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UVODNO

Drzavnizavod za statistiku objavljuje detaljne podatke o izdanim gradevinskim dozvolama
za gradenje svih vrsta gradevina koje se namjeravaju graditi i sve vrste radova (broj
gradevina, gradevinska veli¢ina zgrada u bruto povrsini i volumenu, korisna povrsina
zgrada, broj stanova prema vrsti radova i broju soba te korisna povrsina stanova). Podaci
se objavljuju na mjesecnoj, tromjesecnoj i godisnjoj razini kao apsolutne vrijednosti i
indeksi. Na temelju podataka o izdanim gradevinskim dozvolama moze se predvidjeti
dinamika kretanja gradevinske djelatnosti, buduéih radova te struktura investicija
na razini drzave i na razini lokalne samouprave. Stoga su podaci vazni za planiranje
proizvodnje gradevinskih materijala i gotovih gradevinskih elemenata za ugradnju te
drugih industrijskih proizvoda za opremanje zgrada i stanova, za donosenje odluka o
razvijanju gradevinskog poduzetnistva i razliditih usluga povezanih sa stanovanjem i
sli¢no.

Dok se za nacionalne potrebe objavljuju puno detaljniji podaci o izdanim gradevinskim
dozvolama, Eurostat objavljuje samo dio podataka, i to podatke o korisnoj povrsini
novog stambenog i nestambenog prostora zgrada (korisna povr$ina jest povrsina
mjerena unutar vanjskih zidova) te podatke o broju stanova u stambenim zgradama
(iskljuceni su stanovi u nestambenim zgradama). U takvim je okolnostima moguénost
medunarodne usporedbe ograni¢ena na podatke o kretanju gradevinskih dozvola koje
publicira Eurostat, a oni su uzeg obuhvata jer nisu obuhvaceni podaci o stanovima u
nestambenim zgradama ni gradevinske dozvole za ostale gradevine kao $to su ceste,
pruge, cjevovodi, mostovi, brane, sportski tereni i sliéni objekti niskogradnje. Pritom
se ova analiza ogranicava samo na podatke dostupne na Eurostatu radi usporedbe
tendencija kretanja u Hrvatskoj i Europskoj uniji u posljednjih desetak godina. Vaznost
tih podataka temelji se na njihovoj ulozi u predvidanju gospodarskih ciklusa te su stoga
podaci o gradevinskim dozvolama u Eurostatu integrirani medu temeljne europske
ekonomske indikatore (Principal European economic indicators — PEEI) zajedno s
podacima o cijenama i prodaji kuéa i stanova.
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1 | DINAMIKA KRETANJA IZDAVANJA GRADEVINSKIH
DOZVOLA ZA ZGRADE

Gradevinska je aktivnost vrlo osjetljiva na cikli¢na kretanja, $to se osobito odnosi na
izdavanje gradevinskih dozvola jer pri ocekivanju i nastupu recesije poslovni subjekti
uobicajeno prvo nastoje Stedjeti smanjivanjem novih investicija. Tako je u posljednjoj
globalnoj ekonomskoj krizi smanjivanje korisne povrsine zgrada u izdanim gradevinskim
dozvolama za zgrade u EU nastupilo ve¢ u 2007. godini da bi u naredne dvije godine
dinamika pada nadmasila 20% godisnje. Ponovni rast korisne povrsine zgrada
uspostavljen je u 2015. godini i zadrzan do danasnjih dana uz tendenciju usporavanja
dinamike rasta nakon 2016. godine. Pritom je rast korisne povrsine kod stambenih zgrada
prisutan od 2014. godine, a kod nestambenih zgrada od 2015. godine pri relativno
kasnom ozivljavanju investicija u uredske prostore (povrsina uredskih prostora ponovno
raste u izdanim gradevinskim dozvolama tek od 2016. godine). Zanimljivo je da u prvim
godinama oporavka u planiranoj gradnji stambenih zgrada dinamic¢nije rastu zgrade s
jednim stanom, $to se naj¢esée odnosi na izgradnju obiteljskih ku¢a. Nakon toga primat
preuzima rast povrsine zgrada s dva i viSe stanova, $to se uglavnom odnosi na stambene
zgrade za skupno stanovanje, odnosno prodaju i iznajmljivanje stanova. Povr§ina zgrada
za stanovanje zajednica znatno oscilira po godinama i tu je prije svega rijec o izgradnji
stambenog prostora za starije osobe (staracki domovi).

Povrsina zgrada u izdanim gradevinskim dozvolama, godisnja stopa promjene u %

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Zgrade 202 | 236 | 7,1 -1,5]-104 | 103 | -2,0 71 12,4 8,5 43
Stambene zgrade 310|272 41 111145 11,2 2,6 93| 16,9 9,2 31

o S jednim stanom 24,3 | 22,6 211 031-129 7,0 23| 10,7 | 156 8,5 6,2
g S dva i viSe stanova -36,1-308|-101| -13|-164 | -164| 04| 65| 198 104 08
"u Zgrade za stanovanje zajednica | 0,7 | -38,6 | 7,1 68| 78 88| 09| -32 40| 57| -104
Nestambene zgrade -85|-210|-101| 02| -73| -105| -60| 25 78| 61 4,5
Uredske zgrade 421-301|-191| -28| -55| -128| -35| -57| 151 2,8 98

Ostale nestambene zgrade 971-200| 92| 05| 75| -103| -63| 32 72| 64 41
Zgrade -6,6 | -21,8 | 13,3 ] -20,0 | -23,1 | 19,4 | 148 | 31,6 37| 120 92
Stambene zgrade 151-241(-203| -7,7|-315| 165 | 41| -7,2| 332 | 348 0,0

§ S jednim stanom 63| 110 -163| -163 | -251| 17,3 |-108 | -7,1 | 27,1| 356 8,0
2 S dva i viSe stanova 1,11 -389 | -23,4 08| -364 | -17,2 19| -88| 403 | 343 1.7
2 Zgrade za stanovanje zajednica 544|221 |-17,3| -548 | -6,9| 589 |-20,7 | 46,2 | -27,4 | 348 | 106,0
T Nestambene zgrade 16,4 | 184 | -39 -338|-100 | -229 | 394 | 661 | -109 | -51| -19,0
Uredske zgrade -48,1 | -46,7 | 538 | -45,6 | -559 | 1833 | -19,5 | -10,9 | 1048 | -39,6 | -60,2

Ostale nestambene zgrade -10,8 | 15,6 | 75| -326| -60| -31,3| 494 | 730 163 | 1,1 -16,2

Izvor: Eurostat; obrada: HGK
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Situacija u Hrvatskoj donekle je specificna u odnosu na zabiljezena kretanja na razini
prosjeka EU 28 zemalja. Tako je zbog snaznog i prenaglasenog investicijskog ciklusa
prije gospodarske krize i inercije kod njegova zaustavljanja usporavanje gradevinske
aktivnosti nastupilo godinu dana poslije s dvoznamenkastim stopama pada planirane
korisne povrsine zgrada tek od 2009. godine i na toj se dinamici zadrzalo do 2013.
godine. Nakon toga slijedi oscilatorno razdoblje oporavka s razli¢itim kretanjima na
podrudju planirane izgradnje stambenih i nestambenih zgrada. Karakteristicno je da se
povrsina stambenih zgrada oporavlja tek u 2016. i 2017. godini, i to po visokim stopama
rasta, da bi potom u 2018. godini uslijedila stagnacija. S druge strane, u gradevinskim
dozvolama sadrzan rast korisne povr$ine nestambenih zgrada izrazito je visok u 2014.
i 2015. godini znatnim dijelom pod utjecajem rasta povrSine ostalih nestambenih
zgrada, s$to se dijelom odnosi na zgrade povezane s izgradnjom trgovackih centara te s
izgradnjom infrastrukture za potrebe uspostave sengenskog prostora. Povrsina zgrada za
urede slabo se oporavlja, dijelom zbog zalihe slobodnih prostora iz doba gospodarske
krize, a dijelom i zbog suzdrzanog optimizma investitora oko snage gospodarskog
oporavka i potraznje za novim uredskim prostorima. U takvim je okolnostima korisna
povrsina zgrada za koje su izdane gradevinske dozvole u 2018. godini bila tek na razini
od 53,6% povrsine sadrzane u izdanim dozvolama u 2008. godini, pri ¢emu su stambene
zgrade bile na razini od 51,1%, a nestambene zgrade na razini od 57,2% povrsine iz 2008.
Jedini segment zgrada dija je povrsina u izdanim gradevinskim dozvolama u 2018. bila
veca nego u 2008. godini bile su zgrade za stanovanje zajednica (na 0,6% vecoj razini),
$to je rezultat udvostruéenja te povrsine u 2018. godini u odnosu na 2017. godinu pri
porastu privatnog interesa za izgradnju domova za starije osobe. Najlosija je situacija s
planiranom izgradnjom uredskih prostora ¢ija je povrsina u izdanim dozvolama u 2018.
godini bila ¢ak 80,3% manja nego u dozvolama izdanim u pretkriznoj 2008. godini.

Broj dozvola za stanove i povrsina stambenih zgrada (2000=100)
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lzvor: Eurostat; obrada: HGK
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Zbirno promatrano, broj izdanih gradevinskih dozvola i u njima sadrzana korisna povrsina
zgrada u EU 28 i u Hrvatskoj kulminirale su u 2006. godini, nakon ¢ega u EU 28 slijedi
strmoglav pad, dok se u Hrvatskoj pad intenzivira tek od 2009. godine. U takvim je
okolnostima EU 28 ranije izlazila iz krize (podaci iz gradevinskih dozvola postupno rastu
od 2014. godine), dok se oporavak u Hrvatskoj biljezi od 2015. godine, $to upucuje na
to da je Hrvatska kasnije usla i kasnije izasla iz recesijskih kretanja. Pritom je oporavak
u Hrvatskoj znatno sporiji jer se prema broju izdanih gradevinskih dozvola za stanove
u zgradama (bez zgrada za stanovanje zajednica) nalazila u 2018. godini na 47,6%
razine iz 2008. godine (EU 28 na 65,3%), dok se prema korisnoj povrsini u dozvolama
planiranih zgrada nalazila na 50,4% razine iz 2008. godine (EU 28 na 76,6%).

lpak, potrebno je imati na umu da izdane gradevinske dozvole predstavljaju planirane
investicije od kojih se jedan njihov dio nikad ne realizira, odnosno ne pretodi u stvarnu
izgradnju. Istodobno su moguca i dupliranja podataka u slucaju kad istekne rok vazenja
izdane gradevinske dozvole, anezapoc¢ne gradnja, pase nakontogaizdanova gradevinska
dozvola za isti objekt. Stoga u interpretaciji podataka o izdanim gradevinskim dozvolama
treba uvazavati ograni¢enja povezana s njihovom kvalitetom, osobito u slu¢aju Hrvatske
gdje razdoblje izmedu izdavanja gradevinske dozvole i poletka gradnje snazno oscilira,
a pritom je Cesto rije¢ o neprimjereno dugom razdoblju.
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2 | USPOREDBA HRVATSKE SA ZEMLJAMA
EUROPSKE UNIJE

Kretanja u izdavanju gradevinskih dozvola za stambene zgrade u skladu su s prisutnim
opravkom gradevinske aktivnosti, ali je taj oporavaki dalje neujednacen po godinamaipo
zemljama. Tako je u kretanju broja izdanih gradevinskih dozvola za stanove u stambenim
zgradama bez zgrada za stanovanje zajednica u 2018. godini zabiljezen rast u 19 europskih
zemalja (najvisi u Portugalu od 42,5%) uz pad broja izdanih gradevinskih dozvola u osam
zemalja, ukljuéujuditu i Hrvatsku (najvedije pad zabiljezen u Svedskoj, 17,9%, dok za Italiju
jos nije dostupan podatak). Temeljna je karakteristika da izdavanje gradevinskih dozvola
oscilira po godinama, pa je tek u dijelu zemalja postignut visegodisnji kontinuitet rasta.
Tako uz EU 28, u kojoj izdane gradevinske dozvole za stanove u stambenim zgradama
rastu pet godina zaredom, stabilna kretanja obiljezavaju Irsku i Bugarsku u kojima broj
dozvola raste $est godina zaredom, Poljsku, Cesku, Spanjolsku i Maltu koje obiljezava
petogodisnji kontinuitet rasta te Sloveniju, Cipar i Portugal s posljednje Cetiri godine
uzastopnog rasta. Hrvatska je nakon rasta izdanih gradevinskih dozvola za tu namjenu
od 34,9% u 2017. godini (po cemu je bila na visokom tre¢em mjestu medu clanicama
EV), u sljedecoj godini zabiljezila pad od 6,0% potvrdujuéi ¢injenicu da se tek nalazi na
putu stabilizacije rasta investicijske aktivnosti i provedbe napora za boljim koristenjem
mogucnosti koje pruzaju raspoloziva sredstva iz fondova EU.
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Kretanje broja izdanih gradevinskih dozvola i povrsine stambenih zgrada bez
zgrada za stanovanje zajednica, godi$nje stope promjene u %
Broj stanova Povrsina zgrada
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 || 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
EU 28 -15,9 | -12,2 20, 68| 132 | 83| 20 | -147 -11,6| 14| 88| 173 95| 37
Austrija 11,1 13,9 7,0 2,71 169 | 102|169 || -11,4 8,0 7.3 02| 136 92| 17,6
Belgija 5.5 50| 11,2 -160| 14| -1,3| 233 4,7 2,3 541 -129 52| 74| 154
Bugarska 33| 156 | 291 8.9 52| 375 423 911 131 274 | 125 6,0 331 | 381
Cipar 335 -296 | 31,0 120 141 354 | 256 || -283 | -298 | -27,6 | 138 | 22,6 | 33,3 | 181
Ceska 154 | -6,7 82| 100 4,2 | 18,0 34 1| 157 | 7,2 7,0 58 42| 174 1,6
Danska 277 45| 389 408 | 304 | 95| 1311 -239| 41| 272 389 | 221 -3,0 | 14,0
Estonija 7,3 06| 291 | 418 77| 309 | -11,3 50| 107 | 163 | 24,2 87| 2301 -11,0
Finska 85 162 | 122| 56| 267 191|124 93| 194| 18| 25| 162 | 145 -121
Francuska 8,7 111 124 75| 14,6 58| -65 8,11 -12,2 | 141 56| 128 63| -57
Grika 452 | 42,7 | 188 | 44| 35| 197 | 420/ 453 | 427|198 | 44| 51| 206 33,1
: 0,8 49 | -6,0 8| -8 4 4,8 4
Irska 464 | 152 | 29| 761 | 255|269 | 407 || 394 | 86| 48| 57,2| 204| 231 31,1
Italija 27,0 -349 | 124 | -83 391 113 254 1 31,1 123 | 7,6 54| 11,2
Latvija 229 | 296 | 432 | -108 | 220 17,3 | 171 40 411 -332| 224 | 115 466 | 133
Litva 381 | 186 | 59| 206| 222 | -24| 30| 239 | 188 -105| 156 | 250 -122| -0,3
Luksemburg 1,0 153 | 605 | -31,4 | 20,6 251 1M1 45| -16,1 | 46,9 | -19.9 23] 133 4,6
Madarska 156 | 27,2 | 30,7 | 292 | 1571 | 215 | 3.2 || 126 | -252 | 23,6 | 31,6 | 1387 | 234 | -38
Malta 22,6 | 11,7 86| 344 902 | 308 | 312 93 12| 101 | 192 | 644 | 248 | -7.6
Nizozemska | -33,0 | -29.9 | 50,3 | 36,1 2,3 | 289 2,71] -379| -285| 47,2 | 335 2,11 31,0 1.4
Njemacka 32| 123 34 73| 156 | -2.2 2,0 2,3 8,7 2,3 70 109 -37 1.4
Poljska 10,7 | 159 | 140 21,2 | 122 | 193 33| 13,7 | 134 47 179 14| 165 4,5
Portugal 332 349 61| 17,8 392 | 239 425 326 | -27,7 | -11,4 | 148 | 27,2 | 251 | 457
Rumunjska 40 02| -03 38 -1,2 7,7 2,6 -2,2 37 4,2 9.8 131 9,4 9.5
Slovacka 03| 135 86| 233 | 146 | 86| 114 0,7 | 10,3 22| 186 | 188 | -67 9,7
Slovenija -16,1 03| -15,6 0,7 9,2 70| 166 || -11,2 30| -143 31 38 84| 137
Spanjolska -26,1 | -45,7 6,7 82| 237 | 248 | 242 || -26,7| -379 38| 114 107,8 | 336 | 221
Svedska 12,6 | 257 | 197 316 | 233 86| -179|| 161 | 186 | 208 | 27,6 | 21,2 541 -199
Ujedinjeno 95 196 133 5,6 4,3 63| 48 111 17,9 259 | 23,0 53 4,0 21
Kraljevstvo

Izvor: Eurostat; obrada: HGK
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Zemlje isto¢ne i srednje Europe (EU 10) s kojima se ¢esto usporedujemo zbirno biljeze
rast izdanih gradevinskih dozvola u posljednjih pet godina, ali je situacija po zemljama
i po godinama razlic¢ita. Tako je u 2018. godini osam EU 10 zemalja zabiljeZilo rast
broja izdanih gradevinskih dozvola za stanove u stambenim zgradama bez zgrada za
stanovanje zajednica (najveci u Bugarskoj, 42,3%), dok je istodobno smanjenje broja
izdanih dozvola zabiljezeno u Madarskoj (3,2%) i Estoniji (11,3%). Nesto objektivniju sliku
pruza Siri vremenski pomak od tri godine, pa je tako u 2018. godini u odnosu na 2015.
godinu u EU 28 izdano 25% vise gradevinskih dozvola, pri éemu je u okviru usporedivih
zemalja znatnije porastao broj izdanih dozvola u Hrvatskoj (68,9%), potom u Bugarskoj
(dvostruko) i Madarskoj (trostruko). Ipak, u odnosu na stanje u pretkriznoj, 2008. godini
EU 28 se nalazi na 65,3% ostvarenja u 2008., EU 10 na 73,8%, a Hrvatska tek na 47,6%
(dio razloga nalazi se i u prenaglasenom investicijskom ciklusu u Hrvatskoj prije krize).
Od sli¢nih je zemalja od Hrvatske losije pozicionirana tek Slovenija s razinom od 43,7%
izdanih dozvola za stanove u odnosu na 2008. godinu.

Prema dubini pada izazvanog pojavom gospodarske krize u zemljama istoc¢ne i
srednje Europe prednjade Bugarska, Madarska i Hrvatska, s tim da i u tom okviru
oporavak hrvatskog stambenog trzista kasni u skladu s natprosje¢nom duljinom trajanja
gospodarske krize u Hrvatskoj.

Broj izdanih dozvola za stanove u stambenim zgradama bez zgrada za stanovanje
zajednica (2008=100)
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Tendencije u kretanju broja izdanih gradevinskih dozvola za stanove u stambenim
zgradama bez zgrada za stanovanje zajednica i za povrsinu tih zgrada sadrzanu u izdanim
dozvolama prakticki su identi¢ne. Medutim, za utjecaj na gradevinsku aktivnost i razvoj
ostalih djelatnosti teoretski bi bilo vaznije pratiti kretanje veli¢ine ukupne planirane
stambene povrSine, stoga se u nastavku navode temeljne naznake kretanja korisne
povr$ine prema glavnim sastavnicama stambenih i nestambenih zgrada. Graficki su
prikazani bazni indeksi (2008=100) za EU 28, Hrvatsku i EU 10 (neponderirani prosjek
deset zemalja istoc¢ne i srednje Europe).
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Korisna povrsina zgrada u izdanim gradevinskim dozvolama (2008=100)
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Prema korisnoj povrsini planiranih zgrada Hrvatska se zajedno sa Slovackom nalazi tek
nesto iznad polovine ostvarenja u pretkriznoj godini, a losija je od nje u okviru EU 10
samo Latvija. Najbrze su iz krize po ovom pokazatelju izasle Austrija (u 2010. godini) te
Njemacka i Svedska (u 2011. godini).

Korisna povrsina stambenih zgrada u izdanim gradevinskim dozvolama (2008=100)
120

100

80

60

40

20

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
) 28 em——EU 10 Hrvatska

Izvor: Eurostat; obrada: HGK

Prema korisnoj povrsini planirane gradnje stambenih zgrada u okviru zemalja isto¢ne
i srednje Europe najlosije su pozicionirane Hrvatska i Slovenija, i to na razini tek nesto
vi$oj od polovine ostvarenja u pretkriznoj godini. Medu europskim zemljama iz krize je
najbrze izasla Njemacka (veé u 2009.), a potom Austrija, Svedska i Finska (u 2010. godini).
Potraznju za stambenim prostorom u nekim zemljama dodatno kreira snazan imigracijski
val, osobito u Njemackoj i Svedskoj.
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Korisna povrsina nestambenih zgrada u izdanim gradevinskim dozvolama (2008=100)
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lzvor: Eurostat; obrada: HGK

Razvoj situacije s povr§inom nestambenih zgrada odudara od tipi¢nog obrasca prisutnog
kod zgrada ukupno i stambenih zgrada. Rije¢ je o vrlo sli¢cnom kretanju kod zemalja EU
28 i EU 10 te o specifi¢cnom kretanju povrsine nestambenih zgrada u Hrvatskoj koje je
u pojedinim godinama bilo natprosje¢no u odnosu na kretanja u EU 28 i EU 10. Na to
je znatnim dijelom utjecalo brzo Sirenje dijela trgovackih lanaca u Hrvatskoj u nekim
godinama te obveze izgradnje objekata u okviru pripreme za pristupanje Sengenu.
Medutim, krajnji je rezultat za Hrvatsku na tom podrudju i dalje nepovoljan jer ona spada
medu osam zemalja najvise udaljenih od pretkriznih ostvarenja pri ¢emu su, u okviru
EU 10, od Hrvatske trenutno u losijem polozaju Slovacka, Latvija i Rumunjska, dok su
pretkriznu razinu nadmasile Madarska i Poljska.
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Razina pretkriznog ostvarenja, %
(korisna povrsina u 2018. u odnosu na 2008. godinu)

EU 28 | EU 10 | Hrvatska

Zgrade ukupno 750 | 745 53,6
Stambene zgrade 774 | 711 51,1

S jednim stanom 96,2 | 768 74,4

S dva i vise stanova 612 | 67,2 40,2
Zgrade za stanovanje zajednica 1| 60,2 100,6
Nestambene zgrade 679 | 684 57,2
Uredske zgrade 535 | 41,2 19,7
Ostale nestambene zgrade 69,6 | 709 61,0

Izvor: Eurostat; obrada: HGK

Sumarno, razina ostvarenja u 2018. godini u odnosu na pretkrizno razdoblje i dalje je
nezadovoljavajuca, $to je dijelom posljedica Siroko rasprostranjenog i snaznog investicijskog
ciklusa prije krize te nedovoljno visoke investicijske aktivnosti tijekom gospodarskog
oporavka. U takvim je okolnostima u Hrvatskoj najizrazitije zaostajanje u planiranoj realizaciji
viSestambenih zgrada i uredskih prostora, $to je dijelom rezultat i prenaglasenog investiranja
u te namjene prije krize. Naime, tada se znatan dio slobodnih sredstava stanovnistva, ali i
tvrtki, ulagao u nekretninske poslove uz ocekivanje da je to povoljnije od $tednje te da ce
ocekivani ulazak Hrvatske u EU podignuti cijenu nekretnina i rezultirati snaznom potraznjom
za poslovnim prostorom. U izostanku takvog scenarija i pouceni negativnim iskustvom (kredliti
u $vicarskim francima), danas su investitori znatno suzdrzaniji u investiranju u stambeni sektor
pa iako raste broj gradevinskih dozvola za stanove i u njima sadrzana korisna povrsina stanova,
ipak su te veli¢ine i dalje znatno nize nego u pretkrizno vrijeme.
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3 | ODNOS KRETANJA IZDANIH GRADBEVINSKIH
DOZVOLA | GRADEVINSKE AKTIVNOSTI

lzdane gradevinske dozvole prakticki najavljuju buducu gradevinsku aktivnost i stoga su
dobar indikator za procjenu kretanja gradevinarstva, ali i ostalih djelatnosti povezanih
s investicijskom aktivnoscu. U konacnici, rije¢ je o indikatoru koji moze pridonijeti
predvidanju dinamike odvijanja poslovnog ciklusa, osobito jer ,napuhavanje”
nekretninskog balona cesto prethodi pojavi gospodarske krize. Dvoznamenkast rast
izdanih gradevinskih dozvola u stanogradnji posljednjih godina u dijelu europskih
zemalja upucuje na potrebu pozornog pracenja tih tendencija, ali, s obzirom na
razinu tog indikatora koja uobicajeno prethodi pojavi krize, zasad jo§ nema razloga za
zabrinutost, osobito ne u Hrvatskoj u kojoj se izdaje znatno manje gradevinskih dozvola
nego u pretkriznoj godini.

Kretanje indeksa obujma radova za zgrade i povrsine zgrada u izdanim
gradevinskim dozvolama za zgrade u Hrvatskoj (2015=100)
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== Obujam gradevinskih radova e |zdane gradevinske dozvole

Izvor: Eurostat; obrada: HGK
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Kretanje indeksa obujma radova za zgrade i povrSine zgrada u izdanim
gradevinskim dozvolama za zgrade u EU 28 (2015=100)
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Izvor: Eurostat; obrada: HGK

Iz gornjih je grafikona uodljivo da je izdavanje gradevinskih dozvola na razini Europske unije
po kvartalima manje oscilatorno nego u Hrvatskoj te da pad ili rast povrsine zgrada u izdanim
gradevinskim dozvolama s odredenim vremenskim pomakom ima jasan odraz na kretanje
gradevinske aktivnosti na izgradnji zgrada. U Hrvatskoj je odnos izmedu izdanih gradevinskih
dozvola i vremenskog pomaka u razini gradevinske aktivnosti puno manje uodljiv, $to upucuje
na to da je vremenski pomak izmedu izdavanja gradevinske dozvole i pocetka gradevinske
aktivnosti varijabilan, da se dio projekata za koje se izda gradevinska dozvola uopée ne realizira,
da je vrijeme realizacije ¢esto predugacko te da se realizacija izgradnje Cesto prolongira ili
priviemeno obustavlja.
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Koeficijent korelacije izmedu izdavanja dozvola i gradevinske aktivnosti
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Broj kvartala pomaka

lzraCunom koeficijenata korelacije utvrdeno je da je u slucaju Hrvatske ucinak izdanih
gradevinskih dozvola za zgrade (promatrano kao indeks kretanja korisne povrsine zgrade)
na kretanje obujma gradevinskih radova na zgradama najvedi pet kvartala nakon izdavanja
gradevinske dozvole (koeficijent korelacije 0,9). To prakticki znaci da je u prosjeku potrebno
vise od godine dana da investicija u zgradu za koju je izdana gradevinska dozvola ude
u fazu pune realizacije i stoga utjece na kretanje gradevinske aktivnosti. Rije¢ je o dosta
dugom razdoblju s obzirom na brzinu promjene poslovne klime i gospodarskih kretanja koje
obiljezavaju suvremene trendove. Za razliku od situacije u Hrvatskoj, prosje¢no u zemljama EU
28 trebaju tek dva kvartala pomaka od izdavanja gradevinske dozvole da se vide najvedi ucinci
na kretanje gradevinske aktivnosti (koeficijent korelacije 0,89), sto znadi da je vrijeme koje
protekne od izdavanja gradevinske dozvole i pocetka gradevinske aktivnosti na tom projektu
u prosjeku znatno krace u Europskoj uniji nego u Hrvatskoj.
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4 | ZAKLJUCAK

Eurostatovi indeksi o broju izdanih gradevinskih dozvola za stanove u stambenim
zgradama i o korisnoj povrsini zgrada u izdanim dozvolama vrijedan su pokazatelj
stanja gospodarskog ciklusa u nekoj zemlji. lpak, za potpuniju informaciju o stanju
gradevinske aktivnosti nedostaju fizicki i financijski pokazatelji kao $to je to broj
izdanih gradevinskih dozvola i predvidena vrijednost radova. Stoga indeksi pruzaju
uvid u tendencije kretanja, ali ne omoguéuju uvid u strukturu predvidenih radova i
njihovu veli¢inu. Rezultati potvrduju da je kriza u gradevinarstvu u Hrvatskoj bila medu
najdubljima medu europskim zemljama, trajala izuzetno dugo i odvijala se s vremenskim
pomakom u pocetku i u zavrsetku krize u odnosu na vedinu europskih zemalja. Unato¢
snaznom oporavku u izdavanju gradevinskih dozvola koji je obiljezio 2016. i 2017.
godinu kod stambenih zgrada te 2014. i 2015. godinu kod nestambenih zgrada, razina
korisne povrsine objekata u izdanim gradevinskim dozvolama u 2018. godini i dalje je
bila 48,9% manja kod stambenih i 42,8% manja kod nestambenih zgrada nego u 2008.
godini. Posljednjih godina Hrvatska se tek prikljucuje europskim trendovima u izdavanju
gradevinskih dozvola za zgrade pri ¢emu izrazitije zaostaje u dinamici izdavanja dozvola
za nestambene zgrade, osobito kod uredskih zgrada. Zbog prenaglasene investicijske
aktivnosti u pretkriznom razdoblju tesko je ocekivati povratak na takvu razinu izdavanja
gradevinskih dozvola, pa je trenutna razina vrlo blizu one dinamike koju omogucuje
visina gospodarskog rasta. U takvim okolnostima daljnji rast koli¢ine izdanih gradevinskih
dozvola prije svega ovisi o dinamici gospodarskog rasta te o uspjesnosti koristenja
raspolozivih sredstva iz fondova EU, odnosno o brojnosti investicijskih projekata koji ¢e
se sufinancirati europskim sredstvima.
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Kratice
HGK Hrvatska gospodarska komora
BDP Bruto domadi proizvod

EU 28 Europska unija

EU 10 deset zemalja EU: Bugarska, Rumunjska, Ceska, Slovacka,
Poljska, Madarska, Litva, Latvija, Estonija, Slovenija

DzS Drzavni zavod za statistiku

Opce napomene:

Ovu analizu izraduje i za nju je odgovoran HGK. Informacije, misljenja,
analize i zakljucci temelje se na javnim statistickim i ostalim podacima iz
izvora u ¢iju se potpunost i to¢nost HGK pouzdaje, ali za koje ne jamdi.
Utoliko su informacije, misljenja, analize i zakljucci u ovoj publikaciji

podlozni promjenama koje ovise o promjenama izvora informacija te o HG K
promjenama koje nastupe od trenutka pisanja teksta do njegova citanja.

Ova publikacija ili njeni dijelovi ne mogu se kopirati ili na bilo koji drugi

nacin reproducirati bez navodenja izvora. ° H R
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| BILJESKE
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