Business

Intelligcncc Business Intelligence Review O nama [ ¥% office@bii.rs n m
Institute

Trend stope raspolozivog
kancelarijskog prostora u Srbiji

Milica Nikolié, Director Key Accounts, CBS International

Trziste kancelarijskog prostora Beograda nije belezilo znacajnija
desavanja tokom 1990-ih godina, sto Je rezultovalo
nedostatkom modernog poslovnog prostora na kraju tog
perioda. Nakon 2000. godineg, trziste se otvorilo | stvorilo dobru
Osnovu za Intenzivan razvoj u ovom segmentu trzista, dok je
prava ekspanzija pocela 2005. godine | nastavila se do 20I10.
godine, kada je najmanje 50.000 kvadrata poslovnog prostora
Izgradeno u Beogradu svake godine.

Nakon trenda usporavanja kao posledice svetske ekonomske
krize, period izmedu 2016. | 2019. godine, obelezila je intenzivna
aktivnost na trzistu kancelarijskog prostora, imajuci u vidu veci
broj projekata, te je tokom tog perioda ukupna ponuda
modernog kancelarijskog prostora uvecana za skoro 170.000

m2<.

Pandemija koronavirusa prisutna tokom 2020. | 2021. godine, uticala je na trziste nekretnina u Beogradu na razliCite nacCine. Jedan
od segmenata koji se suoCavao sa brojnim izazovima unutar industrije je trziste kancelarijskog prostora. U pocCetku, u svetu su bila
nametnuta odredena ogranicenja, kao sto je fiziCko distanciranje, sto je donelo potrebu za fleksibilnijim, ¢ak i hibridnim nacinom
rada. Medutim, posle dve godine zivota u otezanim uslovima, rad van kancelarije se nije pokazao uvek efikasnim, sto je dovelo do
povratka velikog broja kompanija u kancelarije, pa ¢ak i do povecanja njihove kvadrature.

Gradevinska aktivnost se nastavila u Srbiji, jer su gradilista ostala operativna. Sumirajuéi kompletnu 2020. godinu, u Beogradu je
izgradeno skoro 100.000 kvadratnih metara kancelarijskog prostora, sto je Cini godinom sa najintenzivhijom gradevinskom
aktivnoscu u proteklih deset godina. | tokom 2021. godine, kao | tokom prvih 9 meseci 2022. godineg, nastavijen je intenzivan razvoj,
kada je ukupno izgradeno dodatnih 120.000 m?.

Posledicno, na kraju Q3 2022, ukupna ponuda modernog kancelarijskog prostora Beograda je veCa od 1.12 miliona kvadratnih
metara bruto povrsine za 1zdavanje, sto je uprkos snaznoj izgradnji, | dalje najmanja ponuda u regionu, U gradovima poput
Zagreba, Bukuresta, Budimpeste il Bratislave gde ponuda premasuje 1.5 miliona, odnosno 2 ili 3 miliona kvadratnih metara.

lako je u jednom momentu vladalo misljenje da Beograd ima poprilicno slobodnog prostora, stabilna traznja dovela je do toga da
zakupci imaju poteskoca u izboru kancelarijskog prostora koji bi ispunio njihova o¢ekivanja, a posebno zakupci koji su u potrazi za
kancelarijskim prostorom od 1.000 i vise kvadratnih metara.

Konkretnije, kada je re¢ o traznji, nakon perioda stabilne traznje koja je varirala oko 90.000-100.000 m? na godidnjem nivou, 2021.
godina je dovela do potpunog oporavka trzista, sto je rezultiralo najvecom traznjom ikada. Stepen traznje za kancelarijskim
prostorom na godisnjem nivou premasio je cifru od 158.000 m?, 5to je za 70% vise u odnosu na 2020. godinu, uglavnom,
zahvaljujuci nekoliko velikih transakcija. Kompanija CBS Internatlonal je tokom 2021. godine posredovala u izdavanju skoro 46.000
kvadrata, odnosno vise od 60% transakcija koje su zavrSile agencije.

U prva tri kvartala 2022. godine, nastavio se trend ekspanzije i do kraja tre¢eg kvartala 2022. godine izdato vise od 170.000 m?, §to je
za oko 50% vise od prosecCne godisnje traznje koja jJe ostvarena u prethodnih pet godina.

Osim prosirenja prisutnih kompanija, ono sto je, takode doprinelo rastu traznje je ulazak novih kompanija, a posebno kompanija
koje su, zahvaljujuci dostupnoj i obrazovanoj radnoj snazi, prepoznale Beograd kao destinaciju za osnivanje usluznih operativnih,
razvojnih ili informativnih centara (poput call centara ili centara za razvoj softvera) i relokaciju takvih centara iz regiona u Beograd.

Stopa raspolozivog prostora

Pored ponude | traznje, na trzistu kancelarijskog prostora se pazljivo prati | stopa raspolozivog prostora (vacancy rate) Koja uvek
ukazuje na potrebu trzista za novim prostorom. Taj procenat je bio najvisi 2010. godine, kada je 1znosio skoro 19% | hakon toga sve
do 2019. godine, stopa raspolozivog prostora je konstantno belezila pad.

Nakon najnize stope od 3.3% na kraju 2019. godine, u toku 2020. godine uprkos pandemiji COVID-19, na beogradsko trziste
kancelarijskog prostora isporuceno je priblizno 100.000 kvadratnih metara modernog kancelarijskog prostora, sto je i pored jake
traznje za prostorom rezultiralo povecanjem stope raspolozivog prostora koja je na kraju 2020. godine blago porasla na nivo od
8.6%.

Medutim, oporavak trzista tokom 2021. godine, koje je nastavljen | tokom 2022. godine, utiCe na smanjenje stope slobodnog
prostora, koja na kraju Q3 2022 ponovo dostize istorijski minimum. Na stabilnim, razvijenim trzistima, stopa raspolozivog prostora
se kreCe izmedu 5-10%, te se stopa oko 3-4% smatra niskom | najcesce Je signal investitorima da nastave sa izgradnjom.

Uz dalju izgradnju, moguce je ocCekivati blagi rast, ali dvocifrena stopa raspolozivog prostora nije ocekivana, imajuci u vidu jaku i
stabilnu traznju koja se oCekuje u narednom periodu. Sledeci grafikon prikazuje kretanje ukupne ponude | stope raspolozivog
prostora u Beogradu od 2007. godine.
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