TRZISTE NEKRETNINA

Sto ¢e biti do 2027.? Nekretnine u
Hrvatskoj ve¢ su sad nepriustive
domacim gradanima
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Na okruglom stolu o ekonomiji moglo se €uti razli¢itih opéenitih prognoza, od
optimistiénih do onih da ¢e situacija biti teza

Suzdrzani optimizam, zbog krize, obiljezio konferenciju Filipovic
nekretnine TREND 2023. - 2027.

Konferencija Filipovic o trendovima razvoja i trzista nekretnina u
Hrvatskoj koja se odrzala prije nekoliko dana u hotelu Esplanada u
Zagrebu, ako je suditi po onom sto su rekli govornici, prosla je s nesto
manje optimizma nego prijasnje. To, naravno, ne ¢udi s obzirom na
poznate okolnosti kao $to su inflacija, rat u Ukrajini, postpandemija,
nedostatak kvalificirane radne snage u graditeljstvu i drugo.
Prezentirani su trendovi razvoja 1 trzista nekretnina u petogodisnjem
razdoblju od 2023. do 2027. godine, koji su manje-vise svi sagledani s
dozom opreza. Moglo bi se zakljuciti da je trenutno situacija za
investitore takva da od investicija ne treba odustajati, ali je dobro
uzeti u obzir mnoge faktore prije konac¢nih odluka.
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Sudionici okruglog stola Makroekonomija, mezoekonomija i
mikroekonomija u sluzbi razvoja i trzista nekretnina: Marin Stenglin,
Zeljko Bedenic, Hrvoje Stoji¢, Goran Saravanja i Danijela Poljak

Stopa inflacije

Na okruglom stolu o ekonomiji u sluzbi razvoja i trzista nekretnina
moglo se cuti razlicitih opc¢enitih prognoza, od optimisti¢nih da ¢e
Hrvatska relativno dobro proc¢i kroz sve ovo sto se dogada do onih da
Ce situacija biti teza 1 nece se oporaviti jos nekoliko godina.

- Potraznja ¢e se normalizirati 2024. godine, Sokovi bi tada trebali biti
iza nas, ¢ak i smanjenje kreditnih stopa - kazao je Hrvoje Stojic,
makroekonomist iz PBZ Croatia osiguranje za upravljanje obveznim
mirovinskim fondovima.

Nije zelio davati savjete za investitore zbog kamatnog Soka, jer se dizu
kamate puno brze i ranije nego Sto se to prije godinu dana ocekivalo.

U vezi s krizom, kako je Ukrajina kad je usla u rat imala joS§ dosta
zaliha, ponajprije vezano uz poljoprivredu u kojoj su bili dosta bitni
za Sire trziste, kakva ce biti situacija bez tih zaliha tek ce se vidjeti
iduce godine.

- Ocekuje se niza stopa inflacije iduce godine, a za nekoliko ¢e se
godina situacija vratiti u normalne okvire u Europi - rekao je Goran
Saravanja, ekonomist, iz Hrvatske gospodarske komore, koji smatra
da su rizici za Hrvatsku puno manji zbog niz razloga.

Hrvoje Stoji¢ istaknuo je 1 jos jedan potencijalni globalni rizik -
ponasanje kineske ekonomije te ¢injenicu da bi recesija bila jos veca
da kod njih nije lockdown, ali oni ¢e jednom izaci iz lockdowna i
djelovati inflatorno na svjetsku ekonomiju, sto ne treba zanemariti.
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Panel Moderni petoboj razvoja i trzista nekretnina: Predrag Tutic,
Patrick Franoli¢, Zoran Danilovi¢, Dubravko Ranilovi¢ i Renata Susa

Goran Saravanja rekao je, pak, da ¢e ulazak u zonu Schengen i
uvodenje eura biti pozitivno za trziste nekretninama u kojem vidi
perspektivu za Gorski kotar, Liku i Istru koja je malo naseljena, jer ce
interes biti veci.

Na pitanje hoce li nekretnine postati nepriustive gradanima
Hrvatske, Hrvoje Stojic je odgovorio da one vec to jesu, da je taj trend
vec takav. Na trzistu je dosta manjih gradevina za one s ve¢om
plateznom mod¢i.

- Mislim da ce cijene stambenih nekretnina lagano poceti stagnirati,
iako je Zagreb specifi¢no trziste zbog posljedica potresa i manje
ponude nego recimo 2019. godine te ima potraznje za kvalitetnim
stambenim nekretninama - istaknuo je Marin Stenglin, ¢lan Uprave
Alfa Stan Grupe.

Cijene stambenih nekretnina mogle bi poceti stagnirati, iako je
Zagreb specifican zbog potresa i manje ponude

Na okruglom stolu Petoboj razvoja trzista nekretnina - stanovanje,
turizam, uredi, trgovina i logistika, govorio je Dubravko Ranilovi¢,
partner u agenciji Kastel - Zagreb i predsjednik Udruzenje poslovanja
nekretninama pri HGK.

- Potraznja stranih drzavljana je velika, gotovo 40 posto nekretnina
ove su godine stjecali stranci. No, Njemacka odakle su mnogi od njih
zadnjih tri mjeseca biljezi usporavanje trzista nekretnina, Sto bi se
moglo prenijeti i na nas - kazao je.

Dodao je da su traZene cijene nekretnina vec cesto nerealne, no da bi
se to doista odrazilo na cijene, treba proci dulje vremena, tako su kod
prosle krize Sest mjeseci jos prodavatelji nastojali nuditi nekretnine
po prijasnjim cijenama prije nego je doslo do prvih vecih korekeija na
trzistu. Ranilovi¢ je kritizirao preveliku apartmanizaciju na obali
potaknutu i vrlo niskim pausalnim porezom, koja viSe ne potice

domace stanovnistvo nego privlaci strane investitore.
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Predrag Tuti¢ iz Cushman & Wakefield/CBS International i Patrick
Franoli¢ iz agencije Spiller Farmer osvrnuli su se na uredsko trziste u
Hrvatskoj

Predrag Tuti¢, country Manager iz Cushman&Wakefield/CBS
International, osvrnuo se na trziste uredima rekavsi da je malo takvih
projekata te da je u najavi realizacije dviju vecih zgrada u Zagrebu.
Razlog tome je Sto je najam ureda relativno povoljan iako vrlo
stabilan, a investicije su u takve projekte velike. Rad od kuce u
Hrvatskoj nije smanjio potraznju za uredima, rekao je Patrick
Franoli¢, managing director agencije Spiller Farmer, jer je uglavnom
prisutan u bransama koje su u svojim zgradama.

Retail sektor

Neki medu njima svoje su poslovne zgrade prodali i odmah nasli
kupce jer za najmom 1 kupnjom ima potraznje. Mnoge poslovne

zgrade kod nas su stare vise od 15 godina, Sto nije dobro. Predrag
Tutic je kazao i da ima potrebe za uredima u Splitu i Rijeci, ali da
investitori trebaju dobro prouciti koji tip takvih objekata graditi.
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GRADEVINA
Cijene materijala padaju, ali nema radne snage

O projektima tvrtke Alfa stan govorio je Marin Stenglin, &lan Uprave
Alfa Stan Grupe, kao i o prilikama za investiranje i radnoj snazi u
gradevini. - Mi stalno osluskujemo trziste i ekonomiju te sve to
moramo staviti u realnu projekciju, dovesti do kraja i slusati unutarnji
osjecaj. U nasem projekiu Kegli¢ u Zagrebu srusena je stara zgrada
koja nije koristila ni gradu ni stanovnistvu, odluéili smo otvoriti ¢itav
blok, nove zgrade povezat ¢e susjedne ulice. Bit ¢e poslovno-
stambene namjene, s tri etaze parkinga, za parkirnim mjestima
postoji strasno velik interes gradana tog dijela grada, a gradit ¢ce se
iduce tri godine - kazao je M. Stenglin. Cijene gradevinskog
materijala, komentirao je situaciju kazavsi, da je primjerice zeljezo
cak jeftinije nego 2019. godine, kao i neki drugi materijali koji su
cijenom pali. - Medutim, imamo veliki poremecaj cijena radne shage,
svi se lancu krpamo s nedostatkom radne snage. Mi trenutno na
gradilistu imamo radnika iz Ukrajine, Nepala, ¢ak i dva Meksikanca.
Problem je Sto su naucili drugacije raditi, tako da smo morali pojacati
nadzor. Zadnji projekt umjesto u veljaéi zavrsili smo u lipnju - kazao
je. Ipak, jedan dio radnika vratio se iz inozemstva u Hrvatsku, nakon
Sto su radeci vani ostvarili pravo na mirovinu, jer same place ne
razlikuju se mnogo od onih u Zagrebu. - Zbog usporenja suradnje s
Gradom Zagrebom prije dvije godine otvorili smo lokacije u Splitu,
preuzeli smo ulogu developera za primjerice kvalitetan dom za starije
osobe. Vani su takvi vrhunski objekti kao hoteli, oni koji tu borave
imaju svoj vrt, trenera, hranu po izboru... Cijena smjestaja je oko
3000 eura mjesecno. To zvuci nasim ljudima mnogo, ali recimo jedan
moj poznanik koji je bio domar u $koli u Svicarskoj ima mirovinu 6000
eura - naveo je M. Stenglin jednu od njihovih aktualnih investicija, a
razmisljaju | o hotelu te sportsko-rekreativnom projektu

- Vezano uz trgovacke centre i retail, imamo svega i svega dovoljno.
Nedostaje samo retail prostora po nekim kvartovima u Zagrebu,
recimo u Sesvetama. Buducnost gradova je u brownfield
investicijama, to dolazi, kao sto je obnova recimo Koteksa u Splitu,
potrebe za greenfieldom nema - smatra Franolic.

Vezano uz logistiku, trenutni kapaciteti su takoder manje-vise
dovoljni, zakljucili su sudionici, taman s ovima koji su sad zavrseni,
iako ima joS$ nekoliko projekata u najavi.
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