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Kratki presjek kretanja trzista nekretnina I:Irvatske Q1 2024

Gospodarstvo i makroekonomska kretanja

Pristupanje Hrvatske Schenden zoni i uvodenje Eura kao sluzbene valute u 2023. pozitivno je utjecalo na gospodarstvo, no gospodarska situacija je i dalje su pod
utjecajem deopolitickih nestabilnosti te ekonomskih i monetarnih mjera obuzdavanja inflacije.

Nacionalni BDP nastavio je rasti u 2023 i Q1 2024, no sa slabijim stopama rasta u usporedbi s 2022. Prosjec¢na godisnja stopa rasta BDP-a: 2022: +7,1%, Q1 2023:
+3,1%, Q1 2024: +3,9%.

Stopa registrirane nezaposlenosti (5,6% travnju 2024.) je u padu od 2020. (-6,2% 4/2024. vs. 4/2023.). izmedu ostalog i zbog nedostatka radne snage; Takoder,

potrebe za radnom snagqu amortizirane su kroz sve snazniji trend zapoSljavanja stranih radnika (+26,7% vs. 4/2023) i snazan rast njihovog udjela u ukupnom broju
@ zaposlenih (cca. 15,3% zaposlenih u pravnim osobama; cca 40% stranih radnika ¢ini zaposlene u graditeljstvu vs. 0,6% 2016).

Prosjecna mjesecna neto pla¢a po zaposlenom u pravnim osobama iznosi 1.271 EUR (Q1 2024) vs. prosjecna cijena prodanog novog stana 2.278 EUR/m2(2023).

Prosjecna neto placa u pravnim osobama biljeZi kontinuirani trend rasta (+14,5% Q1 2024. vs. Q1 2023.). Dodatno, u Q1 2024 odobreno je i rekordno povecanje placa

zaposlenika u drzavnim i javnim sluzbama Sto ima za posljedice daljnje pritiske na cijenu rada u privatnom sektoru.

Razdoblje od druge polovice 2021. obiljeZeno je visokim stopama inflacije, a najvisa godiSnja stopa inflacije zabiljeZena je u studenom 2022. (13%). Tijekom 2023. i
u prvom dijelu 2024. stopa inflacije biljeZi trend smanjenja na 3,3% u svibnju 2024., no i dalje je medu najviSima u eurozoni (prosjek EU zone u /2024 iznosi 2,6%).

Turisticki sektor uspjesno se oporavlja od Covid krize - u 2023. je zabiljeZen dodisnji rast od +9% u turistickim dolascima i +3% u turisti¢kim nocenjima uz nesto
slabiju popunjenost u Spici sezone i porast U prosjecnoj dnevnoj cijeni smjestaja u odnosu na 2022.

Podaci za prvih 5 mjeseci 2024. pokazuju trend daljnjeg rasta - broj dolazaka (4,2 mil) povecan je za +11%, a broj nocenja (13,8 mil) za +12% u odnosu na isto
razdoblje 2023.

Kamatne stope biljeZe rast od druge polovice 2022. kao reakcija monetarnih mjera obuzdavanja inflacije, odnosno, uskladivanje (rast) kamatnih stopa komercijalnih
banak za krajnje korisnike. Prosje¢na kamata na stambene kredite kuéanstvima iznosila je 3,76% u IV/2024. te je za +0,77 postotna boda viSa u odnosu na 1V/2023.

lzvor: DZS, Eurostat, HTZ, HZZ r
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Izdane gradevinske dozvole / Troskovi gradenja i dobit izvodaca

Broj izdanih gradevinskih dozvola 2014. do 111/2024. ? Broj izdanih dradevinskih dozvola za zdrade u 2023. porastao je za +1,7% u odnosu na 2022., povr$ina zgrada
18991 18.803 za koje su izdane drad. dozvole biljeZi rast za +3,1%, dok istovremeno predvidena vrijednost radova raste za
10.000 : : °
9.000 16.654 e
8.000 ? Godisnja stopa rasta broja izdanih gradevinskih dozvola za zgrade znacajno je manja od stope rasta zabiljeZene
7000 u dvije prethodne godine (2022. — 10,4%, 2021. — 15,3%)
6.000 ? Broj stanova za koje su izdane grad. dozvole od 2015. do 2023. kretao se s veéim oscilacijama, od minimalnih
5.000 6.950 stanova (2015.) do maksimalnih 18.991 (2022.)
4.000
3,000 ? Broj stanova za koje su izdane grad. dozvole u 2023. (18.803) maniji je za 1% u odnosu na 2022., 5to je prvi
5000 zabiljeZeni pad u prethodnom petogodisnjem razdoblju (iznimka 2020/Covid-19), no u Q1 2024 biljezi se 7,7%
1'000 rast broja stanova za koje su izdane grad. dozvole (#5302 Q1 2024 vs. #4921 Q1 2023)
0 ? U Q1 2024. izdano je 4,0% manje grad. dozvola za zgrade u odnosu na Q1 2023., a pad je je potaknut brojem
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 |-l 2024 izdanih dozvola za nestambene zdrade (-17,8%), koje u istom razdoblju biljeZe i znacajan porast u povrsini
zgrada za koje su dozvole izdane (+30%)
= Stambene zgradel) Nestambene zgrade2)  ==@==Broj stanova /

TroSkovi gradenja i dobit investitora/izvodaca vs. cijena 1m? prodanog stana

? Godisnji troskovi dgradenja i dobit investitora/izvodaca biljeZe snazni rast od L 000 5001

+22% promatrano na godisnjoj razini 2022. vs. 2021. (rekord u promatranom
razdoblju od 2010), tijekom 2023. evidentna je stabilizacija troskova tj. +3,8%
vs. 2022. 2.500

70%

60%
? Cijene prodanih novih stanova na godisnjoj razini najvisi rast od 2010. biljeZe u

2022. vs. 2021. (+ 21,7%), dok privremeni podaci za 2023. ukazuju na 2000 50%

stabilizaciju tj. -0,8% vs. 2022. Prosjecna cijena prodanog novog stana u H2

2023. iznosi 2.278 EUR/m2. 1.500 40%
? Gledano prema redijama — Zagdreb je ostvario najvidu stopu rasta cijena novih 1000 N . 30%

stanova u 2022. +32,4% vs. 2021. dok je istovremeno u drugim podrucjima RH . 0%

cijena rasla +12%: Tijekom 2023. biljeZi se smanjivanje rasta cijena vs. 2022. i to 500

U Zagrebu +1,8%, te drugim dijelovima RH +2,5% 10%
» Odnos prodajne cijene i troSkova dradenja koji ukljuéuju dobit 0 0%

investitora/izvodaca u razdoblju od 2010. do 2023. imala je najvisi odnos 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

2019. (+74%), no u razdoblju od 2020. se smanjuje do 65% i u 2023. je na razini W (00/3nji troskovi gradenja i dobit investitora/izvodaca (EUR) C——=1 avg cijena 1m2 prodanog stana (EUR) - RH

58%. avg cijena 1me2 prodanog stana (EUR) - Zagreb avg cijena 1me2 prodanog stana (EUR) - drugi dijelovi RH osim Zagreba

cijena 1m2 stana vs. troskovi gradenja i dobit investitora (%) ~ eeeeeeees 2 per. Mov. Avg. (godisnji troskovi gradenja i dobit investitora/izvodaca (EUR)) /

Izvor: DZS
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Indeks cijena gradevinskih materijala

/ Indeks cijena gradevinskih materijala (@ X 2020. = 100) —e—armaturne mree b500 b
230,00 Celi¢ni profil
=@="Dbeton c35/45
210,00 mijeSani nasipni mat
mort M5
190,00
mort M10
170.00 e crijep klasicni
=@=(rvene grede
150,00 =@ /uta oplata
=@ kanalizacijske cijevi
130,00 =@=—yodovodne cijevi
=@==|amena vuna
11
0,00 =@=pyC( i tpo folije
Zbuka gipsano vapnena
90,00
=@=— gipskartonske ploce
70,00 vodi¢ nhxmh 3x2,5 mm
Q4 2020 Q1 2021 Q2 2021 Q3 2021 Q4 2021 Q1 2022 Q2 2022 Q3 2022 Q4 2022 Q1 2023 Q2 2023 Q3 2023 Q4 2023 Q1 2024
Kvartalna Armaturne . ... . MijeSani " 5 q . Zbuka Gips Vodi¢
promjena  mreZe Cerl‘;t;;-r c‘;‘:‘/o:s nasipni  MortM5 Mort M10 kggi?:\i Drr\:jr;e oZ‘lj::a Ka:i?:-lvziac. Voticij.:s?ne K?’T::a PVf(;;i:I;PO dipsano  karton.  nhxmh » Najvece oscilacije cijena dradevinskih materijala od pocetka
(Q/Q-1) Bso0B P mat g p J J "¢ vapnena  plote  3x2,5mm referentnog razdoblja (X 2020) zabiljeZene su u cijenama
Q1 2021 36,7% 13,6% 0,6% 0,3% 0,0% 2,0% 2,4% 2,8% 0,7% 3,8% 3,1% 0,0% 0,1% 0,5% 0,0% 13,1% celicnih profila i armaturne mreZe; vrhunac postignut u H2
Q2 2021 16,1% 20,6% 0,0% 0,7% 4,2% 1,7% 9,9% 14,9% 15,5% 22,3% 6,5% -8,7% 2,0% 1,3% 7,9% 13,0% 2022 s indeksima vecim od 240, no kroz 2023. i Ql 2024
Q32021 7.5% 16,2% 5,6% 4,3% 4,9% 51% 3,4% 29,2% 36,8% 2,3% 7,3% 2,9% 3.7% 1,6% 0,4% 31% cijene tih komponenti dotovo su konstantno padale: u
Q4 2021 -0,4% 2,8% 2,1% 1,0% 0,5% 0,9% 1,1% 6,1% 7,3% 1,1% 1,7% 4,2% 7,5% 1,3% 4,3% 6,0% 111/2024. zabiljeien je pad od 15,4%, odnosno 12,1% U
Q1 2022 176%  11,5%  116% 0,0% 2,4% 4,6% 4,8% 2,9% 1,0% 2,3% 30%  117% 7,3% 7.8%  158% 5,3% odnosu na 111/2023.
Q2 2022 8,9% 25,2% 1,7% 8,0% 4,3% 15,9% 4,1% 9,0% 4,0% 16,7% 4,5% 19,8% 9,1% 5,4% 17,3% 11,0%
Q3 2022 -17.7%  -16,7% 1,9% 9,6% 1,6% 6,3% 1,6% 2,8% 3,4% 0,0% 0,7% 4,5% 8,0% 5,4% 6,6% -5,2% ? Promatrano na razini cijena 11I/2024 vs. 111/2023 zabiljeZen je
Q4 2022 -7.9% -8,8% 4,4% 0,0% 0,0% 0,9% 0,0% 22%  -152% 0,4% 0,0% 0,0% 1,3% 1,8% 5,8% -1,9% znacajniji rast cijena u cijeni betona (+13,8%), mijesanog
Q1 2023 -10,4% -4,1% 2,7% 13,1% 11,1% 16,2% -1,0% 3,1% -3,3% -0,9% 5,6% 6,1% -6,5% 7,6% 7,8% 2,7% nasipnod materijala (+11,0%) i morta M5 (+5,7%),klasi¢ni
Q2 2023 -3,8% -2,6% -1,9% 6,1% 1,0% 1,5% 0,2% 1,1% -2,8% -3,9% 2,4% -1,2% -1,9% 2,4% -3,4% -1,2% Crijep, kamena vuna | g|psan0 Vapnena ibuka b|lJeie neznatan
pBIA028 10.0% o5 1% 0% 0.0% 00% 2% 00% 536 78k -ack 1A% 05% L% Lot 00% L rast cijena (do +2%), dok ostali materijali biljeZe pad cijena po
Q4 2023 -1,5% -6,3% 2,2% 0,0% -2,9% -2,0% 0,0% -2,7% -2,0% 0,5% -2,9% 0,1% -2,6% -0,6% 0,0% -1,6% stopama od -0,5% do -15,4%
Q12024 1,7% -0,9% 5,9% 3,9% 2,9% 1,0% 1,0% -1,3% -0,9% 0,3% -0,4% 0,4% -1,9% 1,5% 0,4% 0,8%
v

Izvor podataka: HGK, lipanj 2024.



/ 20.000

Kratki presjek kretanja trzista nekretnina Hrvatske Q1 2024

Broj kupoprodaja nekretnina i broj kupoprodaja kupaca nekretnina iz drugih zemalja

60%

» Prema podacima Porezne uprave u 2023. registrirano ~ 18.000 Broj kupoprodaja nekretnina

je ukupno #137.235 kupoprodaja nekretnina, od
Ceda dotovo polovica U pet redija: Gradu Zagrebu,
Istarskoj, Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj i 14.000
Zadarskoj Zupaniji.

50%

16.000 40%
30%

12.000
? U usporedbi s 2022. (#137.377 kupoprodaje) broj c0%
realiziranih i potvrdenih kupoprodaja od strane
Porezne uprave biljeZi trend stagnacije od -0,1%, Sto 8.000
je bolje od ocekivanja tijekom godine.

10.000
10%

6.000

? U 2024. su u razdoblju od 1. sije¢nja do 24. travnja
zabiljezene ukupno 44.773 kupoprodaje, te bi u
slucaju nastavka trenda jednakim intenzitetom na 2.000
kraju godine porast dosegnuo +3,8%

4.000

? Prema podacima Porezne uprave u Q1 2024 u RH je
uplaceno 56,64 mEUR poreza na promet S
nekretnina, odnosno +13,3% u odnosu na Q1 2023.

m#2022.
W# 2023.
#1.1.- 24.04.2024.
@2023.vs. 2022.
® 2024.vs 2023.*

* procjena temeljem
registriranog broja
kupoprodaja od 1.1.

do 24.4.2024.
4 Broj kupoprodaja nekretnina kupaca nekretnina iz drugih zemalja
? Udio kupoprodaja stanaca u ukupnom broju kupoprodaja u 2023. smanjio se u
odnosu na 2022. sa 9,7% na 8,9% 4.000 2 9% S 6o, 4.0%
3.500 ’ 070
? Najve¢i udio nerezidenata u transakcijama kupoprodaje je u morskim 5., o ® -1.8% -
Zupanijama: Istarska, Primorsko-doranska, Zadarska, Sibenska i Splitska 6.2% 6.1% ® 4,2%
Zupanija. ' [ @ ®
2.000 133% -11;6% 11,9%
» U fokusu stranih kupaca su stambene nekretnine (stanovi, apartmani i obiteljske | 59 ke 10/ o ® #2022
kuce) na obali, primarno u Istarskoj i Primorsko goranskoj Zupaniji 1,000 ’ 19.5% -18,7% #2023,
? Broj kupoprodaja nerezidenata u 2023. je ostvaren niZi nego u 2022. za -8,5%, a 500 I I r ® I ®2023. vs. 2022.
primjetan je pad u broju kupoprodaja od strane kupaca iz zapadne i srednje Europe 0 | N | - - -
po stopama vecim od 10% (Njemacka, Austrija i CeSka) te kupaca iz susjednih @v N o o & & o & & & N &
zemalja (Madarska i Bosna i Hercegovina) po jednako visokim stopama. %@* @6@ v&& & %@@ g& V\@@ Qo\\ N @@“ %@ & QO%@
& S S
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Izvor podataka: Porezna uprava, svibanj 2024., aZuriranje podataka za 2023. i 2024. dalje traje
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Stambene nekretnine

/ Indeks cijena stambenih nekretnina
210 210
=== ukupno a=@==kupno
Grad Zagreb novi stambeni objekti
190 Jadran 190
==@== n0stojeci stambeni objekti
Ostalo
170 170
150 150
130 130
[=
110 110
90 90

Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2019. 2020. 2021. 2022.

(+14,4%), dok je na Jadranu zabiljezen rast od 11,3%, a u Gradu Zagrebu rast od 6,5%

Zagrebu rast skromnih 1,1%, a u ostalim podrucjima 2,8%

Q2 03
2023.

Q4

? Broj kupoprodaja u padu — u 2023. zabiljeZen je pad u broju kupoprodaja stanova (-7,4%) i obiteljskih kuéa (-11,7%)

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2019.

> Godisnja stopa promjene cijena (ICSO) u Q4 2023 ukupno +9,5% (konstantno umanjenje stope rasta od Q1 2023; Q4'23 vs. Q4’22 +17,3%)

? Ukupan indeks cijena sambenih objekata na tromjese¢noj razini za Q4 2023 (186,24 vs. 100 2015.) porastao je za 3,4% (vs. Q3 2023).

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2020. 2021. 2022. 2023.

? Novi stambeni objekti su na godignjoj razini (Q4 2023 vs Q4 2022) zabiljeZili rast od +3,7% dok su postojeéi stambeni objekti rasli znacajnije (+10,4%). Gledano po regijama, najveéi rast na godisnjoj razini biljeZi regija ,ostalo”

» Gledano po starosti nekretnina, tromjesecna stopa promjene biljeZi pad u novim stambenim objektima (-4,8%) i rast u postojecim stambenim objektima (4,7%). Gledano po regijama, najveci rast biljeZi Jadran (+6,3%), dok je u Gradu

? Rekordan rast odobrenih APN kredita u 2022. (#5518, 119,9% y-0-y) nije nastavljen u 2023 (#5.346, ¢3,1% y-0-y), u 2023. odrZan posljednji APN natjetaj tog tipa

> Do 24.04.2024. porezna uprava registrirala je 9.049 kupoprodaja stanova te na kraju 2024. godine ofekujemo broj kupoprodaja podjednak broju kupoprodaja registriranom u 2023. (cca 28.600) /

6 Izvor podataka: indeks cijena stambenih nekretnina — DZS; broj kupoprodaja — Porezna uprava, kamatne stope - HNB
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Trgovacki centri / Poslovne nekretnine / Logisticke nekretnine / Turisticke nekretnine

centri

©

Trgova(‘fki » Trzite u najvedim gradovima u potpunosti je zasiceno, po povrsini

trgovackih prostora u odnosu na broj stanovnika (m2/1000 stanovnika)

Zasicenost (m?/1000 stanovnika)

Shopping centri i : .
Re?gil Sarkovi Shopping centri
Zagreb 585 487
Rijeka 772 671
Split 945 945
Osijek 831 £55
Zadar 1.420 1222
Pula 1.034 1.034
Varazdin 1.222 571

? Sektor fokusiran na izdradnju retail parkova, uglavhom u manjim
gradovima, a u 2023. u RH dovrseno oko 125.000 m?

? Najaktivniji developeri su Hey Park i Stop Shop, koji grade retail parkove
diljem zemlje. Uz Hey Park i Stop Shop, u najavi je izgradnja retail parkova
drugih investitora: Supernova (Jastrebarsko, 4500 mZ2), Rest (Kneginec,
Varazdin, 6500 m2) i M nekretnine (Retfala, Osijek, 8300 m2)

? Zakupnine stabilne u klasiénim shopping centrima (na razini 18-22
EUR/m?), dok su u retail parkovima blado porasle (9,5-13 EUR/m?) u
odnosu na prethodno razdoblje

? 0d potetka srpnja 2023. na snazi su novi propisi tj. ograni¢enja vezana
za rad nedjeljom te je potrebna prilagodba sektora na nove uvjete /

Izvor podataka: broj kupoprodaja — Porezna uprava, HTZ, ZANE interne baze

ADR — Average Daily Rate — prosjecna dnevna cijena sobe
RevPAR — Revenue per Available Room — prihod od smjestaja po dostupnoj sobi

Poslovne ? Prema podacima Porezne uprave zabiljeZeno je #1880 kupoprodaja poslovnih prostora u 2023., Sto
. redstavlja neznatan porast u odnosu na 2022. (1,1%
nekretnine P ) P S
? Zbog dinamicne potraZnje, porasta troskova enerdenata i indeksacijske klauzule zakupnine biljeZze blagi
trend rasta u 2023.
? U prethodnom razdoblju (Q4 2023/Q1 2024) zabiljeZeno je i nekoliko zna¢ajnijih kupoprodaja uredskih
zdrada u Zagrebu, austrijski CPI Property Group prodao je tri uredske zgrade u centralnoj poslovnoj zoni
(Eurotower, Grand center, Zagrebtower), a poljska GTC grupa uredsku zgradu Matrix B /
> Gradnja zastupljena diljem Hrvatske, najpoZeljnije zone su u okolici Zagreba, Kukuljanovo (Rijeka) i
Logistickei  Dudopolje (Split)
industrijske ? Ukupna raspoloziva povrsina u Zadgrebu oko 1.260.000 m2, bez dovréenih vecih projekata za trZiste u 2023 i
nekretnine =~ Q12024

? u izdradnji je dodatnih 160.000 m2 (Log Expert Two F1 — Zdencina, Q2 2024, RC Europe — Samabor, Q3/Q4
2024)

% U najavi su projekti investitora koji su ve¢ aktivni na trzidtu (Log Expert), ali i projekti stranih investitora koji tek
ulaze na trZiste (Accolade Bistra i dr.)

? Uz blagi porast u odnosu na 2022., prosjeéna zakupnina u 2023. i Q1 2024 iznosila je 5,5-6 EUR/m?, 3to je
nesto vise od zemalja u okruZenju -

Turisticke
nekretnine

©

» Prema podacima HTZ-a, u 2023. je zabiljeZeno 20,6 milijuna turisti¢kih dolazaka (+9% vs. 2022.) i 107,8
milijuna turistickih nocenja (+3% vs. 2022.).

? U 3pici turisticke sezone 2023. zabiljeZena je slabija popunjenost u odnosu na isto razdoblje 2022., no
RevPAR hotela je porastao na 15.430 EUR (+11% vs Q3 2022), prvenstveno zbog rasta ADR-a od +12%.
Najbolje rezultate zabiljeZili su hoteli s 4*,

? Podaci za prvih 5 mjeseci pokazuju trend daljnjeg rasta - broj dolazaka (4,2 mil) povecan je za 11%, a broj
nocenja (13,8 mil) za 12% u odnosu na isto razdoblje 2023.

? Mobilne kuéice postale su znatajan konkurent 4* hotelima - ostvaruju +6% visi prihod od smje3taja po
jedinici uz +4% viSi ADR i zauzetost mabilnih kucica dosla je na razinu 4* hotela

? Porast u prosjeénoj dnevnoj cijeni indicira olekivanje kako je rast prihoda nadoknadio porast trodkova
uzrokovanih visokom stopom inflacije i rastom operativnih troskova. Ostvareni rast prihoda, uz prosjecne
cijene smjeStaja koje su na razini konkurentskih destinacija i uz blagi pad zauzetosti, ukazuje na Cinjenicu da
nema prostora za daljnje podizanje cijena. )
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