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| Uvodnik coreside

Predstavljamo prvo izdanje Coreside izvestaja o trziStu stanova i stanogradnje u Beogradu, javno dostupnu publikaciju
nastalu na viSegodisnjoj kompanijskoj praksi pracenja i analize lokalnog trziSta nekretnina. Baziraju¢i se na bogatom
iskustvu poslovanja sa investitorima, developerima, finansijskim institucijama i drugim u€esnicima na trZistu, verujemo da
analitiCki uvid ovog obima i konzistentnosti treba da dopre do Sto Sire strucne i poslovne javnosti.

Coreside je svoju poziciju na trziStu izgradio kroz usluge posredovanja, procene vrednosti,
savetovanja i podrSke u transakcijama. Takva pozicija omogucila nam je neposredan uvid u
trziSna kretanja i obrasce koji ¢esto ostaju izvan okvira pojedinacnih statistickih pokazatelja.
Verujemo da vrednost kvalitetne analize nije samo u podacima, ve¢ u njihovom tumaceniju,
povezivanju i pretvaranju u relevantne trziSne uvide.

Pred vama je prvo izdanje publikacije koju planiramo da objavljujemo na polugodiSnjem
nivou. Veé pogled na trziSna kretanja tokom 2025. godine ukazuje na izuzetnu otpornost
beogradskog stambenog trziSta. Stabilna traznja, aktivna izgradnja u kljucnim opsStinama,
stabilne zakupnine na premium lokacijama i dalja dominacija srednjeg i viSeg cenovnog
segmenta potvrduju da trZiSte nastavlja razvoj uprkos izazovnijem makroekonomskom i
politickom okruZenju. Uz rast zarada i jaCanje kreditne aktivnosti, izgledi za naredni period
ostaju pozitivni.

Kroz analizu podataka relevantnih institucija, ukljucujuci Narodnu banku Srbije, Republicki
geodetski zavod i RepubliCki zavod za statistiku, kao i njihovu interpretaciju kroz
identifikaciju kljucnih trZiSnih trendova i njihovih implikacija, nastojali smo da pruzimo
celovitu sliku trZista i izdvojimo uvide relevantne za donoSenje poslovnih i investicionih
odluka.

Bojan Ljubicic¢
Direktor



| Trzidte stambenih nekretnina 2025 coreside

MAKROEKONOMSKI POKAZATELJI

Privreda Srbije ostvarila je rast BDP-a od 2,0% u 2025. godini, uz projekcije ubrzanja rasta na 3,5% u 2026. i 5% u 2027. godini,
podstaknute investicionim ciklusom vezanim za EXPO 2027. Inflacija je usporila na 2,7% u decembru, dok je prosecna godiSnja
inflacija iznosila 3,8%. TrziSte rada ostalo je stabilno, uz realan rast zarada od 7,1%, pri Cemu je prosecna neto zarada u Beogradu
iznosila 1.166 € u Beogradu, u Srbiji 1.057 €, dok je medijalna neto zarada na nivou Srbije iznosila oko 775 €. Istovremeno,

gradevinski sektor belezi usporavanje aktivnosti, uz pad vrednosti izvedenih gradevinskih radova od 8,4% i zna¢ajno nizi nivo stranih
direktnih investicija u odnosu na 2024. godinu.
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STAMBENI PROJEKTI U PRIPREMI U 2025

IZDATE GRADEVINSKE DOZVOLE ZA STAMBENE OBJEKTE U BEOGRADU

BROJ DOZVOLA POVRSINA

— , . Traznja je ostala stabilna uprkos usporavanju
2.595 [E‘ 1.85M m /\7I gradevinske aktivnosti, uz podrsku rasta zarada i jage
kreditne aktivnosti.

Tokom 2025. godine u Beogradu je prodato 17.800 stanova, odnosno 2,5% viSe nego prethodne godine, Sto potvrduje stabilnu i
dugoroc¢nu traznju. Rast prodaje podrzan je kontinuiranom migracijom ka urbanim centrima, percepcijom nekretnina kao sigurnog
investicionog ulaganja, kao i drzavnim subvencijama i rastom kreditnog finansiranja.



| Ponuda novoizgradenih stanova u Beogradu coreside
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Posmatrano uze urbano podrucje grada Beograda, broj zavrSenih stanova u 2024. godini je manji u odnosu na 2023.
Sto moze biti posledica zavrSetka vecih projekata realizovanih tokom 2023. godine, kao i projekata koji su joS uvek u
fazi izgradnje, od kojih je Belgrade Waterfront najveci pojedinacni razvojni projekat. Uprkos manjem ukupnom
smanjenju, podaci ukazuju na nastavak intenzivhe stambene izgradnje, uz izrazene razlike medu opsStinama.

Sa druge strane, koncentracija vise od 60% nove ponude u Cetiri vodece opstine potvrduje dominantnu ulogu kljucnih
razvojnih zona, dok manji pad ukupne zavrSene povrsine u odnosu na broj jedinica ukazuje na trend rasta prosecne
kvadrature i dalju orjentaciju trziSta ka kvalitetnijoj stambenoj ponudi. Centralne gradske zone i Novi Beograd
postavili su novi standard u pogledu proseéne veligine dvosobnih stanova (oko 60 m?), dok se u ostalim delovima
grada proseéna kvadratura dvosobnih stanova uglavnom kreée izmedu 35 i 40 m® §to potvrduje da se veli¢ina
stanova sve viSe prilagodava trziSnom pozicioniranju projekata i specificnostima lokacije.




Stambeni projekti uizgradnji u Beogradu

projekti preko 30.000 m?

(zavrSetak 2026-2030)
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INTENZITET RAZVOJA
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Kada su u pitanju projekti preko 30.000 m?, najveéa koncentracija projekata evidentna je na opstini Novi Beograd, §to
potvrduje da ova opstina i dalje predstavlja dominantan razvojni centar savremene stambene izgradnje u Beogradu,

dok znacajan obim izgradnje beleze i centralne gradske opstine i Palilula.

Belgrade Waterfront predstavlja pojedinacno najveci razvojni projekat na trZistu, sa vec realizovanom povrSinom od
oko 1,3 miliona m? i dodatnih 1 milion m? planiranih za realizaciju do 2030. godine, Sto potvrduje njegov dugorocan

razvojni znacaj i kontinuiran uticaj na trziSte nekretnina u Beogradu. Sa druge strane, opstine Rakovica, Zemun i Surcin

beleze znadajan broj manjih stambenih projekata povrsine do 5.000 m>.

Moze se zakljucCiti da razvojna aktivnost nije ograniCena samo na premium lokacije, ve€ je geografski rasprostranjena,
Sto potvrduje Sirinu trziSne potraznje i dugorocan potencijal daljeg razvoja stambenog sektora.




Cenovna struktura stanova u Beogradu coreside

PROMENE NA TRZISTU UDEO UKUPNO PROMETOVANIH STANOVA Segment 2.100-3.000 €/m” postao
PREMA CENOVNOM RANGU (%) je dominantna trziSna kategorija
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RASPON CENA STAMBENIH PROJEKATA PREKO 30.000 m?

2.000-3.000 €/m? >6.000 €/m?

PROJEKTI: PROJEKTI:
Sunnyville, Silva Vidikovac, Vozdov kvart, Danube Riverside, Blok 26,
Evolution, Nemanjin grad, Vrtovi Ceraka Belgrade Waterfront

3.000-4.000 €/m? 4,000- 6,000 €/m?

TOTAL
PROJEKTI: .
3.925k m? PROJEKTI:

Airport Garden, Sava Residence, Vrtovi Ceraka, Belgrade Waterfront, King’s Circle, Soul 64,
The One, Big Residence, Pupinova palata, The Dorc¢ol, Marina Dorcol, Newport,
Ozone Residence, Kvart 64, Newport, Lastavice, Belmondo, Delta District, Belgarde Arbor,
Belgrade Waterfront, Banovo Brdo Residence, Delta Land

Novi Minel, Nebessa




| Cena zakupa stanova u Beogradu coreside

. . VISINE ZAKUPA € / m? PROSECNE VISINE ZAKUPA
OPSTINA DEO OPSTINE
STAROGRADNIJA NOVOGRADNIJA €/ m? meseéno
Centar/Doréol 11-15¢€ 18-22¢€
Vracar 10-14€ 16-21€
CENTAR
Belgrade Waterfront --- 20-35€ PREMIUM
Dedinje/Senjak 12-16€ 18-25€ (18-35¢€)
NOVI BEOGRAD 9-13€ 15-20€
CUKARICA 8-11¢€ 11-14¢€
VOZDOVAC 8-11€ 12-15€ MID - MARKET
(12-20¢€)
8-12€ 12-15€
ZVEZDARA
5-8€ 8-10€
ZEMUN 8-12¢€ 13-16€
9-12¢€ 13-16€
PALILULA
5-8¢€ 8-10€ (8-13€)
RAKOVICA 5-8€ 8-10€

*Analiza zakupnina bazirana je na stanovima povrSine 35-65 m?

Posmatrajuci cene zakupa prema opstinama i delovima grada, dolazimo do Cinjenice da nivoi zakupa stanova prate
razvojnu i cenovnu hijerarhiju grada, pri ¢emu premium zone ostvaruju najviSe rente. Srednji i viSi segment
zakupnina (12-20 €/m?) predstavlja okosnicu trZista izdavanja stanova u Beogradu, dok zone u razvoju nude
pristupacnije nivoe zakupnina i potencijal za dalji rast vrednosti.

lako su pojedinacne kirije u zoni u razvoju nize, ukupan profit u odnosu na ulozeni kapital je veci. Pored toga, zone u
razvoju imaju ogroman potencijal da im tokom godina poraste i cena samog kvadrata kako se naselje bude
razvijalo. Shodno tome, moZzemo reci da se potencijal prinosa razlikuje po lokaciji, pri C¢emu zone u razvoju mogu
ostvariti viSe prinose uprkos nizim apsolutnim nivoima zakupnina.




| Glavni zakljucci i implikacije

Uzimajuci u obzir kljucne trziSne faktore, oCekuje se da ¢e trziSte stanova i stambene gradnje u Beogradu ostati
stabilno u narednom periodu. Analiza prodaje pokazuje da je trziSte tokom prethodnih godina prolazilo kroz razlicite
faze — od usporavanja tokom pandemije 2020. godine do snaznog oporavka od 2022. godine podstaknutog
povratkom investicionog poverenja kupaca i rastom traznje. Od 2023. godine prisutna je stabilizacija broja prodatih
stanova, Sto ukazuje na uspostavljanje ravnoteze izmedu ponude i potraznje.

Traznja za stanovima ostaje snhazna, Sto potvrduju rast cena i stabilan nivo trZziSne aktivhosti. Najveci deo
investicione traznje usmeren je ka stanovima veli¢ine izmedu 40 i 60 m?, dok mlade porodice najée$ée traze
stanove od 60 do 80 m® sa dve spavaée sobe. Dominantan cenovni rang u oba segmenta kreée se izmedu 2.500 i
3.500 €/m?.

Novi Beograd je i dalje veoma atraktivha lokacija za investitore na kojoj je trenutno u izgradnji oko 15 velikih
projekata. Na planu novogradnje, najveci razvojni potencijal ima opstina Palilula, koja obuhvata i centralne i
periferne delove grada, pruzaju¢i mogucénosti za razvoj projekata razliCitih cenovnih kategorija i tipova objekata.
Naselje Batajnica, u okviru opstine Zemun, izdvaja se kao perspektivna lokacija za razvoj stambenih projekata nizeg
cenovnog ranga, zahvaljujuci raspolozivom prostoru i razvojnim kapacitetima. Istovremeno, ocekuje se nastavak
realizacije manjih stambenih projekata na teritorijama Vozdovca i Cukarice, §to ée doprineti daljoj diversifikaciji
ponude i vecoj dostupnosti stanova za razliCite kategorije kupaca.

Dodatnu podrsku trziStu pruzaju migracije stanovniStva ka urbanim centrima, kao i drZzavne mere usmerene ka
reSavanju stambenog pitanja, posebno za mlade kupce, koje doprinose povecanju kreditne aktivnosti i olakSavaju

pristup finansiranju.

U celini, trziSte stambenih nekretnina u Beogradu zadrzava karakteristike stabilnog i otpornog trziSta, uz potencijal
za dalji rast podrzan kontinuiranom traznjom i uravnotezenim razvojem ponude.
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Informacije o kompaniji i izvestaju

Coreside je finansijsko-brokerska konsultantska kompanija za nekretnine, koja pruza Sirok spektar usluga iz
oblasti transakcija i investicija, procene i istrazivanja, projekthog menadZzmenta, razvojnog konsaltinga i trzista
kapitala. Bavi se iznajmljivanjem i prodajom stambenog, poslovnog, maloprodajnog i industrijskog prostora,
HABU analizama, investicionim menadzmentom, konsaltingom u razvoju hotelijerstva, procenama nekretnina,
zemljiSta i mehanizacije.
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Bojan Ljubicic Maja Savi¢

Direktor Head of Residential

Nevena P. Pordevié Nevena Miloradovié¢

Marketing Manager Senior Consultant, Valuation & Advisory

SadrZaj dokumenta ili bilo koji njegov deo ne mogu se smatrati ponudom ili pozivom na kupovinu bilo koje vrste imovine ili prava. Informacije, misljenja, analize,
zakljucci, prognoze i projekcije objavljene u dokumentu zasnivaju se na javnim statistickim i ostalim informacijama koje poticu iz izvora u Ciju potpunost i
pouzdanost Coreside doo Beograd ne sumnja, ali za koju ne moZe da garantuje. Stoga su sve informacije date u ovom izveStaju podloZzne promenama koje zavise
od promena izvora informacija, kao i od promena koje nastupe od trenutka pisanja ili objavljivanja teksta do njegovog Citanja. Informacije u izveStaju su iskljucivo
informativnog karaktera i nece se smatrati savetom ili ponudom za kupovinu ili prodaju bilo kog od instrumenata investiranja predvidenog zakonima koji ureduju

trziSte kapitala u Republici Srbiji ili drugim zemljama.

©2025 Coreside doo Beograd. Sva prava zadrZana. Reprodukcija, kopiranje ili distribucija ovog materijala, u celini ili delimicno, bez prethodnog pismenog
odobrenja nije dozvoljena. Pri svakom dozvoljenom koriS¢enju obavezno je navodenje izvora. Coreside doo Beograd ne prihvata odgovornost za bilo kakvu
direktnu ili indirektnu Stetu koja bi mogla nastati koriS¢enjem informacija iz ovog materijala, osim u slu¢ajevima predvidenim vaZzec¢im zakonima Republike Srbije.
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