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IZVESTAJ O TRZISTU NEPOKRETNOSTI U SRBIJI ZA 2022.GODINU

U 2022. godini, trziSte nekretnina u Srbiji je nastavilo svoj rast veé¢ ¢etvrtu godinu zaredom.
Cene nekretnina su se povecale uprkos usporavanju trzista u vecem broju evropskih zemalja
zbog rasta kamatnih stopa.

Ukupna vrednost trzista nepokretnosti u Srbiji u 2022. godini dostigla je 7,5 milijardi evra,
$to je povecanje od 22% u odnosu na prethodnu godinu. lako je broj transakcija i dalje u
porastu, povecanje u 2022. godini je bilo skromnije u odnosu na prethodne godine.

U 2022. godini, broj kupoprodaja nekretnina dostigao je 140.561, sto je porast od samo 1,8%
u odnosu na prethodnu godinu.

Prodaja stanova povecana je za 3%, garaznih prostora za 23%, poslovnih prostora za 2%, dok
je broj prodanih kuca ostao na istom nivou kao prethodne godine.

Najvedi broj prodaja nekretnina zabeleZen je u Vojvodini, Sumadiji i zapadnoj Srbiji, i
Beogradu, dok je najmaniji broj bio u juznoj i isto¢noj Srbiji. U 2022. godini, samo 11% svih
kupovina nekretnina u Srbiji finansirano je kreditima, sto je manje u odnosu na prethodnu
godinu.

U toku 2022. godine, na trzistu nekretnina u Srbiji bilo je ukupno 140.561 kupoprodaja, Sto
predstavlja povecanje od 1,8% u odnosu na prethodnu godinu.

roavHA/ PETMYB/IMKA BOJBOAVHA PAL BEOTPAL  JYKHA U WYMAOMIA U

TEPUTOPUIA CPBMIA NCTOYHA SANAOHA
CPBMIA CPBUIA

2019 105.088 37.432 27.444 15.744 24.468

2020 107.507 38.212 26.566 15.905 26.824

2021 138.040 47.792 33.572 20.775 35.901

2022 140.561 47.795 35.053 21.749 35.964
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U toku 2022. godine, primedéen je rast broja kupoprodaja u odredenim regionima Srbije u
odnosu na prethodnu godinu. Najvedi rast zabeleZen je u Juznoj i Isto¢noj Srbiji, gde je broj
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kupoprodaja porastao za 4,7%. U Beogradu je primecen rast od 4,4%, dok je u Sumadiji i
Zapadnoj Srbiji broj kupoprodaja porastao za 0,2%. Medutim, u regionu Vojvodine nije bilo
znacajne promene u odnosu na prethodnu godinu.

BROJ KUPOPRODAJA U REPUBLICI SRBIJI U 2022.god PO MESECIMA
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OBIM NOVCANIH SREDSTAVA NA TRZISTU NEPOKRETNOSTI

Na trzistu nekretnina u Republici Srbiji, ukupan obim novcéanih sredstava u 2022. godini
zabeleZio je porast od 22% u odnosu na prethodnu godinu, dostigavsi cifru od 7,5 milijardi
evra.

Najvedi deo ovih sredstava zabeleZen je na trZistu nepokretnosti u Beogradu, gde je udeo
iznosio 53%. Vojvodina je imala udeo od 27%, dok su Sumadija i Zapadna Srbija imale udeo
od 14%, a Juzna i Isto€na Srbija udeo od 6%.
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U 2022. godini, trziSte nekretnina u Beogradu dostiglo je vrednost od 3,9 milijardi evra.
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Beograd ima najveci udeo u novcanoj vrednosti prometa stanova, iznoseci 65%, a takode
ima najvedi udeo u vrednosti prometa garaznih prostora (77%), poslovnih objekata (58%) i
poslovnih prostora (53%). Kada je re¢ o Vojvodini, taj region ima najveéi udeo u novéanoj
vrednosti prometa poljoprivrednog zemljista (80%), stambenih objekata (37%) i
gradevinskog zemljista (35%) u odnosu na ukupne vrednosti prometa nekretnina ove vrste u
Republici Srbiji.
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Region Sumadije i Zapadne Srbije ima najveéi udeo u novéanoj vrednosti prometa $uma,
iznoseci 49% u odnosu na ukupnu vrednost prometa Suma na teritoriji Srbije.

Porast vrednosti trziSta i broja transakcija u 2022. godini u odnosu na prethodnu godinu po
najces¢im vrstama nepokretnosti koje se prodaju u Srbiji.

% pacTa BpeAHOCTU TPXHULLITA s paCT? opoja
BpcTa HenoKpeTHOCTH y 2022. y ogHocy Ha 2021. sz‘;c:glc"'ymtaayzégzlz' y
roguHy By
raparkHu NPocTop 56% 23%
NOC/A0BHKM NPOCTOPM 28% 2%
CTaH 26% 3%
rpaheBMHCKO 3em/buLLTE 23% -6%
Kyhe 11% 0,1%
No/bONPUBPEAHO 3EM/BULLITE 3% 5%

NACIN PLACANJA

Na osnovu prikupljenih podataka iz kupoprodajnih ugovora, u 2022. godini 11% svih
nepokretnosti je placeno iz kreditnih sredstava, $to je za 2 procenta manje u poredenju sa
2021. godinom.

Najcesce se iz kredita pladaju stanovi. U 2022. godini 26% stanova u Republici Srbiji je
pla¢eno kreditnim sredstvima, $to je za 5 procenata manje u poredenju sa 2021. godinom.

Ypeo nnahatba CBMX HEMOKPETHOCTM M3 KpeauTtay | Yaeo nnahara cTaHoBa M3
loanHa :
Penybanupm Cpbuju KpeauTa
2019 13% 29%
2020 13% 31%
2021 13% 31%
2022 11% 26%
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U 2022. godini najveci udeo kreditnog finansiranja stanova u prometu bio je u regionu
Vojvodine 31% (za 1 procenat manje u odnosu na 2021. godinu), zatim u Gradu Beogradu
30% (za 6 procenata manje u odnosu na 2021.godinu), Juznoj i Isto¢noj Srbiji 26% (za 2
procenta manje u odnosu na 2021. godinu) i Sumadiji i Zapadnoj Srbiji 20% (za 4 procenta

manje u odnosu na 2021).

YAOEO MANARAHA CTAHOBA U3 KPEOUTA'Y 2021. 1 2022.
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UCESCE BROJA REGISTROVANIH UGOVORA PREMA VRSTAMA NEPOKRETNOSTI

U 2022. godini, u ukupnoj trgovini nekretninama u Republici Srbiji, najvec¢i udeo su imali
ugovori o kupoprodaji stanova, sa ueS¢em od 28%, 5to je isto kao i prethodne godine.
Pored stanova, najveci promet ostvaren je na gradevinskom zemljistu sa u¢es¢em od 18%
(smanjenje od 2 procenta u odnosu na 2021. godinu), poljoprivrednom zemljistu sa uce$éem
od 14% (1 procentni poen vise u odnosu na 2021.) i ku¢éama sa u¢es¢em od 14% (na istom
nivou kao 2021.).

U 2022. godini su u Republici Srbiji registrovani veliki broj ugovora o kupoprodaji nekretnina,
pri ¢emu se isti¢u ugovori o kupoprodaji stanova sa 51.734 ugovora, zatim ugovori o
kupoprodaji gradevinskog zemljista sa 32.515 ugovora, ugovori o kupoprodaji ku¢a sa 24.766
ugovora i ugovori o kupoprodaji poljoprivrednog zemljiSta sa 25.180 ugovora. Od svih
ugovora o kupoprodaji stanova, u 2022. godini se 44% odnosi na kupovinu od investitora,
S$to je za 2% viSe nego u 2021. godini. Udeo ugovora o kupoprodaji stanova u kojima je
vlasnik investitor prikazan je u tabeli za period od 2019. do 2022. godine po regionima i u

celoj Republici Srbiji.

YAeo yroBopa o Kynonpo/1aju CTaHoBa — KYNOBUHA 0/1 UHBECTUTOPA
PETMIOHU 2019 | 2020 2021 2022

BOJBOANHA 35% 37% 39% 35%
I'PAL BEOTPAL 42% 39% 41% 42%
JYHHA N UCTOYHA CPEUNIA 30% 34% 38% 38%
LWYMAOAWIA U 3ATNTAQHA CPEMIA 40% 44% 48% 48%
PEMYB/IMKA CPBUIA 39% 39% 42% 44%
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U 2022. godini, broj ugovora o kupoprodaji stanova u celoj zemlji povecao se za 3% u
odnosu na 2021. godinu, dostigavsi brojku od 51.734.

Kupoprodaja garaznih prostora takode je zabeleZila rast od 23% u odnosu na prethodnu
godinu, sa 17.926 ugovora u 2022. godini.

Sto se tice poslovnih prostora, broj transakcija je porastao za 2% na nivou cele driave u
2022. u odnosu na 2021. godinu.

NAJVISE OSTVARENE CENE
Ovo su najskuplji stambeni i poslovni nekretnine prodati u Srbiji tokom 2022. godine:

e Najskuplji kvadrat stana je prodat na lokaciji Beograd na vodi, u opstini Savski venac,
za 10.400 evra po kvadrathom metru.

e Najskuplji stan u novogradnji kostao je 2.469.888 evra i nalazi se na lokaciji Beograd
na vodi.

e Najskuplja kué¢a je prodata na Savskom vencu za 5.100.000 evra.

e Najskuplji kvadrat poslovnog prostora prodat je u opstini Stari grad za 18.253 evra po
kvadratnom metru, dok je najveci ugovor o prodaji poslovnog prostora postignut na
Paliluli za 10.200.000 evra.

e Najskuplje garazno mesto prodato je na lokaciji Beograd na vodi za 58.400 evra.

e Najskuplji kvadrat poljoprivrednog zemljiSta prodat je u Kac¢u po ceni od 40 evra po
kvadratnom metru.

e Najskuplje poljoprivredno zemljiste u Srbiji prodat je u opstini Coka po ceni od 2.36
miliona evra za 163 hektara.

CENE STANOVA

U 2022. godini, prosec¢na cena stanova u starogradnji u Srbiji iznosila je 1.325 evra po
kvadratnom metru $to predstavlja povecanje od 20% u odnosu na prethodnu godinu.
Prosecna cena stanova u novogradnji bila je 1.688 evra/m2, povecéanje od 16% u odnosu na
2021. godinu. Najvise cene novih stanova su na lokaciji Beograd na vodi, dostizuci i do
10.400 evra/m?2.

Kada je rec o strukturi stanova, u starogradnji najzastupljeniji su dvosobni/dvoiposobni
stanovi (39%), jednosobni/jednoiposobni (29%), trosobni/troiposobni (12%) i garsonjere
(7%), dok je za 9% podataka nepoznata povrsina. U novogradniji, najzastupljeniji su
dvosobni/dvoiposobni stanovi (29%), trosobni/troiposobni (16%), jednosobni/jednoiposobni
(12%) i Cetvorosobni/cetvoroiposobni (5%), a za 35% podataka nepoznata je povrsina.

NajviSe cene stanova u starogradnji beleze se na podrucju Strogog centra Beograda, Vracara,
Savskog venca i Novog Beograda, dok su najviSe cene novih stanova na lokacijama kao $to su
Beograd na vodi, Novi Dor¢ol, K district, Zepterra, Petica, Kennedy residence i Wellport.
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CENE STANOVA U STAROGRADNIJI i NOVOGRADNIJI U 2022.god

,Craporpagisa” ~Hosorpagra”
Pacnon uena Tpena Pacnow yewa Tpeug
Opumva/Ho npreo:m Mun, Maxc. ‘m:my By I'Ip::::ua Mun. Masc. OA:“V bpol
Z;Zal. nopataka 2;;]. nogaraka
[eve/m?] | [eve/m) | [EVP/m?] % teve/m? | eve/m?] | [eve/md] [ %
beorpag
Crapv pag 2628 715 5.238 13 645 3.265 1.010 4.765 19 334
Bpauap 2.500 850 4.302 15 630 2575 875 6.162 16 486
Cascku Benay, 2.248 833 5.195 20 310 3.825 888 10.400 21 1.437
,Craporpapysa” ,Hosorpagpwa”
PacnoH ueHa Tpeua PacnoH yexa Tpeup
Onuma/Ko np::::na Mun. Maxc. cwro:y ) ﬂD::::ua Man. Makc. 0":0“' bpoj
Ha noparaka H noparaka
2021. 2021
[EvP/m?] | [EYP/m?] | [EVP/m’] % [EVP/m?] [EVP/m?] | [EYP/m’] %
Hosu Beorpap | 2.090 693 4613 18 1.698 2522 875 3.995 15 1.264
KO 3ge3napa 1.995 600 3.915 17 762 2.150 625 3.362 17 872
KO Nanunyna 1.827 730 4153 16 635 2.440 1.087 3.585 21 284
KO 3emyH 1.805 517 3.500 15 533 2.062 705 3.120 13 448
KO Boxpaosaly, 1.740 635 3.520 15 908 2.132 737 3.492 9 903
KO Yykapuua | 1.657 500 3.500 16 704 1.930 680 | 4038 | 12 178
ﬁig;i‘: 1427 | 705 | 2260 | 21 341 1650 | 770 | 2115 | 21 184
paposu y Cpbujn
I'pag beorpag, 1.815 400 5.238 19 9.324 2.342 600 10.400 17 8.632
Hosu Cag, 1.665 245 3.300 25 2.858 1.580 510 3.512 15 2.586
Huw 1.088 110 2.365 25 1.012 1.130 372 2.070 12 765
Wabay 1.012 395 1.667 23 242 1.110 385 1.638 16 138
MNanueso 908 310 1.500 15 468 1.168 500 1.730 17 456
Kparyjesay 880 308 1.785 11 632 1132 663 1.765 8 646
Yauak 845 373 1.410 20 242 1.133 543 1.772 20 246
3perbaHnH 808 110 1.390 16 243 1.198 715 1.453 14 145
Hoswu MNazap 805 280 1.410 10 132 895 350 1.405 1 297
Cmepnepeso 800 225 1.500 26 150 985 605 1.500 19 78
Cy6otvua 790 167 1.635 16 516 998 500 1.540 13 582
Kpameso 785 167 | 1480 | 13 254 947 508 | 1430 1 120
Vikuue 782 222 | 1310 [ 1 161 1.127 660 | 1.330 | 14 43
Babeso 767 235 | 1300 | 16 196 980 455 | 1393 | 15 229
;A":TMDZ’;anua 755 163 | 1650 | 22 158 958 660 | 1600 | 11 173
Kpywesay 750 130 1.500 22 326 857 322 1.272 24 225
JNlozunya 710 108 1.267 19 164 863 468 1.265 16 398
Bpuway 698 205 1.160 20 130 1.020 440 1.375 17 47
Nupot 680 313 1.050 13 63 778 548 1.163 9 125
JaroguHa 665 245 1.200 20 298 877 450 1.752 19 125
MNoxapesa, 650 130 1.225 8 195 953 350 1.325 20 159
Jleckosaly 645 133 1.210 22 151 827 335 1.320 17 67
Bparbe 628 258 857 9 48 753 500 990 9 65
ComGop 623 100 1.060 15 251 837 417 1.300 14 185
Kukunnga 592 183 975 22 82 % - - - -
3ajevap 517 160 800 11 137 532 435 638 -14 16
bop 503 115 905 42 203 * = = - =
MNpokynmwe 465 167 827 0 44 637 330 913 13 121
CENE STANOVA U STAMBENIM KOMPLEKSIMA-KONDOMINIJUMIMA U 2022.god
+Hosorpaga”
OnwmHa/KO ”:"“::H M:ijT u‘;;zxc Bpoj
(Bve/me) | (eve/me] | (Evpim) | "
Crambenmn komnnekcu beorpag
Beorpag, Ha Boau (CaBcku BeHall) 3.900 2.615 | 10.400 1.355
Hosw [lophon (Crapw rpag) 3.738 2.337 4.765 147
Zepterra (Hoew Beorpap) 3.002 2517 3.505 115
K district (Ctapw rpag) 2.910 1.988 3.827 84
Netuua (Hosu Beorpan) 2.885 2.767 3.140 190
Kennedy residence (Hoeu beorpan) | 2.842 1.948 3.995 148
Wellport (Hosu beorpan) 2.832 2.065 3.285 127
Park Vila Residence (Bowgosau) 2.670 1.752 3.085 55
The one (Hoeu beorpag) 2573 1.797 3.530 65
Belim garden (Hosw Beorpag) 2.542 2.080 3.210 56
Bomgose kanuje Bowaosay) 2.332 1.682 3.000 105
New Minel (Hosu Beorpag) 2.255 1.540 3.245 158
CrambeHu Komniekcn Hoen Can
Park Novi Residence | 1685 [ 1000 [ 2487 [ 394
Avenia Garden Residence | 1510 [ 1170 | 2740 [ 177
Crambenu komnnexc Kparyjesal,
Hosw ByGam [ 1178 | ss0 [ 1500 [ &7
llawopans Eprornuja [ 1150 | vomw | 1ao | s Izvori: RGZ, Agencija Nekretnine Obradovic,RZS



