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TrziSte nepokretnosti se u potpunosti oporavilo
po ukidanju vanrednog stanja, cene
nepromenjene - Novi koncepti za maloprodaju i
kancelarije

TrZiste nepokretnosti u Srbiji suodilo se sa €injenicom da je u periodu vanrednog stanja prodaja
pala za oko 70% u odnosu na stanje pre 16. marta, a vrednost je bila malo iznad 255 mil EUR,
Sto je upola manje nego u i istom periodu prethodne godine. Ipak, podaci Republickog
geodetskog zavoda (RGZ) tada su pokazali da cene nekretnina nisu padale, te da je povecan
procenat prometa stanova u odnosu na sve vrste nepokretnosti.

- U periodu nakon vanrednog stanja, za samo desetak dana, trZiste nepokretnosti se u
potpunosti oporavilo. Odeljenje za masovnu procenu vrednosti nepokretnosti RGZ obradilo je
sve ugovore koji su pristigli od javnih beleZnika | pokazalo se da u kupovinama koje su
realizovane nije doslo do promene cena nepokretnosti - rekla je Maja Radovic iz RGZ.

Upravo u cilju sagledavanja situacije na stambenom trZistu i uticaja pandemije virusa COVID-19,
kompanija CBS International sprovela je tokom aprila istrazivanje koje je obuhvatilo gotovo 300
stambenih projekata u centralnim beogradskim opitinama. Rezultat istraZivanja pokazao je da
se cene novoizgradenih stanova nisu menjale tokom prethodnog perioda, a posebno se to
odnosi na velike stambene projekte koji se grade fazno i imaju projektno finansiranje od
strane banke .

- Takvi projekti koji su se vec pozicionirali na tristu, osim atraktivnim lokacijama, kupcima su se
nametnuli kvalitetom izgradnje i zavrine obrade, kao i brojnim dodatnim sadrZajima. Minimalan
pad prodajnih cena zabeleZen je kod manjih stambenih projekata, do 50 stambenih jedinica, koji
su finansijski izloZeniji i u vedini sluajeva nemaju projektno finansiranje. Kada je re¢ o
starogradnji, odluka o spustanju cena je individualna odluka vlasnika stana. Prema dostupnim
informacijama, do smanjenja cena doilo je u manje od 5% slucajeva - rekli su za eKapiju iz
vodece konsultantske kuce za nekretnine CBS International, deo Cushman & Wakefield grupe.

Navode | da je jedinstvenu sliku prosecnih prodajnih cena stanova u Beogradu tesko precizno
odrediti, s obzirom na specifi¢nosti glavnog grada. Razlika se pravi | kada je u pitanju deo grada
gde se nekretnina nalazi, specificnosti same nekretnine, infrastruktura i sliéni faktori koji mogu
znadajno da uticu na finalnu cenu stanova.

- Generalno, cene projekata zavise od lokacije | opitine na kojoj se nalaze, a odreden uticaj ima |
renome investitora koji kupcima govori o sigurnosti investicije. Nadalje, uticaj na cenu projekta
ima | kvalitet zavrinih radova, kao | pratedi sadrZaji, s obzirom na to da su krajnji korisnici
sofisticiraniji nego ikad u svojim zahtevima. Investitori su to prepoznali | danas imamo sve veci
broj stambenih projekata gde dodatni sadrZaji predstavljaju kljuéne parametre za distinkciju |
prepoznavanje jedinstvenih prednosti projekta i njihove konkurentnosti - kazu u kompaniji.

Rokovi gradnje bi mogli da budu pomerani za svega nekoliko meseci

Iz Ministarstva gradevinarstva, saobradaja i infrastrukture poruduju da gradevinarstvo nije stalo
zbog epidemije COVID-19, te da o tome govori | podatak o broju aktivnih gradilista, kojih je
krajem maja bilo vise od 58.000, 5to je oko 17.000 aktivnih gradilista vise nego u istom
periodu prosle godine .

- Kad govorimo o uslovima za poslovanje u sektoru nekretnina, drZava je stvorila sve uslove da
se u Srbiji gradi, 3to se vidi kroz elektronsku proceduru | maksimalno efikasan postupak
izdavanja gradevinskih dozvola, a o tome govori | 9. mesto na listi Svetske banke Doing business
u oblasti izdavanja gradevinskih dozvola - rekli su za nas portal u Ministarstvu | dodali da se
moZe ofekivati da epidemija COVID-19 ostavi odredene posledice u smislu prolongiranja rokova
za zavrsetak pojedinih projekata, ali da se radi o nekoliko meseci.

U kompaniji CBS International kaZu da je situacija sa korona virusom uticala na sve segmente
trzista nepokretnosti, ali da su odredeni segmenti bili izloZeniji rizicima | posledicama od drugih.

- Oni segmenti koji direktno zavise od socijalnog kontakta ili interakcije s ljudima, poput hotelske
industrije ili trZista maloprodajnih prostora, najvie su pogodeni zbog zabrane putovanja i rada,
dok su drugi segmenti poput trZista kancelarijskih prostora, magacinskih i logistickih objekata,
kao | segment stambenih nekretnina, otporniji u trenutnoj situaciji, ali ne i imuni. Odekivano,
takvi segmenti trZiita ce se i brZze oporaviti od onih vie pogodenih pandemijom - navode.
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U koje nekretnine ulagati?

Nenad Stankovi¢ iz advokatske kancelarije Stankovic & Partners (NSTLAW) kaZe da ulaganje u
nekretnine u ovom trenutku zavisi od toga za koji period investitori nemeravaju da
ostvare povrat investicije i kada planiraju prve prihode .

- Ukoliko planiraju da ulaZu u izgradnju, onda im predlazem da investiraju u razvo] komercijalnih
nepokretnosti, maloprodajnih objekata, kancelarijskog prostora, magacina, logistickih centara
itd. Ukoliko planiraju da sto pre poénu sa povratom investicije, sugerifem im ulaganje u
nekretnine koje vec daju prihod ili ih je lako rentirati. To su uglavnom postojece nekretnine koje
ostvaruju prihod i imaju dugorodan zakup - pojasnjava Stankovic.

Kada su u pitanju strani investitori, Stankovi¢ dodaje da su trenutno najvise zainteresovani za
razvo] stambenih objekata i poslovnih prostora, a van Beograda za razvoj industrijskih
nekretnina.

- Kongresni centri | hoteli sa tim sadrZajem imaju dobru perspektivu - istice.
Smatra | da pandemija nije ostavila znadajniji uticaj, imajudi u vidu broj obavljenih transakcija:

- Medutim, meni se €ini da su u pitanju unapred dogovoreni poslovi i da ce se prave posledice
pandemije videti tek u septembru. A to je jako tesko predvideti.

Banke imaju pune ruke posla

Veliku podriku daju | banke koje su zaduZene za kreditiranje investicija. Tako lvan Arandelovié iz
ProCredit banke isti¢e finansiranje pravnih lica koja imaju odgovarajuée stambene projekte,
odnosno bave se izgradnjom zgrada i stanova:

- U proteklom periodu na3a banka je podrZala veliki broj uspe3nih investitora | to ne samo u
Beogradu. Tu je re¢ o klasiénim investicionim kreditima, ali i o projektnom finansiranju, gde
banka nastupa kao partner i aktivnho uéestvuje u izgradnji odredenog objekta.

Kada je re¢ o interesovanju gradana za kupovinu stanova, bilo da je re¢ o novogradnji ili o veé
izgradenim stanovima, sagovornik eKapije kaZe da je ono izuzetno veliko.

- Tome je nesumnjivo doprinela €injenica da je ponuda veoma kvalitetnih stanova u gotovo svim
vedim gradovima u Srbiji veoma dobra | svakoga meseca se otvaraju nova gradilista na
atraktivnim lokacijama - smatra Arandelovic.

Pojasnjava da, zahvaljujudi tome, banka svake nedelje dobija veliki broj zahteva klijenata i
to ne samo za kupovinu stanova, vec i za izgradnju montaZnih kuca, ito je u poslednje
vreme veoma zanimljiva | traZena investicija, za koju je ProCredit banka razvila jedinstven model
finansiranja.

- Kod stambenih kredita rokovi su do 20 godina, s tim da klijenti sve ¢esce biraju i krade rokove
od 151 17 godina - navodi sagovornik.

Novonastala situacija namece nove trendove na maloprodajnom triistu

S obzirom na to da su merama Vlade trini centri zatvoreni medu prvima, aktivnost na
maloprodajnom trZistu je u potpunosti stala. Investitori su sa zakupcima morali da revidiraju
odnose po pitanju zakupa, a situaciju su im dodatno oteZale mere koje su morali da sprovedu
prilikom otvaranja trinih centara i lokala.

- lzvestan pad prometa beleZe i zakupci u glavnim pe3ackim zonama Beograda, s obzirom na to
da u veliko] meri zavise od turista, ciji je dolazak u ovom trenutku onemogucen i neizvestan.
Planirani projekti, medutim, nisu obustavljeni, njihov zavrietak je samo pomeren u
odnosu na inicijalne planove. Tako nas vec krajem juna ofekuje otvaranje Beo Shopping
Centra na Zvezdari. Sa novim projektima takode ocekujemo i dolazak novih brendova na
trziste. Novonastala situacija svakako ¢e nametnuti neke nove trendove na maloprodajnom
trZistu i uticati na kupovne navike krajnjih potro3aca, pa tako ofekujemo rast online kupovine u
narednom periodu - navede iz kompanije CBS International.

Dodaju | da Je trZiste kancelarijskog prostora jedan od stabilnijin segmenata trZista
nepokretnosti trenutno, ali | da ¢e trenutna situacija svakako uticati na stvaranje novih trendova
u poslovanju.

- lako ¢e odreden broj zaposlenih nastaviti povremeno da radi od kuée i nakon ukidanja
vanrednog stanja, ne ofekuje se smanjenje traZnje za kancelarijskim prostorom u
narednom periodu. Maime, jaka traZnja za kancelarijskim prostorom duZi vremenski period,
dovela je do kontinuiranog pada stope slobodnog kancelarijskog prostora, koja na kraju prvog
kvartala u 2020. godini iznosi 3,5%, dok za klasu A kancelarijskog prostora na Novom Beogradu
iznosi svega 2,9%. Takode, Cushmana&Wakefield je u desetinama kancelarija Sirom sveta
implementirao novi kencept uredenja kancelarijskog prostora pod nazivom "Six Feet Office”, koji
omogucava siguran povratak na radna mesta. Vodi¢ ukljucuje sest elemenata koje je potrebno
uvrstiti u kancelarijski prostor kako bi zaposleni bili dovoljno distancirani jedni od drugih | kako
bi na adekvatan nadin zastitili svoje, ali | zdravlje kolega. Imajudi u vidu sve pomenute aspekte,
kompanijama ce biti potreban vedi prostor kako bi osigurali sigurnu udaljenost i
bezbedan rad za svoje zaposlene - pojasnjavaju.

Kada je rec o novim trendovima, iz kompanije kaZu da su savremeno doba i nove tehnologije
osveZile pristupe poslu i radu.

- Nekada se smatralo dovoljnim da se zaposlenima obezbedi sto | racunar, a danas se poslovni
prostor, sa brojnim dodatnim sadriajima, sve vide stavlja u funkciju ljudi koji ga svakodnevno
koriste, kako bi izazvao osecaj optimizma, blagostanja i pripadnosti, stimulisao vedu
angaZovanost i pobolj3ao rezultate - isticu.

Izgradnja projekata koje ekskluzivno zastupa CBS International ofekuje se krajem ove i
pocetkom naredne godine

Kompanija CBS International saraduje sa nekoliko investitora planiranih stambenih projekata u
smislu analize trZista | razvojnog konsaltinga. U prethodnih nekoliko godina, investitori su
prepoznali potrebu da koriste usluge savetovanja pri razvoju projekta, ukljucujudi savetodavne
usluge oko strukture stanova, miksa stambenih jedinica, kvaliteta zavrinih radova, pratecih
sadrZaja i kreiranja prodajne strategije, u cilju 5to boljeg pozicioniranja projekta na trzistu i
apsorpcije stambenih jedinica.

- Od pocetka rada na jednoj tako kompleksnoj analizi pa do realizacije projekta, moie prodi |
godinu dana. Svi planirani projekti na kojima je nasa kompanija angaZovana za stratesko
savetovanje pri njihovom razvoju, nastavljaju | nakon perioda vanrednog stanja, te se pocetak
njihove realizacije ofekuje krajem ove | pofetkom naredne godine - zakljufuju iz vodece
konsultantske kuce za nekretnine CBS International, deo Cushman & Wakefield grupe

Aleksandra Kekic
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