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Glavni sektorski pokazatelji

Medugodis$nje stope promjene svih glavnih sektarskih pokazatelja u
2013. godini bile su negativne. Smanijili su se chujam gradevinskih
radova, broj zaposlenih, broj izgradenih stanova, izdana odobrenja
za gradenje te cijene stanova.

Strukturna obiljezja sektorai trendovi
Usprkaos bogataoj tradiciji, iskustvu i resursima u poslavanju, gradevinski
sektor u Hrvatskoj zadnjih nekaliko godina tone u sve dublju krizu.

TrziSte nekretnina

Posljedice pada potraznje na trziStu ogledaju se u strahu investitora
od nemogucnosti prodaje stanova pa se tijekom recesije znacajno
smanijila izgradnja stambenih zgrada, a shodno tome i njihova
ponuda na trzistu.

Najveca trgovacka drustva

Sudeci prema izracunima glavnih ekonomskih pokazatelja deset
vodecih trgovackih druStava u podrucju izgradnje stambenih
i nestambenih zgrada, negativna su kretanja prisutna i u ovoj
djelatnosti. Medutim, ona su mnogo blazeg karaktera u usporedhi
s djelatnosti izgradnje cesta i autocesta.

Zakljucak i ocekivanja

Glavni uzroci nastavka recesije prepoznaju se u izostanku pokretanja
velikih drzavno financiranih projekata, pesimisticnim oCekivanjima
i nepovoljnim kretanjima na trziStu rada koja su uvelike pridonijela
padu potraznje na trziStu nekretnina.



_Glavni
sektorski
pokazatelji

k& Gradevinski sektor je
u strukturi ukupnog
gospodarstva u prvoj
polovici 2014. godine
sudjelovao s udjelom
od oko 4,4 posto.

_Tablica 1.
Glavni sektorski
pokazatelji

Napomene: Postotne promjene su u
odnosu na isto razdoblje prethodne
godine. * odnosi se na razdoblje od
sijecnja do lipnja 2014. ** odnosi

se na lipanj 2014. *** odnosi se na
razdoblje od sije¢nja do srpnja 2014.

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

_Gradevinarstvo u Hrvatskaj dijeli sudbinu ukupnog gospodarstva i vec je Sestu

godinu zaredom u recesiji. Na to ukazuju svi glavni sektorski pokazatelji, a
prije svega pad obujma gradevinskih radova i pad zaposlenosti. Usprkos
tome ova djelatnost jo$ uvijek zauzima znacajno mjesto u hrvatskom
gospodarstvu. Prema zadnjim dostupnim podacima Drzavnog zavoda za
statistiku, gradevinski sektor je u strukturi ukupnog gospodarstva u prvoj
polovici 2014. godine sudjelovao s udjelom od oko 4,4 posto [tahlica 1).
Osim u¢inka na agregatnu proizvodnju, nezaohilazna je uloga gradevinarstva
i u ukupnoj zaposlenosti. Broj je zaposlenih u ovoj djelatnosti u lipnju
2014. godine iznosio 89.716 Sto Cini 6,6 posto ukupnog broja zaposlenih
u Republici Hrvatskaj. Istovremeno je od ukupnog broja zaposlenih u
gradevinskom sektoru njih 76,8 posto bilo zaposleno u pravnim osochama,
a 23,2 posto u obrtu.

2012. 2013. 2014.

Udio u BDP-u (stanje, u %) 4,7 4,5 4,4
Udio u ukupnoj zaposlenosti (stanje, u %) 7,3 6.9 6,6**
Obujam gradevinskih radova (postotna promjena) -11,1 -4,0 -7,8%**
Broj zaposlenih [postotna promjena) -8,8 -6,2 -5,8%*
ZavrSeni stanovi [postotna promjena) -4,8 -14,4 -
Izdana odobrenja za gradenje (postotna promjena) -13,2 -19,7 9,9%**
Cijena prodanih stanova [postotna promjena) -1.6 -9.8 -2,8%

Medugodisnje stope promjene svih glavnih sektorskih pokazatelja u 2013.
godini hile su negativne [tahlica 1]. Smanjili su se obujam gradevinskih
radova, broj zaposlenih, broj izgradenih stanova, izdana odobrenja za
gradenje te cijene stanova. Obujam se gradevinskih radova u Hrvatskoj
kantinuirano smanjuje jos$ od sredine 2008. godine i pojave gospodarske
krize (slika 1). Citavo je razdoblje obiljezeno slabljenjem potraznje za
nekretninama, znacajnim usporavanjem investicijske aktivnosti te
izostankam velikih drzavnih infrastrukturnih projekata. lako se tijekom
ovogodisnjih ljetnih mjeseci oCekivala povecana aktivnost, s obzirom
na sezonski karakter djelatnosti, to se nazalost nije dogodilo. Obujam
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_Slika 1.
Obujam gradevinskih
radova, 2010.=100

Izvari: Ekonomski institut, Zagreh, na
osnavi izvornih podataka Drzavnog
zavoda za statistiku; Eurostat.
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OBUJAM GRABEVINSKIH RADOVA JE U SRPNJU BIO
MANJI ZA 2,3 POSTO U ODNOSU NA SIJECANJ.

gradevinskih radova je u mjesecu srpnju bio manji za 2,3 posto u odnosu
na sijec¢anj, a u lipnju za 3,3 posto. Promatrajuci kumulativno prvih sedam
mjeseci 2014. godine zapaza se smanjenje ohujma gradevinskih radova
za 7,8 posto na medugodisnjoj razini. Uz pad ochujma gradevinskih radova,
recesija u gradevinarstvu se ogleda i u smanjenju razine zaposlenosti.
Ukupni je broj zaposlenih u ovaoj djelatnosti u lipnju 2014. bio manji za 5,8
posto u odnosu naisti mjesec prethodne godine. Pritom je smanjenje razine
zaposlenasti hilo nesto vecée u obrtu (6,8 posto] u odnosu na pravne osobe
(5,5 posto]. Rast izdanih odobrenja za gradenje u prvih sedam mjeseci za
9,9 posto na medugodisnjoj razini dijelom je posljedica niske osnovice u
proteklom razdohlju. S obzirom na to da je karisna povrSina stanova kaji
¢e se graditi tek za 1,5 posto veca u odnosu na proteklo razdohlje, malo je
vjerojatno da ¢e se rast izdanih odobrenja za gradenje znacajnije odraziti
na rast obujma gradevinskih radova u nadolaze¢em razdaoblju.
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Za razliku od Hrvatske, gradevinarstvo u EU-28 pokazuje znatno vecu
otpornost prema recesiji. Tako su pocetkom 2010. zaustavljeni negativni
trendavi, nakon ¢ega je tijekom ¢itave 2010. i 2011. uslijedila stagnacija
aktivnosti. Pad obujma gradevinskih radova u 2012. i prvom tromjesecju
2013. je hio nesto blazeg karaktera. Od travnja 2013. gradevinarstvo u EU-
28 se postupno oporavlja. Usporedba podataka na godi$njoj razini pokazuje
da se u prvih sedam mjeseci obhujam gradevinskih radova povecao za 3,6



0D TRAVNJA 2013. GRADEVINARSTVO U EU-28 SE
POSTUPNO OPORAVLJA.

(1 Ukupni je broj posto na medugodisnjoj razini. Takoder, ovogodisnja srpanjska razina
zaposlenih u OVOJ aktivnosti veca je za 0,6 posto u odnosu na isti mjesec 2013.
djelatnosti u lipnju
2014. bio maniji za
5,8 posto u odnaosu
na isti mjesec
prethodne godine.
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_Strukturna
obiljezja sektora
1 trendovli

_Slika 2.
Udio gradevinarstva
u bruto domacem
proizvodu, u postocima

Izvari: Drzavni zavod za statistiku;
Eurostat.

_Usprkos bogatoj tradiciji, iskustvu i resursima u poslovanju, gradevinski
sektor u Hrvatskoj zadnjih nekoliko godina tone u sve dublju krizu. Posljedice
su velike, s ohzirom naizravne ucinke gradevinarstva na kretanje BDP-a,
investicija i zaposlenosti. Analiza duzih vremenskih serija o aktivnostima
u gradevinskom sektoru potvrduje da su se uloga i znacaj gradevinarstva
u ukupnoj gospodarskoj strukturi posljednjih desetak godina znatajno
mijenjali. Pritom se posebno izdvajaju dva medusobno suprotna ciklusa,
jedan prije pojave recesije (do 2008.), a drugi nakan njezine pojave [nakon
2008.). Gradevinarstvo je u Hrvatskoj u razdoblju od 2000. do 2008.
dozivjelo pravi “boom”. Uz porast udjela gradevinarstva u BDP-u (s 4,2
na 7,2 posto), ostvareni su pozitivni ucinci na zaposljavanje. Ukupna je
zaposlenost u gradevinskom sektoru kod pravnih osoba u razdoblju od
2001. do 2008. povecana za 61,1 posto. Takoder, potaknut je razvoj drugih
pratecih djelatnosti: proizvodnje u rudarstvu i vadenju ($ljunak i pijesak],
preradivacke industrije (cement, cigla, staklo, drvena grada, sanitarije],
poslovnih usluga - npr. projektiranja [Buturac, 2013).
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m Hrvatska m EU-28

U tim je godinama izgradnja velikih infrastrukturnih projekata u podrucju
cestogradnje hila jedna od glavnih poluga ekspanzije gradevinarstva u
ukupnoj gospodarskoj strukturi. Vrijednost gradevinskih radova u podrucju
prometne infrastrukture u 2008. godini iznosila je oko 9,8 milijardi kuna
te se u razdoblju od 2000. do 2008. povecala cak 3,5 puta. Takoder je



_Slika 3.
Udio zaposlenih u
gradevinarstvu u
ukupnoj zaposlenosti, u
postocima

Izvori: Drzavni zavod za statistiku;
Eurostat.

ZEMLJE U KOJIMA JE GRADEVINARSTVO
PRETRPJELO NAJVECE POSLJEDICE RECESIJE
| SMANJENJA BRUTO DODANE VRIJEDNOSTI SU
CIPAR, LITVA, LATVIJA, BUGARSKA | HRVATSKA.

trziSte nekretnina zabiljezilo dinamican rast. Usporedno s rastom broja
izgradenih stanova zahiljezen je i rast cijena prodanih stanova. U 2008.
godini izgradeno je 25.368 stanova Sto je za 45,1 posto viSe u odnosu na
2000. Istovremenag, prosjecna je cijena prodanih stanova porasla 39,2 posto.

Moze se ustvrditi da je djelatnost gradevinarstva do 2008. godine hila
jedna od najpropulzivnijih djelatnosti u RH, te da je dala znacajan doprinos
ukupnom gospodarskom rastu i zaposljavanju. Medutim, pojava gospodarske
krize sredinom 2008. godine zaustavila je dotadasnji dugotrajniji trend
snaznog rasta gradevinarstva [Buturac, 2013].

9,5

2008. 2009. 2010. 2011, 2012, 2013.

m Hrvatska m EU-28

Recesija u Hrvatskoj ostavlja dubok trag na ukupna gospodarska kretanja.
Osnovne su znacajke: rast nezaposlenasti, pad realnih placa, razvoj
potroSactkog pesimizma, slabljenje domace potraznje i dr. U usporedbi
s drugim gospodarskim djelatnostima u Hrvatskoj ¢ini se da je upravo
gradevinarstvo najviSe pogodeno recesijom (Broz et al., 2012]. Od
sredine 2008. godine pa sve do srpnja 2014. gradevinska aktivnost se
kantinuirano smanjuje. Usporedba s EU-28 pokazuje da se u kretanjima
udjela gradevinarstva u BDP-u i udjela u ukupnoj zaposlenaosti (slike 2 i
3], mogu samo neznatno uoCiti slicni procesi. Naime, gradevinski sektor

gradevinarstvo i nekretnine_7



_Slika 4.
Bruto dodana vrijednost
gradevinarstva u BDP-u
u Hrvatskoj i novim
¢lanicama EU-a, u
pstocima

Izvor: Eurostat.

£€ Obujam je
gradevinskih radova
u Hrvatskoj u
razdoblju od sijecnja
do srpnja 2014.
smanjen za 42,5
posto u odnosu na
isto razdoblje 2008.
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na razini EU-28 pokazao se mnogo otpornijim na krizu pri ¢emu je dosSlo
do manjeg pada ukupne aktivnosti i zaposlenosti.

Ipak, za ocekivati je da se uloga gradevinskog sektora u EU-28, paiuzrocii
posljedice recesije, bitno razlikuju medu pojedinim zemljama. Hrvatskaj je s
obzirom na ostvareni stupanj gospodarskaog razvoja, slicne procese razvoja,
kapacitete prilagodhi, strukture gospodarstva i potraznje najzanimljivija
usporedba s novim ¢lanicama EU-a.
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Na slici 4 prikazana je usporedba udjela bruto dodane vrijednosti
gradevinarstva u ukupnom BDP-u u Hrvatskoj, EU-28 i tranzicijskim
zemljama ¢lanicama EU-a. Iz prikazanih rezultata zamjetan je velik znacaj
gradevinskog sektora za sva analizirana gospodarstva. U usporedhbi s
Hrvatskom samao su tri tranzicijske zemlje ¢lanice EU-a u 2013. godini
imale manje udjele gradevinarstva u BDP-u. To su Cipar, Madarska i Malta.
Gradevinarstvo je u svim zemljama osjetilo posljedice recesije pri cemu
je smanjena bruto dodana vrijednost sektara. Ipak, razmjeri i intenzitet
recesije se bitno razlikuju medu zemljama. U razdoblju od 2008. do 2013.
zemlje u kojima je gradevinarstvo pretrpjelo najvece posljedice recesije
i smanjenja bruto dodane vrijednosti su Cipar, Litva, Latvija, Bugarska i
Hrvatska. Zemlje u kojima se gradevinarstvo pokazalo relativno otpornim
na krizu su Ceska, Estonija i Poljska.

U kojim se brojkama najvise oCituje recesija u gradevinarstvu u Hrvatskoj?
Obujam je gradevinskih radova u Hrvatskoj u razdoblju od sijecnja do
srpnja 2014. smanjen za 42,5 posto u odnosu na isto razdoblje 2008. O
razmjerima recesije u gradevinarstvu mozda najbolje govori podatak da
se u razdaoblju od prosinca 2008. do srpnja 2014. broj zaposlenih smanjio
za €ak 50.090 (55,8 postao]. Pritom se kad pravnih osaoba broj zapaoslenih
smanjio za 32.225 (46,8 posto], a kod obrta za 17.871 (85,8 posto).



k€ Pad aktivnosti u
gradevinarstvu u
razdoblju od 2008.
do 2012. zahiljezen
je po svim vrstama

gradevinskih radova.

_Slika 5.
Prosjeéne mjesecne
isplacéene neto place, u
kunama

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

Ovako veliki pad zaposlenosti u gradevinarstvu nije samo tezak udarac
za ovu djelatnost vec i za gospodarstvo u cjelini. Valja napomenuti da je
nepovoljnim kretanjima za vrijeme recesije uvelike pridonijelo usporavanje
i zaustavljanje izgradnje velikih drZzavno financiranih projekata u podrucju
cestogradnje. Posljedica je to znacajnog slabljenja i ogranicenja kapaciteta
drzavnog proratuna u uvjetima recesije. Nepovoljna ukupna gospodarska
kretanja takoder su rezultirala recesijom na trzistu nekretnina.

Uvid u isplacene mjesecne neto place u gradevinarstvu u prvih sedam
mjeseci 2014. godine pokazuje da je prosjecna placa iznaosila 4.638 kuna
(slika 5). U usporedbi s istim razdohljem 2013. ona je bila nominalno veca
za 0,3 posto, a realno za 0,6 posto. Valja istaknuti da place u gradevinarstvu
zaostaju za prosjekom gospodarstva. Tako je prosjecna neto placa u
gradevinarstvu u razdoblju od sijecnja do srpnja 2014. bila manja za 15,8
posto u odnosu na prosjecnu neto placu u Hrvatskoj. Razlika se povecava
od 2007. godine, kada je prosjecna neto placa u gradevinskom sektoru
hila manja za 13,5 posto od prosjeka gospodarstva.
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m Gradevinarstvo m Ukupno gospodarstvo

Smanjena potraznja u recesiji odrazila se i na pad cijena gradevinskog
materijala. Pritom je prosjecna cijena gradevinskog materijala u srpnju
2014. bila manja za 3,2 posto u usporedbi s kolovozom 2008. kada je
zabiljezena najvi$a razina cijena gradevinskog materijala (slika 6].

Istovremeno, proizvodacke cijene ukupne industrije povecale su se za
12,3 posto. Cijene su gradevinskog materijala prije recesije rasle brze od
proizvadackih cijena ukupne industrije da bi se pojavom recesije smanjile
te se viSe nisu vratile na razinu prije recesije. Nasuprot tome, proizvodacke
su se cijene ukupne industrije pocetkom recesije smanijile, ali nakon toga
brzo su se vratile trendu rasta. Vec u svibnju 2010. vratile su se na razinu
cijena prije recesije.

gradevinarstvo i nekretnine_9



_Slika 6.
Indeksi proizvodackih
cijena industrije i cijena
gradevinskog materijala,
2010.=100

Izvar: DrZavni zavod za statistiku.

_Slika 7.
Izvrseni gradevinski
radovi prema vrsti
gradevine, u milijunima
kuna

Izvar: DrZavni zavod za statistiku.
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PROSJECNA NETO PLACA U GRABEVINARSTVU
U RAZDOBLJU 0D SIJECNJA DO SRPNJA 2014,
BILA JE MANJA ZA 15,8 POSTO U ODNOSU NA
PROSJECNU NETO PLACU U HRVATSKOJ.
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m Gradevinski materijal m Ukupno industrija

Pad aktivnosti u gradevinarstvu u razdoblju od 2008. do 2012. zahiljezen
je po svim vrstama gradevinskih radava [slika 7].
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Stambene Nestambene Prometna Cjevovodi Gradevine Ostale
zgrade zgrade infrastruktura u industriji gradevine

m 2008. m 2012

U relativnom iznosu najvise se smanjila izgradnja stambenih zgrada i to
za tak 62,2 posto. Istovremeno je kod nestambenih zgrada smanjenje
iznosilo 43,4 posto, a kod prometne infrastrukture 39,1 posto. Zanimljivo
je primijetiti da je aktivnost gradevinarstva veoma mala u podrucju
izgradnje gradevina u industriji. U ukupnoj vrijednosti radova ova kategorija



_Slika 8.
Vrijednost izvrsenih
gradevinskih radova po
Zupanijama, u milijunima
kuna

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

izgradnje zauzima tek udio od 2,7 posto. Osim nadasve skromnog doprinosa
gradevinarstva izgradnji novih industrijskih kapaciteta, to govori i o
nepovoljnim investicijskim prilikama u domacoj industriji i gospodarstvu u
cjelini. Bez oporavka industrijske proizvodnje, rasta zaposlenostiirealnih
placa nece hiti oparavka ni gradevinskog sektora.

Analizirajuci izvrSene radove po regijama i Zupanijama uocava se jaka
koncentracija gradevinske aktivnosti (slika 8). Pritom je kumulativno u
Gradu Zagrebu, Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji i Primorsko-goranskoj
zupaniji ostvareno 37,6 posto ukupne vrijednosti izvrSenih gradevinskih
radova. Izuzme li se iz analize Grad Zagreb i Zagrebacka Zupanija, uocava
se veca koncentracija gradevinskih aktivnosti u priobalju u odnosu na
kontinentalni dio Hrvatske.
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U 2012. godini najviSe se gradilo u Gradu Zagrebu, pri €emu je vrijednost
izvrSenih radova iznosila oko 3,0 milijarde kuna. Razmjeri recesije u
gradevinarstvu upravo se najviSe ocituju u Gradu Zagrebu. U razdablju od
2008. do 2012. vrijednost radova je smanjena vise nego dvostruka (tocnije
2,1 puta). Pritom je najvise smanjena izgradnja stambenih zgrada. IzvrSeni
radovi na stambenim zgradama u Gradu Zagrebu u 2012. godini su iznosili
tek 27,9 posto vrijednosti iz 2008. godine. Istovremeno, posljedica su
recesije najvise postedene Zupanije u kojima je gradevinska aktivnaost hila
mala i prije recesije. To su Koprivnitko-krizevatka zupanija, Viroviticko-
podravska zupanija i Sibensko-kninska Zupanija. U njima se vrijednost
radova smanjila u rasponu od 3 do S posto.
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_Trziste
nekretnina

k& Prosjecna cijena
prodanih stanova u
2013. bila je manja
za 9,9 posto u
odnosu na 2012. i
13,8 posto u odnosu
na 2008. kada je
pocela recesija.

_Slika 9.
Prosjecna cijena
prodanih stanova u
Hrvatskoj i broj zavrSenih
stanova

Izvar: DrZavni zavod za statistiku.
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_Razvaoj pesimisti¢nih otekivanja kao i nepovoljna kretanja na trzistu rada
pracena rastom nezaposlenostii padom realnih placa uvelike su pridonijeli
produbljivanju krize na trzistu nekretnina. Snazan pad potraznje za
nekretninama rezultirao je znacajnim smanjenjem izgradnje (slika 9]. Tako
jeu2013. izgradeno 10.090 stanova Sto je za 60,2 posto manje u odnosu
na 2008. godinu. U pocetnim godinama recesije u¢inak pada potraznje
nije se znacajnije “prelio” na kretanje cijena. Dio ocekivanja da ¢e ulazak
Hrvatske u EU donijeti novi zamah na trziStu nekretnina i odrzati razinu
cijena nepromijenjenom ili je cak povecati nisu se ostvarila. U 2012. i
2013. godini razina cijena se poCela smanjivati. Prosjecna cijena prodanih
stanova u 2013. bila je manja za 9,9 posto u odnosu na 2012.i13,8 posto
u odnosu na 2008. kada je pocela recesija.
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® Prosjecna cijena prodanih stanova u Hrvatskoj u kunama (lijevo]
m Broj zavrSenih stanova (desno)

U formiranju trzisnih cijena stanova i dalje je problem rast losih kredita
poslovnih banaka pri €emu se poslovne banke tesko odlu¢uju na ovrhe i
rasprodaju imovine. Banke su, barem dosad, radije reprogramirale kredite
i ulazile u “partnerski odnos s investitorom” u kojem hi pokusale zajedno
s investitorom prodati stanove uz minimalni pad cijena (Tica, 2011].
Ipak, podaci o kretanju cijena stanova u 2013. godini donose naznake o
pocecima “deblokade” trziSta nekretnina. Pritom su gradevinske tvrtke
u predstecajnoj nagodbi pocele prodavati neprodane stanove po znatno
nizoj cijeni nego prije pocetka recesije. Pored ostaloga, to je pridonijelo



k& Prosjecna cijena
prodanog novog
stana u prvih Sest
mjeseci 2014. bila je
manja za 2,8 posto
u odnosu na isto
razdoblje 2013.

_Slika 10.
Struktura prosjecne
cijene prodanoga
novosagradenog stana
po cetvornome metru, u
postocima

Izvor: Drzavni zavod za statistiku.

U 2013. IZGRABENO JE 10.090 STANOVA STO JE ZA
60,2 POSTO MANJE U ODNOSU NA 2008. GODINU.

znatajnom smanjenju cijena stanova u 2013. godini. Trend smanjenja
cijena novih stanova nastavljen je i u prvoj polovici 2014. godine, ali
mnogo sporije nego u 2013. godini. Tako je prosjecna cijena prodanog
novog stana u prvih Sest mjeseci 2014. bila manja za 2,8 posto u odnosu
na isto razdoblje 2013. Pad cijena je bio razlicit po podrucjima Hrvatske.
Prema zadnjim dostupnim podacima Burze nekretnina za mjesec rujan
ove godine najveci pad cijena stanova zabiljeZen je u Gradu Zagrebu i to
za 5,6 posto na medugodisnjoj razini. Istovremeno se prosjecna cijena
na ohali smanjila 3,9 posto, a u ostatku Hrvatske neznatnih 0,2 posto.
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Uz slabu potraznju na trziStu nekretnina i pad stanogradnje, sve je veci
problem rastuci broj neprodanih stanova. Osim pada raspoloZivog dohotka
i nepovoljnih kretanja na trzistu rada, rezultat je to jo$ uvijek relativno
visakih cijena. Prosjecna cijena prodanog novog stana po ¢etvornome
metru u 2013. godini iznosila je 10.426 kuna. U istoj je godini prosjetna
neto placaiznasila 5.514 kuna, odnosnao potrebne su gotovo dvije place za
kupnju Cetvornoga metra stana. Iz strukture prosjecne cijene prodanoga
novosagradenog stana po ¢etvornome metru moZe se zapaziti rast udjela
troSkova gradevinskog zemljista, $to dodatno pridonaosi relativno visokim
cijenama i otezava prodaju stanova u recesijskim uvjetima (slika 10]. U
razdohlju od 2006. do 2013. udio troSkova gradevinskog zemljiSta se
povecao s 14,2 na 20,0 posto.

gradevinarstvo i nekretnine_13



k6 Prosjecna
cijena prodanog
novog stana po
cetvarnome metru u
2013. godini iznosila
je 10.426 kuna.

_Slika 11.
Usporedba vrijednosti
izvrSenih stambenih
zgrada u 2012. prema
2008. godini, indeks

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.
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NAJVECI PAD CIJENA STANOVA ZABILJEZEN
JE U GRADU ZAGREBU | TO ZA 5,6 POSTO NA
MEBUGODISNJOJ RAZINL.

Posljedice pada potraznje na trziStu ogledaju se u strahu investitora od
nemogucnosti prodaje stanova pa se tijekom recesije znacajno smanijila
izgradnja stambenih zgrada, a shodno tome i njihova ponuda na trzistu. Na
slici 11 je prikazana usporedba vrijednosti izgradenih stambenih zgrada u
2012. prema 2008. godini po Zupanijama. Vrijednost izvrSenih stambenih
zgrada se u 2012. godini smanjila u svim Zupanijama i Gradu Zagrebu.
Iznimka je Krapinsko-zagorska Zupanija u kojoj je vrijednost izvrSenih
stambenih zgrada povecana za 19,5 posto. Zanimljivo je primijetiti da je
u 2008. godini vrijednost izvrSenih stambenih zgrada u Gradu Zagrebu
bila veca nego u svim ostalim zupanijama zajednao ili u relativnom iznosu
51,3 posto ukupne vrijednosti na razini Hrvatske. Takoder, u razdoblju od
2008. do 2012. izgradnja stambenih zgrada se u Gradu Zagrebu smanjila
¢ak 3,6 puta. Pritom je u 2012. godini vrijednost izgradenih stambenih
zgrada hila narazini od 27,9 posto ostvarene vrijednosti iz 2008. Najmaniji
pad izgradnje stambenih zgrada zahiljeZen je u Dubrovatko-neretvanskoj
i Medimurskoj zupaniji gdje je vrijednost izgradenih zgrada na razini od
oko 91,0 posto ostvarene vrijednosti iz 2008. godine.
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_Slika 12.
Broj izdanih odobrenja za
gradenje

Izvor: Drzavni zavod za statistiku.

U RAZDOBLJU 0D 2008. DO 2013. IZDANA
ODOBRENJA ZA GRABENJE U HRVATSKOJ SU SE
SMANJILA ZA 45,5 POSTO.

lako je trziSte nekretnina u Hrvatskoj opsegom relativno malo, ohiljezava
ga velika heterogenost potraznje i cijena. Narocito se isticu disproparcije
u kretanju cijena izmedu obalnog podrucja, Grada Zagreba i ostatka
Hrvatske. Prema posljednjim dostupnim podacima Burze nekretnina u
mjesecu rujnu prosjecna je cijena prodanog stana po tetvornome metru
u Gradu Zagrebu hila za 8,3 posto manja u odnosu na prosjek Hrvatske.
Istovremeno, prosjecna cijena prodanih stanova na obali bila je za 21,4
posto veca od prosjeka, dok je u ostalim dijelovima Hrvatske hila za 28,3
posto manja od prosjeka.

Podaci o broju izdanih odobrenja za gradenje ne daju razloga za optimizam,
barem kad je o kratkom roku rije€. Broj izdanih odobrenja za gradenje
se kantinuirano smanjuje jos od 2006. godine (slika 12]. U razdoblju od
2008. do 2013. izdana odobrenja za gradenje u Hrvatskoj su se smanijila
za 45,5 posto.
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14.000

2002. 2003. 2004. 2005. 2006. 2007. 2008. 2009. 2010. 2011. 2012. 2013.
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_Najveca
trgovacka
drustva

_Analiza financijskih pokazatelja deset vodecih trgovackih drustava u
podrucju izgradnje cesta i autocesta pruza dodatnu sliku o razmjerima
recesije u ovoj djelatnosti. Kretanje ukupnih prihoda potvrduje znacajan
pad aktivnosti u razdoblju od 2008. do 2013. Ukupni su prihodi u 2013.
godini bili na razini od 56,0 posto prihoda ostvarenih u 2009. (tablica 2]. U
svim godinama navedenog razdohlja deset vodecih trgovackih druStava u
djelatnostiizgradnje cesta i autocesta kumulativno je poslovalo s gubitkom.
U 2013. godini on je iznosio 428,3 milijuna kuna i bio je trostruko veci
nego u 20089.

_Tablica 2.
Prosjecne vrijednosti odabranih pokazatelja vodecéih 10 trgovackih drustava u djelatnosti izgradnje
cestai autocesta

Indeks
2009. 2010. 2011. 2012. 2013. 2013./2009.

E:r‘::]"' prihodi {u milijunima 10.613,3 7.183,0 6.802,4 5.718,4 5.943,3 56,0
Dobit/gubitak prije oporezivanja ;) -432,5 -582,8  -1.384,7 -428,3 303,5
(u milijunima kuna)
Broj zaposlenih 10.185 9.9486 9.571 8.179 5.912 58,0
Bruto marza (u %) -1,33 -6,02 -8,57 -24,22 -7,21 541,9
Profitabilnost imovine (u %) -0,26 -0,72 -0,97 -2,29 -0,73 276,9
Proizvodnost rada (prihod u mil. 1,04 0,72 071 0,70 1,01 96,5
kn po zaposlenom)
Koeficijent obrtaja ukupne 0,17 0,12 011 0,09 0,10 60,5
imovine
Koeficijent tekuce likvidnosti 0,60 0,41 0,48 0,34 0,17 29,2
Koeficijent ukupne zaduzenosti 0,56 0,60 0,63 0,66 0.66 118,2

Napomene: Obuhvat vodecih trgovackih drustava: Hrvatske autoceste, Viadukt, Autocesta Rijeka-Zagreh, GP Krk, Hidroelektra niskogradnja, Osijek-
Koteks, Bina-Istra, Colas Hrvatska, Konstruktor-inzenjering, Skladgradnja. Bruto marza = bruto dobit/ukupni prihod*100; profitabilnost imovine =
neto dobit/ukupna imovina*100; proizvodnost rada = ukupni prihod/broj zaposlenih; koeficijent obrtaja ukupne imovine = ukupni prihod/ukupna
imovina; koeficijent tekuce likvidnosti = kratkotrajna imovina/kratkorocne ohveze; koeficijent ukupne zaduzenosti = ukupne obveze/ukupna imavina.

Izvar: Izraéun autora prema podacima Poslovne Hrvatske.
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&6 Ukupni su prihodi u

2013. godini u deset
vodecih trgovackih
druStava u podrucju
izgradnje cesta i
autocesta hili na
razini od 56,0 posto
prihoda ostvarenih u
2009.

_Tablica 3.
Odabrani pokazatelji
10 vodecih trgovackih
drustava u djelatnosti
izgradnje cestaii
autocesta u 2013. godini

Izvar: Izradun autora prema
podacima Poslovne Hrvatske.

0D SIJECNJA 2012. DO LISTOPADA 2014. DOSLO JE
DO OSJETNOG PADA CIJENA DIONICA TEHNIKE.

Uz pad obujma gradevinskih radova i ukupnih prihoda doslo je i do smanjenja
razine zaposlenosti. U deset vadecih trgovackih drustava u djelatnosti
izgradnje cestaiautocesta u 2009. godini radilo je 10.185 ljudi, a u 2013.
gotovo dvostruko manje, 5.912.

Financijsko-racunovodstveni pokazatelji potvrduju pad ekanomske aktivnosti
i rast zaduZenosti. Koeficijent obrtaja ukupne imaovine se u 2013. godini
smanjio za 39,5 posto u odnosu na 2009. Istovremeno, koeficijent ukupne
zaduZenosti se povecao za 18,2 posto. Likvidnost se u promatranom
razdoblju znacajno pogorsala. Koeficijent tekuce likvidnosti je u 2013. bio
dvastruko manjinego u 2012. iiznosio je 0,17. Detaljniji prikaz pokazatelja
poslovanja vodecih deset trgovackih drustava u djelatnostiizgradnje cesta
i autocesta nalazi se u tablici 3.

:'::::;:; Koefilcijent. Kii?(zi:;znt Bruto :naria

(millkn) Zoduzenostl o iinosti %)
Hrvatske autoceste 1.543,0 0,51 0,03 0,00
Viadukt 902.8 0,66 0,75 0,42
Autocesta Rijeka-Zagreb 728.9 1,17 0,18 -14,39
GP Krk 679.6 0,76 0,82 1,02
Hidroelektra niskogradnja 492,2 0,75 0,75 -11,38
Osijek-Koteks 415,0 2,19 0,28 -80,90
Bina-Istra 413,6 1,14 0,14 1,04
Colas Hrvatska 293.,6 0,49 0,84 3,91
Konstruktor-inZenjering 284,5 1,69 0,29 4,53
Skladgradnja 189,2 0,18 5,52 15,37

Sudecéi prema izraéunima glavnih ekonomskih pokazatelja deset vodecih
trgovackih drustava u podrucju izgradnje stambenih i nestambenih zgrada,
negativna su kretanja prisutnai u ovoj djelatnosti. Medutim, ona su mnogo
blazeg karaktera u usporedhi s djelatnostiizgradnje cesta i autocesta. Pritom
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k6 U razdoblju od 2009.
do 2013. ukupni
su prihodi deset
vadecih trgovackih
drustava u podrucju
izgradnje stambenih
i nestambenih
zgrada kumulativno
smanjeni za 23,4
posto.

_Tablica 4.

su asnovna ohiljezja smanjenja ukupnih prihoda, dobiti i profitabilnosti. U
razdoblju od 2009. do 2013. ukupni su prihadi kumulativnho smanjeni za
23,4 posto (tablica 4]. lako je kumulativno u 2013. ostvarena dohit, ona
se znatajno smanjila te je iznosila 20,9 posto ostvarene dobiti u 2009.
Slicno je s profitahilnosti imovine koja je u 2013. bila na razini od tek 9,3
posto profitabilnosti iz 2009. 0 smanjenju ekonomske aktivnosti govori
i koeficijent obrtaja ukupne imovine koji je u 2013. godini bio manji za
25,7 posto u usporedbi s 2009. godinom. Za likvidnost se moze ustvrditi
da je na zadovoljavajucaj razini s obzirom na prohleme nelikvidnosti i
njezin rast na razini ukupnog gospodarstva. Pritom kratkotrajna imovina
premasuje vrijednost kratkorocnih obveza. Koeficijent tekuce likvidnosti
se u 2013. poboljSao na godisnjoj razini, ali i u ¢itavom promatranom
razdablju (2009.-2013.].

Prosjecne vrijednosti odabranih pokazatelja vodecih 10 trgovackih drustava u djelatnosti izgradnje
stambenih i nestambenih zgrada

Indeks
20089. 2010. 2011. 2012. 2013. 2013./2008.

EE::]’“ prihodi u milijunima 5.732,6 5.015,1 4.289,7 4.476,2 4.388,5 76,6
Dobit/gubitak prije oporezivanja 1877 167,2 127,3 166,3 39,3 20,9
(u milijunima kuna)
Broj zaposlenih 5.920 5.182 4.417 4.643 4.428 74,8
Bruto marza (u %) 3,27 3,33 2,97 3,71 0,90 27,3
Profitabilnostimovine (u %) 3,07 2,58 1,85 2,41 0,29 9,3
Proizvodnost rada (prihod u mil. 0,54 0,55 0,50 0,52 0,49 91.8
kn po zaposlenom)
Koeficijent obrtaja ukupne 1,12 0,97 0,77 0,80 0,83 74,3
imovine
Koeficijent tekuce likvidnosti 1,14 1,22 1,15 1,10 1,25 110,2
Koeficijent ukupne zaduZenosti 0,68 0,69 0,71 0,68 0,67 99,5

Napomene: Obuhvat vodecih trgovackih drustava: Tehnika, Strabag, Kamgrad, Zagorje-tehnobeton, Gradnja Osijek, GIP Pionir, Zagrebgradnja,
Zagreb-Montaza, Muci¢ & Co, Ing-grad. Bruto marZa = bruto dobit/ukupni prihod*100; profitabilnost imovine = neto dobit/ukupna imovina*100;
proizvodnaost rada = ukupni prihod/broj zaposlenih; koeficijent obrtaja ukupne imovine = ukupni prihod/ukupna imovina; koeficijent tekuce likvidnosti
= kratkotrajna imovina/kratkoro€ne obveze; koeficijent ukupne zaduzenosti = ukupne obveze/ukupna imovina.

Izvar: Izracun autora prema podacima Poslovne Hrvatske.
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Detaljniji uvid u poslovanje deset vodecih trgovackih drustava u djelatnosti
izgradnje stambenih i nestambenih zgrada dan je pregledom odabranih
financijsko-racunovodstvenih pokazatelja u tahlici 5.

Na Zagrebacku burzu uvrsteno je devet trgovackih drustava iz djelatnosti
gradevinarstva. Od toga su tri trgovacka drustva iz djelatnosti F 41.20
(gradnja stambenih i nestambenih zgrada), dva trgovacka drustva iz
djelatnosti F 43.21 [elektroinstalacijski radovi), jedno trgovacka drustva iz



_Tablica 5.
Odabrani pokazatelji
10 vodecih trgovackih
drustava u djelatnosti
izgradnje stambenih i
nestambenih zgrada u
2013. godini

Izvor: Izracun autora prema
podacima Poslovne Hrvatske.

CIJENE DIONICA VIADUKTA SU, UZ OSCILACIJE U
KRETANJIMA, PORASLE.

djelatnosti F 42.11 (gradnja cesta i autocesta), jedno trgovacko drustvo iz
djelatnosti F 42.13 [gradnja mostova i tunela), jedno trgovacko drustvo iz
djelatnosti F 42.22 (gradnja vodova za elektricnu struju i telekomunikacije]
i jedno trgovacko drusStvo iz djelatnosti F 43.22 (uvodenje instalacija
vodovoda, kanalizacije i plina i instalacija za grijanje i klimatizaciju].

0d toga se samo dva trgovacka drustva nalaze medu vodecih deset
drusStava u djelatnosti izgradnje cesta i autocesta (Viadukt i Hidroelektra
niskogradnja] i jedno u djelatnosti izgradnje stambenih i nestambenih
zgrada (Tehnika].

';Ir(:":: Koeﬁcijent' Kii?(zi:;:nt Bruto marza

(mil.kn) 229uZenosti i iidnosy (%)
Tehnika 869,7 0,64 1,10 0,24
Strabag 818.,0 0,43 1,48 5,47
Kamgrad 541.,6 0,58 2,20 8,28
Zagorje-tehnobeton 466,6 0,75 1,01 -31,89
Gradnja Osijek 366.5 0,76 1,32 2,57
GIP Pionir 349,8 0,43 2,48 11,77
Zagrehgradnja 271,7 0,79 1,74 2,78
Zagreb-Montaza 260,7 0,84 0,78 0,91
Mucié & Co 2264 0,65 0,76 6,72
Ing-grad 217,6 0,60 2,99 9,50

Od analiziranih deset najvecih trgovackih drustava koja se bave izgradnjom
stambenih i nestambenih zgrada jedino se Tehnika nalazi u sastavu
burzovnog indeksa Zagrebacke burze CROBEX s tezinom u indeksu od
0,73 posto.
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_Slika 13. 1.400 2.200
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Istovremeno, iz djelatnosti izgradnje cesta i autocesta u burzovni indeks
CROBEX ukljucene su dionice Viadukta s tezinom u indeksu od 0,34 posto.
Od sijetnja 2012. do listopada 2014. doslo je do osjetnog pada cijena
dionica Tehnike, Sto je velikim dijelom i ocekivano s obzirom na ukupna
nepovoljna kretanja u gradevinskom sektaru (slika 13). Suprotnao ukupnim
kretanjima, cijene dionica Viadukta su, uz oscilacije u kretanjima, porasle.
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_Zakljucak i
ocekivanja

Ek lako nerealizirane,
prijasnje najave 0
uvodenju poreza na
nekretnine i poreza
na kupnju prve
nekretnine dodatno
su pridonijele razvaoju
nesigurnosti i padu
potraznje na trzistu
nekretnina.

_Najnovija kretanja u gradevinskom sektoru u Hrvatskaj ohiljezena su

nastavkom recesije. Ona se ogleda u padu cbujma gradevinskih radova,
smanjenju broja zaposlenih, rastu broja neprodanih stanova i smanjenju
investicijske aktivnosti. Glavni uzroci nastavka recesije prepoznaju se u
izostanku pokretanja velikih drzavno financiranih projekata, pesimisti¢nim
ocekivanjima i nepovoljnim kretanjima na trziStu rada koja su uvelike
pridonijela padu potraZznje na trziStu nekretnina. Istovremeno, posljedice
recesije u gradevinarstvu ostavljaju traga i na ukupna gospodarska kretanja,
primarno na investicije, zaposlenost i BOP. Osim Sto je gradevinarstvo i
dalje pogodena recesijom, jo$ uvijek se ne naziru znakovi oparavka.

Izostanak ukupnog gospodarskog oporavka i negativna kretanja na trzistu
rada najviSe utjecu na smjer i dinamiku gradevinske aktivnosti u Hrvatskoj.
Nepovaoljnim trendovima na trziStu rada jos uvijek se ne nazire kraj, barem
u kratkom roku. Smanjenje nezaposlenasti na razini ukupnog gospodarstva
praceno je padom zaposlenosti Sto govari u prilog odljevu radne snage
iz Hrvatske. Nastavak takvog trenda mogao bi imati negativne ucinke
na potraznju za nekretninama. Procjene Medunarodnog monetarnog
fonda o kretanju BDP-a u Hrvatskoj u 2014. i 2015. godini nisu na tragu
oporavka domace potraznje i razvoja potroSatkog optimizma kaji je prijeko
potreban za jacanje potraznje na trzistu nekretnina. lako nerealizirane,
prijasnje najave o uvodenju poreza na nekretnine i poreza na kupnju prve
nekretnine dodatnao su pridonijele razvoju nesigurnaosti i padu potraznje
na trziStu nekretnina. S obzirom na veliki javni dug i deficit drzavnog
proracuna, jos uvijek postoji realna moguénost da se te najave i ostvare,
Sto dodatno razvija neizvjesnost na trzistu i otezava investitorima odluku
0 pokretanju novih projekata.

U prvoj polovici ove godine na trziStu nekretnina nastavljen je pad cijena,
no ipak sporije nego u 2013. godini. Dio optimisti¢nih ocekivanja o
pozitivnim ucincima ulaska Hrvatske u Europsku uniju na pobaoljSanje
ukupne investicijske klime, pa i one u gradevinskom sektaru, nije se obistinio.
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POSLJEDICE RECESIJE U GRADEVINARSTVU
OSTAVLJAJU TRAGA | NA UKUPNA GOSPODARSKA
KRETANJA, PRIMARNO NA INVESTICIJE,
ZAPOSLENOST | BOP.

Takoder, promatrajuciizdvojeno trziSte nekretnina, pridruzivanje Europskoj
uniji nije ostavilo znacajnijeg traga na promjene cijena nekretnina.

Gospodarske prilike u Hrvatskoj i EU-u zacijelo su najznacajniji cimbenik kaji
¢e utjecati na kretanja na trZistu nekretnina u nadolaze¢em razdoblju. Uz lo$
kreditni rejting zemlje, administrativne prepreke, u¢estalo mijenjanje zakona
i propisa, velika fiskalna i parafiskalna davanja i neprovodenje strukturnih
reformi u cilju jacanja proizvodnje tesko je za ocekivati pokretanje ukupnog
gospodarstva pa i investicijskih aktivnosti u gradevinarstvu. lzostanak
gospodarskog rasta u Hrvatskoj mogao bi dovesti do daljnjeg pada cijena
nekretnina primarno zbog visoke dohodavne elasti¢nosti cijena nekretnina
(Lovrincevic i Vizek, 2008). Prema projekcijama Europske komisije do kraja
2014. i u 2015. u Europskoj uniji se acekuje iznimno spor gospodarski
oporavak (European Commission, 2014]. To bi moglo dovesti do slabljenja
potraznje u inozemstvu i manjeg priljeva investicija u Hrvatsku $to bi se
moglo osjetiti i u gradevinskom sektoru, ponajprije na trzistu nekretnina.

Uz sve navedeno ne treba zanemariti ni ¢itav niz drugih ¢imbenika koji
mogu znacajno pridonijeti buduc¢im trendovima u gradevinarstvu kao Sto
su: moguce uvodenje poreza na imavinu, pesimistiéna ocekivanja sektora
stanovnistva te oCekivani nastavak rasta losih kredita kod banaka. Kaji
efekt ¢e prevladati ovisit ¢e o ocekivanjima trzista, elasti¢nosti ponude i
potraznje za nekretninama te prije svega o ekonomskim prilikama u zemlji
(Buturac, 2013]. Oporavak gradevinskog sektora i trziSta nekretnina u
narednom je razdablju uvelike uvjetovan rastom ukupnog gospodarstva,
zaposlenosti i dohotka stanovnistva.
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