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U radu se istrazuje odnos izmedu stambene i nestambene izgradnje (s naglaskom na novo-
gradnju) u hrvatskim NUTS 2 regijama, pri cemu se promatraju jedinice lokalne samouprave
(JLS) unutar tih regija. JLS, kao sastavni dijelovi NUTS 2 regija, ukazuju na regionalnu hete-
rogenost, a razdoblje analize obuhvaca godine od 2011. do 2022. Za statisti¢ku obradu kori-
Stene su metode analize varijance (ANOVA, MANOVA) te odgovarajuci testovi usporedbe
izmedu regija. Cilj rada jest ispitati postoje li razlike izmedu varijabli i regija na globalnoj
razini, zatim izmedu pojedinih varijabli na regionalnoj razini, te utvrditi op¢i obrazac pona-
Sanja varijabli i regija. Na temelju provedene analize utvrdeno je da razlike nisu prisutne
jedino kod varijable nestambena izgradnja po stanovniku, dok u svim ostalim slucajevima
one proizlaze iz Jadranske Hrvatske. Izmedu Panonske i Sjeverne Hrvatske nisu zabiljeZene
znacajne razlike. Jadranska Hrvatska dominira u stambenoj izgradniji, dok u nestambenoj
izgradnji neznatno zaostaje. Diferencijacija izmedu regija za nestambene varijable manje je
izraZena. Izdvojene jedinice igraju znacajniju ulogu kada se izgradnja promatra kao udio u
ukupnoj izgradnji, a manju kada se promatra po stanovniku. Grad Zagreb nije ukljucen u
analizu jer unutar regije nema JLS, ali je predominantan prema udjelu stambene i nestam-
bene izgradnje. Prekomjerna stambena izgradnja, medutim, dovodi do problema priustivo-
sti stanovanja za lokalno stanovnistvo, zbog Cega se preseljenje u periferne JLS namece kao
moguca alternativa. Nestambena izgradnja, s druge strane, predstavija priliku za poboljsa-
nje kvalitete Zivota lokalnog stanovnistva kroz ulaganja u javnu infrastrukturu i gospodar-
ske objekte, Cime se ujedno potice gospodarski rast. NuZno je pritom uvaZiti lokalne specifi¢-
nosti ne samo na razini NUTS 2 regija nego i na razini pojedinih JLS.
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1. Uvod

Klasifikacija NUTS (fr. Nomenclature des unités territoriales statistiques — NUTS) primje-
njuje se od ulaska Republike Hrvatske u Europsku uniju te se podudara s Nacionalnom klasi-
fikacijom prostornih jedinica za statistiku (DZS, 2025). Primjenjuje se za prikupljanje, unos,
obradu, analizu i diseminaciju podataka regionalne statistike prema razinama prostorne
podjele Republike Hrvatske (NN 125/2019). Predstavlja statisticku osnovu za ucinkovito
vodenje regionalne razvojne politike, izradu socioekonomskih analiza te ostvarivanje ciljeva
socijalne i ekonomske kohezije. Rijec je o hijerarhijskoj klasifikaciji kojom se uspostavljaju
statisticke regije 1., 2.1 3. razine, prema kojima se prostor Republike Hrvatske dijeli za potrebe
regionalne statistike.

Klasifikacija NUTS 2, odnosno statisticke regije druge razine, od 1. sije¢nja 2020. godine
mijenjaju se s dotadasnje dvije regije — Jadranske i Kontinentalne Hrvatske - na cetiri neu-
pravne jedinice nastale grupiranjem Zupanija kao upravnih jedinica niZe razine. Te su regije
sljedece:

— Panonska Hrvatska (HR02): Bjelovarsko-bilogorska, Viroviticko-podravska, Pozesko-

slavonska, Brodsko-posavska, Osjecko-baranjska, Vukovarsko-srijemska, Karlovacka
i Sisacko-moslavacka Zupanija;

— Jadranska Hrvatska (HRO3): Primorsko-goranska, Li¢ko-senjska, Zadarska, Sibensko-

kninska, Splitsko-dalmatinska, Istarska i Dubrovacko-neretvanska Zupanija;

— Sjeverna Hrvatska (HR06): Medimurska, Varazdinska, Koprivnicko-krizevacka, Krapin-
sko-zagorska i Zagrebacka Zupanija;
— Grad Zagreb (HRO5) — zasebna statisticka regija.

U radu se analiziraju Cetiri hrvatske NUTS 2 regije, odnosno jedinice lokalne samouprave
(JLS) koje se nalaze unutar njih, pri ¢emu su posebni naglasci na Jadransku Hrvatsku, Sje-
vernu Hrvatsku i Panonsku Hrvatsku, dok je Grad Zagreb izostavljen iz analiza varijanci zbog
nedostatka JLS, ali se i dalje promatra kao zasebna jedinica zbog svoje demografske i eko-
nomske dominacije. Svaka NUTS 2 regija sastoji se od op¢ina i gradova, zajednicki nazvanih
JLS. Ukupno je u Hrvatskoj 556 JLS, pri cemu Grad Zagreb ima status Zupanije i grada. Razlike
izmedu velikih gradova i drugih JLS prisutne su na razini Zupanija, a manifestiraju se i na
razini NUTS 2 regija. Grad u hrvatskom zakonodavstvu definira se kao urbano, povijesno,
prirodno, gospodarsko i drustveno naselje s vise od deset tisuca stanovnika ili sjediSte Zupa-
nije, dok je op¢ina JLS sastavljena od vise naselja koja povezuje zajednicki interes stanovnis-
tva u prirodnoj, gospodarskoj i drustvenoj cjelini (Zakon o podru¢jima Zupanija, gradova i
op¢ina u Republici Hrvatskoj; NN 86/06, 125/06, 16/07, 95/08, 46/10, 145/10, 37/13, 44/13,
45/13,110/15).

Nova NUTS 2 klasifikacija primjenjuje se u dodjeli financijskih sredstava za razdoblje
2021.-2027., pri ¢emu se sve regije osim Grada Zagreba smatraju slabije razvijenima, $to im
osigurava veci stupanj regionalnih potpora i vece stope sufinanciranja EU projekata.
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Tablica 1. Distribucija prema odabranim pokazateljima analiziranih NUTS 2 regija

BDP po Broj velikih gradova

Ime reaiie stanovniku (vise od 20 000 Ukupno Broj Povrsina

9l 2023 stanovnika ili srediste JLS stanovnika (%)

(PPS, % EU27) Zupanije)

Panonska 53 10 191 1019535 | 56%
Hrvatska
Jadranska 72 1 220 | 1298522 | 30%
Hrvatska
Sjeverna 62 7 144 786 645 13 %
Hrvatska
Grad Zagreb 125 1 1 767 131 1%
Ukupno 121 29 556 3871833 100 %

Izvor: Izradio autor

Panonska Hrvatska (HR02) pokriva 56 % povrsine i broji 26 % stanovnika. Rijec je o pro-
stranim nizinskim i brdsko-ravnicarskim podru¢jima s deset velikih gradova, ali ukupno oko
milijun stanovnika. Regija se suocava s gospodarskim izazovima, s obzirom na to da ostva-
ruje najnizi BDP po stanovniku. Jadranska Hrvatska (HR03) zauzima 30 % povrsine i 34 %
stanovnika te je turisticki dominantna regija s 220 JLS i 11 velikih gradova. Gradovi su vedci-
nom smjesteni u priobalju, koje je naseljenije i urbaniziranije, dok unutrasnjost (Gorski kotar,
Lika i Dalmatinska zagora) ostaje slabije naseljena i gospodarski zaostaje. Sjeverna Hrvatska
(HRO6) najmanija je povrsinom (13 %), ali ima 7 velikih gradova i najgusce je naseljena regija
izvan Zagreba, s razvijenim industrijskim i prometnim zaledem. Grad Zagreb (HRO5) zauzima
1 % povrsineg, ali po gustodi naseljenosti visestruko nadmasuje ostatak zemlje i predstavlja
metropolitansku jezgru ekonomski i demografski dominantnu u Hrvatskoj.

Analiza indeksa razvijenosti zupanija za razdoblje 2020.-2022. pokazuje prostornu pola-
rizaciju Hrvatske. Grad Zagreb s indeksom razvijenosti 120,5 daleko nadmasuje ostale regije.
U Jadranskoj Hrvatskoj (HR03) vecina Zupanija pokazuje iznadprosje¢nu razvijenost, posebno
Istarska, Dubrovacko-neretvanska i Zadarska Zupanija, koje se nalaze u skupini 4 s indeksima
vi§im od 104, dok se Splitsko-dalmatinska i Primorsko-goranska Zupanija svrstavaju u sku-
pinu 3. Sjeverna Hrvatska (HR02) takoder biljezi povoljne rezultate s uravnotezenim gospo-
darskim razvojem. Zagrebacka i Varazdinska Zupanija pripadaju skupinama 3 i 4, dok se
Medimurska i Krapinsko-zagorska Zupanija takoder svrstavaju u skupinu 3. Nasuprot tome,
Panonska Hrvatska (HR06) ima najveci udio ispodprosjecno razvijenih Zupanija. Sve slavon-
ske Zupanije, ukljucujuci Vukovarsko-srijemsku, Brodsko-posavsku i Viroviticko-podravsku,
nalaze se u razvojnim skupinama 1 ili 2 s indeksima ispod 95. Sli¢na situacija uocava se i u
Sisacko-moslavackoj i Pozesko-slavonskoj Zupaniji, $to odrazava strukturne gospodarske sla-
bosti, depopulaciju i sporiji oporavak od ratnih posljedica (MRRFEU, 2024). Ovakvi rezultati
podcrtavaju vaznost regionalne politike usmjerene na uravnotezenje prostornog razvoja i
ciljane intervencije u slabije razvijenim podru¢jima.

TrziSte nekretnina predstavlja znacajan dio gospodarske aktivnosti Hrvatske, usko pove-
zano s gradevinskim i turistickim sektorom, $to posebno dolazi do izrazaja u Zagrebu i
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priobalju (Europska komisija, 2021; Rasi¢ i sur., 2023). Nekretnine u Hrvatskoj predstavljaju
najznacajniji oblik Stednje, sto potice visoku potraznju i rast cijena, pa stanovanje za velik dio
gradana postaje tesko priustivo (Tica, 2011). U radu se razmatra povrsina zavrsenih stambe-
nih i nestambenih zgrada, od kojih se oko 90 % odnosi na novogradnju (DZS, 2021). Novo-
gradnja cini znacajan dio ponude stambenih i nestambenih zgrada, a istodobno angazira
veliki dio gradevinskog sektora. Cilj rada jest istrazZiti odnos izmedu stambenih i nestambe-
nih zgrada u NUTS 2 regijama Hrvatske, promatrajuci razlike izmedu svih varijabli globalno,
zatim pojedina¢no unutar svake varijable, te utvrditi op¢i obrazac koji se manifestira izmedu
promatranih varijabli i regija. NUTS 2 regije razmatraju se kroz JLS koje se nalaze unutar svake
od njih, ¢ime se obuhvacaju regionalne razlike prisutne u svakoj regiji.

2. Pregled literature

TrziSte nekretnina usko je povezano s gradevinskim sektorom, pri ¢emu se u Hrvatskoj
uglavnom razmatra na nacionalnoj razini, s posebnim fokusom na Zagreb i Jadransku Hrvat-
sku. Nedostatak istrazivanja prisutan je narazini JLS. O vaznosti gradevinskog sektora i trzista
nekretnina svjedoci Cinjenica da bi globalna financijska kriza 2008. djelovala znatno slabije
da nije zahvatila stambeno trziste (Tica i Boras, 2012).

Gradevinska aktivnost nakon 2001. godine moze se podijeliti na tri razdoblja: razdoblje
prije financijske krize do 2008., krizno razdoblje s padom zaposlenosti i odljevom kvalifici-
rane radne snage, te razdoblje oporavka od 2015., kada zapocinje ponovni rast aktivnosti,
posebno u sektoru nekretnina i obrtni¢kih zanimanja, dok place u gradevinskom sektoru i
dalje zaostaju za prosjekom Hrvatske (Butorac, 2021; Europska komisija, 2021).

Usporedba ,novih”i,starih” ¢lanica EU pokazuje stabilniji oporavak,starih” ¢lanica nakon
2015., dok je znacaj gradevinskog sektora vedi u ,novim” ¢lanicama, $to se objasnjava nizim
stupnjem gospodarskog razvoja i nizom produktivnos¢u (Butorac, 2019; 2021). U 2020. bruto
dodana vrijednost gradevinarstva i poslovanja nekretninama iznosila je 5,3 %, odnosno 8 %
BDP-a Hrvatske, pri ¢emu je poslovanje nekretninama blago iznad prosjeka EU (Europska
komisija, 2021). Prema Svjetskoj banci, Hrvatska je u postupku dobivanja gradevinskih
dozvola rangirana na 150. mjesto od 190 zemalja, dok se u pogledu jednostavnosti prekogra-
ni¢ne trgovine nalazi na prvom mjestu, $to se ocituje kroz povecanje izvoza za 130 % u 2020.
u odnosu na 2010. godinu (Svjetska banka, 2020; Europska komisija, 2021).

Stope vlasnistva kuc¢anstava u Hrvatskoj iznose priblizno 90 %, $to je znatno vise od pro-
sjeka EU (Eurostat, 2025). Stopa preopterecenosti troskovima stanovanja nalazi se ispod pro-
sjeka EU, dok kucanstva i dalje biljeze problem prenapucenosti te oskudicu u smislu izo-
stanka adekvatnog toaleta, curenja krova i sli¢nih problema. Neravnoteza na stambenom
trzistu ocituje se viskom ponude nad potraznjom, ali bez zna¢ajnog pada cijena, sto utjece
na gradevinski sektor, zaposlenost i dohodak gospodarstva (Tica i Boras, 2012). Nasuprot
tome, na nestambenom trzistu potraznja nadmasuje ponudu, $to se objasnjava povoljnim
zemljopisnim polozajem i cestovnom infrastrukturom (Tica i Boras, 2012).

Rast indeksa cijena nekretnina pokazuje iracionalne trendove, ¢ime se povecava rizik od
balona, a cijene odreduju faktori poput BDP-a, losih kredita i subvencioniranih stambenih kre-
dita u Gradu Zagrebu (Tica, 2020). Gradani trziSte nekretnina razumiju lakse od financijskog
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trzista, koje je u Hrvatskoj nedovoljno razvijeno (Mati¢, 2021). Prednosti trzista nekretnina
ukljucuju atraktivan prinos, nisku volatilnost i zastitu od inflacije, dok su nedostaci slaba likvid-
nost, transakcijski troskovi i aktivho upravljanje investicijom.

Problem priustivosti stanovanja posebno je izrazen u priobalju zbog povecane potraznje
za sekundarnim domovima (Mihaljek, 2005). U Gradu Zagrebu vise cijene nekretnina pri-
sutne su u Cetvrtima koje su bliZe sredistu grada, koje ima ekonomsku i povijesnu vaznost,

(Europska komisija, 2021).

Od 2018. godine problem priustivosti stanovanja i trzista nekretnina prati se kroz Pregled
trzista nekretnina Republike Hrvatske, koji pokriva razdoblje od 2012. do danas. U razdoblju od
2012. do 2017. sredista Zupanija bila su mjesta s najve¢im brojem kupoprodajnih ugovora za
stanove i apartmane, pri ¢emu su priobalne zupanije imale vece cijene, dok je Zagreb domini-
rao brojem transakcija. U ostalim JLS-ovima prevladavala je kupoprodaja gradevinskog ili
poljoprivrednog zemljista. Stambena priustivost bila je najmanja u priobalju te u Zagrebu i
okolici, dok je u ostatku Hrvatske dostupnost stanova bila znatno bolja (Tkalec i sur., 2018).

Zanimljivost trzista nekretnina ocituje se kroz usporedbu vrijednosti prodanih nekretnina
u razdobljima 2012.-2017. i 2022.-2023. (Rasi¢ i sur., 2024). Vrijednosti prodanih nekretnina
u ta dva razdoblja bile su podjednake, ali je broj transakcija u 2012.-2017. bio znac¢ajno vedi.
Primjerice, broj transakcija poljoprivrednog zemljista u razdoblju 2012.-2017. bio je jednak
ukupnom broju transakcija 2022.-2023. Ovakve razlike mogu biti posljedica pristupanja
Hrvatske Europskoj uniji, jer stranci tek od 2023. mogu kupovati poljoprivredno zemljiste,
kao i ulaska Hrvatske u eurozonu, sto je potaknulo ulaganja kapitala u nekretnine.

Struktura kupoprodaja nekretnina odrazava gospodarsku razvijenost podrucja, jer u
vedim gradovima prevladavaju stambene nekretnine (Rasi¢ i sur., 2023). Rast cijena u urba-
nim sredistima doveo je do povecane potraznje u okolnim lokalnim jedinicama, poput Vis-
kova, Solina i Dugog Sela, koje nude povoljnije moguénosti stanovanja.

Na razini JLS ne postoji jasna veza izmedu cijena nekretnina i demografskih trendova, dok
veca turisticka sezonalnost i broj turistickih nocenja koreliraju s medijalnom cijenom stanova
i apartmana (Tkalec i sur.,, 2018; Rasi¢ i sur., 2024; Vizek i sur., 2022). Struktura izvrSenih grade-
vinskih radova pokazuje da stambene i nestambene zgrade ¢ine preko 40 % ukupne grade-
vinske aktivnosti (DZS, 2021). Nakon izbijanja financijske krize zabiljezeno je smanjenje broja
zavrsenih stanova, a stabilizacija nastupa oko 2015., pri ¢emu su cijene tek neznatno sma-
njene (Butorac, 2021). Premala razlika izmedu rabljenih i novih stanova dugoro¢no moze
povecati potraznju za novogradnjom, posebno u Zagrebu nakon potresa (Burza nekretnina,
2021; Poslovni dnevnik, 2024).

Dosadasnja istrazivanja uglavnom se fokusiraju na Grad Zagreb i priobalje, dok su ostali
dijelovi Hrvatske manje zastupljeni. Postoje¢a NUTS 2 regionalna podjela omogucuje provo-
denje istrazivanja tako da se, uz Jadransku Hrvatsku, uklju¢i kontinentalna Hrvatska, podije-
liena na tri dijela prema NUTS 2 klasifikaciji, s posebnim osvrtom na Sjevernu i Panonsku
Hrvatsku, uz izuzece Zagreba. Promatranjem JLS unutar NUTS 2 regija moguce je ukljuditi
regionalnu heterogenost. Uz promatranje povrsine zavrsenih stambenih i nestambenih
zgrada, koje su pretezno novogradnja i ¢ine bitan ¢imbenik ponude nekretnina, uzet ¢e se u
obzir i njihov odnos prema broju stanovnika.
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Na temelju ciljeva istrazivanja i prethodnih teorijskih uvida formulirane su sljedece hipoteze:

H1: (globalna hipoteza): Postoje statisticki znacajne razlike izmedu Panonske, Jadranske
i Sjeverne Hrvatske u kombinaciji stambenih i nestambenih varijabli.

H2: (pojedinac¢ne varijable): Za svaku pojedinu varijablu prosje¢ne vrijednosti medu
regijama medusobno se razlikuju, pri ¢emu se ocekuje da ¢e razlike biti izrazenije u stambe-
nim varijablama.

H3: Jadranska Hrvatska pokazuje vise prosje¢ne vrijednosti u stambenim varijablama u
odnosu na Panonsku i Sjevernu Hrvatsku.

H4: Ne postoje statisticki znacajne razlike izmedu Panonske i Sjeverne Hrvatske u pro-
sje¢nim vrijednostima analiziranih varijabli.

3. Podaci i metodologija

U nastavku se definiraju pojmovi klju¢ni za razumijevanje varijabli koristenih u istraziva-
nju, u skladu s metodologijom Drzavnog zavoda za statistiku (DZS, 2023).

Zgrade su stalne gradevine koje imaju kroviste i vanjske zidove te su izgradene kao samo-
stalne uporabne cjeline. One pruzaju zastitu od vremenskih i drugih vanjskih utjecaja,
a namijenjene su stanovanju, obavljanju gospodarskih djelatnosti ili smjestaju i ¢uvanju
Zivotinja, robe, opreme te drugih dobara povezanih s proizvodnim i usluznim djelatnostima.
U ovom se istrazivanju zgradama smatraju i gradevine koje imaju krov, ali nemaju sve zidove
(npr. nadstresnice za vozila ili skladiSne prostore), kao i gradevine koje su pretezno ili pot-
puno smjestene ispod povrsine zemlje (npr. sklonista, podzemne garaze, prodavaonice
i poslovni prostori u pothodnicima).

Stambene zgrade su gradevine u kojima je 50 % ili vise ukupne korisne podne povrsine
namijenjeno za stambene svrhe. Stan je gradevinski povezana cjelina namijenjena stanova-
nju, koja se sastoji od jedne ili vise soba s pripadaju¢im pomocénim prostorijama. Stanovi za
stalno stanovanje jesu stanovi namijenjeni trajnom stanovanju jednog ili vise ku¢anstava i/ili
osoba koje u njima privremeno borave zbog rada, Skolovanja ili slicnih razloga. Stanovi za
odmor u svemu odgovaraju definiciji stana, ali su namijenjeni povremenom koristenju,
isklju¢ivo za odmor i rekreaciju vlasnika. Prema podacima DZS-a (2021), vecina stanova dovr-
Senih 2021. godine izgradena je kao novogradnja (92%), dok se preostali dio odnosi na
dogradnju, nadogradnju i prenamjenu postojecih objekata.

Nestambene zgrade su gradevine koje nemaju stambene povrsine ili u kojima je manje
od 50 % ukupne korisne podne povrsine namijenjeno za stanovanje. U ovu skupinu ubrajaju
se, medu ostalim, hoteli i slicne zgrade za privremeni smjestaj, uredske zgrade, trgovacki
centri i prodajni objekti, industrijske zgrade i skladista, privatne i javne garaze, te zgrade
namijenjene kulturno-umjetni¢kim, obrazovnim i zdravstvenim djelatnostima.
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Tablica 2. Distribucija stambenih i nestambenih zgrada u razdoblju od 2011. do 2022.

NUTS 2 regija Postotak pcferine zavrsenih Postotak pm{réine zavrsenih
stambenih zgrada u RH nestambenih zgrada u RH

Panonska Hrvatska 14.86 27.77

Jadranska Hrvatska 52.06 32.37

Sjeverna Hrvatska 15.77 28.21

Grad Zagreb 17.31 11.65

Ukupno 100.00 100.00

Izvor: Izradio autor

U istrazivanju se analizira povr$ina zavrsene stambene i nestambene izgradnje u Hrvat-
skoj u razdoblju 2011.-2022., na razini NUTS 2 regija i pripadajucih JLS. Izvor podataka je
Drzavni zavod za statistiku (DZS).

Jadranska Hrvatska prednjaci s 52 % ukupne povrsine stambenih zgrada (tablica 2), $to se
moze objasniti utjecajem turizma, intenzivnom apartmanskom izgradnjom i Sirenjem urba-
nih sredista uz obalu. Grad Zagreb sudjeluje sa 17 %, $to je znacajan udio s obzirom na nje-
govu malu prostornu veli¢inu, te odrazava visoku gusto¢u urbanizacije. Sjeverna (16 %) i
Panonska Hrvatska (15 %) biljeze priblizno jednake udjele, premda Panonska regija ima vedi
broj stanovnika i znatno vecu povrsinu.

Nestambena izgradnja pokazuje ravnomjerniju prostornu raspodjelu. Panonska (28 %) i
Sjeverna Hrvatska (28 %) prednjace u udjelu nestambenih objekata, koji uglavnom obuhva-
¢ajuindustrijske i logisticke zone te poljoprivredno-gospodarske zgrade. Jadranska Hrvatska
ostvaruje 32 % nestambene izgradnje, preteZito povezane s turistickom infrastrukturom
(hoteli, ugostiteljski i turisticki objekti, trgovine), iako su prisutne i gospodarske zone, poput
one u Dugopolju. Grad Zagreb, kao administrativno i poslovno srediste, sudjeluje s tek 12 %
ukupne nestambene izgradnje, $to se moZe objasniti ograni¢enim prostornim kapacitetima
i premjestanjem takvih sadrzaja u okolne regije gdje je dostupna veca povrsina za izgradnju.

U istrazivanju su koriStene sljedece varijable:

— Stambeni_p: postotak povrsine zavrsenih stambenih zgrada u JLS-u odnosu na uku-
pnu povrsinu zavrienih stambenih zgrada u Hrvatskoj u razdoblju 2011.-2022.

— Nestambeni_p: postotak povrsine zavrienih nestambenih zgrada u JLS-u u odnosu na

ukupnu povrsinu zavrsenih nestambenih zgrada u Hrvatskoj u istom razdoblju.

— Stambeni_s: povrsina zavrdenih stambenih zgrada u JLS-u u razdoblju 2011.-2022.

podijeljena s brojem stanovnika prema Popisu iz 2021.
— Nestambeni_s: povrsina zavrienih nestambenih zgrada u JLS-u u razdoblju 2011.-
2022. podijeljena s brojem stanovnika prema Popisu iz 2021.

Varijable Stambeni_s i Nestambeni_s omogucuju procjenu stambene i nestambene
izgradnje u odnosu na broj stanovnika, ¢ime se smanjuje dominacija najve¢ih gradova.
U deskriptivnoj statistici Grad Zagreb je iskljucen, jer bi kao ekstremna vrijednost znacajno
iskrivio prosjeke i pokazatelje distribucije, osobito za varijable Stambeni_p i Nestambeni_p.
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Tablica 3. Deskriptivna statistika analiziranih varijabli

Ime varijable Arltme.tlcka Stanc_!.arc'i.na Medijan | Min | Max | Asimetrija | Zaobljenost
sredina devijacija

Stambeni_p 0.15 0.30 0.05 0 3.93 5.94 53.26

Stambeni_s 5.11 7.92 2.59 0 | 84.06 4,95 32.74

Nestambeni_p 0.16 0.32 0.06 0 3.64 5.59 43.34

Nestambeni_s 2.58 5.69 1.53 0 | 8536 8.94 107.55

Izvor: Izradio autor

Promatrajuci varijablu Stambeni_p (tablica 3), ve¢ina JLS doprinosi s vrlo malim udjelom u
ukupnoj stambenoj gradniji, dok rijetke opcine i gradovi sudjeluju s vise od 3 %. Time je jasno
da je stambena gradnja izrazito centralizirana u nekoliko velikih urbanih i turistickih sredista.

Varijabla Stambeni_s pokazuje da prosjec¢ni stanovnik ,dobiva” oko 2-3 m? nove stam-
bene povrsine, no prosjek je poveéan zbog izdvojenih JLS-ova. U malim JLS s relativno malim
brojem stanovnika i jednim veéim projektom povrsina po stanovniku znacajno raste, $to
rezultira asimetri¢nom i zaokruzenom distribucijom. Vecina stanovnika Zivi u podrucjima s
vrlo skromnim povecanjem stambene povrsine.

Analiza varijable Nestambeni_p pokazuje da svaka JLS doprinosi tek malim dijelom uku-
pne nestambene gradnje, dok samo nekoliko jedinica generira znacajan udio (npr. velika
skladista, trgovacki kompleksi, hoteli). Nestambena gradnja u Hrvatskoj gotovo je u cijelosti
koncentrirana u malom broju JLS-ova, sli¢no kao i stambena gradnja.

Varijabla Nestambeni_s ponovno ukazuje na vrlo malu povrsinu nestambenih objekata po
stanovniku u vedini JLS. U malim gradovima i op¢inama s jednim veéim projektom vrijednosti
znacajno odskacu, Sto rezultira najekstremnijom distribucijom medu svim promatranim varija-
blama. Vecina JLS biljezi minimalne vrijednosti, dok se u nekim slu¢ajevima pojavljuju izuzetno
visoke vrijednosti, ¢ime nestambena gradnja po stanovniku pokazuje najvece oscilacije.

Na slikama 1. i 2. prikazano je koje JLS predstavljaju prostorne izdvojenice i gdje se one
geografski nalaze.

Slika 1. Distribucija stambene gradnje u prostoru

i :g'}" 7 o

P »g ‘~-\‘r.'!' %

{ (ESETpen ) 25
"P\g"‘f.(';""’?

"\.‘v'l'.’q‘.

Stambeni_p Stambeni_s
0

3 0 20 40 60 80

Izvor: Izradio autor
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Na slici 1. Stambeni_p bez Grada Zagreba pokazuje gdje su najveci udjeli stambene grad-
nje (obalna podrudja i veci gradovi). Varijabla Stambeni_s (povrsina stambene gradnje po
stanovniku) isti¢e razlike izmedu malih opcina i velikih urbanih sredista. Najvece vrijednosti
po stanovniku biljeZe se u malim opcinama na obali, $to je posljedica turizma i apartmanske
izgradnje. Visoka koncentracija stambenih gradevinskih aktivnosti u priobalju, koja je vecini
lokalnog stanovnistva nedostupna, istodobno dovodi do manjka gradevinskih kapaciteta u
kontinentalnim podrucjima.

Slika 2. Distribucija nestambene gradnje u prostoru
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Izvor: Izradio autor

Bez grada Zagreba, lijevi dio slike 2 pokazuje da nestambena gradnja nije koncentrirana
iskljucivo u glavhom gradu, vec se znacajne aktivnosti biljeze i u nekoliko drugih urbanih i
gospodarskih sredista. Jasnije se uocavaju regionalni centri i industrijske zone, primjerice u
Osijeku, Rijeci, Splitu i njihovoj okolici, kao i u ostalim vec¢im gradovima koji ¢esto Cine sredi-
$ta zupanija, dok je prisutna i manja koncentracija u nekim manjim opc¢inama. Varijabla
Nestambeni_s (nestambena povrsina po stanovniku) pokazuje da vecina stanovnika Zivi u
JLS s minimalnom nestambenom gradnjom, dok rijetke, male opcine iskacu s ekstremno
visokim vrijednostima, $to je ¢esto rezultat jednog velikog projekta, poput trgovackog cen-
tra, logistickog ili industrijskog objekta.

Kako bi se osigurala usporedivost varijabli i smanjio utjecaj ekstremnih vrijednosti, podaci
su prethodno transformirani. Grad Zagreb je isklju¢en zbog svoje izrazite dominacije, koja bi
znatno iskrivila distribuciju i otezala uocavanje regionalnih obrazaca. Preostali podaci su
logaritamski transformirani radi ublazavanja pozitivne asimetrije i visokih vrijednosti zao-
bljenosti, a zatim su standardizirani (z-vrijednosti) kako bi svi indikatori imali istu mjeru (ari-
tmeticka sredina = 0, standardna devijacija = 1). Ovaj postupak omogucuje usporedbu dviju
dimenzija gradnje: strukturne koncentracije (gdje se vecina ukupne gradnje odvija) i rela-
tivne intenzivnosti (koliko novogradnje postoji po stanovniku).
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Tablica 4. Deskriptivna statistika transformiranih analiziranih varijabli

Ime varijable Arltme-tlcka Stam':l‘arc‘i-na Medijan| Min | Max |Asimetrija | Zaobljenost
sredina devijacija

Stambeni_p 0 1 -0.38 | -0.65 | 8.11 3.31 14.67

Stambeni_s 0 1 -0.24 | -1.99 | 4.07 1.10 1.25

Nestambeni_p 0 1 -035 | -0.66 | 7.41 3.28 14.29

Nestambeni_s 0 1 -0.14 | -1.48 | 4.97 1.04 1.94

Izvor: Izradio autor

Rezultati deskriptivne statistike nakon transformacije pokazuju da su pokazatelji izraZeni
kroz udjele (p) i dalje asimetri¢ni i naglaseno Siljasti (asimetrija = 3, zaobljenost = 14), sto
odrazava prostornu koncentraciju gradnje u malom broju JLS. S druge strane, pokazatelji
izraZzeni po stanovniku (s) imaju distribucije znatno blize normalnoj (asimetrija = 1, zaoblje-
nost = 1-2), Sto ih ¢ini prikladnima za daljnje analize.

Buduc¢i da daljnje analize obuhvacaju Panonsku, Jadransku i Sjevernu Hrvatsku, a svaka
od tih regija uklju¢uje vise od 30 JLS, opravdano je osloniti se na centralni grani¢ni teorem.
Time se omogucuje primjena parametarskih statistickih metoda, jer se distribucija uzorka
moze smatrati priblizno normalnom unato¢ odstupanjima u pojedina¢nim varijablama.

Kao prvi korak provedena je multivarijatna analiza varijance (MANOVA, engl. multiva-
riate analysis of variance) s ciljem ispitivanja globalnih razlika medu regijama (Panonska,
Jadranska i Sjeverna Hrvatska) pri istovremenom razmatranju skupa zavisnih varijabli.
Ovim postupkom utvrduje se postoji li statisticki znacajna razlika u multivarijatnom profilu
regija, odnosno odstupaju li regije sustavno u pogledu kombinacije stambenih i nestam-
benih pokazatelja.

Nakon globalne provjere provedena je jednofaktorska analiza varijance (ANOVA, engl.
one-way analysis of variance) za svaku pojedinu varijablu. Ovim postupkom testira se hipo-
teza da prosjec¢ne vrijednosti varijabli unutar regija ne odstupaju znacajno jedna od druge.
Dobiveni F-omjeri omogucuju procjenu u kojoj mjeri se pojedini pokazatelj razlikuje medu
regijama, ¢ime se identificiraju varijable koje najvise doprinose razlikama utvrdenima u pret-
hodnoj MANOVA-i. Analiza podataka provedena je u R-u, a slican metodoloski postupak za
JLS primijenili su Rasi¢-Bakaric i sur. (2014).

U slucajevima kada ANOVA ukazuje na statisticki znacajne razlike, provedeni su testovi
visestrukih usporedbi (Tukey HSD i Games—-Howell). Ovi testovi omogucuju preciznu identi-
fikaciju parova regija izmedu kojih postoje znacajne razlike u prosje¢nim vrijednostima poje-
dinih varijabli.
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4, Rezultati istrazivanja

Analiza korelacijske matrice pokazala je da izmedu pojedinih varijabli postoje umjerene
do umjereno jake povezanosti. Primjerice, uocCena je pozitivha korelacija izmedu
Nestambeni_p i Nestambeni_s (r = 0.53), $to znaci da jedinice s ve¢im udjelom nestambene
gradnje istovremeno imaju i viSu razinu nestambene gradnje po stanovniku. Takoder,
Nestambeni_p i Stambeni_p pokazuju umjereno jaku povezanost (r = 0.64), sto upucuje na
to da se oba tipa gradnje cesce koncentriraju u istim podrucjima. Povezanost izmedu
Stambeni_p i Stambeni_s je umjerena (r = 0.49), $to znaci da jedinice s ve¢im ukupnim udje-
lom stambene gradnje u pravilu imaju i vecu razinu stambene gradnje po stanovniku. S
druge strane, povezanost izmedu ostalih varijabli iznosi 0.08-0.12, $to upucuje na njihovu
relativnu neovisnost.

Sveukupno, umjerene korelacije izmedu varijabli (0.49-0.64) potvrduju djelomi¢nu pove-
zanost medu zavisnim varijablama, sto metodoloski opravdava primjenu MANOV-e. Naime,
ova metoda polazi od pretpostavke da zavisne varijable nisu potpuno nezavisne, ve¢ da
medu njima postoji odredena razina povezanosti. Dodatno, logaritamska transformacija
podataka blago je ojacala medusobne odnose varijabli u odnosu na izvorne vrijednosti, pru-
zajuci stabilniju osnovu za daljnje testiranje razlika izmedu skupina.

Prije provedbe MANOV-e testirane su pretpostavke normalnosti i homogenosti kovari-
janci pomocu Box-M testa, koji je pokazao znacajno odstupanje od homogenosti matrice
kovarijanci (x*(20) = 382.51; p < 0.001). Budu¢i da veli¢ine grupa nisu ekstremno razli¢ite
(220, 191 i 144 jedinica), eventualna odstupanja od pretpostavke homogenosti ne ugroza-
vaju pouzdanost rezultata. Za ocjenu znacajnosti u MANOV-i koristen je Pillaijev trag, koji je
robustan na krsenje ove pretpostavke.

Vrijednost Pillaijevog traga od 0.34 ukazuje da razlika medu regijama objasnjava oko tre-
¢ine ukupne varijabilnosti u podacima, Sto predstavlja relativno snazan efekt. Dobiveni rezul-
tat potvrduje da se NUTS 2 regije znacajno razlikuju u obrascima stambene i nestambene
gradnje te da se razlike ne mogu pripisati slu¢ajnosti (F(8,1100) = 28.17; p < 0.001). Time je
potvrdena prva hipoteza.

Na Slici 3 prikazani su kutijasti dijagrami transformiranih analiziranih varijabli po regi-
jama, uz objasnjenje njihovih obrazaca.
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Slika 3. Kutijasti dijagram transformiranih analiziranih varijabli

Boxplots by NUTS2 (log-transformed & standardized)
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Kod varijable Nestambeni_p uocava se razlika izmedu aritmeticke sredine (bijela tocka na
slici 3.) i medijana unutar svake regije, sto upucuje na odredenu asimetriju distribucije i prisut-
nost jedinica koje odstupaju od tipi¢nih vrijednosti. Medutim, pri usporedbi regija medusobno,
razlike izmedu aritmetickih sredina i medijana su vrlo male, $to sugerira da su sredisnje vrijedno-
sti medu regijama slicne. Najmanji interkvartilni raspon biljezi Jadranska Hrvatska (HR03), $to
znaci da se vecina lokalnih jedinica u ovoj regiji nalazi unutar uskog raspona vrijednosti. Ipak, u
Jadranskoj Hrvatskoj prisutne su izraZene izdvojenice koje znatno povecavaju ukupni raspon
distribucije. U Panonskoj (HR02) i Sjevernoj Hrvatskoj (HR06) vrijednosti su ujednacenije kroz
cijelu distribuciju, no s nesto vecéim interkvartilnim rasponom, $to ukazuje na Siru varijabilnost u
srednjem dijelu distribucije. Izdvojenice postoje u svim regijama, ali su najizrazenije u Jadranskoj
Hrvatskoj, gdje nekoliko jedinica znacajno odskace s visim udjelom nestambene gradnje.

Varijabla Nestambeni_s pokazuje prilicno ujednacenu distribuciju medu regijama. Kutija-
sti dijagrami otkrivaju vrlo sli¢ne obrasce u sve tri regije, $to ukazuje na ujednacenu varijabil-
nost. Interkvartilni rasponi su usporedivi, premda Panonska Hrvatska (HR02) pokazuje nesto
Siri raspon vrijednosti. Prosje¢ne vrijednosti su gotovo identi¢cne medu regijama, dok se
razlike viSe ocituju u medijanima, posebno izmedu Jadranske (HRO3) i Sjeverne Hrvatske
(HR06). Unutar regija, odstupanja izmedu prosjeka i medijana su mala, s time da su najveca
odstupanja uocena u Jadranskoj Hrvatskoj. Broj izdvojenica je manji nego kod Nestambeni_p,
$to ukazuje na stabilniju i homogeniju distribuciju nestambene gradnje po stanovniku.

Varijabla Stambeni_p pokazuje jasno izraZzene razlike medu regijama. Jadranska Hrvatska
(HRO3) karakterizira najveca unutarnja varijabilnost, najveci interkvartilni raspon i pozitivna asi-
metrija, $to je posljedica nekoliko jedinica s ekstremno visokim udjelom stambene gradnje, te
rezultira razlikom izmedu aritmeticke sredine i medijana. Panonska Hrvatska (HR02) ima naju-
ravnotezeniju distribuciju, s malom razlikom izmedu prosjeka i medijana, najmanjim interkvar-
tilnim rasponom te manjim brojem izdvojenica. Sjeverna Hrvatska (HR06) zauzima posrednu
poziciju izmedu ta dva ekstrema po svim analiziranim karakteristikama distribucije.

Varijabla Stambeni_s pokazuje relativno ujednacenu distribuciju unutar svake regije. Ari-
tmeticka sredina i medijan su vrlo blizu, $to ukazuje na odsustvo snazne asimetrije i minima-
lan utjecaj ekstremnih vrijednosti. Meduregionalno, Jadranska Hrvatska (HR03) pokazuje
znacajno vise prosje¢ne stambene povriine po stanovniku u odnosu na Panonsku (HR02) i
Sjevernu Hrvatsku (HR06), koje su medusobno vrlo sli¢ne. Disperzija vrijednosti unutar regija
takoder se razlikuje: Panonska Hrvatska ima najmanju disperziju i najkompaktnije vrijedno-
sti, Sjeverna Hrvatska pokazuje umjerenu disperziju, dok Jadranska Hrvatska ima najvecu
unutarnju varijabilnost, najsiri interkvartilni raspon i najvece razlike izmedu JLS.

Opcenito, varijable izrazene po stanovniku (Stambeni_s i Nestambeni_s) karakterizira
manja rasprienost, uravnotezeniji odnos izmedu aritmeticke sredine i medijana te maniji broj
izdvojenica, $to ukazuje na vecu stabilnost ovih pokazatelja u procjeni prostorne strukture
gradnje. Nasuprot tome, varijable udjela (Stambeni_p i Nestambeni_p) pokazuju vecu dis-
perziju, izraZzeniju asimetriju i osjetljivost na ekstremne vrijednosti, pri ¢emu pojedine jedi-
nice lokalne samouprave znacajno odstupaju od prosjeka. Regionalno, iznimka u pravilima
je Jadranska Hrvatska, posebno za stambene varijable, gdje nekoliko izdvojenica znacajno
utjece na distribuciju, dok su Panonska i Sjeverna Hrvatska mnogo ujednacenije u odnosu na
prosjek i rasprsenost varijabli.
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Tablica 5. ANOVA rezultati po varijablama

Varijable ANOVA F_ss p_vrijednost
Stambeni_p Welch ANOVA + Games-Howell F(2,552)=21.34 <0.0017 ***
Stambeni_s Welch ANOVA + Games-Howell F(2,552) =90.62 <0.0017 ***
Nestambeni_p Classic ANOVA + Tukey HSD F(2,552) =1.97 0.141
Nestambeni_s Classic ANOVA + Tukey HSD F(2,552) =7.95 <0.0017 ***

Napomena: razine statisticke znac¢ajnosti oznacene kao *** 0.01, ** 0.05, * 0.10.

Izvor: Izradio autor

ANOVA je provedena na Cetiri varijable koje predstavljaju logaritamski transformirane i
z-standardizirane pokazatelje stambenih i nestambenih zgrada, grupirane prema NUTS 2
regijama. Prije provedbe analize, za svaku varijablu provjerena je pretpostavka homogenosti
varijanci pomocu Leveneova testa. U slu¢ajevima kada je pretpostavka narusena primije-
njena je Welchova ANOVA, dok je za detaljnu usporedbu regija koristen Games—Howell test
koji ne zahtijeva jednakost varijanci. U preostalim slu¢ajevima koristena je klasi¢cna ANOVA, a
usporedba parova provedena je Tukey HSD testom.

Rezultati pokazuju da su nalazi u velikoj mjeri konzistentni izmedu sirovih i transformira-
nih podataka (sirovi rezultati dostupni na zahtjev). Za varijable Stambeni_p i Stambeni_s
potvrdene su znacajne regionalne razlike u oba pristupa, pri ¢emu je transformacija dodatno
pojacala jasnocu efekata. Kod varijable Nestambeni_p, niti sirovi niti transformirani podaci
nisu ukazali na statisticki znacajne razlike medu regijama, Sto sugerira stabilnost ovog nalaza.
Zanimljivo, kod varijable Nestambeni_s log-transformacija i standardizacija otkrile su zna-
¢ajne razlike koje nisu bile vidljive u sirovim podacima, ¢ime se potvrduje korisnost transfor-
macija u detekciji suptilnijih obrazaca.

Ovi rezultati pokazuju da primjena transformacija nije samo poboljsala uskladenost s
pretpostavkama ANOVE, vec i povecala osjetljivost analize na regionalne razlike. U skladu s
tim, druga hipoteza je djelomi¢no odbijena, jer regionalne razlike nisu prisutne kod varijable
Nestambeni_p. Za stambene varijable, razlike medu regijama su ocekivane i najizrazenije,
dok varijabla Nestambeni_s pokazuje postojanje regionalnih razlika, ali u manjoj mjeri u
odnosu na stambene varijable.

Prema rezultatima prikazanim u tablici 6., varijabla Stambeni_p pokazuje da Jadranska
Hrvatska (HRO3) ima znacajno vedi udio stambene izgradnje u odnosu na Panonsku (HR02) i
Sjevernu Hrvatsku (HR06) (HR0O3 > HR02, HRO3 > HRO06, p < 0.001), dok razlika izmedu HRO2 i
HRO6 nije statisticki znacajna (p = 0.174). Slican obrazac uocava se i za povrsinu stambene
izgradnje po stanovniku (Stambeni_s), pri ¢eému HR03 ponovno dominira s vrijednostima
znacajno ve¢im od HR02 i HR06 (p < 0.001), dok razlika izmedu HRO2 i HRO6 nije znacajna
(p =0.057). Ovim se dokazuje tre¢a hipoteza.

Kod udjela nestambene izgradnje u ukupnoj gradnji (Nestambeni_p) razlike medu regi-
jama nisu statisticki znacajne (sve p > 0.1), $to ukazuje na sli¢nu prostornu raspodjelu nestam-
benih objekata. Za nestambenu povrsinu po stanovniku (Nestambeni_s) kontinentalne regije
(HRO2 i HR06) pokazuju znacajno vece vrijednosti od Jadranske Hrvatske (HR03), dok se medu-
sobno ne razlikuju zna¢ajno (HR02 vs HRO6, p = 0.32). Time se potvrduje ¢etvrta hipoteza.
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Tablica 6. Detaljna usporedba regija po varijablama (Games-Howell / Tukey HSD)

Ime varijable Usporedba Razlika p vrijednost smjer

Stambeni_p HR02 vs HR03 -0.625 <0.001 *** HR0O3 > HR02
Stambeni_p HRO02 vs HR06 -0.15 0.174 HR06 > HR02
Stambeni_p HRO3 vs HR06 0.475 <0.001 *** HRO3 > HRO6
Stambeni_s HRO2 vs HRO3 -1.15 <0.001 *** HRO3 > HR02
Stambeni_s HR02 vs HR06 -0.144 0.057 HR06 > HR02
Stambeni_s HRO3 vs HR06 1.0 <0.0017 *** HR03 > HR06
Nestambeni_p HR02 vs HR03 0.043 0.902 HR02 > HR0O3
Nestambeni_p HR02 vs HR06 -0.164 0.297 HR06 > HR02
Nestambeni_p HRO3 vs HRO6 -0.207 0.130 HR06 > HRO3
Nestambeni_s HRO02 vs HRO3 0.251 0.0281 ** HRO2 > HRO3
Nestambeni_s HRO02 vs HR06 -0.157 0.32 HR06 > HRO2
Nestambeni_s_ HRO3 vs HRO6 -0.408 <0.001 *** HRO06 > HRO3

Napomena: razine statisticke znac¢ajnosti oznacene kao *** 0.01, ** 0.05, * 0.10.

Izvor: Izradio autor

Najbolje plasirane JLS u pogledu novogradnje pokazuju snaznu povezanost s brojem
kupoprodajnih transakcija i cijenama nekretnina (Tkalec i sur.,, 2018). Takva koncentracija
novogradnje u odabranim JLS utjece na priustivost stanovanja, $to se ¢esto manifestira ise-
ljavanjem stanovnistva prema periferiji (Rasic i sur., 2023). Dugorocno, nekretnine se mogu
promatrati kao oblik kapitalne akumulacije (Mihaljek, 2005), ali sezonalnost turizma cini
odredene JLS, osobito u Jadranskoj Hrvatskoj, izrazito osjetljivima, jer izvan turisticke sezone
ostaju slabije naseljene. Stoga se preporucuje pracenje odrzivosti stambene izgradnje u
Jadranskoj Hrvatskoj, s naglaskom na prenamjenu zemljista, opterecenje infrastrukture i
ocuvanje kvalitete izgradenog prostora.

lako JLS u turisti¢ki atraktivnim regijama biljeZe veci broj raspolozivih stanova po stanov-
niku, oni su za vecinu lokalnog stanovnistva financijski nepriustivi. Stoga se preporucuje veci
istrazivacki i politicki fokus na potencijal JLS koje nisu pretjerano optere¢ene stambenom
gradnjom, a koje bi mogle doprinijeti priustivosti stanovanja. Posebnu paznju zasluzuju gra-
dovi i njihova okolica, gdje postoji deficit stambenih i nestambenih prostora. JLS u blizini
velikih urbanih centara te u zaledu Jadranske Hrvatske mogu postati atraktivne investicijske
lokacije, ¢ime bi se rasteretili prenapuceni gradovi i poboljSala prostorna ravnoteza. Ovakav
trend prepoznat je i na razini Europske komisije (2021), koja ukazuje na vaznost perifernih
podrucja u kontekstu urbanog razvoja.’

Suprotno tome, u Sjevernoj i Panonskoj Hrvatskoj biljezi se viSa razina nestambene
izgradnje po stanovniku, iako udio nestambene gradnje u ukupnoj gradnji ostaje relativno
slican medu regijama. Ovaj trend moze ukazivati na ja¢a ulaganja u javnu infrastrukturu
(Skole, bolnice) i gospodarske objekte (industrija, poslovne zgrade, trgovacki centri). S obzi-
rom na funkcionalnu raznolikost i dugoroc¢ni ucinak, nestambena izgradnja predstavlja stra-
teski doprinos razvoju JLS. Planirano i uravnoteZeno ulaganje u nestambenu infrastrukturu

klju¢no za dugoro¢no prostorno i razvojno planiranje.
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5. Zakljucak

Najvece i najujednacenije razlike medu regijama primjecuju se kod stambenih varijabli,
pri ¢emu Jadranska Hrvatska (HR03) konzistentno biljezi vece vrijednosti od Panonske
(HRO2) i Sjeverne Hrvatske (HR06). Ovaj nalaz vjerojatno odrazava prostornu dinamiku
regije obiljeZzene intenzivnim turisti¢ckim razvojem, apartmanizacijom te pove¢anom stam-
benom potraznjom u obalnim podru¢jima. Nestambene varijable pokazuju znatno manju
diferencijaciju: udio nestambene izgradnje (Nestambeni_p) medu regijama nije statisticki
znacajno razli¢it, dok povrsina po stanovniku (Nestambeni_s) pokazuje da Jadranska
Hrvatska biljezi nize vrijednosti u odnosu na Sjevernu i Panonsku, $to upucuje na intenziv-
nije javne i gospodarske investicije u kontinentalnim regijama. Ukupno gledano, Jadran-
ska Hrvatska najviSe odstupa od ostalih regija, dok se Panonska i Sjeverna Hrvatska ne
razlikuju znacajno.

Na nacionalnoj razini, rezultati upucuju na nuznost diferenciranog pristupa prostor-
nom i financijskom planiranju. Regionalne specifi¢nosti, poput stambenog pritiska u HR03
ili viseg udjela nestambene gradnje po stanovniku u HR02 i HRO06, jasno pokazuju da uni-
verzalni model prostornog razvoja nije primjeren. Umjesto toga, potrebna je ciljana strate-
gija koja uvazava demografske, gospodarske i prostorne potrebe pojedinih regija. U
buduénosti ¢e gradevinski sektor i dalje biti klju¢ni pokreta¢ gospodarskog rasta kroz
obnovu zgrada nakon potresa, dekarbonizaciju i energetske ustede, osiguravanje priusti-
vog stanovanja, koriStenje sredstava EU fondova te izgradnju infrastrukture, uklju¢ujudi
Zeljeznicke projekte.

Ocekuje se nastavak potraznje za tesarima, zidarima, monterima i nekvalificiranim grade-
vinskim radnicima, sto e se djelomi¢no nadoknadivati zaposljavanjem radnika iz inozem-
stva, uz istodobnu popularizaciju ovih zanimanja kroz obrazovni sustav i prekvalifikacije
odraslih.

Povecanje placa u gradevinskom sektoru moze rezultirati premjestanjem radne snage
iz drugih sektora, $sto dugoroc¢no moze utjecati na konkurentnost preradivacke industrije.
S druge strane, povecanje ponude domova za starije osobe moze poboljsati standard umi-
rovljenika i stvoriti dodatnu likvidnost na stambenom trzistu. Takoder je potrebno ulaga-
nje u nestambene objekte i infrastrukturu radi povecanja industrijskih kapaciteta i smanje-
nja ovisnosti o turizmu. Koristenje iskustava drugih zemalja EU, posebno u rjeSavanju prav-
nih i administrativnih prepreka, moze unaprijediti funkcioniranje trzista nekretnina.
Potrebno je ograniciti porezne olaksice i kriterije za dobivanje stambenih kredita.

Sve navedene prijetnje i prilike trebaju se uzeti u obzir, osobito u op¢inama i gradovima
koji zaostaju, kako bi se osigurala samoodrzivost JLS. Preporucuje se razvoj sustava pracenja
i strateskog planiranja na lokalnoj razini, uklju¢ujudi suradnju urbanistickih ureda, odjela za
upravljanje rizicima i financijskih institucija, radi uc¢inkovite koordinacije i pracenja trzista
nekretnina.
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Summary

COMPARISON OF LOCAL AND REGIONAL SELF-GOVERNMENT UNITS IN CROATIA

BY THE NUMBER OF COMPLETED RESIDENTIAL AND NON-RESIDENTIAL BUILDINGS WITHIN
NUTS 2 REGIONS

This paper examines the relationship between residential and non-residential construction (predomi-
nantly new construction) in the Croatian NUTS 2 regions, with a focus on the local self-government
units (JLS) within those regions. JLS, as components of NUTS 2 regions, reflect regional heterogeneity.
The period under study is 2011-2022. For statistical analysis, variance-based methods (ANOVA,
MANOVA) and appropriate post hoc tests were applied to compare regions. The aim of the study is to
investigate whether differences exist across regions for the set of variables, then to assess differences
for individual variables, and finally to identify overall patterns of variable behavior across regions. The
analysis revealed that differences are absent only for the variable of non-residential construction per
capita, while in all other cases the disparities originate from the Adriatic Croatia region, with no sig-
nificant differences observed between Pannonian and Northern Croatia. Adriatic Croatia dominates in
residential construction but slightly lags behind in non-residential construction. Regional differentia-
tion is less pronounced for non-residential variables. Outliers have a more pronounced effect when
construction is measured as a share of total building activity than when expressed per capita. The City
of Zagreb was excluded from the analysis, as it does not correspond to a typical JLS within a NUTS 2
region, although it remains predominant in both residential and non-residential construction shares.
Excessive residential construction raises issues of housing affordability for local populations, often
leading to migration toward peripheral JLS. Non-residential construction, in contrast, represents an
opportunity to improve the quality of life through investments in public infrastructure and economic
facilities, thereby supporting economic growth. Consequently, it is essential to account for local spe-
cificities both at the NUTS 2 level and at the level of individual JLS.

Keywords: residential buildings; non-residential buildings; NUTS 2; municipalities and towns;
ANOVA.
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