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Glavni sektorski pokazatelji

Gradevinski sektor je pokazao otpornost prema brojnim negativnim
utjecajima (recesija, pandemija karonavirusa, odljev kvalificirane
radne snage] te daje znacajan doprinos kretanjima na razini ukupnog
gospodarstva.

Strukturna obiljezja sektorai trendovi

Analiza vrijednosti izvrSenih radova poslovnih subjekata s 20 i
viSe zaposlenih prema vrstama gradevina ukazuje kako su najveci
pozitivan doprinos gradevinarstvu dali trendovi na trziStu nekretnina
te izgradnja prometne infrastrukture.

TrziSte nekretnina

TrZiste nekretnina u Hrvatskoj biljezi nastavak pozitivnih trendova,
pri cemu je u 2022. godini znatajno porastao broj izgradenih novih
stanova.

Najveca trgovacka drustva
Vodeca trgovacka drustva na trziStu nekretnina su u 2022. godini
povecala aktivnost, Sto se prije svega ogleda u rastu ukupnih prihoda.

Zakljucak i ocekivanja

Usporavanje gospodarskog rasta u narednoj godini moglo bi se
odraziti na uhlazavanje dinamike rasta trziSta nekretnina i na
usporavanje rasta cijena.

Conclusion and expectations

Slower economic growth in the upcoming year could be reflected
in a milder pace of growth in the real estate market and in a slower
growth of prices.
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mjeseci 2022.
godine doslo je do
povecanja obujma
gradevinskih radova i
izdanih odobrenja za
gradenje.

_Tablica 1.
Glavni sektorski
pokazatelji

Napomena: Postotne promjene su u
odnosu na isto razdoblje prethodne
godine.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku.

_Gradevinarstvo biljezi nastavak rasta aktivnosti. Pozitivne trendove potvrduju

glavni sektorski pokazatelji u 2022. i u prvoj polovici 2023. godine. Usprkos
brojnim negativnim utjecajima kojima je ovaj sektor bio izloZen u proteklom
razdoblju [recesija 2008. - 2014., pandemija karonavirusa, odljev kvalificirane
radne snage prema razvijenijim zemljama EU-a), gradevinarstva jo$ uvijek
zauzima znacajno mjesto u hrvatskom gospodarstvu. Prema zadnjim
dostupnim podacima Drzavnog zavoda za statistiku, gradevinarstvo je u
strukturi ukupnog gospodarstva u prvoj polovici 2023. godine sudjelovalo s
udjelom od oka 5,0 posta [tablica 1]. Osim utinka na agregatnu proizvodnju,
zapazen je doprinos gradevinarstva i ukupnoj zapaslenosti. Broj je zaposlenih
u ovoj djelatnosti u mjesecu kolovozu 2023. godine iznosio 137.279, Sto
¢ini 7,9 posto ukupnog broja zaposlenih u Republici Hrvatskoj (slika 2).
Istovremeno je od ukupnog broja zapaoslenih u gradevinskam sektoru njih
82,0 posto hilo zaposleno u pravnim osochama, a 18,0 posto u obrtima.

2020. 2021. 2022. 2023.
Udio u BDP-u (stanje, u %) 51 5,0 4,8 5,0 Sijecanj - lipanj
Udio u ukupnoj zaposlenosti 79 8,1 79 79 Kolovoz

[stanje, u %)

Obujam gradevinskih radova

(postotna promjena) 4,4 9,3 4,0 3,5  Sijecanj - srpanj

Broj zaposlenih [postotna

. 6.3 2,1 4,4 6.0 Kolovoz
promjena)

ZavrsSeni stanovi [postotna

. 2,0 4,7 26,9 - -
promjena)

lzdana odobrenja za gradenje

(postotna promjena) -5,3 12,2 5,8 2,9  Sijecanj - srpanj

Cijena prodanih stanova

(postotna promjena) 3.1 78 20,2 4,1 Sijecanj - lipanj

Promatrajuc¢i medugodisnje stope promjene glavnih sektorskih pokazatelja
u 2022. godini, zapaza se rast aktivnosti u gradevinarstvu po svim
promatranim pokazateljima (tahlica 1). Od analiziranih pokazatelja posebno
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_Slika 1.
Obujam gradevinskih
radova u Republici
Hrvatskoj i EU-27,
sijecanj 2008. - srpanj
2023.

Izvari: Drzavni zavod za statistiku i
Eurostat.
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BROJ JE ZAPOSLENIH U OVOJ DJELATNGSTI U
KOLOVOZU 2023. GODINE 1ZNOSIO 137.278.

valja istaknuti rast obujma gradevinskih radova u 2022. godini, i to za 4,0
posto na medugodisnjoj razini. Istavremeno, kretanja na trziStu nekretnina
daju snazan impuls pozitivnim trendovima na razini ¢itavog sektora. Broj
zavrsenih novih stanova povecao se Cak za 26,9 posto, dok se prosjecna
cijena prodanih stanova povecala za 20,2 posto.

Analiza najnovijih kretanja u prvoj polovici ove godine ukazuje na nastavak
rasta glavnih sektarskih pokazatelja (obujma gradevinskih radava, udjela
u ukupnoj zaposlenasti, prosjecne cijene prodanih stanava). Istovremeno,
pozitivha ocekivanja prelila su se na znacajniji rast izdanih odobrenja za
gradenje. Ona su se u prvih sedam mjeseci ove godine povecala za 2,9
posto na medugodisnjoj razini.
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m Hrvatska m EU-27

Za razliku od Hrvatske, najnovija kretanja na razini cijele Europske unije
(EU-27] potvrduju znacajno uspaoravanje aktivnosti. Tako se obujam
gradevinskih radova u EU-27 u prvih sedam mjeseci 2023. godine povecao
tek za 0,1 posto u odnosu na isto razdohlje prosle godine. Usporedba
desezoniranih podataka na mjesecnoj razini za prosjek EU-27 zemalja



pokazuje kako je u razdoblju oZzujak - srpanj 2023. doslo do hlagog pada
aktivnosti u odnosu na pocetak godine (slika 1].

_Slika 2. 150,000 Broj zaposlenih
Broj zaposlenih u '
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. . . 100.000
Republici Hrvatskoj,
2008. - kolovoz 2023. 80.000
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_Strukturna
obiljezja sektora
1 trendovi

_Detaljniji uvid u ukupna kretanja u gradevinarstvu dobiva se analizom
duzih vremenskih nizova. Analizom uzroka i posljedica trendova u ovom
sektoru, kao i ocjenom polozaja u odnosu na druge usporedive zemlje,
olakSava se oblikovanje oCekivanja kretanja u narednom razdoblju, kao
i donoSenje odgovarajucih mjera ekonomske politike za snazniji rast
gradevinske aktivnosti.

Gradevinarstvo za vrijeme recesije (2009. - 2014.)

Znacaj i uloga gradevinarstva u ukupnoj gospodarskoj strukturi Hrvatske
u promatranom razdoblju od 2001. do lipnja 2022. znacajno su se
mijenjali. Izdvajaju se Cetiri faze: prva, od 2001. do 2008. godine, kada
je doslo do snaznog rasta aktivnosti; druga, od 2009. do 2014. godine,
u kojoj je zahiljezena recesija; treca, od 2015. do 2020. godine, u kojoj je
zabiljezeno stabiliziranje i postepeni oporavak aktivnaosti; Cetvrta, od 2021.
do lipnja 2023., kada je doslo do dinamiziranja aktivnosti i osjetnijeg rasta
gradevinskog sektora.

Gradevinarstvo je u Hrvatskoj u razdoblju od 2001. do 2008. godine dozivjelo
svoj pravi procvat (slika 3]. To najbalje potkrepljuju podaci o porastu udjela
gradevinarstva u BDP-u (s 4,4 na 6,5 posto]. Istovremeno, ostvareni su
pozitivni uéinci na zaposljavanje. Ukupna je zaposlenost u gradevinskom
sektoru kod pravnih osoba u razdoblju 2001. - 2008. povecana za 61,1
posto. Takoder, potaknut je razvoj drugih pratecih djelatnosti: proizvodnje
u rudarstvu i vadenju (Sljunak i pijesak], preradivacke industrije [cement,
cigla, staklo, drvena grada, sanitarije], poslovnih usluga - projektiranja
(Buturac, 2017, str. 7].



_Slika 3.
Udio gradevinarstva
u bruto domaéem
proizvodu u Republici
Hrvatskoj i EU-27,
2000. - 2022.

Izvari: Drzavni zavod za statistiku i
Eurostat.

U USPOREDBI S DRUGIM ZEMLJAMA CLANICAMA
EU-27, HRVATSKO GRABEVINARSTVO SE S
OSTVARENIH 21.175 EURA BRUTO DODANE
VRIJEDNOSTI PO ZAPOSLENOM U 2022. GODINI
NALAZI ISPOD PROSJEKA TIH ZEMALJA.

lzrazeno u %

7.0

m Hrvatska m EU-27

U tim je godinama izgradnja velikih infrastrukturnih projekata u podrucju
cestogradnje hila jedna od glavnih poluga ekspanzije gradevinarstva u
ukupnoj gospodarskoj strukturi.

Pojava gospodarske krize sredinom 2008. godine zaustavila je dotad
prisutan dugotrajniji trend snaznog rasta gradevinarstva (Buturac, 2013,
str. 10]. Recesija je u Hrvatskoj ostavila dubok trag na ukupna gospodarska
kretanja. Osnovne su znacajke bile: rast nezaposlenosti, pad realnih placa,
razvoj potroSackog pesimizma te slabljenje domace potraznje. U usporedbi
s drugim gospodarskim djelatnostima u Hrvatskoj, Cini se kako je upravo
gradevinarstvo hilo najvise pogodeno recesijom. Od sredine 2008. godine
pa sve do srpnja 2014., gradevinska aktivnost kantinuirano se smanjivala.
Usporedha s EU-27 pokazuje kako se na putanjama udjela gradevinarstva
uBDP-uiudjela uukupnoj zaposlenasti (slike 3 i 4] mogu samo tentativno
nazrijeti slicni procesi. Naime, gradevinski sektor na razini EU-27 pokazao
se mnogo otparnijim na krizu, pri cemu je doslo do manjeg pada ukupne
aktivnosti i zaposlenosti (Buturac, 2014, str. 7).

gradevinarstvo i nekretnine_7



_Slika 4.
Udio zaposlenih u
gradevinarstvu u
ukupnoj zaposlenosti u
Republici Hrvatskoj i
EU-27, 2000. - 2022.

Izvari: Drzavni zavod za statistiku i
Eurostat.
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_Slika 5.
Struktura izvrSenih
gradevinskih radova
prema vrsti gradevine
u Republici Hrvatskoj u
razdoblju od sijecnja do
lipnja 2023. godine

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.
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Najnoviji trendovi

Nakon Sest godina krize obiljezene znacajnim padom gradevinskih radova
i zaposlenosti, 2015. godina donijela je usporavanje negativnih trendova i
prve znakove oporavka. Stahiliziranje aktivnosti nastavljeno jeiu 2016., da
bi urazdoblju 2017. - 2022. bio zahiljezen izraZeniji oporavak gradevinskag
sektora. Sudeci barem prema obujmu gradevinskih radova, u prvih sedam
mjeseci ove godine zapaZa se nastavak rasta. U tom je razdoblju chujam
gradevinskih radova povecan za 3,5 posto na medugodi$njoj razini.

Analiza vrijednostiizvrSenih radova poslovnih subjekata s 20 i viSe zaposlenih
prema vrstama gradevina ukazuje kakao pozitivnim kretanjima gradevinskog
sektora najvise pridonose trendovi na trzistu nekretnina te izgradnja
prometne infrastrukture (slika 5). Ukupna vrijednost izvr$enih radova
ostvarena s vlastitim radnicima u prvih Sest mjeseci ove godine iznosila
je 2,6 milijardi eura, Sto je za 31,9 posto viSe u odnosu na isto razdobhlje
2022. godine. Od toga iznosa 36,6 posto radova je realizirano u izgradnji
nestambenih zgrada, 17,0 posto u izgradnji stambenih zgrada te 28,3
posto u izgradnji prometne infrastrukture.

Gradevine u industriji; Ostale gradevine;
1.8% \ / 14%

Stambene
zgrade;
Cjevovodi; 14,8% 17.0%
Prometna A% Nestambgne
infrastruktura; zgrade;

28,3% 36,6%



_Slika 6.
Prosjecne mjesecne
isplaéene neto
place u djelatnosti
gradevinarstvaiu
ukupnom gospodarstvu
u Republici Hrvatskoj,
sijec¢anj 2015. - srpanj
2023.

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

_Slika 7.
Indeksi proizvodackih
cijena industrije i cijena
gradevnog materijala
u Republici Hrvatskoj,
sijecanj 2012. - kolovoz
2023.

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

Place u gradevinarstvu i dalje zaostaju za prosjekom gospodarstva. U
razdohlju od sije¢nja do srpnja 2023. prosjecna neto placa u gradevinskom
sektoru hila je manja za 17,9 posto u odnosu na prosje¢nu neto placu u
Hrvatskaj (slika B].

Ta se razlika postepeno povecava jos od 2007. godine kada je prosjecna
neto placa u gradevinskom sektoru bila manja za 13,5 posto od prosjeka
gospodarstva (Buturac, 20189, str. 9]. ProsjeCna isplacena neto placa u
gradevinarstvu u prvih sedam mjeseci 2023. godine iznosila je 924 eura.
U usporedbi s istim razdobljem 2022., ona se nominalno povecala za
14,6 posto.
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m Gradevni materijal m Ukupno industrija

Rast cijena narazini ukupnog gospodarstva kao i rast gradevinske aktivnosti
pridonijeli su povecanju cijena gradevnog materijala. Pritom je prosjec¢na

gradevinarstvo i nekretnine_9
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_Slika 8.
Bruto dodana vrijednost
gradevinarstva u BDP-u
u zemljama €lanicama
EU-27 u 2022. godini

Izvor: Eurostat.
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cijena gradevnog materijala u razdoblju sije¢anj - kolovoz 2023. hila
veca za 7,8 posto u usporedbi s istim razdobljem 2022. godine [slika 7).
Istovremeno, rast proizvadackih cijena ukupne industrije iznosio je 9,1 posto.

Usporedba medu zemljama clanicama EU-27

Gradevinski sektor u vecini zemalja Clanica Europske unije ima znacajnu
ulogu u ukupnoj gospodarskoj aktivnosti. Valja napomenuti kako su pojava
i Sirenje pandemije bolesti COVID-19 ostavili traga na pad gradevinskog
sektora u bruto domacem proizvodu (Buturac, 2021, str. 9]. Prosjetna
vrijednost udjela gradevinarstva u BDP-u za zemlje ¢lanice i za agregat
EU-27 u 2021. godini je hila na razini 5,0 posto, dok je primjerice u
pretpandemijskom razdoblju u 2019. godini taj udio iznosio 5,5 posto.
Zapaza se kako gradevinarstvo, u prosjeku, ima mnogo veci znacaj za
gospodarstva ,novih“ ¢lanica EU-27 u odnosu na ,stare” ¢lanice.! To se
dijelom moze ohjasniti dostignutim stupnjem razvoja, pri ¢emu u vecini
starih zemalja Clanica drugi gospodarski sektori imaju mnogo veci znacaj za
ukupno gospodarstvo u odnasu na gradevinarstvo (Buturac, 20189, str. 11].
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Na slici 8 prikazana je usporedba udjela bruto dodane vrijednosti
gradevinarstva u BDP-u medu zemljama c¢lanicama EU-27. Udio
gradevinarstva u BDP-u u novim ¢lanicama EU-27 je u prosjeku 5,2 posto,
a u starim ¢lanicama 4,7 posto. U novim ¢lanicama iznadprosjecni udio
imaju Litva, Rumunjska, Slovenija, Slovacka, Estonija, Madarska, Paoljska
i Cipar. Hrvatska se, s udjelom od 4,8 posto, nalazi ispod prosjeka novih
clanica EU-27.

1 Nove zemlje Clanice EU-a tranzicijske su zemlje petog vala prosirenja koje su 2004. i 2007. godine
pristupile Europskoj uniji. To su: Bugarska, Cipar, Ceska, Estonija, Latvija, Litva, Madarska, Malta, Poljska,
Rumunijska, Slovacka i Slovenija. Hrvatska je zemlja ¢lanica od 2013. godine.



_Slika 9.
Udio gradevinarstva u
ukupnoj zaposlenosti u
zemljama clanicama
EU-27 u 2022. godini

Izvor: Eurostat.

Analiza udjela gradevinarstva u ukupnoj zaposlenosti u zemljama ¢lanicama
EU-27 u 2022. godini dodatno potvrduje znataj ovog sektora za ukupnu
gospodarsku aktivnost u tim zemljama (slika 9]. U toj je godini udio
gradevinarstva u ukupnoj zaposlenosti u EU-27 iznosio 7,2 posto. U novijim
¢lanicama EU-a taj je udio hio 7,7 posto, a u starim ¢lanicama 6,7 posto.
Najvedije udio u Luksemburgu (10,4 posta]. Slijede Cipar i Rumunjska kaji
imaju udjele na razini od 8,9 posto, Madarska s udjelom od 8,7 posto te
Litva koja ima udio od 8,3 posto.
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Kada se uz dodanu vrijednost promatra zaposlenost, vazno je pitanje
kaliki broj zaposlenih stvara dodanu vrijednost sektora. Stare ¢lanice
EU-27 uspijevaju s manjim brojem zaposlenih realizirati znatno vecu
dodanu vrijednost sektora u odnosu na nove ¢lanice. Prosjecna dodana
vrijednost po zaposlenom u starim ¢lanicama EU-27 u 2022. godini iznaosi
66.281 euro, a u novim ¢lanicama 30.296 eura. Relativno najvec¢u dodanu
vrijednost po zaposlenom ostvaruje Austrija s 92.021 euro. Slijede je Belgija,
gdje je dodana vrijednost po zaposlenom 87.147 eura, i Svedska s 84.912
eura. Gospodarski vodeée zemlje EU-27, Njemacka i Francuska, takoder
realiziraju znatno vecu dodanu vrijednost po zaposlenom u uspaoredbi s
novim ¢lanicama EU-27. U Njemackoj je dodana vrijednost po zaposlenom
76.349 eura, a u Francuskaoj 66.751 euro.

Medu novijim zemljama ¢lanicama EU-27 najvec¢u dodanu vrijednost
gradevinarstva po zaposlenom ima Estonija s 40.689 eura slika 10]. Slijede
je Slovenija s 40.491 eura i Malta s 38.732 eura. U usporedhi s drugim
novijim Clanicama, Hrvatska se s ostvarenih 21.175 eura nalazi ispod
prosjeka novijih ¢lanica EU-27. I1za Hrvatske nalaze se Gréka i Bugarska.
Pritom je dodana vrijednost gradevinarstva po zaposlenom u Grékoj 20.001
euro, a u Bugarskoj 13.302 eura.

gradevinarstvo i nekretnine_11



_Slika 10.
Bruto dodana vrijednost
gradevinarstva po
zaposlenom u zemljama

¢lanicama EU-27 u 2022.

godini

Izvor: Eurostat.
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_Trziste
nekretnina

_Tablica 2.
Broj zavrsenih novih
zgrada prema vrsti
zgrade u Republici
Hrvatskoj, 2019. - 2022.

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

_Trziste nekretnina u Hrvatskoj biljezi snazan rast aktivnosti. U 2022. godini

porastao je broj izgradenih novih stanaova. Usporedno s tim znacajno se
povecala prosjecna cijena novoizgradenih stanova. Najveci doprinos tome
dao je rast cijena u Gradu Zagrebu i priobalju. U prosloj godini ukupno je
izgradeno 15.875 stanova, Sto je tak za 26,9 posto viSe u odnosu na 2021.
godinu (slika 11]. Izgradnja stambenih zgrada se u 2022. godini povecala
za 17,0 posto na medugodisnjoj razini, a izgradnja nestambenih zgrada
za 5,6 posto (tablica 2). Istovremeno, kod izgradnje nestambenih zgrada
posebno jeizrazen rastizgradnje hotelai slicnih zgrada, i to za 69,4 posto.
Povecala se i izgradnja zgrada za trgovinu na veliko i malo za 38,8 posto
te izgradnja industrijskih zgrada i skladista za 8,1 posto. Nasuprot tome,
smanijila se izgradnja uredskih zgrada [za 10,0 posto), izgradnja zgrada
za promet i komunikacije (za 7,5 posto] i izgradnja zgrada za obhrazavanje
i zdravstvo (za 33,0 posto].

Zavrsene zgrade

2019. 2020. 2021. 2022. 20;‘:;’2";21_
|. STAMBENE ZGRADE 3.639 3.856 4.368 5.112 1170
S jednim stanom 2.280 2487 2.818 3.177 112,7
Sdvastana 413 449 5e2 617 118,2
StriiviSe stanova 943 1.018 1.015 1.313 1284
Zgrade za stanovanje zajednica 3 2 13 5 38,5
II. NESTAMBENE ZGRADE 982 967 917 968 105,6
Hoteliislicne zgrade 110 108 62 105 1694
Uredske zgrade 46 28 50 45 90,0

Zgrade za trgovinu na veliko i malo 89 81 80 111 138.8

Zgrade za promet i komunikacije 127 109 120 111 92,5
Industrijske zgrade i skladista 232 220 211 228 108,1
Zgrade za obrazovanje, zdravstvo 64 102 91 61 67,0
Ostale nestambene zgrade 314 319 303 307 101,3
UKUPNO (1. +11.) 4.621 4.923 5.285 6.808 128.8
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_Slika 11.
Prosjecna cijena
prodanih stanova po
c¢etvornom metru i broj
zavrsenih stanova u
Hrvatskoj, 2000. - 2022.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku.
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Ocekivano, kod izgradnje stambenih zgrada, najvise se povecala izgradnja
stambenih zgrada s tri i viSe stanova, i to za 29,4 posto. Izgradnja zgrada
s dva stana se povecala za 18,2 posto, dok se izgradnja zgrada s jednim
stanom povecala za 12,7 posto.
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Pozitivni trendovi na trzistu nekretnina, ali i inflatorni pritisci, dijelom se
oCituju u znacajnijem rastu prosjecne cijene stanova. Prosjecna cijena
novoizgradenog stana u 2022. godini bila je za 20,2 posto vec¢a u odnosu
na cijenu iz 2021. godine. Ovako velikom rastu cijena znacajan doprinos
dao je rast cijena u Gradu Zagrebu, pri ¢emu je on iznosio 32,4 posto.
Do usporavanja rasta cijena doslo je u prvoj polovici ove godine, kada su
cijene novaoizgradenih stanova na razini Republike Hrvatske u prosjeku
rasle za 4,1 posto na medugodisSnjoj razini. Istovremeno, rast cijena u
Gradu Zagrebu iznosio je 6,9 posto.

Poskupljenje stanova u Gradu Zagrebu samo je manjim dijelom uvjetovano
porastom cijena gradevinskog materijala. Razlozi leZze primarno na strani
ponude i potraznje za stanovima. S jedne strane, ponuda je uvelike
ogranicena uslijed nedostatka kvalificirane radne snage i odljeva dijela
gradevinske operative prema razvijenijim zemljama Europske unije (Buturac,
2022, str. 14]. Takoder, ne treba izostaviti niti u¢inak spore ohnove oStecenih
objekata i stambenih jedinica uslijed potresa. S druge pak strane, pritisak
na strani potraznje uvjetovan je nizom ¢imbenika. Jedan dio svakako
lezi u nastavku trenda nejednakog gospodarskog i regionalnog razvoja
Hrvatske, pri €emu je znacajna koncentracija gospodarske strukture,
pa shodno tome i radne snage, u gradu Zagrebu i okolici. Drugo, tu je i
ucinak jos uvijek veoma niskih kamata na Stednju, Sto kod dijela ulagaca
kupnju nekretnine i dalje ini pozeljnom investicijom. | na koncu, ne treba
izostaviti ucinke inflatornih pritisaka i rasta cijena, koji dodatno pridonose



_Slika 12.
Broj izgradenih

stambenih zgrada po

Zupanijama

Izvor: Drzavni zavod za statistiku.

rastu potraznje za nekretninama ne hi li se ¢im viSe ocuvale vrijednosti
ustedevina proisteklih iz zaradenih dohodaka u prijasnjim razdobljima.

Zanimljivim se €ini analizirati distribuciju izgradenih stambenih zgrada po
Zupanijama. Rezultati analize prikazani na slici 12 potvrduju kako je najveci
broj stambenih zgrada u 2022. godini izgraden na obali.
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Pritom je najviSe stambenih zgrada izgradeno u Zadarskoj zupaniji, njih
954. Slijede Istarska Zupanija gdje su izgradene 732 stambene zgrade i
Splitsko-dalmatinska zupanija gdje je izgradeno 479 stambenih zgrada.

lako je u Gradu Zagrebu izgradeno manje stambenih zgrada nego u
navedenim priobalnim Zupanijama, u njemu je najvise izgradenih stanova.
Razlog tomu je Sto su u Gradu Zagrebu gradene stambene zgrade sa
znatnao vecim brojem stanova negoli je to slu¢aj na obali. Tako je u Gradu
Zagrebu u protekloj godiniizgraden 3.641 stan (slika 13). Slijede Zadarska
Zupanija s 2.569 izgradenih stanova, Splitsko-dalmatinska Zupanija s
1.824 izgradena stana te Istarska Zupanija s 1.562 novoizgradena stana.
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U PROSLOJ GODINI UKUPNO JE IZGRADENQ 15.875
STANOVA, STO JE CAK ZA 26,9 POSTO VISE U
ODNOSU NA 2021. GODINU.

Detaljniji uvid u ocekivana kretanja na trzistu nekretnina osigurava analiza
izdanih odobrenja za gradenje. Nakon razdaoblja dinamictnog rasta trzista
nekretnina, sudeci prema broju izdanih odobrenja za gradenje u narednom
razdoblju se moze ocekivati blago usporavanje aktivnosti (slika 14]. Broj
izdanih odobrenja za gradenje se u prvih sedam mjeseci 2023. godine
povecao za 2,9 posto na medugodisnjoj razini.

Slika 13. Broj izgradenih stanova

Broj izgradenih stanova

) - Grad Zagreb
po zupanijama

3.641
Zadarska

Izvor: Drzavni zavod za statistiku. Splitsko-dalmatinska
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_Slika 14.
Izdana odobrenja za
gradenje u Republici
Hrvatskoj, 2002. - 2022.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku.

14.000
13.000
12.000
11.000
10.000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000

2016
2017.
2018

2008
2009
2010
2011
2012.
2013
2014
2015
2021
2022

[V S S Yo B o]
o o o o o
o o o o o
[SV I oV B oV R oV N aV |

M Broj izdanih odobrenja za gradenje

U analizi ponude, potraznje i kretanja cijena nekretnina u Hrvatskoj valja
svakako uzeti u obzir heterogenost trzista. Tijekom ljetnih mjeseci raste
potraznja za nekretninama u priobalju, Sto rezultira vecim brojem realiziranih
transakcija, ali i povec¢anjem cijena na lokacijama uz more. Cijene stambenih
nekretnina znacajnao su rasle i na padrucju Grada Zagreba, dok je u ostatku
kontinentalne Hrvatske potraznja i dalje relativno slaba. lako nekretnine i
dalje zadrzavaju status pozeljne investicije, dogadaju se izviesne promjene
na strani potraznje. Pritom ulagaci traze uglavnom one nekretnine koje
mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim nekretninama u Gradu
Zagrebu, ulagaci traze one koje su novijeg datuma izgradnje. Moze se
ocekivati da ¢e razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina,
s jedne strane, i onih starijih i manje kvalitetnih, s druge strane, bivati sve
vece. Takoder, valja napomenuti da je u prvoj polovici ove godine doslo do
pada broja transakcija stambenim nekretninama u Gradu Zagrebu. Prema
podacima Parezne uprave i Burze nekretnina, u tom se razdoblju promet
stambenim nekretninama u glavhom gradu smanjio za 23,0 posto na
medugodisnjoj razini. To se samo dijelom moZe pripisati rastu kamatnih
stopa u eurozoni.? Istovremeno, nastavak potpore mladim obiteljima kroz
subvencionirane stambene kredite mogao bi pridonijeti nastavku dodatne
potraznje te time dati pozitivan impuls kretanjima na trzistu nekretnina
u Republici Hrvatskaoj.

Prema istrazivanju Ekonomskog instituta, Zagreh [Rasi¢, Slijepcevic,
Stojcic i Vizek, 2023), ukupna vrijednost transakcija na trzistu nekretnina
u 2022. godini dosegnula je 13,0 posto vrijednosti BDP-a. S obzirom na
vrstu nekretnine, najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trzistu
nekretnina u 2022. godini hiljeze stanovi/apartmani. Na njih se odnosi
25,7 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja. Slijede poljoprivredna
zemljista s udjelom od 24,7 posto, gradevinska zemljista s udjelom od
21,1 posto, dok je kupoprodaja obiteljskih kuca ¢inila 15,5 posto ukupnog
broja ostvarenih kupoprodaja na trziStu nekretnina 2022. godine. Prema
istom istrazivanju, analiza heterogenosti cijena pokazuje kako je najvisa

2 Burza nekretnina (2023]), https://www.burza-nekretnina.com

gradevinarstvo i nekretnine_17



E 18 _sektorske analize

medijalna cijena stana/apartmana ostvarena u Ravinju (2.690 eura po
m?). Uz Rovinj, medijalnu cijenu stana/apartmanaiznad 2.500 eura po m?2
realiziraju Opatija (2.634 eura), Dubrovnik [2.558 eura] i Split (2.547 eura).
Nakan navedenih gradova, s medijalnim cijenama stanova/apartmana
iznad 2.000 eura po m? slijede Krk, Malinska-Dubasnica, Vrbnik, Hvar, Zupa
Dubrovacka, Baska Voda, Baska, Lovran, Punat, Omis i istarski Novigrad.
Grad Zagreb se s medijalnom cijenom stana/apartmana po m? od 1.929
eura nalazi u grupi od 54 jedinice lokalne samouprave [JLS-a] u kojima
se medijalna cijena stana/apartmana krece u rasponu od 1.501 do 2.000
eura po mé,

Pozitivna ocekivanja doprinosa obnove Grada Zagreba rastu trziSta nekretnina
zasad se nisu ohistinila. Prema podacima Ministarstva prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine u potresu je oSteceno oko 25
tisuca zgrada privatne i javne namjene. Nakon potresa neuporabljivo je,
ili privremeno neuporahljivo, viSe od Sest tisuca zgrada, medu kojima su
djecji vrtici, osnovne Skole, srednje Skole, fakulteti, instituti te znanstvene
i kulturne ustanove. Oko 1,5 posto oStecenih zgrada javne je namjene, a
98,5 posto su zgrade u privatnom vlasniStvu. Najvise je razorena iznimno
vrijedna visoko urbana struktura glavnog grada Republike Hrvatske.? Sto
se tice posljedica potresa na podrucju Banovine i poduzimanja aktivnosti
na njihovu saniranju, prema podacima Ministarstva prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine do 16. ozujka 2023. godine zaprimljeno je
9.758 zahtjeva za obnovom i 8.822 zahtjeva za nekonstrukcijskom obnovom.

Zbog navedenih okolnosti Vlada Republike Hrvatske je na sjednici adrzanoj
9. rujna 2021. donijela Program mjera obnave zgrada ostecenih potresom
na podrucju Grada Zagreha, Krapinsko-zagarske Zupanije, Zagrebacke
Zupanije, Sisacko-maslavacke Zupanije i Karlovacke Zupanije. Prema
podacima Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine,
procijenjene Stete izazvane potresom iznose 86 milijardi kuna za Zagreb i
okolicu i 41,6 milijardi kuna za Banavinu, $to je ukupno oko 128 milijardi kuna.
U svrhu ubrzanja procesa ohnove, Vlada Republike Hrvatske je donijela novi
Zakaon o obnovi objavljen u Narodnim novinama broj 21/23, a koji je stupio
na snagu 23. veljace 2023. godine. U Ministarstvu prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine isticu kako uz administrativno rasterecenje
procesa, navi Zakon o obnovi donosi poboljSanja modela samoobnove
te nove modele i pristupe u obnovi kao i jedinstveno djelovanje klju¢nih
tijela za obnovu u okviru jednog upravljanja. Za ocekivati je da ¢e obnova
potresom pogodenih podrucja, osim izravnih ucinaka na rast aktivnosti u
gradevinskom sektaoru, imati i neizravne ucinke na rast aktivnosti u drugim
sektorima, poput proizvodnje u rudarstvu i vadenju (Sljunak i pijesak],
preradivacke industrije (cement, cigla, staklo, drvena grada, sanitarije],
poslovnih usluga - projektiranjai sl.

3 Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, https://mgipu.gov.hr/



_Slika 15.
Ukupni broj zaposlenih
u djelatnosti
gradevinarstva i ukupni
broj nezaposlenih
gradevinara i srodnih
zanimanja [osim
elektricara), sijecan;j
2010. - kolovoz 2023.

Izvor: Obrada autora prema
podacima DrZavnog zavoda za
statistiku i Hrvatskog zavoda za
zaposljavanje.

Posebnu pozornost u buduc¢im kretanjima valja usmjeriti na potrebe
za odgovarajucim profilima radnika u gradevinskoj djelatnosti, kao i na
kretanja na trziStu rada. To dodatno dohiva na vaznosti i zbog planirane
obnove. Na slici 15 prikazan je odnos kretanja ukupnog broja zapaoslenih
u gradevinarstvu (pravne osche + obrt] i ukupnog broja nezaposlenih
gradevinara i srodnih zanimanja [osim elektricara] u razdoblju od sijecnja
2010. godine do kolovoza 2023. godine.
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Rezultati analize ukazuju na znacajan odljev radne snage gradevinske struke
iz Repuhblike Hrvatske, $to je posebno hilo izrazeno u recesijskim godinama
(Buturac, 2021, str. 18]. Tako je od sijecnja 2010. do sijecnja 2015. broj
zaposlenih u gradevinskoj djelatnosti smanjen ¢ak za 39.951 djelatnika,
dok je istovremeno broj nezaposlenih gradevinara i srodnih zanimanja
povecan tek za 1.162 djelatnika. Znacajniji odljev radne snage moZe postati
ogranicavajuci cimbenik dinamike obnove potresom pogodenih podrugja,
kao i realizacije snaZnijeg zamaha gradevinske aktivnosti u buduénosti.
Na probleme vezane uz nedostatak radne snage ukazuju vec podaci za
razdohlje od sijetnja 2018. do kolovoza 2023. godine. Naime, rezultati
sugeriraju kako se u tom razdoblju znacajnije povecava broj zaposlenih u
gradevinarstvu. No istoavremeno rast broja zapaoslenih viSestruko premasuje
pad broja nezapaslenih, Sto ukazuje na znacajniji uvoz radne snage iz drugih
zemalja. Dodatni problem u privlacenju djelatnika gradevinske struke u
Hrvatsku mogu predstavljati neadekvatna primanja zapaoslenih. Naime,
prosje¢ne mjesecne isplacene neto plac¢e u gradevinarstvu znacajnije
zaostaju u usporedhbi s prosjekom gospodarstva, uz naznaku da se taj
jaz postepenao produbljuje jo$ od 2007. gadine. U toj je godini prosjecna
neto placa u gradevinskom sektoru bila manja za 13,5 posto od prosjeka
gospodarstva, da bi u prvih sedam mjeseci 2023. godine bila manja za
17,9 posto.
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_Najveca
trgovacka
drustva

_Detaljniji uvid u stanje i dinamiku kretanja na trzistu nekretnina osigurava
analiza financijskih pokazatelja deset vodecih trgovackih druStava u podrucju
izgradnje stambenih i nestambenih zgrada. Rezultati prikazani u tablici
3 ukazuju na rast aktivnosti vodecih trgovackih drustava u toj djelatnosti
u 2022. godini. Povec¢ana aktivnost ogleda se prije svega u rastu ukupnih
prihoda koji su se kumulativno povecali za 10,8 posto.

_Tablica 3.
Deset vodecih trgovackih drustava u djelatnosti izgradnje stambenih i nestambenih zgrada u
Republici Hrvatskoj, 2019. - 2022.

2018.  2020.  2021. 2022 20;’:,"2":21_
Ukupni prihodi (u mil. eura) 580,3 648,7 747,3 827,6 110,8
I[Juo::itl{z:l:;ak prije oporezivanja 14,3 34,9 69.1 36,7 53.0
Broj zaposlenih 2.570 2.805 2.829 2.782 98,3
Bruto marza (u %) 2,46 5,38 9,25 4,43 47,8
Profitabilnostimovine (u %) 2,02 5,78 13,21 4,86 36,8
Proizvodnost rada (prihod u mil. kuna po zaposlenom]) 0,23 0,23 0,26 0,30 112,6
Koeficijent obrta ukupne imovine 1,25 1,35 1,56 1,45 931
Koeficijent tekuce likvidnosti 1,82 1,70 2,10 2,15 102,5
Koeficijent ukupne zaduzenosti 0,44 0,44 0,40 0,42 105,5

Napomene: Obuhvat vadecih trgovackih drustava: Kamgrad, Strabag, Radnik, GIP Pionir, Ing-grad, Projektgradnja plus, Lavcevic, AB gradnja,
Mesi¢ Com i Tehnika. Bruto marZa = bruto dobit/ukupan prihod * 100; profitabilnost imovine = neto dobit/ukupna imovina * 100; proizvodnost
rada = ukupan prihod/broj zaposlenih; koeficijent obrta ukupne imovine = ukupan prihod/ukupna imovina; koeficijent tekuce likvidnosti =
kratkotrajna imovina/kratkorocne obveze; koeficijent ukupne zaduzenosti = ukupne obveze/ukupna imovina.

Izvar: Izracun autora prema podacima Poslovne Hrvatske.

Rast ukupnih prihoda hio je poprac¢en hlagim smanjenjem broja zaposlenih,
Sto govori u prilog rastu proizvodnosti rada. Ona se u 2022. godini povecala
za 12,6 posto na medugodisnjoj razini.
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U 2022. GODINI VODECA PODUZECA NA TRZISTU
NEKRETNINA BILJEZE POBOLJSANJE LIKVIDNOSTI |
POVECANJE ZADUZENQOSTI.

EE Rast ukupnih Dinamiziranje aktivnasti na trzistu nekretnina potvrduju i vrijednosti ostalih
prihoda kumulativno analiziranih pokazatelja. Tako je od ukupno deset analiziranih poduzeca,
za deset vodecih njih devet u 2022. godini poslovalo s dobiti, dok je jedno poduzece imalo
trgovaékih iskazan gubitak (tahlica 4].
drustava u izgradnji
stambenih i

) Koeficijent obrta ukupne imovine u 2022. godini se smanjio za 6,9 posto na
nestambenih zgrada

u 2022. godini
bio je popracen
blagim smanjenjem
broja zaposlenih,
pa se poveéala Detaljniji uvid u poslovanje deset vodecih trgovackih drustava u djelatnosti
proizvgdnost rada. izgradnje stambenih i nestambenih zgrada dan je pregledom odabranih

medugodisnjoj razini [tablica 3). Istovremeno, likvidnost se hlago poboljsala,
azaduZenost se povecala. Koeficijent tekuce likvidnosti se povecao za 2,5
posto, dok se koeficijent zaduZenosti povecao za 5,5 posta [tablica 3].

financijsko-racunovodstvenih pokazatelja u tablici 4.

_Tablica 4.

i . Ukupni .. Koeficijent
Odabrani pokazatelji prihzdi Koeficijent tekuée Bruto
. ve > H -4 0,

deset vodecih trgovackih (u mil. eura) zaduzenosti i Jignosei Marza lu %)

drustava u djelatnosti

izgradnje stambenihi Kamgrad 194,7 0,48 1,77 4,51

nestambenih zgrada u

Republici Hrvatskoj u Strabag 184,3 0,37 2,34 4,49

2022. godini Radnik 123,9 0,25 2,56 5,60

Izvar: Izraéun autora prema -

podacima Poslovne Hrvatske. GIP Pionir 1016 0.12 9.79 3.61
Ing-grad 82,4 0,40 2,41 8,82
Projektgradnja plus 40,1 0.86 1,38 2,17
Lavcevié 31,3 0,34 1,59 147
AB gradnja 29,5 0,27 3,52 10,19
Mesi¢ Com 20,4 0,65 2,11 10,67
Tehnika 19,2 1,66 0,12 -24,84
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_Zakljucak i
ocekivanja

—Najnovija kretanja u gradevinarstvu u prvih sedam mjeseci 2023. godine
ukazuju na rast aktivnosti u ovoj djelatnosti. Takvi se trendovi dijelom
mogu objasniti zaustavljanjem nepovoljnih kretanja na razini ukupnog
gospodarstva koja su prethodno bila izazvana pandemijom karonavirusa
i snaznim inflatornim pritiscima. Dodatni impuls pozitivnim kretanjima u
gradevinarstvu dao je rast aktivnosti u drugim sektorima, prije svega u
turizmu i prijevozu.

Nakon snaznaog rasta broja novoizgradenih stanova i njihave prosjecne cijene
u protekloj godini, u prvoj polovici 2023. godine uocava se uspaoravanje
rasta broja transakcija. Posljedi¢no, doslo je i do usporavanja rasta
cijena novoizgradenih stanova. lako su zasad ocekivani rezultati ocbnove
potresom pogodenih podrucja izostali, sama obnova nudi veliki potencijal
rastu aktivnosti na trzistu nekretnina, ali i gradevinskog sektora u cjelini.
Za ocekivati je da ¢e obnova potresom pogodenih podrucja osim izravnih
utinaka na rast aktivnosti u gradevinskom sektoru imati i neizravne ucinke
na rast aktivnosti u drugim sektorima, poput proizvodnje u rudarstvu i
vadenju (Sljunak i pijesak], preradivacke industrije (cement, cigla, staklg,
drvena grada, sanitarije], poslovnih usluga - projektiranja i sl.

Smijer i dinamika kretanja na trziStu nekretnina u nadolaze¢em razdoblju
uvelike ¢e biti odredeni gospodarskim prilikama u Hrvatskoj i EU-u. Procjene
Europske komisije o kretanju BDP-a za Hrvatsku u 2023. godini ukazuju
na usporavanje gospodarskog rasta [Europska kamisija, 2023]. To bi se
dijelom moglo odraziti na smanjenje broja transakcija na trziStu nekretnina
u Republici Hrvatskoj i usporavanje rasta cijena nekretnina.

k6 Nedostatak
kvalificirane radne

snage | dalJe JE Rezultati provedene analize ukazuju na veliki odljev radne snage gradevinske

Jedan od glavnih struke iz Republike Hrvatske. Nastavak takvog trenda mogao bi imati
OgraniéavaJUéih negativne ucinke na potraznju za nekretninama. Takoder, znacajniji
Cimbenika odljev kvalificirane radne snage iz Hrvatske moZze postati jedan od glavnih
snaznijeg zamaha ogranicavajucih timbenika u dinamici obhnove potresom pogodenih podrugja,
gradevinarstva. ali i u realizaciji snaznijeg zamaha gradevinske aktivnosti u buduc¢nosti.
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IAKO SU ZASAD OCEKIVANI REZULTATI OBNOVE
POTRESOM POGOBENIH PODRUCJA 1ZOSTALI, SAMA
OBNOVA MOZE DATI IMPULS RASTU GRABEVINSKOG
SEKTORA U NAREDNOM RAZDOBLJU.

Podaci sugeriraju kako je problem nedostatka kvalificirane radne snage
zasad premosten ,uvozom” radne snage iz drugih zemalja. Dodatni
prohlem u privlacenju djelatnika gradevinske struke u Hrvatsku mogla bi
predstavljati neadekvatna primanja zaposlenih. Naime, prosjecne mjesecne
isplacene neto place u gradevinarstvu znacajnije zaostaju za prosjekom
gospodarstva Republike Hrvatske. Shodno provedenoj analizi, za ocekivati
je kako bi aktivnosti u drugim sektorima, prije svega u turizmu i industriji,
mogle znacajno odrediti smjer i dinamiku kretanja gradevinskog sektora
u narednom razdaoblju. Ulazak Hrvatske u eurozonu i Schengen mogao bi
pridonijeti daljnjoj polarizaciji kretanja cijena nekretnina.
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_Conclusion and
expectations

&€ A lack of qualified
workfaorce is still
one of the major
limiting factors for
achieving a stronger
momentum in
construction.

E 24 sektorske analize

_The latest trends in the construction sector in the first seven months
of 2023 point to increased activity in this industry. These trends can
partially be attributed to the end of unfavorable developments in the entire
economy which had been caused by the coronavirus pandemic and by
strong inflationary pressures. An additional boost to the positive trends
in the construction sectar came from growth in other sectors, primarily
in tourism and transportation.

After a strong growth in the number of newly built apartments and their
average price in the past year, in the first half of 2023 the number of
transactions recarded slower growth. Consequently, the prices of new
apartments also recorded slower growth. Although the expected results of
reconstruction efforts after the earthquake have not been achieved yet, the
reconstruction carries high potential for growth in the real estate market
and the construction sector as a whale. Reconstruction of areas affected
by the earthquake is expected to directly affect growth in the construction
sectar, but also to indirectly affect growth in other sectors, such as mining
and quarrying production (gravel and sand], manufacturing (cement, brick,
glass, woad, sanitary ware), business services - designing, etc.

The direction and dynamics of the trends in the property market in the
upcoming period will largely depend on economic conditions in Croatia
and the EU. The European Commission’s projections on Croatia’s BOP in
2023 indicate slower ecoanamic growth (European Commission, 2023].
This could in part be reflected in less real estate transactions in Croatia
and slower real estate price growth.

The analysis results indicate a large construction warkforce outflow from
Croatia. If such a trend continues, it could have negative effects on property
demand. In addition, a considerahble outflow of qualified workforce from
Croatia could become a major limiting factor for the pace of reconstruction
of areas affected by the earthquake, and for achieving a stronger momentum
in construction activities in the future. The data suggest that the lack of



ALTHOUGH THE EXPECTED RESULTS OF
RECONSTRUCTION EFFORTS AFTER THE EARTHQUAKE
HAVE NOT BEEN ACHIEVED YET, THE RECONSTRUCTION
CARRIES HIGH POTENTIAL FOR GROWTH IN THE
CONSTRUCTION SECTOR IN THE UPCOMING PERIQD.

qualified workforce for now is being bridged by ,,importing” workforce from
other countries. An additional problem in attracting construction warkers
to Croatia could be inadequate salaries. Average monthly net salaries in
caonstruction are significantly lagging behind the average salaries in the
Croatian economy. According to the analysis, activities in other sectors,
primarily tourism and industry, can be expected to significantly impact
the direction and dynamics of the trends in the construction sector in the
upcoming period. Croatia’s entry to the eurozone and Schengen area could
contribute to the further polarization of real estate prices.
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