase u privatnim Sumama
buduéi da nacionalna potraznja za energijom raste i Vlada ima obvezu postiéi cilj prema EU
20-20-20 te povecati udio obnovljivih izvora energije.

Berta i dr. (2017) istrazili su posjedovne i povrSinske znacajke Suma Sumoposjednika u
Hrvatskoj obraduju¢i podatke iz 319 katastarskih op¢ina rasporedenih u 5 regija Republike
Hrvatske, odnosno u 53 gospodarske jedinice Suma Sumoposjednika. Osim prikaza sumarnih
podataka prema regijama provedene su i dvije klaster analize unutar odabranog podrucja. Prva
klaster analiza odnosi se na varijable posjedni$tva, a druga na varijable povrSina. Analizom je
utvrdeno da se Istra i Kvarner, Slavonija te srediSnja Hrvatska viSe razlikuju od ostalih po
vlasni¢kim varijablama, dok su Dalmacija, Gorski Kotar i Lika bolje okarakterizirane
prostornim varijablama.

Op¢i pregled postojecih obiljezja privatnih Suma, Sumoposjednika i njihovog gospodarenja, kao
i regulatornog i institucionalnog okvira daju Teslak i dr. 2018. U radu se, izmedu ostalog,
usporeduje viSe provedenih anketiranja Sumovlasnika ¢iji rezultati ukazuju na znacajno
odstupanje socio-demografskih obiljezja Sumoposjednika od opée populacije u pogledu velike
prosjecne dobi 1 razmjerno niZe razine obrazovanja Sumoposjednika.

L. Nichiforel i dr. 2018 su prikupili i analizirali podatke o sadrzaju vlasnickih prava na temelju
formalnih zakonskih zahtjeva koji postoje u 31 europskoj jurisdikciji odnosno drzavi. Izgradili
su izvorni Indeks vlasnickih prava za Sumarstvo (Property Rights Index for Forestry) koji
obuhvaca pet domena prava (pristup, povlacenje, upravljanje, iskljucenje i otudenje) sa ukupno
37 indikatora. Svaki indikator bio je ocjenjen na ljestvici od 0 (pravo potpuno ograni¢eno) do
100 (bez ogranic¢enja). Dokumentirane su znacajne varijacije u pravima vlasnika privatnih suma

medu drzavama, a posebno za: 1) donosenje odluka u operativnom upravljanju i formuliranje
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ciljeva gospodarenja, ii) povlacenje drvnih resursa iz njihovih Suma i iii) isklju¢ivanje drugih
iz koriStenja Sumskih resursa. Indeks vlasnic¢kih prava za Hrvatsku iznosi 48.5 §to bi znacilo da
Sumoposjednici u Hrvatskoj imaju ograni¢ena prava nad svojim Sumama.

Tijekom 2017. i 2018. provedeno je istrazivanje socio-demografskih karakteristika
Sumoposjednika na cjelovitom podrucju Hrvatske sa uzorkom od 1449 Ssumovlasnika. Dobiveni
podaci rezultati su telefonskog i neposrednog anketiranja te su omogucili uvid u socio-
demografsku sliku vlasnika, njihovih stavova i preferencija prema gospodarenju. Prema
dobivenim rezultatima, Sumovlasnici su uglavnom umirovljenici sa srednjom stru¢nom
spremom 1 niskim osobnim prihodima, profesije van Sumarstva. Najveci broj Suma se nalazi u
kategoriji do 1 ha. Sumovlasnici uglavnom poznaju granice svojih §uma koje su razdijeljene na
tri ili vi$e dijelova. Zive u malim sredinama blizu svojih $uma koje su u njihovom vlasnistvu
viSe od 10 godina, uglavnom steCene nasljedivanjem te njima gospodare samostalno. Osnovni
razlog sjecCe stabala je podmirenje trenutnih potreba svake godine. Prema rezultatima ankete ne
dijele vlasnistvo ni s kime te ne planiraju kupnjom poveéati svoju Sumu u iduéih 5 godina kao
ni prodati ju. Znanje i interesi za Sumarstvo i ekoloske teme, stru¢ne postupke prema Sumi i
zakonsku regulativu su im osrednji. Oko 60 % Sumovlasnika nije voljno udruZivati se s drugim
Sumovlasnicima radi gospodarenja. Suradnja sa Savjetodavnom SluZzbom je povremena i
uglavnom se odnosi na zahtjeve za doznaku stabala. Oko 67% Sumovlasnika smatra kako je
potrebno uvesti nadzor za privatne Sume kojeg bi trebala financirati drzava, najviSe radi
legalnosti sjece i porijekla posjecenog drva. Ciljevi vlasni$tva najvise su orijentirani prema
obiteljskom nasljedu te ekonomskim aktivnostima (Zunié, 2018).

Posavec 1 dr. 2019. istrazuju mogucnosti dodatne proizvodnje koli¢ine drvne biomase iz
privatnih suma u Hrvatskoj, Bosni i Hercegovini i Srbiji. Rezultati ovog istrazivanja pokazali
su da iako vecina privatnih vlasnika Suma koristi svoje Sume za proizvodnju ogrjevnog drva za
zadovoljavanje vlastitih potreba - 91,2% privatnih vlasnika Suma u Hrvatskoj, 85,0% u Bosni i
Hercegovini i 89,7% u Srbiji postoji ekonomski interes privatnih vlasnika Suma za dodatnom
proizvodnjom koli¢ine drvne biomase izvan vlastite potro$nje ogrjevnog drva u kucanstvu -
43,9% u Hrvatska, 45,8% u Bosni i Hercegovini i 54,8% u Srbiji.

Osim istrazivanja op¢ih karakteristika privatnih Suma u Hrvatskoj, provedena je sveobuhvatna
financijska analiza investicijskog potencijala unutar sedam kategorija privatnih Suma u
Republici Hrvatskoj (ukupno podruéje istrazivanja iznosi 268.072 ha §to iznosi 45% ukupne
povrsine privatnih Suma u RH). Obuhvaca razdoblje od 2018. do 2048. godine i ukljucuje
troskove kupnje Sume, simulacije upravljanja, transporta drva do pilana, prerade drva i

proizvodnje furnira, te na kraju prodaju sjecke, furnira i Sumskih proizvoda. Financijske analize
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pokazale su koje kategorije Suma imaju pozitivan investicijski potencijal i pod kojim uvjetima.
Rezultati isti¢u da raznodobne bukove Sume imaju najveéu internu stopu povrata (8,45%) i
jedine su koji bi financijski ispunile o¢ekivanja ulagaca koji koristi kriterije troska kapital bez
inflacije prilagodene riziku prilagodene riziku od 8% (Beljan i dr. 2020).

Na temelju simulacija iz prethodno spomenutog rada — Beljan i dr. 2020. te sekundarnih
podataka koji su koristeni i u ovom radu (oglasi Sumskih zemljista na prodaju 2010.-2021.)
ispitana je moguénost privatnih Suma da popune nedostatak ponude drvetom u drvno-
tehnolo§koj industriji u Hrvatskoj. Bitna karakteristika trziSta drva je da tvrtka ,,Hrvatske Sume
d.o.0.* drzi skoro cijelo trziste te su cijene po njihovim ugovorima s drvopreradivacima ostalim
ponudac¢ima niske. Takoder, cijene su viSe-manje stabilne u posljednjih dvadeset godina.
Medutim, gledajuc¢i iz perspektive drvne industrije, koli¢ina drva ne zadovoljava ponudu.
(Prema Beljan i dr., 2021., prema: Pirc i dr., 2010.) Rezultati su pokazali da oko 91% privatnih
Sumskih posjeda, u rasponu od 15 km, ima barem jedno postrojenje za preradu drva. Takoder,
zaklju€eno je da su privatna Sumska zemljista oglasena na prodaju daleko od cilja popunjavanja
nedostatka ponude na trzistu drvom. Medutim, pogoni za preradu drva mogli bi razmotriti
kupovinu privatnih Sumskih posjeda u vecoj mjeri i njihovu upotrebu kao neovisnog izvora

sirovine.
1.3. Struktura cijene Sume

Gospodarski razvoj esto je povezan s rastu¢om potraznjom za ekologkim pogodnostima. Sume
su posebno srediSte brige za okoli§; te u mnogim zemljama potraznja za nedrvnim Sumskih
proizvodima raste brze od potraznje za ve¢inom proizvoda od drva. Odredena Sumska podrucja
sve se vise cijene, kako od strane javnosti tako 1s politicke strane, viSe zbog ekoloskih prednosti
koje Sume pruzaju nego zbog drva. Otuda 1 velika povrSina Suma bogatih drvom za oCuvanje
divljih zivotinja te sve veca pozornost javnih agencija na upravljanje Sumama za rekreaciju ili
estetske vrijednosti. Problemi nastaju, medutim, kada kreatori politike pokuSaju uravnoteziti
dvostruke ciljeve proizvodnje 1 zastite okoliSa. Bitno je jasno identificirati razli¢ite vrijednosti
suma koje su u pitanju (EEP, 2003). Sume pruZaju mnoge materijalne i nematerijalne
gospodarske koristi koje se mogu grupirati u vrijednosti izravne i neizravne uporabe. Prema
EEP, 2003. Prema Pearce i dr.,(1989.) postoje tri tipa ekoloskih vrijednosti: i) izravne, ii)
neizravne te iii) neuporabne. Direktne vrijednosti obuhvacéaju pogodnosti koriStenja Sumskih
resursa kao input za proizvodnju ili za potro$no dobro. Indirektne vrijednosti obuhvacaju
zaStitne 1 drustvene funkcije Sume kao Sto su reguliranje vodnog reZima, poplava i erozija,

oCuvanje vlaznosti tla, poboljSanje kvalitete vode, smanjivanje mikroklimatskih ekstrema,
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spremanje ugljika, poboljSanje kvalitete krajobraza. Neuporabne vrijednosti ukljucuju i sve
ostale vrijednosti koje se ne mogu okarakterizirati u smislu sadaSnje ili buduce fizicke
interakcije izmedu Sume i potroSaca kao Sto su neke potencijalne buduce koristi sadasnjih
generacija ili egzistencijalne vrijednosti (npr. bioloska raznolikost). Zbog trzisnih nedostataka
i propusta u politici, ne odrazavaju se sve vrijednosti Suma na trzi$nu cijenu. Povijesno gledano,
I vlasnici Suma i donositelji javnih politika fokusirali su se na opipljive, trzisne Sumske koristi,
osobito na drvo i zemljista za poljoprivredu. Sve do nedavno ljudi su zanemarivali netrzisSne
ekoloske prednosti Suma §to je rezultiralo pretjeranom pretvorbom Sumskog zemljista u drugu,
uglavnom poljoprivrednu namjenu kao i velikom Stetom netrziSnim Sumskim uslugama u
procesu pridobivanja drvne grade.

Kao §to je navedeno, Sumsko zemljiste ima vrijednost jer moze stvoriti tok prihoda u buduénosti
koji se sastoje od koli¢ine robe, usluga i zadovoljstva koja bi se akumulirala vlasniku. Drugim
rije¢ima, materijalna vrijednost zemljiSta ovisi o robi 1 uslugama koje iz njega proizlaze. Oc¢ito
je da ti prihodi nece nuzno potjecati iz zemljista u strogom smislu, ve¢ iz vlasnistva u cjelini
koje je s tim u vezi. To je tok prihoda ili zarade, materijalne i nematerijalne, koji se moze
pretvoriti u fond koji je zapravo vrijednost nekretnine. Veli¢ina fonda tih vrijednosti moze se
utvrditi tek kada ude u objektivnu situaciju na trzistu i izrazava se kao cijena koju su kupci
spremni platiti, a prodavaci ¢e je uzeti u danom trenutku vremena (FAO, 2003).

Struktura cijene proizvoda opcenito predstavlja odredeni raspored elemenata cijene, koji se
sastoji od troskova nastalih u procesu proizvodnje. U uvjetima slobodnog trzista moglo bi se
ocekivati da ¢e cijena zemljiSta biti takva da, dana prosje¢no, zemljiste dugorocno ostvaruje
stopu povrata priblizno jednaku onoj druge imovine sli¢nih rizika 1 karakteristika. Medutim,
cijena Sumskog zemljista nije odredena samo proizvodnom vrijednos$cu, ve¢ 1 uslugama koje

sada ukljucuje ili ¢e ukljucivati u buduénosti (blizina pilane na primjer).
1.4. Njuskalo d.o.0.

Podaci na kojima se temelji ovo istrazivanje prikupljeni su sa Njuskalo.hr. To je vodeca
oglasivacka platforma na nacionalnoj razini Hrvatske. NjuSkalo.hr nije trgovina, ve¢ prodavacu
jednostavno pruza mjesto komunikacije s potencijalnim kupcima. Sedma je najposjecenija
stranica u Hrvatskoj te vode¢i internetski medij prema vremenu zadrzavanja po posjeti -
posijetitelji njuskaju prosje¢no cak 9 minuta. Takoder, ima viSe od milijun aktivnih korisnika.
(Gemius audience, 2020.) Njuskalo pokriva sve kategorije internetskog trgovanja (automoto,
nekretnine, nautika, hrana i pi¢e, popusti i katalozi, turizam, itd.). Objava oglasa naplacuje se u

pojedinim kategorijama Nekretnine, Nautika, Turizam i Usluge, potkategorijama Osobni
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automobili, Gospodarska vozila, Oldtimeri, Psi s rodovnicom te dijela potkategorija unutar
kategorije Strojevi i alati.
Sto se tice objave oglasa za prodaju zemljista aktualna cijena oglasa u trajanju od 60 dana iznosi

218,00 kn, u trajanju od 6 mjeseci 308,00 kn te u trajanju od jedne godine 350,00 kn.
1.5. Cilj istrazivanja

Istrazivanje obuhvaca samo one privatne Sume koje su oglasene na prodaju na Njuskalo.hr,
vodecoj platformi za oglaSavanje na podru¢ju RH. Glavna ideja prikupljanja ovih podataka je
dobiti okvirni nacionalni prostorno-vremenski pregled ponude Suma na slobodnom trzistu i
nacinu oglasavanja te objasniti strukturu cijene ponudenih Suma prema varijablama iz

podataka koje su prikupljene.
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2. METODE RADA

2.1.  Prikupljanje podataka

2.1.1. Primarni podaci

Podaci za istrazivanje osnovnih trziSnih karakteristika privatnih Suma oglasenih na
prodaju prikupljeni su s Njuskalo.hr, vodece platforme za oglasavanje na hrvatskoj nacionalnoj
razini. Primarni podaci obuhvacaju 170 oglasa prikupljenih u razdoblju od travnja 2020. do
travnja 2021. godine s informacijama o i) vremenu objave oglasa, ii) vremenu isteka oglasa, iii)
Sifri oglasa, iv) prodaje 1i Sumsko zemljiste sam vlasnik ili putem agencije, v) povrsini u
kvadratnim metrima, vi) op¢ini/mjestu, vii) cijeni oglasa te viii) broju pregleda. Podaci su se
prikupljali svakog prvog datuma u mjesecu na nacin da se pretrazivalo isklju¢ivo Sumsko
zemljiste. Oglasi koji su uz Sumu imali gradevinsko ili poljoprivredno zemljiste nisu uzeti u
obzir. Uz to §to su se svakog prvog u mjesecu novi oglasi pridruZivali bazi podataka, onim ve¢
prikupljenima pratio se i) broj pogleda (odnosno popularnost oglasa), ii) cijena (u sluc¢aju da je
zemljiste poskupilo ili pojeftinilo) te iii) aktivnost oglasa.

Istrazivanje obuhvaca i telefonsko anketiranje Sumoposjednika ¢iji oglasi su bili
trenutno aktivni na platformi Njuskalo.hr u ozujku 2021. kada je i zapocelo anketiranje.
Telefonsko anketiranje obuhvaca proces prikupljanja podataka telefonskim pozivima od ljudi
kako bi se saznali detalji o njihovom ponaSanju ili o njihovim stavovima, miSljenjima,
namjerama, preferencijama, interesima i sli¢no. Svrha ankete je do¢i do procjene, odnosno
numeri¢kog opisa karakteristika Sumoposjednika 1 njihovog Sumoposjeda. Prikupljanje
podataka putem ankete obavljeno je u razdoblju od oZujka do svibnja 2021. Na pocetku
telefonskog anketiranja u ozujku broj aktivnih oglasa iznosio je 123. Svi ispitanici (oglasitelji
Suma) su kontaktirani najmanje jednom. UspjeSno je prikupljeno 30 anketa Sto ¢ini uzorak od
24,4% svih aktivnih oglasa.

Anketni upitnik (Prilog 1.) sadrzi 17 pitanja o statusu zemljista u katastru, vlasnickim
odnosima, vrstama drveca i drvnoj zalihi, granicama Sume, pristupu Sumi, udaljenosti od mora
te gradevinske zone, formiranju cijene, razlogu prodaje zemljiSta, nacinu stjecanja istog te o
misljenju Sumovlasnika o iskoriStenju zemljista u buduénosti. Sva pitanja odnosila su se na
elemente za koje je pretpostavljeno da sudjeluju u strukturi cijene privatnog sumskog zemljista

Sto ¢e se kasnijom obradom i prikazati.
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2.1.2 Sekundarni podaci

Sekundarne podatke ¢ine informacije koje ve¢ negdje postoje, a prikupljene su za neku
drugu svrhu. U ovom slucaju sekundarni podaci su oni iz samog Njuskalo.hr. Sekundarni podaci
obuhvacaju 868 oglasa, prikupljenih u periodu od 11 godina - od sijeénja 2010. godine do
sije¢nja 2021 godine. Oni sadrze 1) vrijeme objave oglasa, i1) Zupaniju, iii) op¢inu, iv) naselje,
V) povrsinu zemljista u kvadratnim metrima, vi) cijenu Sumskog zemljista, vii) cijenu Sumskog
zemljiSta po kvadratnom metru te viii) prodaje li zemljiste sam vlasnik ili agencija. Oni Su se

koristili za analizu generalnog trenda ponude u vremenu i prostoru.
2.2 Analiza generalnog trenda trZziSta privatnih Suma u HR

Originalna baza sekundarnih podataka bila je temelj za analizu generalnog trenda trzista
privatnih Suma u posljednjih 11 godina. Sadrzavala je 866 oglasa prikupljenih u 11 godina sa
Njuskalo.hr, medutim dio njih se odnosio na ista zemljista koja su jednostavno oglasivana vise

puta. Procis¢ena baza podataka, odnosno bez ponavljajucih oglasa, sadrzava 751 oglas.

2.2.1. Vremenska analiza oglasa

Kako bi analizirali kako se trziSte privatnih Suma oglaSenih na Njuskalo.hr mijenjalo
kroz vrijeme podaci su podijeljeni po godinama kada su oglasi objavljeni te prema tome spadaju
li u kontinentalni ili obalni dio Republike Hrvatske. Tako za razdoblje od 2010. do 2021. godine
dobivamo trend broja oglasa, ukupne povrsine, prosjecne povrsine, najvece oglaSene Sume,
najmanje oglasene Sume, prosjecne traZene cijene, minimalne cijene, maksimalne cijene te
udjela prodaje preko agencija. Podaci su analizirani uglavnom prostorno odvojeno na more i

kopno, odnosno na primorski dio te kopneni dio Hrvatske kao §to je prikazano na karti Slike 3.

C® Sthe
—

Slika 3 — Karta podjele Hrvatske na ,,more “ i ,, kopno*
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2.2.2. Prostorna analiza podataka

Za potrebne prostorne analize oglasi su konsolidirani u raspon podataka prema naseljima.
Konsolidacijom dobivamo podatke za 466 naselja u kojima su oglaSavana Sumska zemljista na
platformi Njuskalo.hr posljednjih 11 godina. Svakom naselju pridruZeni su podaci koji opisuju
zupaniju u kojoj se naselje nalazi, tip Sume, ukupnu povrsinu stavljenu na prodaju u 11 godina,
prosjec¢nu povrsinu oglasa godisnje, ukupnu cijenu oglasa zajedno, prosjecnu cijenu po oglasu
u naselju, prosjecnu cijenu po metru kvadratnom, broj oglasa u pojedinom naselju te koliki je
udio prodaje agencije. Prostorna analiza podataka vr$ena je u QGIS 3.10 gdje su svim naseljima
na karti pridruzeni poznati podaci u atributnu tablicu. Podaci su prikazani na karti s obzirom na
poloZaj makro-regionalnih sredista odnosno vecih gradova u Hrvatskoj, polozaj pilana, privatne
i drzavne Sume u Hrvatskoj te ih po varijablama vizualiziramo uz pomo¢ takozvanih toplinskih
karti (engl. Heat map). Toplinske karte su grafi¢ki prikazi podataka sadrzanih u nekoj matrici
ili tablici prikazanih pomoc¢u boja. Toplinske karte su nastale u 2D prikazima vrijednosti u
matrici. Prema Samardzi¢, (2019) vece vrijednosti su prikazane tamnijim bojama dok su manje
vrijednosti prikazane svijetlijim bojama

Izmedu ostalog, prostorna analiza obavljena je konsolidacijom podataka i za razine
Zupanija, a samo distribucija cijena analizirana je i po regijama Sredi$nja, Sjeverozapadna i
Isto¢na Hrvatska, te Srednji i juzni Jadran, kao 1 Sjeverni Jadran 1 Lika. SrediSnja Hrvatska
podrazumijeva Grad Zagreb, Zagrebacku, Karlovacku, Sisacko-Moslavacku te Bjelovarsko-
bilogorsku zupaniju; Sjeverozapadna Hrvatska obuhvaca Krapinsko-zagorsku, Koprivni¢ko-
krizevacku, Varazdinsku i Medimursku Zupaniju, Isto¢na Hrvatska obuhvaca Viroviticko-
podravsku, Osjecko-baranjsku, \Vukovarsko-srijemsku, Brodsko-posavsku i Pozesko-
slavonsku zupaniju; Sjeverni Jadran i Lika obuhvacaju Primorsko-goransku, Istarsku 1 Licko-
senjsku te Srednji i juzni Jadran Zadarsku, Sibensko-kninsku, Splitsko-dalmatinsku te

Dubrovacko-neretvansku zupaniju.
2.3. Analiza strukture cijena

Kako bi se analizirale i osnovne trziSne karakteristike rezultate anketnih upitnika
povezani su s primarnim podacima prikupljenima od travnja 2020. do ozujka 2021. Koji
pojedinom oglasu pripadaju.

U ovom radu utvrditi ¢e se ovisi li cijena Sumskog zemljiSta o drugim mjerenim
veli¢inama (povrSina, ukupna cijena, udaljenost do gradevinske zone, udaljenost do mora,
udaljenost do prvog velikog grada, procjena zalihe). Veza izmedu ovakvih mjerenja je vrlo

rijetko jasna i deterministi¢ka pa se naj¢eSce predstavlja koriste¢i vrijednosne modele. Veli¢ina
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od interesa modelira se kao slucajna varijabla odnosno ovisnha varijabla ili odziv (eng.
Response), a sva ostala mjerenja su neovisne varijable, predvoditelji ili kovarijante (eng.
Predictors) (Basrak, 2016). Kovarijante mogu primati numericke vrijednosti ili kategorijalne
vrijednosti. U potonjem slu¢aju zovemo ih faktorima. Takoder, kovarijante mogu biti
proizvoljno velike dimenzije.

U ovom istrazivanju odziv je jedini¢na cijena Sumskog zemljista a kovarijante su
numericke vrijednosti povrsine i ukupne cijene oglasa te vrijednosti dobivene anketiranjem
Sumovlasnika. Sve vrijednosti stavljene su u korelacije te su procijenjene veze pomocu
Pearsonovog koeficijenta korelacije. Pearsonov koeficijent korelacije je broj iz intervala [—1,
1] te iskazuje smjer i jakost linearne statisti¢ke veze izmedu dvije pojave. Sto je r blizi -1 ili 1
to je jaca korelacija, kada je r 1 ili -1 to je potpuna ili funkcionalna povezanost. Koliko god je
koeficijent korelacije blizi +1 ili -1, oznacava pozitivnu (+1) ili negativnu (-1) korelaciju
izmedu polja. Pozitivna korelacija znac¢i da ako se vrijednosti u jednom polju povecavaju, i
vrijednosti u drugom polju se povecavaju. Isto tako vrijedi po kategorijama:

0 —0.25 - linearna korelacija slaba
0.25 — 0.64 - korelacija srednje jacine

0.64 — 1 - ¢vrsta korelacija
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3. REZULTATI

3.1. Analiza generalnog trenda trZziSta privatnih Suma u HR

U promatranom periodu od 2010.- 2021. godine kroz ukupno 751 oglas na prodaju je oglaseno
ukupno 1.890,63 ha privatnih Suma ukupne vrijednosti od 242.135 milijuna kuna. Udio oglasa
oglasenih na prodaju preko agencija iznosi 42,1%. Minimalna cijena po kvadratnom metru
iznosila je 0,68 kn/m?, konkretno za zemljiste od 31.000 m? u Donjim Andrijevcima (Brodsko-
posavska zupanija) 2019. godine. Po maksimalnoj cijeni od 979,84 kn/m? ponudeno je zemljiste

veli¢ine 12.058 m? u Rovinju (Istarska zupanija) 2020. godine.

3.1.1. Vremenska analiza oglasa

Analizom broja oglasa u jedanaestogodisnjem razdoblju uocen je blago rastuéi trend ponude
Sumskih zemljista na prodaju $to je prikazano na Slici 4. U 2013. godini dogodio se zna¢ajan
pad te od tada ponuda ponovno raste. Bitno je uociti kako udio oglasa koje prodaje agencija
znacajno raste u posljednje tri godine, osobito kod oglasa u priobalnom dijelu Hrvatske. Ponuda
oglasa na kopnu nakon 2012. godine varira oko 40 dok je ponuda na moru znatno manja do
2019. kada znacajno raste te je u 2020. godini ponuda na moru vec¢a od one na kopnu te 90,9%

tih oglasa prodaju agencije.

Grafikon usporedbe broja oglasa u 11 - godisnjem razdoblju
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Slika 4 - Grafikon usporedbe broja oglasa u jedanaestogodisnjem razdoblju (2010.-2021.) u obalnom i u

kontinentalnom dijelu Republike Hrvatske
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Ukupna povrsina ponudena na prodaju u jedanaestogodiSnjem razdoblju nije konstantna ve¢
varira kroz vrijeme sto je vidljivo na Slici 5. Prosje¢na godisnja ponuda iznosi 170 ha Sumskog
zemljista. OCito je da je mnogo veci udio povrsine koja se prodaje na kopnenom dijelu Hrvatske
od one na moru. Usporeduju¢i ponudenu povrsinu s koli¢inom oglasa kopneni i primorski dio
jos se vise razdvajaju, ukupna povrSina oglasa na moru znatno je manja od one na kopnu. To

indicira da su zemlji$ta na moru znatno manja od onih na kopnu §to je prikazano na Slici 6.
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Slika 5 — Grafikon ukupne ponudene povrsine u jedanaestogodisnjem razdoblju

Prosjecna povrsina oglasa iznosi 2,5 ha, dok je medijan 0,9 ha. PovrSina zemljiSta na prodaju
varira od 10 m? sve do 1.750.000 m?2. Prosje¢na veli¢ina posjeda, prema dostupnoj literaturi
varira od 0,51 ha (Posavec i dr.,2011), 0,76 ha (Paladini¢ i dr.,2008.), 0,96 ha (Gluck i
dr.,2011.), 1,52 ha (Posavec i dr., 2012.) te 2,95 ha (Gluck i dr. 2009., 2011.).

U strukturi privatnih Suma s obzirom na veli¢inu Sumoposjeda 42% svih $uma je manje od 1 ha
(prema podacima Hrvatske poljoprivredno-sumarske savjetodavne sluzbe), dok je u strukturi
oglasa, prikupljenih u ovom istrazivanju, svega 10% manje od 1 ha. Najvise oglasa je veli¢ine
od 1,01 do 5 ha (32%) sto je priblizno udjelu svih privatnih Suma u toj kategoriji od 36%. U
kategoriji od 5,01 do 10 ha je 9% oglasa (u strukturi svih privatnih Suma je 7%), od 10,01 do
30 ha je 12 % oglasa naspram 3 % u strukturi privatnih Suma te 9% u kategoriji od 30,01 do
100 ha za razliku od 1% u strukturi svih privatnih. Velik dio oglasa odnosno 28% vece je od

100 ha, dok je tek 11% privatnih Suma u toj kategoriji.
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Prosjecna povrsina oglasa u priobalnom dijelu iznosi 1,3 ha dok je na kopnu prosjek 3 ha. Trend

prosjecne povrsine oglasa prikazan je na Slici 6.
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Slika 6 — Grafikon prosjecna povrsine oglasa

Jedini¢na cijena oglasa po godinama varira od 1,74 kn/m? do 757,36 kn/m?. Cijena na kopnu je
vise manje konstantna dok prosje¢nu cijenu u priobalnom dijelu Hrvatske prati trend rasta. U

godinama 2016. 1 2019. cijena Sumskog zemljista na moru se znatnije smanjila.

Grafikon usporedbe prosjecnih cijena Sumskih zemljista
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Slika 7 — Grafikon trenda cijene oglasa

Na sljede¢em grafikonu prikazana je varijabilnost prosjecne cijene svih Sumskih zemljista

oglasenih na prodaju kroz jedanaest godina. Na grafikonu su vidljive minimalne i maksimalne
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cijene zemljista te kako varijabilnost s vremenom raste. Grafikon je izjednacen linearnom
linijom trenda koja ukazuje na to da prosje¢nu cijenu svih oglasenih Sumskih zemljista prati

pozitivan trend, odnosno u porastu je kroz vrijeme.

Cijena po kvadratnom metru zemljista oglasenih na Njuskalo.hr kroz
period 2010.-2021.
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Slika 8 — Cijena Sumskih zemljista kroz vrijeme

S obzirom na dostupnost podataka iz Pregleda trziSta nekretnina u Republici Hrvatskoj za
2018., 2019. 1 2020. godinu moguce je usporediti kupoprodajne cijene Sumskog zemljiSta u
Republici Hrvatskoj s cijenama oglaSenih Sumskih zemljista na Njuskalo.hr. U 2018. godini
ukupna vrijednost kupoprodajnih transakcija Sumskog zemljista u Republici Hrvatskoj iznosila
je 61 milijun kuna. Ukupna vrijednost Sumskih zemljista oglasenih na prodaju u 2019. godini
iznosila je 11 milijuna kuna. Ukupna vrijednost kupoprodajnih transakcija Sumskog zemljista
u Republici Hrvatskoj 2019. iznosila je 70,2 milijuna kuna, dok je vrijednost oglasa u istoj
iznosila skoro 28 milijuna kuna. U 2020. godini vrijednost prema Pregledu trZista iznosila je
117,73 milijuna kuna. U tablici 1. je prikazana usporedba distribucijskih pokazatelja
kupoprodajnih cijena Sumskih zemljiSta u kunama po metru kvadratnom po IzvjeS¢ima za

2018., 2019. te 2020. godinu te podacima iz Njuskalo.hr.
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Tablica 1 — Usporedba ostvarenih kupoprodajnih cijena sa oglasenim trazenim cijenama 2018.-2020.

(izvor: Pregled trzista nekretnina)

Kupoprodajna cijena - HRK/m?
2018. 2019. 2020.
Pregled nekretnina |Njuskalo.hr Pregled nekretnina | Njuskalo.hr  [Pregled nekretnina [Njuskalo.hr
5. percentil 0,40 2,38 0,40 2,06 0,50 5,09
25. percentil 1,00 7,38 1,00 6,82 1,20 9,91
Medijan 2,10 10,80 2,00 11,16 2,50 23,00
75. percentil 8,90 22,21 7,10 27,52 14,40 38,93
95. percentil 111,00 98,95 101,60 106,50 111,90 226,82

3.1.2. Prostorna analiza oglasa

Prostorna raspodjela privatnih Suma u Republici Hrvatskoj je vrlo nejednolika, ¢ak pola drzave

ima jako mali udio privatnih Suma. Medutim, povrSina privatnih Suma po Zupanijama nije

proporcionalna onoj ponudenoj na trzistu. Manjak ponude u odredenim dijelovima drZave ovisi

najvise o uredenju imovinsko-pravnih odnosa kao i udjelu zastupljenih djelatnosti u pojedinoj

zupaniji. Na karti Slike 9. prikazane su lokacije svih oglasa po naseljima te polozaj privatnih i

drzavnih Suma, kao i makro-regionalnih srediSta (Dubrovnik, Split, Sibenik, Rijeka, Pula,

Karlovac, Sisak, Zagreb, Varazdin, Bjelovar, Koprivnica, Vukovar, Vinkovci, Slavonski Brod,

Osijek)
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Legenda

@ (Makro)regionalna sredista
° oglasi (2010.-2021.)

[ Hrvatska granica

B privatne Sume

W drZzavne Sume

Slika 9 — Svi oglasi (2010.-2021.) u odnosu na poloZaj privatnih i drzavnih Suma te veéih gradova

U Dubrovacko-neretvanskoj te Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji objavljeno je samo 2 oglasau 11
godina, u Zadarskoj 3, a u Vukovarsko-srijemskoj tek 5. Najvise oglasa objavljeno je za
zemljiSta u Istarskoj Zupaniji, njih 132. NajviSe prosjecne cijene su upravo u Zupanijama na
moru koje imaju mali broj oglasa. Minimalna cijena po metru kvadratnom ponudena je u
Brodsko-posavskoj zupaniji od 0,68 kn. Najveca cijena po metru kvadratnom ponudena je u
Istarskoj zupaniji za 979,84 kn. Najveca ponudena povrSina zemljista je u Varazdinskoj Zupaniji

od 578,85 hektara. Najmanja povrsina je u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji od samo 0,05 ha.
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Tablica 2 - Povrsina i cijena oglaSenih zemljista po Zupanijama

y Ukupna povrSina Pros_vlecrlla POVISINA [ b sjecna ) Minimalna Maksimalna

ZUPANIJA oglasenih zemljista| oglaSenih zemljiSta | , | Brojoglasa | 5 . )

(ha) ) cijena po m cijena po m cijenapom
Bjelovarsko-bilogorska 75,73 1,80 5,95 kn 42 0,78 kn 15,15 kn
Brodsko-posavska 16,41 0,97 18,73 kn 17 0,68 kn 99,78 kn
Dubrovacko-neretvanska 0,05 0,02 114,53 kn 2 1,86 kn 227,21 kn
Grad Zagreb 21,46 0,65 38,52 kn 33 0,76 kn 145,65 kn
Istarska 199,79 1,51 50,92 kn 132 4,16 kn 979,84 kn
Karlovacka 191,50 4,16 14,29 kn 46 1,23 kn 83,31 kn
Koprivni¢ko-krizevacka 26,33 1,10 6,78 kn 24 1,58 kn 17,73 kn
Krapinsko-zagorska 165,56 4,04 12,90 kn 41 1,57 kn 56,80 kn
Licko-senjska 26,54 2,41 32,72 kn 11 1,97 kn 189,66 kn
Medimurska 11,50 1,64 12,66 kn 7 2,19 kn 22,20 kn
Osjecko-baranjska 56,48 3,53 11,20 kn 16 1,98 kn 41,39 kn
Pozesko-slavonska 14,96 0,93 12,05 kn 16 2,07 kn 29,30 kn
Primorsko-goranska 178,24 1,41 48,10 kn 126 2,62 kn 391,60 kn
Sisa¢ko-moslavacka 127,07 1,84 10,60 kn 69 0,76 kn 120,17 kn
Splitsko-dalmatinska 19,81 2,20 84,72 kn 9 7,50 kn 243,15 kn
Sibensko-kninska 0,70 0,35 416,55 kn 2 75,74 kn 757,36 kn
Varazdinska 578,85 14,12 12,23 kn 41 1,27 kn 128,57 kn
Viroviticko-podravska 24,38 1,43 5,86 kn 17 0,76 kn 11,33 kn
Vukovarsko-srijemska 1,91 0,38 29,77 kn 5 7,27 kn 56,80 kn
Zadarska 4,14 1,38 126,36 kn 3 75,74 kn 227,59 kn
Zagrebacka 149,21 1,62 16,63 kn 92 1,73 kn 126,23 kn

Prostorna distribucija drzavnih Suma uvelike je pridonijela definiranju poloZaja pilana u

Hrvatskoj budu¢i da skoro sva drvna masa dolazi upravo iz tog izvora. Zahvaljujuéi

isprepletenosti privatnih Suma s drzavnima i one imaju potencijala da ponude drvnu gradu

pilanama. Skoro 91% privatnih Suma u krugu 15 km ima barem jednu pilanu (Beljan i dr.,

2021.) Na Slici 10. prikazan je prostorni odnos privatnih Suma ponudenih na prodaju i pilana.

Naselja su prikazana kao poligoni koji predstavljaju administrativno podrucje njihovog

rasprostiranja
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Legenda

o lokacija svih pilana

° oglasi (2010.-2021.)
B oglasi 11 god - naselja
[ 1 Zupanija

Slika 10 — Polozaj pilana u odnosu na oglasena Sumska zemljista

Rezultati analize cijene po regijama Hrvatske prikazani u Tablici 3 pokazuju da je medijalna
cijena Juznog Jadrana uvjerljivo najveca, odnosno da je 50% zemljista ponudeno po cijeni
75,74 kn/m? i viSe. Najniza medijalna cijena ponudena je u Sjeverozapadnoj Hrvatskoj od 7,75

kn, i gdje je u 95% oglasa cijena 23,56 kn i niza.

Tablica 3 — Distribucija cijene po regijama

Sredisnja Sjeverozapadna Istocna Sjeverni JuZni
cijena (HRK/m?)

Hrvatska Hrvatska Hrvatska | Jadrani Lika Jadran
5. percentil 1,58 1,76 1,69 5,25 6,09
25. percentil 5,38 4,37 5,81 11,27 61,02
Medijan 8,00 7,78 8,49 25,56 75,74
75. percentil 13,71 13,19 13,15 44,72 142,01
95. percentil 74,83 23,56 41,48 190,72 371,71
Prosjek 15,74 11,34 13,22 48,86 137,74

Na Slici 9. toplinskim kartama vizualizirani su podaci o ukupnoj povrsini oglaSenoj na prodaju,
jedini¢noj cijeni (HRK/m?), broju oglasa te udjelu broja oglasa koji se prodaju preko agencije
kroz 11 godina na razini naselja. Tamnije ozna¢en dio oznacava vece vrijednosti pa se lako
moze i8Citati prostorna distribucija cijene, povrSine i broja oglasa. Na karti a) vidljivo je da je
najveca povrsina ponudena u SrediSnjoj Hrvatskoj. Ipak, cijena je, jos jednom dokazano,
najveca na Jadranu. 1z tablice 3. vidljivo je da cijene JuZznog Jadrana odskacu, no prikazano

toplinskim kartama podrucje Sjevernog Jadrana ipak dominira jer je dosta veca koncentracija
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oglasa po visokim cijenama. Sto se ti¢e broja oglasa, moZe se reéi da je donekle ravnomjeran
raspored po SrediSnjoj i Zapadnoj Hrvatskoj dok se podrucje Istre opet isti¢e kao i1 kod karte
koja prikazuje udio prodaje oglasa od strane agencija. U istocnom i juznom dijelu vidno

nedostaje ponude Sumskih zemljiSta na trzistu.

Heatmap karte - Usporedba ukupne ponudene povrsine u 11-godisnjem razdoblju, jedinicne cijene
(HRK/m2), broja oglasa u 11-godisnjem razdoblju te udjela kojeg prodaje agencija po naseljima

Legenda: a) Ukupna povrsina stavljena na prodaju u 11 godina
- oglasi (2010.-2021.) b) Prosje¢na jedini¢na cijena (HRK/m2)
_ ¢) Broj oglasa po naselju
maksimum minimum d) Udio broja oglasa koji se prodaje posredstvom agencije za nekretnine

Slika 11 — Heatmap karte oglasa
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3.2. Analiza strukture cijene

Metodom linearne korelacije izraCunati su koeficijenti korelacije za sve faktore na temelju 30
oglasa (onih koji su anketirani). Na jedini¢nu cijenu Sumskog zemljiSta pozitivnu korelaciju
imaju faktori: udaljenost do gradevinske zone te udaljenost do prvog velikog grada. To znaci
da Sto je veca udaljenost do gradevinske zone i1 udaljenost do grada jedini¢na cijena raste.
Negativnu korelaciju imaju faktori: udaljenost do mora, procjena zalihe te povrSina zemljista.
Sto je zemljiste dalje od mora, cijena je manja. Sto su ve¢a povrsina i drvna zaliha manja je
jedini¢na cijena Sumskog zemljiSta u kunama po metru kvadratnom. Srednja korelacija
jedini¢ne cijene prisutna je i sa udaljenosti do gradevinske zone te udaljenosti do prvog velikog
grada. Povezanost izmedu jedini¢ne cijene te povrSine je negativna jer kad je povrsina zemljista
veca jedini¢na cijena opada.

Na ukupnu cijenu nekog oglasa pozitivan utjecaj imaju udaljenost do gradevinske zone i
udaljenost do prvog velikog grada. Negativnu korelaciju s ukupnom cijenom oglasa ima
udaljenost do mora te je faktor korelacije s udaljenosti od mora veci nego kod jedini¢ne cijene.
Takoder, ukupna cijena negativno korelira sa procjenom zalihe §to znaci da cijena opada Sto je

drvna zaliha veca.

- Udaljenost do i Udaljenost do | procjena .
Jedini¢na . Udaljenost . : povriina =
B gradevinske prvog velikog zalihe 2 UK cijena
cijena do mora 3 (m?)
zone grada {m~/ha)

Jedini¢na cijena 1 0,33127038| -0,279919 0,344334343| -0,168849| -0,32495| 0,533391
Udaljenost do gradevinske zone 0,33127038 1| -0,189337 0,590743073| -0,128373| -0,00532| 0,524691
Udaljenost do mora -0,279918726| -0,189336794 1 -0,226978993| 0,4529409| -0,21147| -0,5636
Udaljenost do prvog velikog grada | 0,344334343| 0,590743073| -0,226979 1| -0,083332| -0,05244| 0,440869
procjena zalihe m*/ha -0,168849314| -0,128373367| 0,4529409| -0,083331924 1| -0,08964| -0,41107
povrina {mz}l -0,324950791| -0,005315308| -0,211471 -0,052444928| -0,089636 1| 0,378627

UK cijena 0,533390636| 0,524690813| -0,563595 0,440869041| -0,411075| 0,378627 1]

Slika 12 — Prikaz koeficijenata linearne korelacije
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4. RASPRAVA

Dosada$nja istrazivanja o privatnim Sumama u Republici Hrvatskoj daju pregled
karakteristika samih Suma te njihovih vlasnika, a njihovi rezultati, na primjer veli¢ina privatnog
Sumoposjeda dosta variraju od rada do rada. Razlog tome je Cesto baza podataka koja je
temeljena na katastru koji ne prati stvarno stanje Sumoposjeda u Hrvatskoj. Cesto vlasnici
upisani u katastru u stvarnosti nisu pravi vlasnici zemljista, ne postoje ili nisu zivi. Problem je
1 taj Sto viSe katastarskih Cestica moze biti upisano na vise posjedovnih listova §to ne znaci da
je posjedovni list jedinica Sumoposjeda. S druge strane, pitanje je koliko se podaci dobiveni i
neposrednim anketiranjem u radovima mogu smatrati vjerodostojnima. Cinjenica je da je tesko
utvrditi to¢an broj Sumoposjednika, njihove osnovne podatke, povrSinu, itd. Medutim,
identificiranje okvirnih podataka uvelike pomaze kreirati smjernice za buduée gospodarenje
privatnim Sumama.

U ovom radu je osim pregleda karakteristika privatnih Suma, za razliku od ostalih radova
do sada, prikazana analiza njihovog trziSta. Podaci su preuzeti sa Njuskalo.hr, koje je vodeca
platforma za oglasavanje u Hrvatskoj, ali obuhvaca samo jedan dio Suma koje su na prodaju.
Isto tako, podaci koje obradujemo odnose se samo na ponudenu cijenu no ne zna se jesu li cijene
pri samoj prodaji sniZene te jesu li oglasi uopc¢e prodani. Naime, prema rezultatima telefonske
ankete dvije treine ispitanika izjavilo je da bi razmotrili opciju sniZavanja cijene.

Po prvi put je opisana detaljna prostorna i vremenska distribucija ponude Sumskih
zemljiSta na trziStu. Rezultati su ukazali da su privatne Sume Dalmacije 1 Slavonije slabo
zastupljene na trzistu. Razlozi k tome mogu biti nesredeni imovinsko-pravni odnosi i oteZanost
gospodarenja Sumama u Dalmaciji te tradicija Sumarstva u slavonskim krajevima u kojima
stanovni$tvo u ruralnim sredinama u velikom postotku sudjeluje u djelatnostima poljoprivrede
1 Sumarstva pa tako 1 aktivno koriste svoje Sume. S obzirom na to da u je u Dalmaciji oglaseno
svega 16 Sumskih zemljiSta postavlja se pitanje je li ponuda na trziStu zbilja oskudna ili
platforma Njuskalo.hr nije popularan nacin oglasavanja. Prema podacima Pregleda o trziStu
nekretnina iz 2020. godine broj kupoprodajnih transakcija u Vukovarsko-Srijemskoj, Zadarskoj
i Litko-Senjskoj zupaniji manji je od 10, a u Sibensko-Kninskoj jednak je 10. Radi boljeg
razumijevanja, za Istru taj broj iznosi 357, pa je ocita poveznica i s rezultatima dobivenim u
istrazivanju odnosno trziSte Sumskih zemljistima u Dalmaciji je slabije aktivno od ostatka
drzave.

Struktura cijene trziSta analizirana je iz podataka koji obuhvacdaju primarne podatke

odnosno oglase koji su prikupljeni u posljednjih godinu dana te s njima povezane rezultate
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anketiranja Sumoposjednika. Otezavajucu okolnost pri telefonskom anketiranju sadrzi ¢injenica
da je svega 11 od 123 aktivna oglasa oglaseno od strane samog Sumoposjednika, a ne agencije.
Budu¢i da oglasavanje i prodaja Sumskih zemljista preko agencija €ini viSe od 91% bilo je vrlo
teSko doc¢i do kontakta samih Sumoposjednika. Vode¢i se politikom zastite podataka svojih
klijenata, agenti su tek na pristanak samih Sumoposjednika na anketiranje proslijedili kontakte.
Stoga prvu barijeru predstavlja pristupacnost i zainteresiranost agenta, a zatim samog
Sumoposjednika.

Prikupljeno je svega 30 anketa Ciji rezultati mogu dati op¢i presjek stanja te utjecaja
ispitivanih faktora na formiranje cijene, no njihova reprezentativnost zbog malog uzorka je
upitna. Takoder, anketa sadrzi 17 pitanja o Sumskogospodarskim karakteristikama zemljista iz
oglasa i postavljena je hipoteza da sve varijable koje bi dobili iz rezultata ankete mogu opisati
kako se definira trZiSna cijena. Medutim, hipoteza je odbijena buduc¢i da se pojedine kategoricke
varijable (vrsta drveca, intenzitet sjeCe Sume, vlasni$tvo, itd) ne mogu uzeti u obzir za
statistiCku analizu. Zbog njihove velike varijabilnosti na malom uzorku tesko ih je kategorizirati
kao numericke varijable te dobiti statisticki znacajne rezultate. Stoga su pri analizi koriStene
samo numericke varijable koje su stavljene u korelacije kako bi ispitali njihov utjecaj na cijenu,

no nije postavljen model formiranja trZiSne cijene Sumskog zemljista.
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5. ZAKLJUCAK

Ovo istrazivanje omogucilo je uvid u prostorno-vremensku dinamiku trzista privatnih Suma u
Republici Hrvatskoj. Prosje¢na cijena Sumskog zemljista u Hrvatskoj posljednjih jedanaest
godina je u porastu s tim da na moru jace varira kroz vrijeme dok je na kopnu vise-manje
konstantna. Prema apsolutnim vrijednostima iz Nacionalne inventure Suma najviSe privatnih
Suma nalazi se unutar Karlovacke, Sisacko-moslavacke, Primorsko-goranske, Splitsko-
dalmatinske te Istarske zupanije. Uzevsi to u obzir, zanimljivo je da je najveca povrSina
oglaSena bas$ u Varazdinskoj Zupaniji. Naime, najveca koli¢ina samih oglasa prodaje se upravo
u Istri §to se poklapa i s podacima iz Pregleda trzista nekretnina za godine 2018.-2020.
Dokazano je da su cijene Sumskih zemljiSta na moru visestruko vece od onih na kopnu $to
indicira da na cijenu Sumskog zemljista uvelike utjece lokacija samog zemljista, a ne kvaliteta
same Sume. To je korelacijama i dokazano. Izmedu ostalog, zakljuceno je da drvna zaliha ne
utjece na formiranje cijene Sumskih zemljiSta na trziStu privatnih Suma. Veéina Sumoposjednika
slabo poznaje svoju Sumu, njihovu drvnu zalihu i frekventnost sjec¢a kroz proslost. Ve¢inom su
Sumu dobili nasljedstvom, Zele ju prodati zbog vlastitih financijskih potreba te su cijenu
formirali usporedbom s ostalim cijenama na oglasniku. Tre¢ina Sumoposjednika smatra da se
njihova Suma moze koristiti za turizam ili prenamjeniti u drugu kategoriju zemljista.

Prema navedenom prema rezultatima rada u formiranju cijene privatnog Sumskog zemljiSta
nema konstantnog modela. Najutjecajniji faktor strukture cijene je lokacija budué¢i da Sumov-
lasnici prema anketama cijenu formiraju ve¢inom usporedbom s drugim zemljiStima u blizini

te vide potencijal privatnih Suma u turizmu vise nego u Sumskogospodarskom smislu.
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Anketni upitnik - Vlasnici Suma oglasenih na
Njuskalu

Postovani, ova anketa je namijenjena za istrazivanje trzista privatnih Suma u Republici Hrvatskoj u
sklopu Diplomskog rada na Fakultetu Sumarstva i Drvne Tehnologije (https:/www.sumfak.unizg.hr/).
Jam¢&imo da ce sve informacije koje nam pruzite biti povjerljive te ce se koristiti iskljucivo kao
statisticki podaci u anonimnom obliku. U ovoj anketi je 17 pitanja te Vas molimo da toéno odgovorite
na njih. Za sve nejasnoce kontaktirajte na mail: abasic@sumfak.hr.

*Qbavezno

1. link na oglas na Njuskalo.hr: *

Ukoliko niste u mogucnosti umetnuti link, molimo Vas da napisete tocnu povrsinu zemljista koje oglasavate na
Njuskalo.hr te lokaciju zemljista.

2. Kako se vodi Vasa Suma u katastru?
Oznacite samo jedan oval.
) $uma
) livada
) oranica
) gradevinsko

) Ostalo:

3. Jeste li Vijedini vlasnik zemljista?

Oznacite samo jedan oval.

) da
) ne

) Ostalo:

4. Koja vrsta drveca prevladava u Vasoj Sumi?



5. Kojih su dimenzija stabla/ Kolika je drvna zaliha/ Koja je starost Sume?

6. Poznajete li granice posjeda?
Oznacite samo jedan oval.

) da

) ne

7. Graniéili Vasa Suma vecinom sa privatnom ili sa drzavnom sumom?

Oznacite samo jedan oval.

() privatna
() drzavna
) oboje podjednako

) ne znam

8. Imali Vasa Suma pristupnu sumsku cestu ili traktorski put?

Oznacite samo jedan oval.

) da
) ne

) ne znam

9. Kolika je udaljenost Vase Sume do prve gradevinske zone? (navedite mjernu jedinicu)

10. Kolika je udaljenost Vase Sume do morske obale? (navedite mjernu jedinicu)



11.

12

13.

14.

15.

16.

Kada ste posljednji put sjekli drvnu sirovinu?

Kako ste definirali trazenu cijenu? (kratko pojasniti u nekoliko recenica ili natuknica)

Mozete li razmotriti opciju da snizite cijenu?
Oznacite samo jedan oval.

)da

Jne

() neznam

Sto biste rekli da je glavni razlog zbog kojeg prodajete Sumu?

Posjedujete li jos Sumskih zemljista osim ovog koje prodajete?
Oznacite samo jedan oval.

) da

(__ Jne

Sto se sve moze raditi u Vagoj 3umi nakon prodaje? (kakve djelatnosti tj. kakve
mogucnosti ima buduci viasnik-kupac)



17. Kako ste stekli imovinu koju prodajete?
Oznacite samo jedan oval.
() kupnjom
() nasljedstvom

() Ostalo:

A

Zahvaljujemo na utroS§enom vremenu i suradniji!
Ukoliko ste zainteresirani za rezultate istrazivanja kontaktirajte me na abasic@sumfak.hr.

Google nije izradio niti podrzava ovaj sadizaj



