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Glavni sektorski pokazatelji

Gradevinski sektor je pokazao otpornost na uvjete izazvane
pandemijom balesti COVID-19 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 izgradnja prometne infrastrukture i
kretanja na trziStu nekretnina.

TrziSte nekretnina

Trziste nekretnina u Hrvatskoj biljezi nastavak pozitivnih trendova.
Usprkos pojavii Sirenju pandemije bolesti COVID-19, u 2020. godini
je porastao broj izgradenih novih stanova.

Najveca trgovacka drustva

Vodeca trgovacka drustva na trzistu nekretnina su u 2020. godini
povecala aktivnost, Sto se prije svega ogleda u rastu ukupnih prihoda
kao i broja zaposlenih.

Zakljucak i ocekivanja

Snazniji rast aktivnosti u gradevinarstvu uvjetovan je dinamikom
oporavka ukupnog gospodarstva, rastom zaposlenosti, rastom
dohotka stanavnistva, kao i smanjenjem neizvjesnaosti o trajanju
pandemije baolesti COVID-19.



_Glavni
sektorski
pokazatelji

€€ U prvih sedam
mjeseci 2021.
godine doslo je do
povecanja obujma
gradevinskih
radova i rasta broja
zaposlenih.

_Tablica 1.
Glavni sektorski
pokazatelji

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

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

_Gradevinarstva biljezi rast aktivnosti. Na pozitivne trendove ukazuju glavni

sektorski pokazatelji u 2020. i u prvoj polovici 2021. godine. Uz to, valja
istaknuti kako usprkas negativnim kretanjima u recesijskim godinama
(2009. -2014.], ovaj sektor jos uvijek zauzima znacajno mjesto u hrvatskom
gospodarstvu. Prema zadnjim dostupnim podacima Drzavnog zavoda za
statistiku, gradevinarstvo je u strukturi ukupnog gospodarstva u prvoj
polovici 2021. godine sudjelovalo s udjelom od oko 5,6 posto (tablica 1).
Osim ucinka na agregatnu proizvodnju, zapazen je doprinos gradevinarstva
i ukupnoj zaposlenosti. Broj zaposlenih u ovoj djelatnosti u lipnju 2021.
godine iznosio je 126.033, Sto ¢ini 8,1 posto ukupnog broja zaposlenih u
Republici Hrvatskoj (slika 2]. Istovremeno je od ukupnaog broja zapaoslenih u
gradevinskom sektoru njih 81,5 posto bilo zaposleno u pravnim osobama,
a 18,5 posto u obrtima.

2018. 2019. 2020. 2021.
Udio u BDP-u (stanje, u %) 4,4 4,6 53 5,6 Sijecanj - lipanj
Udio u ukupnoj zaposlenosti 70 74 79 8.1 Lipanj

[stanje, u %)

Obujam gradevinskih radova

(postotna promjena] 5.0 8,3 4,4 10,8  Sijecanj - srpanj

Broj zaposlenih [postotna

. 4,3 174 6.3 4,0 Lipanj
promjena)

ZavrSeni stanovi [postotna

. 19,4 15,86 2,0 - -
promjena)

lzdana odobrenja za gradenje

(postotna promjena) -0.1 5,6 -5.3 19,7  Sijetanj - srpanj

Cijena prodanih stanova

(postotna promjena) 6.8 7,6 31 4,4 Sijecanj - lipanj

Promatrajuci medugodi$nje stope promjene glavnih sektorskih pokazatelja u
2020. godini, zapaZa se rast aktivnosti u gradevinarstvu po svim promatranim
pokazateljima, uz iznimku izdanih odobrenja za gradenje (tablica 1].
Takoder, valja napomenuti kako je dinamika rasta u 2020. godini nesto
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_Slika 1.
Obujam gradevinskih
radova u Republici
Hrvatskoji EU-27,
sijecanj 2008. - srpanj
2021.

Izvari: Drzavni zavod za statistiku i
Eurostat.
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BROJ ZAPOSLENIH U 0VOJ DJELATNGSTI U LIPNJU
2021. GODINE [ZNGSIO JE 126.033.

sporija nego je bila u 2018. i 2019. godini. To se dijelom moZe pripisati
posljedicama pojave i Sirenja pandemije bolesti COVID-19. Rast gradevinske
aktivnosti i obujma gradevinskih radova rezultirao je povec¢anjem udjela
gradevinarstva u bruto domacem proizvodu [tahblica 1]. Uzimajuci u obzir
okolnosti pandemije, od analiziranih pokazatelja posebno valja istaknuti
rast broja zaposlenih u 2020. godini, i to za 6,3 posto na medugodis$njoj
razini. Kretanja na trzistu nekretnina dodatno potvrduju nastavak pozitivnih
trendova. Prosjecna cijena prodanih stanova nastavila je rasti i u 2020.
godini, iako se zapaZa da je taj rast sporiji u usporedbi s 2018. i 2019.
godinom. Medugodisnji rast prosjecne cijene prodanih stanova u 2018.
godiniiznosio je 6,8 posto, u 2019. 7,6 posto, a u 2020. godini 3,1 posto.

Analiza najnavijih kretanja u prvoj polavici ove godine ukazuje na ubrzavanje
rasta glavnih sektarskih pokazatelja (obujma gradevinskih radava, udjela
u ukupnoj zaposlenosti, prosjecne cijene prodanih stanava). Istovremeno,
pozitivna ocekivanja “prelila” su se na znacajniji rast izdanih odobrenja za
gradenje. Ona su se u prvih sedam mjeseci ove godine povecala za 19,7
posto na medugodisSnjoj razini.
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_Slika 2.
Broj zaposlenih u
gradevinarstvu u
Republici Hrvatskoj,
2008. - lipanj 2021.

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

Povecanje gradevinske aktivnosti prisutno je i na razini cijele Europske
unije (EU-27). Obujam gradevinskih radova u EU-27 u prvih sedam mjeseci
2021. godine povecao se za 8,3 posto u odnosu na isto razdohlje prosle
godine. Usporedba desezoniranih podataka na mjesecnoj razini pokazuje
kako je tijekom lipnja i srpnja doslo do blagog usporavanja aktivnosti na
razini prosjeka EU-27 (slika 1).
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_Strukturna
obiljezja sektora
1 trendovi

_Slika 3.
Udio gradevinarstva
u bruto domaéem
proizvodu u Republici

Hrvatskoj i EU-27, 2000.

- 2020.

Izvari: Drzavni zavod za statistiku i
Eurostat.

_Detaljniji uvid u ukupna kretanja u gradevinarstvu dohiva 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 odgovaraju¢ih mjera ekonomske politike za snazniji rast
gradevinske aktivnosti.

Znacaj i uloga gradevinarstva u ukupnoj gospodarskoj strukturi Hrvatske
u razdohblju 2001. do 2020. godine znacajno su se mijenjali (slike 3 i 4].
Mogu se izdvajiti tri faze: prva, od 2001. do 2008. godine, kada je doslo
do snaznog rasta aktivnosti; druga, od 2009. do 2014. godine, u kojoj je
zahiljezenarecesija; treca, od 2015. do 2020. godine, u kojoj je zahiljezeno
stabiliziranje i postepeni oporavak aktivnosti. Slika 3 prikazuje kretanje
udjela gradevinarstva u bruto domacem proizvodu u Republici Hrvatskaoj i
EU-27, za razdohlje od 2000. do 2020., dok je na slici 4. prikazano kretanje
udjela zaposlenih u gradevinarstvu u ukupnoj zaposlenosti u Republici
Hrvatskoj i EU-27 tijekom istog razdoblja. Usporedba s EU-27 pokazuje
kako se na putanjama udjela gradevinarstva u BDP-u i udjela u ukupnoj
zaposlenosti mogu samo tentativno nazrijeti sliéni procesi (slike 3 i 4].
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_Slika 4.
Udio zaposlenih u
gradevinarstvu u ukupnoj
zaposlenosti u Republici
Hrvatskoj i EU-27, 2000.
- 2020.

Izvari: Drzavni zavod za statistiku i
Eurostat.

U USPOREDBI S DRUGIM ZEMLJAMA CLANICAMA
EU-27, HRVATSKO GRABEVINARSTVO SE S
OSTVARENIH 19.420 EURA BRUTO DODANE
VRIJEDNOSTI PO ZAPOSLENOM U 2020. GODINI
NALAZ| ISPOD PROSJEKA TIH ZEMALJA.

Naime, gradevinski sektor na razini EU-27 pokazao se mnogo otpornijim
na krizu pri Cemu je doslo do manjeg pada ukupne aktivnosti i zaposlenosti
(Buturac, 2014, str. 7). Takoder, za razliku od hrvatskaog, gradevinski sektor
narazini EU-27 pokazuje znatno stabilnija kretanja tijekom faze oporavka
koja je zapocela 2015. godine.

Izrazeno u %

9,5

Zanimljivo je promotriti i kretanje obujma gradevinskih radova u Hrvatskoj
tijekom razdoblja od 2015. do 2020. godine. Nakon Sest godina krize
obiljezene znacajnim padom gradevinskih radova i zaposlenosti, 2015.
godina donijela je usporavanje negativnih trendova i prve znakove opaoravka.
Stahiliziranje aktivnosti, zapoceto u 2015., nastavljeno je i u 2016., da bi
u razdoblju 2017. -2020. bio zahiljezen izrazeniji oporavak gradevinskaog
sektora, uz naznaku uspaoravanja aktivnosti u 2020. uslijed pojave i Sirenja
pandemije bolesti COVID-19. Sudeci barem prema ohujmu gradevinskih
radova, u prvih sedam mjeseci ove godine zapaZa se ubrzavanje rasta. U
tom je razdaoblju obujam gradevinskih radova povecan za 10,8 posto na
medugodisnjoj razini.

gradevinarstvo i nekretnine_7



_Slika 5.
Struktura izvrSenih
gradevinskih radova
prema vrsti gradevine
u Republici Hrvatskoj u
razdoblju od sijecnja do
lipnja 2021. godine

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

&6 Place u

gradevinarstvu

i dalje zaostaju

za prosjekom
gospodarstva. U
razdoblju od sijecnja
do srpnja 2021.
godine prosjecna
neto placa u
gradevinskom
sektoru bila je
manja za 19,7

posto u odnosu na
prosjecnu neto placu
u Hrvatskao;.
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Analiza vrijednostiizvrSenih radava poslovnih subjekata s 20 i viSe zapaoslenih
prema vrstama gradevina ukazuje kaka pozitivnim kretanjima gradevinskag
sektora najviSe pridonose izgradnja prometne infrastrukture i trendovi na
trzistu nekretnina [slika 5]. Ukupna vrijednost radova u padrucju stambene
gradnje u prvih Sest mjeseci 2021. godine iznosila je oko 1,7 milijardi kuna,
Sto je za 29,4 posto viSe nego u istom razdablju 2020. godine. Istavremeno
se izgradnja prometne infrastrukture povecala za 27,6 posto.

Usprkos ovim pozitivnim najnaovijim trendovima valja napomenuti kako
je vrijednost izgradnje jo$ uvijek manja u usporedhbi s predrecesijskim
godinama. Za usporedbu, vrijednost gradevinskih radova u 2020. godini
iznosila je 19,1 milijardu kuna, a u 2008. godini 23,3 milijarde kuna.

Gradevine u industriji; Ostale gradevine;
1.4% \ / 11%
Stambene
/ zgrade;

Cjevovodi; 16,8% ——— 16,2%
Nestambene
zgrade;
29,1%

Place u gradevinarstvu i dalje zaostaju za prosjekom gospodarstva. U

Prometna
infrastruktura;
35,4%

razdohlju od sije¢nja do srpnja 2021. prosjecna neto placa u gradevinskom
sektoru hila je manja za 19,7 posto u odnosu na prosjecnu neto placu u
Hrvatskaj (slika 6].

Ta se razlika postepeno povecava jo$ od 2007. godine kada je prosjetna
neto placa u gradevinskom sektoru bila manja za 13,5 posto od prosjeka
gospodarstva [Buturac, 2019, str. 9]. Prosjecna isplacena neto placa
u gradevinarstvu u prvih sedam mjeseci 2021. godine iznaosila je 5.685
kuna. U usporedhi s istim razdohljem 2019., ona se nominalno povecala
za 3,9 posto.

Rast gradevinske aktivnosti pridonio je povecanju cijena gradevnog
materijala. Pritom je prosjecna cijena gradevnog materijala u kolovozu
2021. hila ve¢a za 2,6 posto u usporedhi s istim mjesecom 2020. godine
(slika 7). Istovremeno, proizvodacke cijene ukupne industrije povecale su
se za 10,3 posto.



_Slika 8.
Prosjecne mjesecne
isplaéene neto
placée u djelatnosti
gradevinarstvaiu
ukupnom gospodarstvu
u Republici Hrvatskoj,
sije¢anj 2015. - srpanj
2021.

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

_Slika 7.
Indeksi proizvodackih
cijena industrije i cijena
gradevnog materijala
u Republici Hrvatskoj,
sijecanj 2012. - kolovoz
2021.

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

k& Rast gradevinskih
aktivnosti, ali i
proizvodackih
cijena industrije,
pridonijeli su rastu
cijena gradevnog
materijala.
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Usporedba medu zemljama ¢lanicama EU-27

Gradevinski sektor u vecini zemalja ¢lanica Europske unije ima znacajnu
ulogu u ukupnoj gospodarskoj aktivnosti. Valja napomenuti kako su pojava
i Sirenje pandemije bolesti COVID-19 ostavili traga na pad gradevinskaog
sektora u bruto domacem proizvodu (BDP-u]. Prosjecna vrijednost udjela
gradevinarstva u BDP-u za zemlje ¢lanice i za agregat EU-27 u 2020.
godini bila je na razini 5,0 posto, dok je u 2019. godini taj udio iznosio 5,5
posto. Zapaza se kako gradevinarstvo, u prosjeku, ima mnogo veci znacaj
za gospodarstva “navih” €lanica EU-27 u odnosu na “stare” ¢lanice. To se
dijelom moze ohjasniti dostignutim stupnjem razvoja, pri ¢emu u vecini
“starih” zemalja ¢lanica drugi gospodarski sektari imaju mnogo veci

znataj za ukupno gospodarstvo u odnosu na gradevinarstvo (Buturac,
2019, str. 11].

gradevinarstvo i nekretnine_9



_Slika 8.
Bruto dodana vrijednost
gradevinarstva u BDP-u
u zemljama ¢lanicama
EU-27 u 2020. godini

|zvor: Eurostat.
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Izrazeno u %

Rumunjska
Litva
Austrija
Poljska
Finska
Slovactka
Latvija
Svedska
Estonija
Spanjolska
Luksemburg
Cipar
Danska
Slovenija
Hrvatska
Njemacka
Ceska
Belgija
Nizozemska
Madarska
Francuska
Portugal
Bugarska
Malta
Italija

Irska
Greka

Na slici 8 prikazana je usporedba udjela bruto dodane vrijednosti
gradevinarstva u BDP-u medu zemljama ¢lanicama EU-27. Udio

Y%

gradevinarstva u BDP-u u “novim” ¢lanicama EU-27 je u prosjeku 5,6 posto,

» v

au “starim” ¢lanicama 4,8 posto. U novim ¢lanicama iznadprosjecni udio
imaju Rumunjska, Litva, Poljska, Slovacka, Latvija i Estonija. Hrvatska se,
s udjelom od 5,3 posto, nalazi ispod prosjeka novih ¢lanica EU-27. Analiza
udjela gradevinarstva u ukupnoj zaposlenaosti u zemljama Clanicama EU-27 u
2020. godini dodatno potvrduje znacaj ovog sektora za ukupnu gospodarsku
aktivnost u tim zemljama [slika 9]. U toj je godini udio gradevinarstva u
ukupnoj zaposlenosti u EU-27 iznosio 6,5 posto. U novijim ¢lanicama EU-a
taj je udio bio 7,6 posto, a u “starim” ¢lanicama 6,6 posto. Najveci je udio
u Luksemburgu (10,4 posto]. Slijede Rumunjska s udjelom od 8,7 posto,
Cipar s udjelom od 8,6 posto te Estonija i Madarska koje imaju udjele na

razini od 8,1 posto.



_Slika 9.
Udio gradevinarstvau
ukupnoj zaposlenosti u
zemljama ¢lanicama
EU-27 u 2020. godini

Izvor: Eurostat.

Izrazenou %
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Rumunjska
Cipar
Estonija
Madarska
Hrvatska
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Poljska
Latvija
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Slovatka
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Litva
Slovenija
Austrija
Portugal
Spanjolska
Irska
Danska
Francuska
Malta
Italija
Belgija
Njemacka
Bugarska
Nizozemska
Greka

Kada se uz dodanu vrijednost promatra zaposlenost, vazno je pitanje
koliki 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 2020. godini
iznosila je 60.563 eura, a u “novim” clanicama 26.197 eura. Relativno
najvecu dodanu vrijednost po zaposlenom ostvaruje Danska s 85.790 eura.
Slijede je Austrija, gdje je dodana vrijednost po zaposlenom 80.138 eura,
i Belgija sa 75.832 eura. Gospodarski vodece zemlje EU-27, Njemacka i
Francuska, takoder realiziraju znatno vecu dodanu vrijednost po zapaoslenom

» v

u usporedbis “novim” élanicama EU-27. U Njemackoj je dodana vrijednost

po zaposlenom 68.938 eura, a u Francuskoj 58.461 euro.

Medu novijim zemljama ¢lanicama EU-27 najvecu dodanu vrijednost
gradevinarstva po zaposlenom ima Slavenija s 33.283 eura (slika 10]. Slijede
Malta s 33.125 eura i Litva s 31.807 eura. U usporedhi s drugim novijim
¢lanicama, Hrvatska se s ostvarenih 19.420 eura nalazi ispod prosjeka
novijih ¢lanica EU-27. Takoder, valja napomenuti kako je u Hrvatskoj u 2020.
godini bruto dodana vrijednost gradevinskog sektora po zaposlenom bila
manja za 10,0 posto u usporedhi s 2019. godinom.

gradevinarstvo i nekretnine_11



_Slika 10.
Bruto dodana vrijednost
gradevinarstva po
zaposlenom u zemljama

¢lanicama EU-27 u 2020.

godini

Izvor: Eurostat.
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_Trziste
nekretnina

_Tablica 2.
Broj zavrsenih novih
zgrada prema vrsti
zgrade u Republici

Hrvatskoj, 2017. - 2020.

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.

_Trziste nekretnina u Hrvatskoj biljezi nastavak pozitivnih trendova. Usprkos

pandemiji bolesti COVID-19, u 2020. godini porastac je brojizgradenih novih
stanova. Usporedno s tim povecala se i prosjecna cijena novoizgradenih
stanava. Najveci doprinos tome dao je rast cijena u priobalju i Gradu Zagrebu.
U prosloj godini ukupno je izgradeno 11.957 stanova, sto je za 2,0 posto
viSe u odnosu na 2019. godinu [slika 11). Za razliku od izgradnje stambenih
zgrada, koja se u 2020. godini povecala za 8,7 posto na medugodisnjoj
razini, izgradnja nestambenih zgrada se smanjila za 1,5 posto (tablica 2].
Uz izuzetak izgradnje zgrada za obrazovanje i zdravstvo, u 2020. godini
smanjila se izgradnja svih vrsta nestambenih zgrada. Tako se izgradnja
hotela i slicnih zgrada smanijila za 1,8 posto na medugodi$njoj razini,
uredskih zgrada za 29,1 posto, zgrada za trgovinu na veliko i malo za 9,0
posto, zgrada za promet i komunikacije za 14,2 posto, dok se izgradnja
industrijskih zgrada i skladista smanijila za 5,2 posto.

Zavrsene zgrade

2017. 2018. 2019. 2020. 20::;’2";19.
|. STAMBENE ZGRADE 3.056 3.174 3.639 3.956 108,7
S jednim stanom 1.994 2.062 2.280 2.487 1091
Sdvastana 380 391 413 4489 108,7
StriiviSe stanova 671 717 943 1.018 108,0
Zgrade za stanovanje zajednica 11 4 3 2 66,7
II. NESTAMBENE ZGRADE 1.014 922 982 967 98,5
Hoteliislicne zgrade 89 124 110 108 98,2
Uredske zgrade 35 31 46 28 60,9
Zgrade za trgovinu na veliko i malo 87 76 89 81 91,0
Zgrade za promet i komunikacije 157 123 127 108 85,8
Industrijske zgrade i skladista 211 190 232 220 94,8
Zgrade za obrazovanje, zdravstvo 45 53 64 102 159,4
Ostale nestambene zgrade 390 325 314 319 101,86
UKUPNO (1. +11.) 4.070 4.096 4.621 4.923 1086,5
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_Slika 11.
Prosjecna cijena
prodanih stanova po
cetvornom metru i broj
zavrsenih stanova u
Hrvatskoj, 2000. - 2020.

Izvar: Drzavni zavod za statistiku.
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Sto se tite izgradnje stambenih zgrada, uogava se povecana izgradnja
zgrada po svim vrstama stanaova ohzirom na njihovu veli¢inu. Rezultati
analize sugeriraju povecanje izgradnje zgrada s tri i viSe stanova u 2020.
godini za 8,0 posto. Istovremeno, izgradnja zgrada s jednim stanom
povecala se za 9,1 posto, a izgradnja zgrada s dva stana za 8,7 posto.
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Pozitivni trendovi na trzistu nekretnina dijelom se oCituju i u rastu prosjecne
cijene stanova. Prosje¢na cijena novoizgradenog stana u 2020. godini hila
je za 3,1 posto veca u odnosu na cijenu iz 2019. godine. Nastavak rasta
cijena zabiljeZen je i u prvoj polovici ove godine, i to u prosjeku za 4,4 posto
na medugodisnjoj razini.

Rast potraznje za stanovima znacajnim je dijelom uvjetovan drzavnim
programom subvencioniranja kredita. Takoder, ne treba zanemariti ni
utinak veoma niskih kamata na Stednju, Sto kod dijela ulagaca kupnju
nekretnine i dalje Cini pozeljnom investicijom.

Iz analize strukture prosjecne cijene prodanog novoizgradenog stana po
¢etvornom metru moze se zapaziti trend blagog smanjenja udjela troSkova
gradnje i dohiti izvodaca, dok je udio trosSkava gradevinskog zemljiSta zadrzan
na priblizno istoj razini (slika 12]. Istovremeno, povecao se udio ostalih
troSkova koji ukljucuju: pribavljanje odobrenja za gradenje, projektiranje,
premjeravanje zemljiSta, stru¢ni nadzor i sl. U razdoblju od 2013. do lipnja
2021. godine udio ostalih troSkova povecao se sa 17,5 posto na 24,2 posto.



_Slika 12.
Struktura prosjecne
cijene prodanog
novoizgradenog stana
po céetvornom metru u
Republici Hrvatskoj, od
2006. do prve polovice
2021.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku.

_Slika 13.
Izdana odobrenja za
gradenje u Republici

Hrvatskoj, 2002. - 2020.

Izvor: DrZzavni zavod za statistiku.
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Podrohniji uvid u kretanja na trzistu nekretnina osigurava analiza izdanih
odobrenja za gradenje. Rezultati pokazuju da se prema broju izdanih
odobrenja za gradenje u narednom razdoblju moZe ocekivati dinamiziranje
aktivnosti na trzistu nekretnina (slika 13].
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m Broj izdanih odobrenja za gradenje

Broj izdanih odobrenja za gradenje se u prvih sedam mjeseci 2021.
godine povecao za 19,7 posto na medugodisnjoj razini. Rast aktivnosti na
trzistu nekretnina potvrduju i podaci Burze nekretnina (2021), pri cemu
se prosjecna vrijednost burzavnog indeksa u razdoblju od sijetnja do
kolovoza 2021. godine povecala s 207,9 na 212,9. lako nekretnine i dalje
zadrzavaju status pozeljne investicije cak i za vrijeme pandemije, dogadaju
se izvjesne 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 i koje mogu dugo odolijevati svim potresima. MoZe se ocekivati
da ce razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina, s jedne
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U PROSLOJ GODINI UKUPNO SU IZGRABENA 12.724
STANA, STO JE ZA 3,1 POSTO VISE U ODNOSU NA
2019. GODINU.

strane, i onih starijih i manje kvalitetnih, s druge strane, bivati sve vece.*
Istovremeno, nastavak potpore mladim obiteljima kroz subvencionirane
stambene kredite mogao hi pridonijeti nastavku dodatne potraznje te time
dati pozitivan impuls kretanjima na trzistu nekretnina u Republici Hrvatskaoj.
PobholjSana epidemioloska slika tijekom proljetnih i ljetnih mjeseci odrazila
se na relativno uspjesnu turisticku sezonu. Povecani dolazak drzavljana
EU-a u Hrvatsku rezultirao je, izmedu ostaloga, i ozivljavanjem prometa
nekretninama u priobalju. Prema podacima Burze nekretnina (2021] u ovoj
godini se u priohalju ne moZe ocekivati razina transakcija nekretninama
kakva je hila u 2019. godini. Tada je zahiljezeno preko 7.000 transakcija u
kojima su sudjelovale strane osobe kao kupci nekretnina u RH. No, svakakao
se moze ocekivati veCi promet nego Sto je bio u 2020. godini.

Pozitivha ocekivanja doprinosa obnove Grada Zagreba rastu trzista
nekretnina zasada se nisu ohistinila. Prema podacima Ministarstva
prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imaovine, u potresu je oSte¢eno
oko 25 tisuca zgrada privatne i javne namjene. Nakon potresa neuparahljivo
ili privremeno neuparabljivo je viSe od Sest tisu¢a zgrada, medu kojima su
djecji vrti¢i, asnovne Skale, srednje Skole, fakulteti 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 ti¢e posljedica
potresa na podrucju Banavine i poduzimanja aktivnosti na njihovu saniranju,
prema podacima Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstvai drzavne
imovine, do 25. kolovoza 2021. godine zaprimljeno je 9.017 zahtjeva za
obnovom i 7.224 zahtjeva za nekonstrukcijskom obnovom, a uklonjena
su 282 ohjekta koji su prijetili sigurnosti. Radovi nekanstrukcijske obnove
zavrseni su na 380 objekata, a u tijeku su radovi na 502 kuce.

Zbog navedenih okolnosti Vlada Republike Hrvatske je na sjednici odrZanoj
9.rujna 2021. donijela Program mjera obnaove zgrada ostecenih potresom

1 Burza nekretnina [2021), https://www.burza-nekretnina.com.
2 Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, https://mgipu.gov.hr/.



na podrucju Grada Zagreha, Krapinsko-zagarske Zupanije, Zagrebacke
Zupanije, Sisacko-maslavacke Zupanije i Karlovacke Zupanije. Prema
podacima Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imaovine,
procijenjene Stete izazvane potresom su 86 milijardi kuna za Zagreb i
okolicu i 41,6 milijardi kuna za Banovinu, Sto je oko 128 milijardi kuna.
Dosada je osigurano oko 3,8 milijardi eura, odnosno oko 28,5 milijardi kuna
Sto ukljucuje sredstva iz EU fondova te zajam medunarodnih financijskih
institucija. 1z Europskog fonda solidarnaosti Hrvatskoj je, krajem 2020. godine,
odobreno rekordnih 683 milijuna eura za saniranje posljedica potresa u
Zagrebu. Za ta su sredstva resorna ministarstva i Grad Zagreb raspisali
javne pozive namijenjene obnovi zgrada iz podrucja obrazavanja, kulturne
bastine, prometne infrastrukture i zdravstva te za potrebe osiguranja
privremenog smjestaja, a sredstva povlace izravno i Grad Zagreb i susjedne
Zupanije. Na osnovu dokumenta Brza procjena Stete i potreba za podrudja
pogodena potresom iz prasinca 2020. godine, Ministarstvo regionalnoga
razvoja i fondova Europske unije podnijelo je 18. oZujka 2021. godine
zahtjev Republike Hrvatske za sredstva financijske pomoci za ocbnovu iz
Fonda saolidarnosti Europske unije. Takoder, potpisan je zajam Svjetske
banke uiznosu od 200 milijuna americkih dolara, od ¢ega je 180 milijuna
americkih dolara namijenjeno za oporavak i chnovu nakon potresa, 15
milijuna americkih dolara za nadzor i pripravnost javnog zdravstva te 5
milijuna americkih dolara za upravljanje projektom.®

Usprkos sporoj dinamici pocetka radova, za ocCekivati je da ¢e obnova
potresom pogodenih podrucja osim izravnih ucinaka na rast aktivnosti u
gradevinskom sektoru imati i neizravne ucinke na rast aktivnosti u drugim
sektorima, poput proizvodnje u rudarstvu i vadenju ($ljunak i pijesak],
preradivacke industrije [cement, cigla, staklo, drvena grada, sanitarije],
poslovnih usluga - projektiranjai sl.

Posebnu pozornost u buduéim kretanjima valja usmijeriti 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 14 prikazan je odnos kretanja ukupnog broja zapaoslenih
u gradevinarstvu [pravne osobe + obrt] i ukupnog broja nezapaoslenih
gradevinara i srodnih zanimanja [osim elektricara] u razdablju od sijecnja
2010. do lipnja 2021. godine.

3 Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, https://mgipu.gov.hr/.
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Rezultati analize ukazuju na znacajan odljev radne snage gradevinske
struke iz Republike Hrvatske, Sto je posebno bilo izrazeno u recesijskim
godinama (Buturac, 2019, str. 17]. Tako je od sijecnja 2010. do sijectnja
2015. broj zaposlenih u gradevinskoj djelatnosti smanjen za ¢ak 39.951
djelatnika, dok je istovremeno broj nezaposlenih gradevinara i srodnih
zanimanja povecan tek za 1.162. Znacajniji odljev radne snage moze
postati ogranicavajuci ¢imbenik dinamike obnove potresom pogodenih
podrucja, kao i realizacije snaznijeg zamaha gradevinske aktivnosti u
buducnosti. Na probleme vezane uz nedostatak radne snage ukazuju
vet podaci za razdaoblje od sijecnja 2018. do lipnja 2021. godine. Naime,
rezultati sugeriraju kako se u tom razdoblju znacajnije povecava broj
zaposlenih u gradevinarstvu. No istovremena rast broja zaposlenih viSestruko
premasuje pad broja nezaposlenih, $to ukazuje na “uvoz” radne snage iz
drugih zemalja [Buturac, 2020, str. 19]. Dodatni problem u privliacenju
djelatnika gradevinske struke u Hrvatsku mogu predstavljati neadekvatna
primanja zaposlenih. Naime, prosjecne isplacene mjesecne neto place u
gradevinarstvu znatajnije zaostaju u usporedbi s prosjekom gospodarstva,
uz naznaku da se taj jaz postepeno produbljuje jo$ od 2007. godine. U
toj je godini prosjetna neto placa u gradevinskom sektoru hila manja za
13,5 posto od prosjeka gospodarstva, dok je u prvih sedam mjeseci 2021.
godine hila manja za 19,7 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 2020. godini. Povecana aktivnost ogleda se prije svega u rastu ukupnih
prihoda, kao i broja zaposlenih. Pritom su se ukupni prihodi kumulativno
povecali za 7,2 posto, a broj zaposlenih za 6,2 posto.

_Tahlica 3.
Deset vodecih trgovackih drustava u djelatnosti izgradnje stambenih i nestambenih zgrada u
Republici Hrvatskoj, 2016. - 2020.

2016.  2017.  2018.  2019.  2020. 20;’;’_’7;;19.
Ukupni prihodi (u mil. kuna) 3.270,1 2.853,8 4.740,3 4.567,2 4.896.,8 1072
Dobit/gubitak prije oporezivanja (u mil. kuna) 109,5 75,5 232,1 223,0 291,7 130.8
Broj zaposlenih 2.446 2.765 2.993 2.780 2.953 106,2
Bruto marza (u %) 3,35 2,65 4,90 4,88 5,96 122,0
Profitabilnostimovine (u %) 3,44 1,98 6,77 5,13 6,69 130,5
:;g::s"l‘;:g':]t rada (prihod u mil. kuna po 1,34 1,03 1,58 1,64 1,66 100,9
Koeficijent obrta ukupne imovine 1,27 0,97 1,58 1,32 1,38 104,7
Koeficijent tekuce likvidnosti 1,90 1,81 2,13 2,24 2,15 95,6
Koeficijent ukupne zaduzenosti 0,47 0,64 0,41 0,40 0,37 92,3

Napomene: Obuhvat vodecih trgovackih drustava: Kamgrad, Strabag, Radnik, GIP Pionir, Ing-grad, LavEevi¢, AB gradnja, Mesi¢ Com, Zagreb-
Montaza i A3 Split. Bruto marza = bruto dobit/ukupan prihod * 100; profitabilnost imovine = neto dobit/ukupna imavina * 100; proizvodnost rada
= ukupan prihod/broj zaposlenih; koeficijent obrta ukupne imovine = ukupan prihod/ukupna imovina; koeficijent tekuce likvidnosti = kratkotrajna
imovina/kratkorogne obveze; koeficijent ukupne zaduzenosti = ukupne obveze/ukupna imovina.

Izvar: Izraéun autora prema podacima Poslovne Hrvatske.

Rast ukupnih prihoda bio je nesto veci od povecanja broja zaposlenih, Sto
govori u prilog rastu proizvodnosti rada. Ona se u 2020. godini povecala za
0,9 posto na medugodisnjoj razini. Istovremeno, dinamiziranje aktivnosti
na trzistu nekretnina potvrduju i vrijednaosti ostalih analiziranih pokazatelja.
Tako je kumulativna dobit za deset vodecih trgovackih drustava u podrucju
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€€ Rast ukupnih

prihoda kumulativno
za deset vodecih
trgovackih
drustava u izgradnji
stambenih i
nestambenih
zgrada u 2020.
godini bio je nesto
veci od povecanja
broja zaposlenih,
pa se povecala
proizvodnost rada.

_Tablica 4.
Odabrani pokazatelji
deset vodecih trgovackih
drustava u djelatnosti
izgradnje stambenih i
nestambenih zgrada u
Republici Hrvatskoj u
2019. godini

Izvar: Izradun autora prema
podacima Poslovne Hrvatske.
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U 2020. GODINI VODECA PODUZECA NA
TRZISTU NEKRETNINA BILJEZE POVECANJE
PROFITABILNOSTI | SMANJENJE ZADUZENOSTI.

izgradnje stambenih i nestambenih zgrada u 2020. godini povec¢ana za
30,8 posto, bruto marza za 22,0 posto, a profitabilnost imovine za 30,5
posto. 0d ukupno deset analiziranih poduzeca, njih devet je u 2020. godini
poslavalo s dohiti, dok jedno poduzece nije imalo iskazanu daobit (tablica 4].

Povecana aktivnhost dodatno se potvrduje u povecanju obrta ukupne
imaovine. Koeficijent obrta ukupne imovine u 2020. godini povecao se za
4,7 posto na medugodisnjoj razini (tablica 3]. Istovremeno, likvidnost se
blago pogorsala, a zaduzZenost se smanjila. Koeficijent tekuce likvidnosti
se u 2020. godini smanjio za 4,4 posto na medugodisnjoj razini, dok se
koeficijent zaduzenaosti smanjio za 7,7 posto [tablica 3].

Detaljniji uvid u poslovanje deset vodecih trgovackih drustava u djelatnosti
izgradnje stambenih i nestambenih zgrada dan je pregledom odabranih
financijsko-racunovodstvenih pokazatelja u tablici 4.

Ukupni Koeficijent

o Koeficijent . Bruto

plbeg] zaduzenosti ELELD marza (u %)

(u mil. kuna) likvidnosti 4
Kamgrad 1.080,7 0,46 1,92 7.27
Strabag 1.001,2 0,24 2,22 5,37
Radnik 730.,5 0,23 2,76 6,88
GIP Pionir 656.9 0,15 7,25 4,69
Ing-grad 3984 0,38 2,54 12,13
Lavéevié 269,3 0,30 1,86 1,02
AB gradnja 211,0 0,44 2,14 5,38
Mesié Com 210.,6 0,60 2,45 8,97
Zagreb-Montaza 209,0 0,86 0,43 0,58
A3 Split 129,2 0,75 1,20 0,00




_Zakljucak i
ocekivanja

k€ Nedostatak
kvalificirane radne
snage mogao bi biti
glavni ogranicavajuci
cimbenik obnove
potresom pogodenih
podrucja.

—Najnovija kretanja u gradevinarstvu u prvih sedam mjeseci ove godine

ukazuju na rast aktivnosti u ovoj djelatnosti. Nakon Sest godina krize,
obiljeZzene znatajnim padom gradevinskih radova i zaposlenosti, 2015. i
2016. godina donijele su najprije usporavanje negativnih trendova, a potom
i prve znakove oporavka. U razdoblju od 2017. do 2020. godine doSlo je do
rasta gradevinskih aktivnosti.

Analizirajuci najnovije trendove vidljivo je kako ucinci pandemije bolesti
COVID-19 nisu imali izraZenije negativne ucinke na gradevinski sektor. U
2020. godini je doslo do izvjesnog usporavanja vecine glavnih sektorskih
pokazatelja (obujma gradevinskih radova, broja zaposlenih, prosjecne cijene
prodanih stanova]. No, analizirani podaci za prvih sedam mjeseci ukazuju
na pojacanu dinamiku aktivnosti u gradevinarstvu. Pozitivna ocekivanja i
dinamiziranje investicijskih aktivnosti u ovome sektoru odrazili su se na
rast izdanih odobrenja za gradenje.

Nasuprot tome, pad raspolozivog dohotka sektora stanovniStva za vrijeme
pandemije bolesti COVID-19, negativna demografska kretanja pracena
odljevom mladih ljudiiz zemlje i neizvjesnaost trajanja pandemije sputavaju
snazniji zamah gradevinarstva. Ne treba ni zaboraviti da je u razdohlju od
2009. do 2014. ovaj sektor pretrpio velike gubitke koji su se prije svega
otitovali u zna¢ajnom padu obujma gradevinskih radova i gubitku radnih
mjesta.

Izdvojeno promatrajuci trziste nekretnina u Hrvatskoj, moze se zapaziti
da ono hiljeZi nastavak pozitivnih trendova. U prvoj polovici 2021. gadine
povecala se prosjetna cijena novoizgradenih stanova. Drzavne subvencije
na kredite za kupnju stanova mogle bi rezultirati dodatnim pritiskom na
rast potraznje te utjecati na hlagi rast cijena u nadolaze¢em razdablju.
lako su zasada ocekivani rezultati obnove potresom pogodenih podrucja
izostali, sama obnova nudi veliki potencijal rastu aktivnosti na trzistu
nekretnina, ali i gradevinskog sektara u cjelini. Za ocekivati je da ¢e obnova
potresom pogodenih podrucja osim izravnih u€inaka na rast aktivnosti u
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DINAMIKA KRETANJA U GRABEVINARSTVU

U NAREDNOM RAZDOBLJU CE UVELIKE BITI
UVJETOVANA TRENDOVIMA U DRUGIM SEKTORIMA,
PRIJE SVEGA U TURIZMU I INDUSTRIJI.

gradevinskom sektoru imatii 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],
poslavnih usluga - projektiranja i sl.

Smjer i dinamika kretanja na trzistu nekretnina u nadolazecem razdoblju
uvelike ée biti odredeni gospodarskim prilikama u Hrvatskoj i EU-u. Procjene
Europske komisije o kretanju BDP-a za Hrvatsku u 2022. godini ukazuju na
gospodarski oporavak [Europska komisija, 2021). No, teska je za ocekivati
pokretanje snaznijeg investicijskog zamaha na razini ukupnog gospodarstva,
pa tako i u gradevinarstvu uz i dalje prisutne administrativne prepreke,
utestalo mijenjanje zakona i propisa, relativno velika fiskalna i parafiskalna
davanja te neprovodenje strukturnih reformi u cilju jacanja proizvodnje.

Rezultati provedene analize ukazuju na veliki odljev radne snage gradevinske
struke iz Republike Hrvatske, $to je narocito hilo izrazeno u recesijskim
godinama [2009. - 2014.]. Nastavak takvog trenda mogao bi imati
negativne ucinke na potraznju za nekretninama. Znacajniji odljev radne
snage moze postati jedan od glavnih ogranicavajucih cimbenika u dinamici
obnove potresom pogodenih podrugja, ali i u realizaciji snaznijeg zamaha
gradevinske aktivnosti u budu¢nosti. Podaci sugeriraju kako je problem
nedostatka kvalificirane radne snage zasada premosten “uvozom” radne
snage iz drugih zemalja. Dodatni problem u privlacenju djelatnika gradevinske
struke u Hrvatsku maogla bi predstavljati neadekvatna primanja zaposlenih.
Naime, prosjecne isplacene mjesecne neto place u gradevinarstvu znacajnije
zaostaju za prosjekom gospadarstva Republike Hrvatske. Shodno provedenoj
analizi, za ocekivati je kako hi aktivnosti u drugim sektorima, prije svega
u turizmu i industriji, mogle znactajno odrediti smjer i dinamiku kretanja
gradevinskog sektora u narednom razdoblju.
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