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Hrvatska Trzidni izvjestaj, Q1 2026

Klju€ni trendovi i o€ekivanja

U posljednje dvije do tri godine zapoceo je novi razvojni
ciklus u svim segmentima trziSta nekretnina u Hrvatsko;j.
Unato¢ visokim  troSkovima gradnje, aktivnost
developera ostala je snaZna i tijekom 2025. godine.
Jedino je segment skladisSno-industrijskin nekretnina
premasio razinu razvojne aktivnosti iz pretkriznog ciklusa
(2002. - 2008.).

“Baci¢evi zakoni”, doneseni u prosincu 2025. i
primjenjivi od 2026. godine, predstavljaju skup reformi s
ciljem pojednostavljenja postupka izdavanja dozvola i
ubrzavanja rokova realizacije projekata.

TrZiSni temelji ostaju snazni u svim segmentima
nekretnina, a potraznja - kako investitora tako i
zakupaca - premasuje raspolozivu ponudu.

UnatoC¢  povecéanoj geopolitickoj nesigurnosti
uzrokovanoj sukobom Iran-SAD-lzrael, zasad nisu
zabiljeZeni znacajniji uc¢inci na trziste. Hrvatska bi mogla
ostvariti  joS jednu uspjeSnu turisticku sezonu,
zahvaljujuéi percepciji sigurne destinacije i dobroj
cestovnoj povezanosti s klju¢nim emitivnim trziStima.

TrZiSte uredskih prostora obiljeZava izrazit rast
zakupnina uz znatnu kolic¢inu novih prostora u izgradniji i
u planu. Ocekuje se porast prosjecne stope slobodnih
prostora, osobito u starijim zgradama, kao i daljnje
produbljivanje razlika u razinama cijene zakupa izmedu
razlicitih klasa zgrada.

Stambeno trZiSte je pod pritiskom, pogotovo u
odnosu na apsolutne razina cijena. Medutim, ne treba
ocCekivati pad cijena dok se ne poveca ponuda.

Znatan potencijal lezi u aktivaciji milijuna €etvornih
metara zemljiSta u javhom vlasniStvu, ponajprije u
Zagrebu, ali i u drugim gradovima poput Splita, Osijeka,
Sibenika i Pule.
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Nacionalni

podaci

3,6%

Rast BDP-a
Q4/25.

Prognozirani
realni rast BDP-a
u 2026.

5,0%

Stopa
nezaposlenosti,
12/2025

Stopa inflacije,
12/2025

Stanovnistvo

Pregled gospodarstva

Rast BDP-a u Q4 2025. zadrZao se na stabilnoj razini od 3,6%, u
odnosu na 3,8% u Q4 2024., ¢ime je zabiljezeno 20. uzastopno
tromjesecje gospodarskog rasta.

Gospodarsku ekspanziju i dalje pokrece domaca potraznja. Bruto
investicije u fiksni kapital u Q4 2025. porasle su 6,9%, Sto je potaknuto
snaznom investicijskom aktivnoS¢u u gradevinskim i infrastrukturnim
projektima sufinanciranim iz EU fondova. Gradevinska aktivnost ostala
je snazna, obujam gradevinskih radova u Q4 2025. porastao je
7.1% u odnosu na Q4 2024.

PotroSnja kuéanstava ostala je otporna, uz rast od 2,6% u Q4
2025. u odnosu na Q4 2024., dok je vanjska potraznja dala skromniji
doprinos s rastom izvoza od 1,5% u istom razdoblju.

Rast placa tijekom 2025. godine ostao je snazan, premda se nakon
Q2 ublaZio. U Q3 2025. nominalne plade porasle su oko 10% u odnosu
na Q3 2024., dok je rast realnih placa iznosio 6%, potpomognut
niskom stopom nezaposlenosti.

Tijekom druge polovice 2025. godine inflacija se nastavila
usporavati, uz prosjecnu godisSnju stopu CPI inflacije od 3,7%. lako
je u prosincu 2025. pala na 3,3%, izgledi su se promijenili zbog porasta
geopolitickih napetosti, pa su projekcije inflacije za 2026. godinu
revidirane navise.

Financijski uvjeti ostali su stabilni u H2 2025., bududi da je Upravno
vijeCe ESB-a zadrzalo klju¢ne kamatne stope nepromijenjenima, pri
Cemu je kamatna stopa na depozitnu mogucnost (deposit facility rate)
ostala na 2,00% od lipnja 2025.

Hrvatska zadrzava kreditni rejting investicijskog razreda kod svih
vodeéih agencija (ocjena A), Sto pridonosi nizim troSkovima
zaduZivanja i jaCem povjerenju investitora. Stabilan napredak prema
Clanstvu u OECD-u dodatno jaca institucionalni kredibilitet i
investicijsku privla¢nost zemlje.

Turizam ostaje klju€ni oslonac hrvatskog gospodarstva i doprinosi
njegovoj ukupnoj otpornosti. U uvjetima trajnih geopolitickih
napetosti, Hrvatska je dobro pozicionirana kao sigurna i lako
dostupna destinacija.

Izvori: Drzavni zavod za statistiku, Hrvatska narodna banka, popis stanovnistva
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Komponente rasta BDP-a
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Hrvatska Trzidni izvjestaj, Q1 2026

Podaci o Mo
—— Uredsko trziste
1 GM Razvojna aktivnost na zagrebackom uredskom trZiStu nastavila
r je rasti, potaknuta postupnim Sirenjem pipelinea projekata i sve
vecom aktivnoSc¢u developera. TrziSni fundamenti su ostali snazni,
Postojeci uredski s prosje¢nom stopom slobodnih prostora od oko 2,5%, te Cesto
fond m2 ispod 1% u vrhunskim CBD lokacijama.

PotraZnja je ostala otporna i raznolika, potaknuta Sirenjem i
preseljenjem poslovanja, pri ¢emu su klju¢ni pokretaci zakupa
korisnici iz privatnog sektora.

TrZiSnu aktivnost dodatno podupire regionalna dinamika.
Zagreb sve snaznije preuzima ulogu poslovnog srediSta, bududi da

U izgradnji m? pojedine tvrtke premjestaju odredene poslovne funkcije iz susjednih
trzista, osobito iz Slovenije. Taj trend jaca poziciju Zagreba u Siroj SEE
regiji i odrZava kontinuiranu potraznju za modernim uredskim
prostorom.

Prosjecne zakupnine za prostore klase A dosegle su 16,50 €/m?
1 35K Sto odraZzava kontinuirani pritisak na visokokvalitetnu ponudu.
Vrhunske (prime) zakupnine premasile su razinu od 20 €/m2.

Pipeline m?2 Ocekuje se da ¢e razvojna aktivnost ostati poviSena - oko 55.500
m2 bi se trebalo zavrsiti tijekom 2026. godine i dodatnih 61.000
m?2 tijekom 2027., Sto ¢e dovesti do naglog porasta ukupne ponude.

Ocekuje se porast stope slobodnih prostora s dolaskom nove
ponude na trziste, uz sve jaci konkurentski pritisak na stariji fond.

Najvece uredske zgrade u izgradnji u Zagrebu

ProsjeEna stopa Naziv nekretnine Lokacija GLA (m?) Investitor
slobodnih Park Avenue Radnicka 28.635 TC3KGS Invest
kapaciteta VMD Heinzelova Heinzelova 21.000 VMD

Spar Croatia Rijecka 14.000 Spar

Paromlinska Paromlinska 12.000 Energenius Loci

Vid Park Strojarska 11.000 ViD PARK

Matrix D Slavonska avenija 10.500 GTC /HOK (new owner)
Prosjec“:na mjeseéna IVDemo Business Arena LaniSte 8.000 Ii’emo
zakupnina za klasu A Sted grupa Vukovarska 7.000 Sted-Invest

Izvori: AY Research, ispu.mgipu.hr



Uredsko trziste Zagreba Trzi3ni izvjetaj, Q1 2026

Uredski fond Zagreba - toplinska karta
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Izvori: DrZzavni zavod za statistiku, AY IstraZivanje
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Nacionalni

podaci

1,8M

Fond trgovackih
centara, retail
parkova i outlet
centara, m?

U izgradnji, m?,
2026. - 2027.

110K

U planu, m?, 2027. -
2029.

ProsjeCna stopa
slobodnih
kapaciteta

Vrhunska (prime)
zakupnina u trgovackim
centrima

Izvori: AY Istrazivanje, ispu.mgipu.hr

TrZiSte trgovackih centara

Hrvatsko retail trziSte razmjerno je zasi¢eno, uz ogranicene
mogucénosti za nove velike projekte trgovackih centara. Ukupni
moderni fond trgovackih centara iznosi oko 1,83 milijuna m?, od Cega
trgovacki centri ¢ine oko 63%, retail parkovi 35% i outlet centri 2,0%.

Razvojni pipeline ostao je aktivan. U izgradnji je oko 100.000 m?,
pretezno projekata retail parkova, dok je dodatnih 110.000 m? retail
parkova planirano za dovrsetak gradnje u razdoblju 2027.-2029. Nova
ponuda razmjerno je ravnomjerno rasporedena po Zupanijama i
uglavnom usmjerena na sekundarna i tercijarna urbana podrucja.

Vlasnicka struktura trgovackih centara visoko je fragmentirana -
nijedan vlasnik ne kontrolira visSe od 15% ukupnog fonda. Nasuprot
tome, segment retail parkova posljednjih godina prolazi kroz
konsolidaciju: CPI Property Group drzi oko 26% ukupne povrsine
GLA-a a Supernova oko 21%. Treci po veli€ini je BMP Asset s 9,0% koji
posluje pod robnom markom HEY Park. Sva tri investitora nalaze se u
fazi ekspanzije.

Rast potroSnje kucanstava posljednjih godina podupire
operativne rezultate trgovackih centara. Prihodi od zakupa
pokazuju stabilan rast, a stope slobodnih prostora pale su ispod 3,0%.
Zakupodavci su uspjeli povecati neto operativni prihod iznad stope
inflacije. Ipak, eventualna volatilnost na energetskim trzistima mogla
bi dovesti do porasta troSkova zakupaca.

Razvoj retail parkova posebno je dinamican, a projekti sve ceSce
ciljaju manja gravitacijska podrucja i nude atraktivhe komercijalne
uvjete zakupcima. UnatoC tome, pojedine mikrolokacije mogle bi se
suoCiti sa stagnacijom zakupnina zbog sve jace konkurencije i rizika
od ,kanibalizacije”.

TrziSte zakupaca ostaje razmjerno stabilno, uz ogranicen broj novih
medunarodnih igraca, uglavhom u niSnim segmentima poput
kozmetike, odjece i namjeStaja. U Q1 2026. na hrvatsko trziSte usao je
nizozemski diskontni trgovac Action, dok se Sephora vratila preko
lokacija u najboljim trgovackim centrima.



Hrvatska Trzigni izvjedtaj, Q1 2026
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Izvori: DrZzavni zavod za statistiku, AY IstraZivanje
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Nacionalni

podaci

54%

Udio fonda u
Zagrebackoj
metropolitanskoj
regiji, m2

Ukupni fond u
Hrvatskoj, m?

+450k

U planu, m2? 2026.-
2028. u Hrvatskoj

Prosjecna
udaljenost do
autocesteili
obilaznice

Udio ukupnog
fonda (m?) starijeg
od 20 godina

Izvori: AY Research, ispu.mgipu.hr

TrziSte skladiSta i logistike

Visok interes investitora, developera i zakupaca u segmentu
proizvodnih i logistickih nekretnina nastavljen je i u H2 2025,
potaknut strukturnim promjenama u opskrbnim lancima. Trajne
geopoliticke  nesigurnosti  dodatno  ubrzavaju strategije
nearshoringa i friend-shoringa pokrenute tijekom pandemije
COVID-19, Sto nastavlja preoblikovati potraznju u regiji.

UnatoC aktivhom razvoju, trzZiSte se i dalje suocCava sa strukturnim
ogranienjima. Zastarijevanje postojeceg fonda u kombinaciji s
visokom potraznjomm dodatno naglasava potrebu za modernim
objektima trazenih tehnickih specifikacija. Stope slobodnih
kapaciteta ostaju povijesno niske - konstantno ispod 3,0% -
potaknute snaznom  potraznjom korisnika i ogranienom
dostupnoscu kvalitetnih prostora, pri ¢emu se ofekuje nastavak tog
trenda, osobito na vrhunskim lokacijama.

Zamjetan je trend preseljenja velikih industrijskih firmi iz
urbanih jezgri u prigradska podrucja, potaknut nedostatkom i
visokom vrijednoS¢u zemljisSta u sredisSnjim zonama, kao i boljom
operativhom ucinkovitos¢u izvan prometno opterecenih lokacija. Na
temelju trenutacne potraznje, u doglednoj bi se buduénosti takvim
preseljenjima u zagrebackoj metropolitanskoj regiji moglo razviti vise
od 200.000 m2 novog modernog industrijskog fonda.

Razvoj infrastrukture nastavlja oblikovati regionalnu logistiku, a
posebno se istiCe terminal Rijeka Gateway - tehnoloski najnapredniji
kontejnerski terminal na Jadranu. Nakon dvije godine gradnje
terminal je u potpunosti operativan, Sto je obiljezeno pristankom
prvog komercijalnog broda i izdavanjem svih dozvola. Trenutacno
raspolaze s 400 metara obale i godiSnjim kapacitetom od 650.000
TEU, uz moderne automatizirane dizalice i sustave prekrcaja.
ZavrSetkom druge faze kapacitet bi trebao premasiti 1 milijun TEU.

Podatkovni centri sve viSe dobivaju na znacaju unutar sektora.
lako Hrvatska tesko moZe postati vece CvoriSte za objekte
namijenjene Al industriji zbog energetskih i infrastrukturnih
ograniCenja, ima snazan potencijal kao regionalno cvoriSte za
djelatnosti osjetljive na latenciju, zahvaljujudi geografskom poloZaju u
odnosu na udaljenija ¢vorista poput Njemacke ili Nizozemske.



Hrvatska Trzigni izvjedtaj, Q1 2026
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Izvori: DrZzavni zavod za statistiku, AY IstraZivanje
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Nacionalni

podaci

996

Hoteli i resorti
(kategorizirani)

+30%

EBITDA marza
vodecih hotelskih
grupacija u 2025.

40%

Udio sedam
najvecih uvrstenih
hotelskih tvrtki u
ukupnim hotelskim
prihodima u
Hrvatskoj

Prosjecna
popunjenost hotela
u 2025.

4,6

Prosjecno trajanje

boravka (broj nocenja)

Trziste hotela i resorta

Turizam u Hrvatskoj u 2025. je nastavio umjereno rasti, s ostvarenih
21,8 milijuna dolazaka i 110 milijuna nocdenja, Sto predstavlja rast
od 2,3% odnosno 1,1% u odnosu na 2024.. Turizam su pretezno
nosili strani turisti, koji su ostvarili 90,3% noéenja, dok su domaci
turisti dali znacajan doprinos rastu ostvarivSi 43% ukupnog
povecanja broja nocenja.

Obalne Zupanije dominirale su hrvatskim turizmom s udjelom od
94,3% nocenja. Obiteljski smjeStaj ostvario je 42% ukupnog
prometa, a slijede ga hoteli s 27%. Dubrovnik drZi prednost u
hotelskim nocenjima, Rovinj u kampovima, a Split u obiteljskom
smjeStaju, dok se Zagreb istaknuo kao najpopularnija destinacija
domacdih gostiju.

Znacajna otvaranja u 2025. i Q1 2026. i troSak investicije po sobi

Naziv hotela Sobe / Jedinice  Lokacija TroSak po sobi
Monumenti Heritage Hotel & Resort 98 Pula € 870.000
Molum Hotel & Residence 120 Sveti FilipiJakov € 420.000
Hyatt Regency Zadar 133 Zadar € 410.000
Arba Resort 208 Rab €390.000
Pical 514 Porec € 390.000
Curio Collection by Hilton 65 Ugljan € 230.000
Novotel Zagreb East Gate 163 Zagreb € 150.000
Hotel Sumratin 94 Dubrovnik -

Stellar Boutique Modules 48 Zagreb -

U izgradnji

Naziv hotela Sobe /Jedinice  Lokacija TroSak po sobi
Venturo Design Hotels 24 Split € 630.000
Marriott Riva's Hotels & Resorts 192 ICici €520.000
Hotel Marjan 285 Split € 230.000
Movenpick Hotel Kvarner Bay * ;2§rst?nbaan; 304 Novi Vinodolski -

Grand Villa Argentina 120 Dubrovnik -

Hotel Petka* 100 Dubrovnik -

Sealeven Hotel & Residences 85 Opatija -

Izvori: Drzavni zavod za statistiku, Hrvatska turisti¢ka zajednica, AY Research | * rekonstrukcija i repozicioniranje
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Turizam u Hrvatskoj
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Hrvatska
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Nacionalni

podaci

2,4M

Postojedi broj
stanova

ProsjecCna cijena
novog stana po m2
u H2 2025.

16,1%

Godisnji rast cijena
stanova u Q4 2025.

Prosjecni godisnji
rast cijena stanova
u posljednjih 20
godina

Cijene novogradnje
po m2 u sredistu
Zagreba

Stambeno trziste

Stambeno trziSte u Hrvatskoj u H2 2025. pokazalo je znakove
stabilizacije, Sto se ponajprije oCituje u manjem broju transakcija, a
ne u korekcijama cijena. Nakon nekoliko godina snaznog rasta,
volumeni su usporili pod utjecajem strozih uvjeta kreditiranja, nesto
slabijeg interesa stranih kupaca i ograniCene ponude novogradnije.

Usvajanje izmijenjenoga Generalnog urbanistic¢kog plana (GUP-a)
u Zagrebu predstavijalo je vazan prostorno-planski iskorak.
Dugotrajnost postupka usvajanja potaknula je investitore na
ubrzavanje predaje zahtjeva za lokacijske dozvole po prethodnom
okviru, Sto je privremeno proSirilo pipeline projekata, dok bi
revidirani plan mogao dodatno ograniciti buduéu stambenu
ponudu u glavhom gradu.

Dodatno su na trZiSnu aktivnost utjecale stroZze makrobonitetne
mjere kreditiranja koje je Hrvatska narodna banka uvela u srpnju
2025. Prema tim pravilima, omjer troska otplate kredita i dohotka
ograni€en je na 45%, omjer iznosa kredita i vrijednosti nekretnine
(LTV omjer) na 90%, a rok otplate na najvise 30 godina. lako su
kamatne stope na stambene kredite ostale razmjerno niske, oko
3,0%, stroZi kriteriji kreditiranja smanijili su kreditnu sposobnost dijela
kucanstava i usporili trziSnu aktivnost.

Slovenski kupci tre¢u godinu zaredom najaktivnija su skupina stranih
kupaca, a slijede ih njemacki i austrijski kupci, Sto potvrduje vaznost
regionalne potraznje za hrvatsko stambeno trziste.

Priustivost stanovanja postala je istaknuta tema javnih politika.
Vlada je nedavno uvela porez na nekretnine usmjeren na
neiskoristene stambene jedinice, no njegov je neposredni ucinak
zasad ogranicen jer su porezna rjeSenja tek pocetkom 2026. pocela
pristizati vlasnicima. Izmjenama Zakona o gradnji nastoji se ubrzati
stambena gradnja brzim izdavanjem dozvola i pojednostavljenim
postupcima za projekte priustivog stanovanja.

Unato¢ snaznom rastu placa posljednjih godina, visoke nominalne
cijene i dalje negativho utjeCu na raspoloZzenje kupaca. Glavno
ograniCenje ostaje nedovoljna ponuda kvalitetnoga stambenog
fonda, viSe nego sama priustivost.

Izvori: Drzavni zavod za statistiku, popis stanovnistva, eNekretnine
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Investicijsko trziste

Volumen investicijskih transakcija na trziStu komercijalnih nekretnina
u 2025. premasio je 470 milijuna eura kroz 44 transakcije. Ukupni
volumen vedi je 37% u odnosu na 2024. Takva volatilnost tipi¢na je za
hrvatsko trziste, gdje investicijska aktivnost u velikoj mjeri ovisi o
ponudi nekretnina na prodaji i malom broju vedih transakcija
(primjerice, dominantnih trgovackih centara ili hotelskih portfelja).

Na Zagreb kao glavni grad otpada 37% ukupnog volumena CRE
transakcija, slijede Dalmacija s 34%, regija Istre i Kvarnera s 22%,
te ostatak zemlje s 8%.

U 2025. domaci su investitori ostvarili_rekordnih 63% ukupnog
volumena, a slijede ih investitori iz CeSke (15%) i Bosne i
Hercegovine (11%).

InterCapital Real Estate Fund Alfa, pokrenut sredinom 2025., prvi je
otvoreni alternativni investicijski fond u Hrvatskoj usmjeren na
komercijalne nekretnine. Cilja na portfelj vrijedan oko 500 milijuna
eura, a vec je stekao udjele u Soping centru City Center one Spliti u
hotelu Grand Bonavia u Rijeci.

Prodaja manjinskog udjela CC Reala u Soping centru City Center one
Split, uz zadrzavanje upravljackih prava, oznacava zaokret s trZiSta
vodenog developerima prema zrelijem, institucionalnom
investicijskom okruzenju, sa zajednickim ulaganjima (JV) i
transakcijama idealnih udjela koje su tipi¢ne za zapadna trzista.

Transakcije druStava DRFG (Ceska) i Equilor (Madarska) pokazuju
rastuci interes investitora iz CEE regije za hrvatsko trziste
komercijalnih nekretnina. Nasuprot tome, austrijski su investitori
tijekom protekle tri godine presli s pozicije neto kupaca u neto
prodavatelje te se postupno povlace iz svojih ulaganja, Sto
predstavlja zamjetan zaokret u tokovima kapitala.

Top 5 transakcija po velicini u 2025.

Naziv nekretnine Vrsta Lokacija GLA (m?) Kupac

Sky Office Uredska zgrada Zagreb 33.000 Brelt.eneder Immobilien
Parking

ZTC Trgovacki centar Rijeka 20.900 DRFG

City Center one Split  Trgovacki centar Split 58.000 Raiffeisen pension fund*

. . I . InterCapital Real
City Center one Split Trgovacki centar Split 58.000 Estate Fund*
Matrix C Uredska zgrada Zagreb 10.500  Equilor

* transakcija 25% udjela
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Kako vam mozemo pomo¢i?

Avison Young globalna je tvrtka za usluge na trzisStu komercijalnih nekretnina. Suradujemo s
investitorima, developerima, bankama, korisnicima prostora i zakupodavcima. Nasi klijenti
dolaze iz privatnog i javnog sektora te posluju na lokalnoj, nacionalnoj i medunarodnoj razini.

Osnovne usluge:

» Trazenje i odabir hotelskog operatera

Studije (studije izvedivosti, HBU itd.)

» |nvesticijsko posredovanje Zastupanje zakupaca

» Zastupanje zakupodavca » Procjena vrijednosti nekretnina

» |strazivanje trzista

Projektni management

5.000 20 100+

stru¢njaka za nekretnine zemalja diljem svijeta ureda diljem svijeta
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Kontaktirajte nas

Klara Mati¢ MBA, MRICS
Glavna direktorica i principal
+385 98 172 1024
klara.matic@avisonyoung.com

Filip Dumbovié

Direktor i principal

+385 91 768 7515
filip.dumbovic@avisonyoung.com

Avison Young Hrvatska

Sjediste:
Savska cesta 28
10000, Zagreb
Hrvatska, EU

Posjetite nas na webu
avisonyoung.com

©2026. Avison Young d.o.o. Sva prava pridrzana.

Informacije u ovom dokumentu prikupljene su iz izvora koje smatramo
pouzdanima i, premda se smatraju tocnima, Avison Young ne jamci
njihovu potpunost ni tocnost. Ovaj izvjeStaj ne smije se reproducirati,
djelomicno ili u cijelosti, u bilo kojem obliku bez prethodne pisane
suglasnosti tvrtke Avison Young.

AVISON

YOUNG
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