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Zupanijska komora Osijek

Stanje djelatnosti poslovanja nekretninama u Osjecko-baranjskoj zupaniji

Poslovanje agencija za promet nekretnina

Udio agencija za promet nekretina u rezultatima
djelatnosti L Poslovanje nekretninama

(Razdoblje 2010. — 2015.)

Osijek, rujan 2016.



Djelatnost poslovanja nekretninama

Djelatnost poslovanja nekretninama na podruéju OBZ unazad nekoliko godina pokazuje
naizmjenicno uzlazne i silazne trendove. Uzroke treba traziti u globaznoj krizi koju izaziva nesigurnost i
oprez kupaca nekretnina, koji su uvjetovani razlozima rastue nezaposlenosti i smanjenjem dohotka
raspolozivog za potro$nju i investicije kucanstava kao i ¢esto kompliciranom procedurom ishodenja kredita.

Uz to, nesklonost novom stambenom zaduzivanju i intenziviranju investicijske aktivnosti
stanovnis§tva dodatno je pojacana jo§ uvijek prisutnim ocekivanjima nastavka cjenovne korekcije u
buduénosti, iako su cijene nekretnina izuzetno niske. Na ozivljavanje trziSta nekretnina utjecaj nije imao ni
pad cijena nekretnina ni blago sniZenje kamatnih stopa banaka.

Na stanje trzista nekretnina, u promatranom razdoblju, ne mali utjecaj imala je i zakonska regulativa
koja utjeCe na promet nekretnina, odnosno postupci koje su vlasnici nekretnina morali pokrenuti radi
mogucnosti stavljanja nekretina u promet (legalizacija, ishodenje energetskog certifikata).

Na trziste nekretnina velik utjecaj ima i raznolika ponuda nekretnina koje se prodaju u ovr$nim
postupcima (u Ocevidnik nekretnina koje se prodaju u ovr§nim postupcima, za podrucje Osjecko-baranjske
Zupanije, bilo je 2010. godine 910 upisa, 2011. godine 870 upisa, 2012. godine 903 upisa, 2013. godine 1028
upisa, 2014. godine 1157 upisa, a 2015. godine 974 upisa).

Poslovanje nekretninama u rezultatima poslovanja ukupnog gospodarstva OBZ, sudjeluje tek s
manjim postocima (do 1,5%).

Tablica 1: Financijski rezultati djelatnosti L Poslovanje nekretninama

u tisucama kn

OBZ-L : Indeks Udio u
poslovanje 2010. 2011. | 2012. | 2013. | 2014. 2015. | ;e g4 | 9oSpod.
nekretninama T OBZ-%
Broj tvrtki 56 59 54 54 58 65| 112,1 1,5
Prosjecan br. 161 174 161 158 187 264 | 141,2 0,7
zaposlenih

Prosjecna placa 4753 | 4.616 5154 | 5034| 4.669| 4.258 91,2 104,1
Ukupni prihodi 67.282 | 64.074| 84.255| 62.628 | 56.930 | 78.354 | 1376 0,3
Ukupni rashodi 66.967 | 78.117 | 88.239 | 66.405| 63.856 | 80.551 | 126,1 0,4
Dobit razdoblja 7252 2103| 439 | 3.329 2798 | 3.990| 142,6 0,5
Gubitak razdoblja 8522 | 16.476 8851 | 7.713| 10.305| 7.174 69,6 1,0
Konsolidirani 1270 | -14373 | -4.455| -4384| -7.507 | -3.184 424
financ.rezul.

:’%":\ff:}% u dug. 476.180 | 522.868 | 568.461 | 725.261 | 777.780 | 1.730 0,2 0.1

Izvor podataka: FINA, Obrada: 7K Osijek

Broj tvrtki i prosjeéan zaposlenih u pravnim osobama, u promatranom razdoblju obiljeZio je
naizmenicni rast, odnosno pad. Broj tvrtki od najmanjeg u 2013. god. do najveceg u 2015. god. razlikuje se
za 20,4%. Porast broja tvrtki prati i rast broja zaposlenih. U 2015. godini u kojoj je zabiljeZzen najveci broj
zaposlenih, u odnosu na 2013. kada je bila najmanja zaposlenost, veci je za 67,1%, a u odnosu na 2014. god.
broj zaposlenih porastao je za 41,2%.



Graf 1. Kretanje broja poduzetnika i prosjecnog broja zaposlenih
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Prosje¢ne mjesene neto place zaposlenih u djelatnosti poslovanja nekretninama, bile su najvise
2012. godine, a najniZe place isplacene su 2015. godine. U odnosu na 2014. godinu, isplacena placa bila je
manja za 8.8 %. Isplacena neto placa u iznosu od 4.258 kuna veca je za 4,1% od prosjecne place isplacene u
2015. godini u gospodarstvu zupanije.

Graf 2. Prosjecna isplaéena mjesecna neto placa
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Ukupni prihodi i rashodi djelatnosti poslovanja nekretninama pokazuju naizmjeni¢no uzlazno-
silazne trendove.

Ukupni prihodi u 2015. godini iznosili su 78,4 mil. kuna. U odnosu na 2014. Godinu, kada su
ostavreni najmanji prihodi u promatranom razdoblju, prihodi su veéi za 37,6%. U odnosu na 2012. godinu u
kojoj su zabiljezeni najveci prihodi, prihodi iz 2015. godine manji su za 7%.

Ukupni rashodi, u 2015. godini u iznosu od 80,6 mil kuna u odnosu na 2014. godinu veéi su za
26,1%. U odnosu na 2012., koja je godina s najve¢im rashodima, manji su za 8,7%.

U 2010. godini ostvarena je pozitivna razlika izmedu prihoda i rashoda, a u ostalim promatranim
godinama ta razlika je bila negativna. U 2015. godini ostvarena je najvec¢a negativna razlika izmedu prihoda i
rashoda u iznosu 16,7 mil. kuna.

Graf 3. Kretanje ukupnih prihoda i rashoda
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Ostvarena dobit i gubitak takoder pokazuju naizmjeni¢no uzlazno-silazne trendove.

Najveca dobit ostvarena je 2010. godine, a najmanja 2011. godine. 2015. godine ostvarena je dobit
od blizu 4 mil.kuna, i bila je 45% manja u odnosu na 2010. godinu, odnosno 89,7% veca od dobiti u 2011.
godini. U odnosu na 2014. Godinu dobit je porasla za 42,6%.

Najmanji gubitak ostvaren je u 2015. godini i iznosio je 7,2 mil. kuna, a najvec¢i 2011. godine u
iznosu blizu 16,5 mil. kuna. U odnosu na 2011. godinu gubitak je manji za 2,3 puta, a u odnosu na prethodnu
2014. godinu manji za 30,4%.

U svim promatranim godinama ostvaren je nagativni konsolidirani financijski rezultat. Isti je bio
najmanji 2010. godine u iznosu oko 1,3 mil. kuna, a najveéi 2011. godine u iznosu gotovo 14,4 mil. kuna. U
2015. godini ostvaren je negativni konsolidirani financijski rezultat od 3,2 mil. kuna. lako je isti u odnosu na
2011. gotovo 4,5 puta manji, u odnosu na 2010. godinu veci je 2,5 puta. U odnosu na prethodnu 2014.
godinu negativni konsolidirani financijski rezultat manji je za gotovo 2,4 puta.



Graf 4. Ostvarena dobit i gubitak i konsolidirani financijski rezultat
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Investicije poduzetnika OBZ u djelatnosti poslovanja nekretninama, u novu dugotrajnu imovinu,
imaju konstantan uzlazni trend u razdoblju od 2010. — 2014. godine. Gotovo cijeli dio navedenih iznosa
investicija odnosi se na ulaganja u Eurodom. U 2015. godini tvrtka Eurodom d.o.o0. Osijek pripojena je
drugom poslovnom subjetku izvan Osjec¢ko-baranjske Zupanije, a u velja¢i 2016. godine obrisana je iz
Trgovackog registra. Iz navedenih razloga i investicije u dugotrajnu imovinu u 2015. godini su izuzetno
niske u odnosu na prethodno petogodisnje razdoblje.

Graf. 5. Investicije u novu dugotrajnu imovinu
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Plaéeni porez na promet nekretnina
lako djelatnost poslovanja nekretninama s malim udjelom sudjeluje u financijskim rezultatima
poduzetnika OBZ, predstavlja djelatnost od velikog znacaja, prvenstveno po pravnim posljedicama koje

proizvodi (promjena vlasniStva nad nekretninama) i placéenom porezu na promet nekretnina.

Kretanje prometovanja nekretninama moguce je pratiti i na temelju broja predmeta u Poreznoj
upravi.

Tablica 2: Broj predmeta u Poreznoj upravi i placeni porez na promet nekretnina

Broj predmeta uPoreznoj | 414 | 5919 | 2012, | 2013. | 2014. | 2015.
upravi i placeni porez

Kupoprodaja 6.599 | 6.363 4907 | 4.438| 3.695| 3.581
Ostalo (N,D.Z) 5117 | 5335 6.270 | 7.273| 6.725| 6.309
Ukupno 11.716 | 11.698 | 11177 | 11.711| 10420 | 9.890
Placeni porez u 000 kuna 46.813 | 50.236 32.305 | 32459 | 29.254 | 29.370

Izvor podataka: Porezna uprava Osijek; Obrada: ZK Osijek

Najmanji broj u promatranom razdoblju u Poreznoj upravi Osijek bio je u 2015. godini. U istoj
godini kupoprodaja kao nacin stjecanja nekretnine takoder je bila na najnizoj razini. Najveci broj predmeta
zabiljeZen je u 2011. godini. U odnosu na tu godinu predanih predmeta bilo je 41,5% manje, a kupoprodaje
za 43,7% manje. U odnosu na prethodnu 2014. godinu u Poreznu upravu predano je 5,1% manje predmeta.
Kupoprodaje je u 2015. godini bilo za 3,1% manje nego u 2014. godini.

Graf 6 . Kretanje prometa nekretninama u OBZ, prema broju predmeta u Poreznoj upravi
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Izvor podataka: Porezna uprava Osijek; Obrada: ZK Osijek

Porez na promet nekretnina znac¢ajan je izvor prihoda jedinice lokalne uprave i samouprave. Najvise
poreza na promet nekretnina, uplac¢eno je 2011. godine, u iznosu 50,2 mil. kuna. Padom prodaje nekretnina
dolazi i do pada plac¢enoga poreza. Najmanje poreza uplaceno je 2014. godine. U 2015. godini placeno je
29,4 mil. kuna. Ovaj iznos veéi je za 0,4% nego u 2014. godini, ali je manji za 41,5% u odnosu na 2011.
godinu, u kojoj je uplaéeno najvise poreza na promet nekretnina.



Graf 7. Placeni porez na promet nekretnina (u tisucama kuna)
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Izvor podataka: Porezna uprava Osijek; Obrada: ZK Osijek

Smjer u kojem ¢e se u narednim godinama kretati ova djelatnost, osim stanja na trziStu nekretnina
(ponuda — potraznja - cijene nekretnina), primarno ¢e ovisiti o gospodarskom oporavku, kretanjima na trzistu
rada te povezanom ekonomskom i financijskom raspolozenju kuéanstava.

Cijene nekretnina stagniraju zadnjih 6 godina, a 2015. je godina sa najmanjom stagnacijom cijena,
ali i najmanjom prodajom.

Sest godina za redom pada promet nekretnina u Hrvatskoj, posebno u ruralnim dijelovima Hrvatske.
Slavonsko trziste biljezi pad prometa nekretnina, a velik problem stvara odlazak mladih iz tih dijelova
Hrvatske. U Slavoniji se najvise prodaju mali stanovi jer je novac limitirajuéi faktor koji uvjetuje kupnju, te
poljoprivredna zemljista za koje postoji interes i domacih i stranih ulagaca.

Moze se zakljuciti da su trziSte i cijene nekretnina u Hrvatskoj jos uvijek u fazi stabiliziranja, a za
bitnije pomake neophodna su pozitivnija kretanja na trzistu rada i dovrSetak procesa razduzivanja
stanovnistva.



Agencije za promet nekretnina

Financijski rezultati poslovanja agencija za promet nekretnina OBZ takoder pokazuju uzlazno-
silazne pokazatelje. Kao i u cjelokupnoj djelatnosti (L) poslovanja nekretninama i kod agencija za promet
nekretnina su investicije u novu dugotrajnu imovinu bile u kontinuiranom porastu do 2015. godine, u kojoj
dolazi do izuzetno velikog pada investicijske aktivnosti, ¢iji je uzrok pripajanje tvrtke Eurodom d.o.o. Osijek
koja je bila nositelj gotovo cjelokupnih investicija, drugom poslovnom subjektu izvan Osjecko-baranjske

Zupanije.

Tablica 3: Financijski rezultati poslovanja agencija za promet nekretnina

u tisucama kn

ﬁgfpei'%?n?mpgs'o"ame 2010. | 2011. | 2012. | 2013. | 2014. | 2015. '1%"/91‘25 Uudé% st
Broj tvrtki 17 20 18 18 19 17 89,5 26,2
Prosjecan br. zaposlenih 19 18 21 24 33 22 66,7 8,3
Prosjecna placa 4.548 4.820 4471 4.155 3.563 | 2.970 83,4 69,8
Ukupni prihodi 5.499 7.979 32.532 17.249 13.254 | 7.679 57,9 9,8
Ukupni rashodi 5592 | 21.318 31.006 18.705 18.496 | 8.080 43,7 10
Dobit razdoblja 1.035 121 2.937 461 327 336 102,8 8,4
Gubitak razdoblja 1.137 | 13.475 1.475 2.000 5.656 823 14,6 115
Konsolidirani finan.rez. -102 | -13.354 1462 | -1539| -5.329 -487 91 15,3
Investic. u dug. imovinu | 474.631 | 519.477 | 564.462 | 724.734 | 772.675 7| 0,00009 0,4

Izvor podataka: FINA; Obrada: 7K Osijek

Broj tvrtki i prosje¢an broj zaposlenih u agencijama, u promatranom Sestogodi$njem razdaoblju,
kao i u cjelokupnoj djelatnosti poslovanja nekretninama obiljezava naizmeni¢ni rast, odnosno pad. Broj
tvrtki u 2015. godini izjednacio se sa brojem tvrtki u 2010. godini kada ih je bilo najmanje. U odnosu na

2014. godinu broj tvrtki maniji je za

10,2%.

Broj zaposlenih u 2015. godini manji je za 33,3% u odnosu na 2014. godinu u kojoj je zabiljezen

najveci broj zaposlenih, dok je u odnosu na 2011. kada je bila najmanja zaposlenost, veci za 22,2%.

Graf 8. Kretanje broja agencija za promet nekretnina i prosjecnog broja zaposlenih
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Prosjetne mjeseCne neto place zaposlenih u agencijama, bile su najvise 2011. godine, a najnize
place isplacene su 2015. godine, kao i u cjelokupnoj djelatnosti poslovanja nekretninama. U odnosu na 2014.
godinu, isplac¢ena placa bila je manja za 16,6 %. Ispla¢ena neto placa u iznosu od 2.970 kuna manja je za
27,4% od prosjecne place isplacene u 2015. godini u gospodarstvu Zupanije, koja je iznosila 4.089 kuna.
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Ukupni prihodi i rashodi agencija takoder pokazuju uzlazno-silazne trendove.

Najmanje prihode i rashode agencije su ostvarile u 2010. godini, a najvec¢i prihodi bili su u 2012.
godini. Ukupni prihodi iz 2015. godine u iznosu od 7,7 mil. kn u odnosu na 2010. godinu veéi za 39,6%, a u
odnosu na 2012. Manji za 76,4%. U odnosu na 2014. godinu ukupni prhodi manji su za 42%.

Rashodi u iznosu od 8,1 mil. kn u 2015. godini manji su za skoro 4 (3,8) puta u odnosu na 2012.
godinu kada su rashodi bili najvec¢i, dok su u odnosu na 2014. godinu manji za 2,3 puta.

Graf 9. Kretanje ukupnih prihoda i rashoda agencija
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Dobit i gubitak u agencijama, kao i u djelatnosti poslovanja neketninama naizmjeni¢no raste i
pada.

Najvecu dobit agencije su ostvarile 2012. godine (2,9 mil. kuna), a najmanju 2011. godine (121 tis
kuna). U 2015. godini ostvarena je dobit u iznosu 336 tis. kuna, $to je u odnosu na 2011. godinu 2,8 puta
vise, ali u odnosu na 2012. godinu 8,7 puta manje U odnosu na prethodnu 2014. godinu ostvarena dobit
ostala je na istoj razini.

Gubitak u agencijama, u promatranom razdoblju, najmanji je u 2015. godini i iznosio je 823 tis.
kuna. U odnosu na 2011. Godinu, kada je gubitak bio najveci, ostvareni gubitak iz 2015. je ¢ak 16,4 puta
manji, a u odnosu na odnosu na 2014. godinu skoro 7 puta manji.

Za razliku od djelatnosti poslovanja nekretninama kod koje je u svim promatranim godinama
zabiljezen nagativni konsolidirani financijski rezultat, agencije za promet nekretnina ostvarile su 2012.
godine pozitivan rezultat u iznosu blizu 1,5 mil. kuna.

U ostalim godinama konsolidirani financijski rezultat je bio negativan. Isti je bio najmanji 2010.
godine (102 tis. kuna), a odmah iza njega je konsolidirani financijski rezultat onaj iz 2015. godine u iznosu
od 487 tis. kuna. U odnosu na pethodnu 2014. godinu negativni konsolidirani financijsi rezultat manji je
skoro 11 puta.

Graf 10. Ostvarena dobit i gubitak i konsolidirani financijski rezultat u agencijama
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Kao i kod djelatnosti poslovanja nekretninama, investicije agencija za promet nekretnina u novu
dugotrajnu imovinu u razdoblju od 2010. — 2014. imaju konstantan uzlazni trend, no i na investicije agencija
u 2015. godini uvelike je utjecalo pripajanje tvrtke Eurodom d.o.0. drugom poslovnom subjektu i njegovo
brisanje iz Trgovackog registra. Rezultat navedenog su investicije agencija za promet nekretnina od samo 7
tis. kuna u 2015. godini.

Graf. 11. Investicije agencija u novu dugotrajnu imovinu
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Agencije za promet nekretnina s podru¢ja Osjecko-baranjske Zupanije ocijenile su 2015. godinu,
najlosijom i najteZom godinom koju je unatoC stagnaciji cijena nekretnina obiljezila i stagnacija poslovanja.

U gradu Osijeku realizaciju koci ¢injenica je veliki dio nekretnina u arheoloskoj zoni, pa je potrebno
nekretninu prvo ponuditi Republici Hrvatskoj, Osjecko-baranjskoj zupaniji te Gradu Osijeku, kako bi
iskazali postojanje ili nepostojanje interesa za nekretninom. Zemljisno-knjizni odjeli za sada ne traze da se
zahtjevu za upis prava vlasnistva prilazu o¢itovanja RH i jedinica regionalne i lokalne samouprave, ali ista se
moraju ishoditi da ne bi doslo do sporova za ponistenje ugovora.

Najvedi interes kupaca postoji za manjim stanovima i ku¢ama te poljoprivrednim zemljiStem. Manji
je interes za velike stanove i poslovne prostore, a za velike kuc¢e gotovo i nema upita. Na podru¢ju grada
Osijeka mali stanovi, ovisno o stupnju sredenosti, postizu cijenu od 850 — 1.000 €/m?, cijena m? vecih i
velikih stanova se krece izmedu 800 i 900 €. Kuce se u gradu Osijeku prodaju po cijeni od 650 — 800 €/m?, a
u prigradskim naseljima (Tenja, Josipovac i sl.) cijena se krece oko 300 €/m2. Najtrazenije su kuce
prizemnice, povrsine trosobnog stana — 60-80 m?, a za velike kuce gotovo da i nema upita.

Na podruc¢ju Dakovstine kuce koje su se prije tri do Cetiri godine prodavale za 60.000 €, sada tesko
postizu cijenu iznad 40.000 €. Stanova u ponudi ima jedinu u gradu Pakovu, malo ih je ali su traZeni, a
postizu cijenu od 700-750 €/m2.

Velika je potraznja za poljoprivrednim zemljiStem, posebno oranicama. Cijena varira oviSno 0
kvaliteti zemljista. Nekvalitetna zemljista prodaju se po cijeni od 1.000 € po jutru, a kvalitetna zemlja, kod
koje postoje uredeni sustavi navodnjavanja, odvodnje i dobri prilazni putovi po cijeni od 3.000 — 4000 € po
jutru.

Odredeni pozitivni pomaci i budenje trziSta nekretnina dogodili su se od mjeseca svibnja 2016.
godine. Pojavljuju se i kupci s gotovinom, pa realizacija prodaje ne ovisi o kreditnoj sposobnosti kupca i
brzini reakcije banaka. Ozivljavanju trzi$ta pridonijelo bi drugacije zakonsko uredenje prava prvokupa na
neketninama koje podlijezu odredbama Zakona o zastiti i o¢uvanju kulturnih dobara te ekonomski oporavak
gospodarstva i ekonomska sigurnost gradana, mogucih kupaca nekretnina.

Udio agencija za promet nekretina u rezultatima poslovanja djelatnosti L Poslovanje nekretninama

Tablica 4. Udio agencija za promet nekretina u rezultatima djelatnosti L Poslovanje nekretninama - %

Udio agencija za promet

nekretnina u djelatnosti 2010. 2011. 2012. 2013. 2014. 2015.
poslovanja nekretninama

Broj tvrtki 30,4% 33,9% 33,3% 33,3% 32,8% 26,2%
Prosjecan br. zaposlenih 11,8% 10,3% 13,0% 15,2% 17,6% 8,3%
Prosjecna placa 95,7% 100,4% 86,7% 82,5% 76,3% 69,8%
Ukupni prihodi 8,2% 12,5% 38,6% 27,5% 23,3% 9,8%
Ukupni rashodi 8,4% 27,3% 35,2% 28,2% 29,0% 10,0%
Dobit razdoblja 14,3% 5,8% 66,8% 13,8% 11,7% 8,4%
Gubitak razdoblja 13,3% 81,8% 16,7% 25,9% 54,9% 11,5%
Investic. u novu dug. imov. 99,7% 99,3% 99,3% 99,9% 99,3% 0,4%

U 2015. godini malo vise od 1/4 tvrtki u djelatnosti poslovanja nekretninama ¢ine agencija za promet
nekretnina, Koje po broju udjela zaposlenih u djelatnosti poslovanja nekretninama na podrucuju Osjecko-
baranjske Zupanije sujedluju sa 8,3%, S$to je najmanji udio u promatranom razdoblju od Sest godina. Udio
agencija u isplac¢enoj prosjecnoj neto placi u djelatnosti poslovanja nekretninama bio je najveéi u 2011.
godini i iznosio je 100,4%, a najmanji u 2015. godini s udjelom od 69,8%.

U ukupnim prihodima udio agencija OBZ u djelatnosti poslovanja nekretninama OBZ kreée se od
8 — 39%, a u rashodima od 8 - 35%.

Sudjelovanje agencija u ostvarenju dobiti djelatnosti poslovanja nekretninama u 2015. godini iznosi
8,4%, sto je izuzev 2011. godinu kada je udio bio 5,8%, najnizi udio u SestogodiSnjem razdoblju.

Udio gubitka agencija u djelatnosti poslovanja nekretninama u OBZ najniZi je u promatranom
razdoblju od Sest godina i iznosi 11,5%.
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Sudjelovanje agencija u investicijskoj aktivnosti djelatnosti poslovanja nekretninama u razdoblju od
2010.-2014. godine prelazio je 99%, dok se u 2015. godini investiticijska aktivnost izuzetno smanjila uslijed
ve¢ spomenute promjene vlasniCke strukture tvrtke Eurodom d.o.o., koja je bila nositelj gotovo svih
investicija. Udio agencija u investicijskoj aktivnosti djelatnosti poslovanja nekretninama u 2015. godini
manji je od 1% (0,4%).

Graf 12. Udio agencija za promet nekretina u rezultatima djelatnosti L Poslovanje nekretninama - %
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