CHORVATSKE POBREZI SE MENI V
PREMIOVY REALITNI TRH. CESI KUPU]JI
NEMOVITOSTI ZA MILIONY EUR
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Tiskova zprava, 12. 8. 2026 - Chorvatsko se v poslednich letech vyrazné promeénilo. Zeme,
kterou Cesi dlouhodobé vnimaji predevsim jako synonymum letni dovolené, se stale vice
zarazuje mezi vyhledavané evropské trhy s prémiovymi nemovitostmi. Rust cen, omezené
mnozstvi kvalitnich vil u more a rostouci zajem zahrani¢nich kupcu zvysSuji hodnotu
nejatraktivnéjSich nemovitosti na chorvatském pobrezi. Podle spolec¢nosti Luxent -
Exclusive Properties, ktera se na tento segment specializuje, se zajem ¢eskych klientu o
luxusni domy a apartmany zvysuje. Vedle investi¢cniho potencialu je stale castéji laka takeé
moznost vlastniho vyuziti, véetné delSich pobytu mimo hlavni sezonu. Chorvatsko tak jiz
neni vnimano pouze jako dovolenkova destinace, ale jako prémiova adresa pro vlastnictvi
nemovitosti v ramci Evropské unie.

,Chorvatsko dnes uz neni levnou alternativou k tradi¢né prémiovym stredomorskym destinacim. V
nejzddanéjsich lokalitdch se ceny pribliZily lukrativnim oblastem Itdlie, Recka a Spanélska. Zemé ale
stdle miize nabidnout velmi dobry pomér mezi dosazitelnosti z Ceské republiky, bezpec¢nosti, kvalitou
more, ¢lenstvim v Evropské unii a omezenou nabidkou pobreznich nemovitosti,” rika Veronika
Peckovad, realitni maklérka spoleCnosti Luxent - Exclusive Properties.

Ceny luxusnich vil se pohybuji v milionech eur

Rust cen byl dle odbornice realitni kancelare v uplynulych letech vyrazny: ,Podle chorvatského
statistického uradu se ceny rezidencnich nemovitosti na jadranském pobrezi ve ¢tvrtém ctvrtleti
roku 2025 mezirocné zvysily o 14,5 %.”

Prémiovy segment na chorvatském pobrezi za¢ina u apartmant na hodnoté 250 az 400 tisic eur. U
téch vétsich, penthoust nebo nemovitosti v prvni linii u more ceny ¢asto presahuji hranici 500 tisic
eur. U samostatnych vil zacinaji zpravidla na jednom milionu eur. ,Nejcastéjsi cenové rozpéti
exkluzivnich vil s bazénem a vyhledem na more se pohybuje kolem 1,2 az 2,5 milionu eur, tedy cca
mezi 30 az 60 miliony korun. Vyjimecné nemovitosti v bezprostredni blizkosti more, s vlastnim
pristupem k vodé, kotvistém nebo rozsdhlejsim pozemkem, se mohou proddvat za tri az pét miliont
euri vice,” popisuje Veronika Peckova.

Nejvétsi hodnotu maji nemovitosti, které nelze jednoduse nahradit

Pravé omezena nabidka kvalitnich nemovitosti je jednim z hlavnich faktort, ktery podporuje
dlouhodoby potencial chorvatského trhu. U luxusniho segmentu totiz nerozhoduje pouze velikost
domu a pocCet metrl ¢tverecCnich, ale predevsim jedinec¢nost konkrétni lokality. ,Dobre navrzend vila
o plose 250 m? v prvni fadé u more miize mit vyssi hodnotu nez dim o plose 500 m? ve druhé nebo
treti linii,” doplnuje Veronika Peckova.

Nejdrazsi jsou tak nemovitosti v prvni linii, s nerusenym vyhledem, primym nebo snadnym pristupem
k vodé, dostatkem soukromi a kvalitnim architektonickym resenim. Vyznamnou roli hraje rovnéz
moznost kotveni ¢lunu, bazén, venkovni kuchyné, wellness zazemi a dalsi prvky, které zvysuji
komfort uzivani. Prikladem je luxusni vila na ostrové Krk. Nachazi se pouhych 90 metru od pobrezi a



diky chréanéné zelené zéné pred domem nabizi vysokou miru soukromi i nerusené vyhledy na more a
Kr¢sky most. Nemovitost prosla precizni rekonstrukci a diky tfem samostatnym apartmantm nabizi
vysokou miru flexibility - od soukromého vyuziti po kombinaci bydleni a pronajmu.

Dulezitou roli hraje pravni provérka

Pri ndkupu nemovitosti v Chorvatsku je podle expertky zasadni vénovat pozornost nejen samotnému
interiéru, ale také pravnimu a stavebnimu stavu. Kupujici by méli ovérit zejména shodu udaju v
katastru a pozemkovych knihach, vlastnické vztahy, pripadna vécna bremena, legalitu stavby,
hranice pozemku a vztah k pobreznimu pasmu, podminky kratkodobého prondjmu nebo moznosti
dalsi vystavby v okoli.

,Pravni provérka musi rovnéez potvrdit, Ze stavebni a uzivaci povoleni odpovidaji skutecné podobé
stavby. Pozemkové knihy eviduji vlastnicka prdva, hypotéky, bremena a pripadné spory, zatimco
katastr obsahuje technické informace o parceldch a stavbdach. Oba zdroje je proto potreba porovnat,”
upozornuje realitni maklérka spole¢nosti Luxent - Exclusive Properties.

Cesi kupuji hlavné pro vlastni vyuziti a ochranu hodnoty

Zajem Ceskych klientu o chorvatské vily a prémiové apartmany se v poslednich letech vyrazné zvysil,
vzddlenosti od plaze a vice sleduji pravni stav, kvalitu stavby, provozni ndklady, moznost celoro¢niho
vyuziti, dostupnost letiste ci sluzby v okoli. Vyznamnym impulzem bylo také prijeti eura a vstup
Chorvatska do schengenského prostoru, které zjednodusily cestovdni i vlastnictvi nemovitosti,” uvadi
Veronika Peckova.

V luxusnim segmentu prevazuji bonitni soukromi klienti a podnikatelé, kteri hledaji nemovitost pro
vlastni vyuziti a zaroven chtéji ¢ast majetku ulozit do hmotného aktiva v ramci Evropské unie. Pro
stéle vice z nich pritom nejde pouze o sezonni rekreacni zazemi, ale o druhy domov pro delsi pobyty
béhem celého roku. Cisté vynosovi investofi tvoii mensi ¢ast trhu - u prémiovych vil nebyva hlavnim
cilem maximalizace kratkodobého vynosu, ale predevsim kvalita lokality, ochrana hodnoty a moznost
nemovitost vyuzivat.

Prondjem pak slouzi predevsim jako doplnék, ktery pomaha pokryt provozni néklady. U kvalitnich
prémiovych vil 1ze podle odbornice o¢ekavat hruby rocni vynos priblizné tri az Sest procent z
porizovaci ceny, ¢isty vynos se po odecteni nakladu nejcastéji pohybuje kolem 1,5 az 3,5 procenta.
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Nejzadanéjsi jsou Istrie, Dalmacie a oblast Zadaru

Hlavni ¢asti chorvatského pobrezi oslovuji rizné skupiny kupujicich. Istrie je oblibena predevsim
diky dobré dostupnosti z Ceské republiky, kvalitni gastronomii, vinaf'stvi a kultivované krajiné.
Klienti zde Casto hledaji nemovitosti s vétsim soukromim, pozemkem a moznosti vyuziti po vétsi ¢ast
roku. Prémiové jsou zejména Rovinj, okoli PoreCe, Novigrad a vnitrozemské kamenné vily s velkymi

pozemky.

Dlouhodobé silnou pozici si drzi Dalmécie. Oblasti kolem Splitu, Trogiru, Primostenu, Rogoznice
nebo ostrovii Bra¢ a Hvar tézi z kombinace atraktivniho pobrezi, marin, historickych mést a
mezinarodni dostupnosti. Typickou ukézkou prémiového segmentu Dalmécie je mezonetovy
apartmén 4+kk v piimoi'ské obci Okrug Donji na ostrové Ciovo. Nemovitost v prvni fadé u mote je
soucasti komorni rezidencni budovy, jejiz spoleéné prostory zahrnuji stresni terasu s lehatky, fitness
centrum ¢i saunu. Kaskadovité usporadany exteriér pak vytvari nékolik soukromych relaxac¢nich zén
se zahradou, terasami a vlastnim bazénem.



Vedle zavedenych prémiovych lokalit ziskava pozornost také oblast Zadaru (lokality jako Petrcane,
Zaton, Sukosan, Sveti Filip i Jakov, Biograd na Moru nebo ostrov Ugljan). Nabizi totiz velmi dobry
pomér ceny, dostupnosti a dalsiho ristového potencialu diky letisti, kvalitni infrastrukture a
snadnému pristupu na okolni ostrovy. Prikladem tohoto trendu je moderni vila situovana primo na
brehu Jaderského more. Na uzitné plose 210 m? skytd nékolik pokoju, hlavni loznici s en-suite
koupelnou a obytny prostor s primym vstupem na terasu. Nemovitost obklopuje stredomorska zelen,
nechybi ani venkovni bazén ¢i relaxac¢ni lounge zo6na.

Dalsi ukazkou v atraktivni oblasti Zadar je elegantni vila s vyhrivanym bazénem a dvéma
samostatnymi obytnymi jednotkami. Nabizi celkem pét loznic, nékolik teras (mj. s venkovni kuchyni)
a vyhledy na more. Diky samostatnému apartméanu v prvnim patre poskytuje maximalni flexibilitu
pro rodinné bydleni i investi¢ni vyuziti.

Realitni kanceldr Luxent - Exclusive Properties ptisobi na ¢eském trhu od roku 2008 a za 18 let
svého fungovdni se stala jednim z vyznamnych aktéri na trhu s exkluzivnimi nemovitostmi. Nabizi
komplexni spektrum sluzeb od zprostredkovdni prodeje, koupé a prondjmu nemovitosti pres
investicni, financni a projektové poradenstvi az po marketingové a analytické sluzby. Portfolio
spolecnosti zahrnuje rezidencni, historické i komercni objekty. Za dobu své existence kanceldr
zprostredkovala prodej a prondjem vice nez 3 000 nemovitosti. Soucdsti ¢innosti realitni kanceldre
Luxent - Exclusive Properties je také spoluprdce s developery. Mezi aktudlné nabizené developerské
projekty patri napriklad krkonosské apartmdny Harrachov Peaks a Apartmdny Alberice Ci exkluzivni
apartmdny Laka Living a Rezidence Svatd Barbora na Sumavé, projekt energeticky tispornych
rodinnych domt nedaleko Prahy Malostranska ve Velkych Popovicich nebo nizkoenergetické
projekty ve stiednich Cechdch Kladno Living a Novd Cihelna Kladno. Luxent se vénuje také prodeji
rekreacnich a investic¢nich nemovitosti v zahranici, napriklad v Dubaji, Chorvatsku, Spanélsku,
Omadnu, Indonésii ¢i na Slovensku.

Skupina Luxent, jejimz zdkladnim pilitem je realitni kanceldr Luxent - Exclusive Properties, zdroven
zalozila fond kvalifikovanych investort Luxent Fund SICAV s nemovitostnim podfondem.
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