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SOCIJALNO STANOVANJE

MOGUCNOST IMPLEMENTACIJE KONCEPTA U SAVREMENIM SOCIOEKONOMSKIM
USLOVIMA

Zakon o socijalnom stanovanju (Sl. glasnik RS, br.
72/09), u ¢lanu 2. definiSe socijalno stanovanje kao
stanovanje odgovarajuceg standarda koje se obez-
beduje uz podrsku drZave, u skladu sa strategijom so-
cijalnog stanovanja i programima za realizaciju strate-
gije, domadinstvima koja iz socijalnih, ekonomskih i
drugih razloga ne mogu da obezbede stan po trziSnim
uslovima.

Vladimir A. Mili¢ definiSe socijalno stanovanje na
gotovo identi¢an nacin, kao stanovanje odgovarajuceg
standarda koje se obezbeduje podrSkom drzave za
one grupe i kategorije stanovni$tva koje zbog ekon-
omskih, socijalnih i drugih razloga i ogranicenja ne
mogu na trzistu i po trziSnim uslovima da zadovolje
svoje stambene potrebe. Socijalno stanovanije je ekon-
omski i socijalno odrziv koncept koji se zasniva na
partnerstvu javnog, privatnog i neprofitabilnog sektora.
Pojam socijalnog stanovanja se razli¢ito definiSe u reg-
ulativama razlic¢itih drzava, kao i u radovima razlicitih
relevantnih autora. Ono §to je mnogima zajednicko, a
pojavljuje se i u definiciji tog pojma u Zakonu o socijal-
nom stanovanju Republike Srbije, jeste da je socijalno
stanovanje organizovano obezbedivanje stanovanja
odredenog standarda porodi¢nim domacinstvima koja
iz razli¢itin, a pre svega ekonomskih i socijalnih razlo-
ga nisu u mogucnosti da sebi pribave stambeni prostor
na trZistu.

Prekretnica u stambenoj politici Srbije nastupa 1990.
godine kada je drzava ukinula Cetrdesetogodisnji
sistem finansiranja drustvene stambene izgradnje. Za-
okret ka trZisStu kao ,samoreguliSu¢éem” mehanizmu
ucinjen je u nadi da ¢e se za deo populacije koja neée
modi na trzistu da redi stambeno pitanje uskoro usvoijiti

zakonska i institucionalna reSenja, ali i obezbediti os-
novni fondovi, punjeni iz privatizacije, kojima ée se u
novim Kkapitalistickim uslo vima uspostaviti instrumenti
za deo stambene privrede koji danas nazivamo ,soci-
jalnim stanovanjem®. lzvrdena je privatizacija drust-
venih stanova, koji su &inili najveéi deo stambenog
fonda u gradovima, najpre u skladu sa Zakonom o
stambenim odnosima iz 1994 , a potom prema Zakonu
o stanovanju iz 1995 | &to je u roku od pet godina
dovelo do svojinske strukture sa oko 98% stanova u
privatnom vlasnidtvu. Udeo socijalnih ili neproftabilnih
stanova sveden je na 2% $to je, pra¢eno teSkom ekon-
omskom i politi¢kom situacijom dovelo do masovnog
preseljenja stanovnika u potrazi za poslom u najvece
gradove, pre svega Beograd. Ovakav trend, neminov-
no za sobom vuce neplansku gradnju u ali i otudivanje
nekada zajednilckih prstora stambenih zgrada i pretva-
ranje u prostore druge namene. Trend iseljavanja iz
manjih kako urbanih tako i ruralnih sredina traje i dalje.
Jedno od mogucih redenja za stambeno obezbedivan-
je velikog broja ljudi predstavlja socijalna stanogadnja.
Tokom godina, najavljivano je viSe projekata na ovu
temu sa raznim varijacijama cena od kojih je najéesce
pominjana ona od 500 evra po kvadratnom metru. Ono
Sto je vaZzno napomenuti jeste da je u celom procesu
jeste otvotenost prema svim zainteresovanim grupama
koje ispunjavaju uslove, bez fokusa na odredenu grupu
zbog koje je prvobitno inicirana ideja. Obezbedivanjem
uslova i jasnom koordinacijom i kontrolom trZista reSilo
bi se viSe problema od kojih su najvedi nelegalna grad-
nja i lodi uslovi Zivota ali i pitanja saobracaja i druge os-
novne infrastrukture.



ZAKON O PROCENITELJIMA

Zakon o proceniteljima kojim se po prvi put jasno definiSe da procenu vrednosti moze da obavlja samo licencirani
procenitelj je poeo da se primenjuje u punom obimu pocev od 07.07.2018. Glavna novina jeste da sudski vestaci vise
nisu u mogucénosti da rade procenu, ve¢ iskljucivo licencirani procenitelj i to za potrebe:

m  zaklju€enja ugovora o kreditu obezbedenih hipotekom i zaklju¢enja drugih poslova finansijskih institucija
obezbedenih hipotekom;
utvrdivanja vrednosti nepokretnosti u postupku stecaja, u skladu sa zakonom kojim se ureduje stecaj;
prodaje nepokretnosti u postupku vansudskog namirenja, u skladu sa zakonom kojim se ureduje hipoteka;

Licencirani procenitelj moze vrsiti procenu vrednosti nepokretnosti koja je predmet izvrSenja u izvrshom postupku koji
se sprovodi u skladu sa zakonom kojim se ureduje izvrsenje i obezbedenje. Zakonom je jasno definisana metodologija
i sledivost izrade procene vrednosti nepokretnosti, sto ¢e u velikoj meri da dovede do veée transparentnosti trzista
nepokretnosti i do sistematiChog rada procenitelja, a samim tim i do poverenja svih u¢esnika na trzistu nepokretnosti u
rad licenciranog procenitelja. Ne tako davno, svi smo bili svedoci da je u radu razli€itih sudskih vestaka na istom pred-
metu procene dolazilo do velike razlike u dobijenim rezultatima u trziSnoj vrednosti nepokretnosti, kako zbog neznanja,
tako i zbog nedovoljnog informisanja sudskih vestaka, a najvaznije i zbog nepostojanja Zakona kojim se ureduje rad
procenitelja i nacin izrade izvestaja o proceni.

Sada sa ponosom mozZzemo da zaklju¢imo da je usvajanjem Pravilnika o nacionalnim standardima, kodeksu etike i
pravilima profesionalnog ponasanija licenciranog procenitelja, sve gore navedeno u ovom pasusu proslost i to zbog toga
3to se Nacionalni standardi bave slede¢im temama:

m  NSP 1 - TrziSna vrednost i trziSna zakupnina
NSP 2 — Procena vrednosti koja nije zasnovana na trzisnoj vrednosti
NSP 3 — Postupak procene vrednosti
NSP 4 — |zvestaj o proceni vrednosti nepokretnosti
SPV 1 — Procena vrednosti za potrebe obezbedenja kreditnih i drugih finansijskih plasmana
SPV 2 — Procene vrednosti za svrhu finansijskog izvestavanja
Kao &to je gore navedeno, Nacionalni standardi za procenu vrednosti i smernice za procenu vrednosti izuzetno detaljno
ureduju rad licenciranog procenitelja i daju mu okvir primene i nadina rada u izvestaju o proceni vrednosti nepokretnosti.
Samim tim sasvim je jasno da ée svi licencirani procenitelji morati da se pridrzavaju pravila, kako zbog Zakona i Nacio-
nalnih standarda, tako i zbog direktne provere rada procenitelja od strane akreditovanog udruzenja, kao i zbog mo-
guénosti prijave nepravilnosti u radu procenitelja. Ujedno je uspostavljena praksa obavezne kontinuirane edukacije pro
cenitelja - CPD u trajanju od 20 ¢asova godisnje i to ¢e dovesti do redovnog usavrdavanja licenciranog procenitelja na
teme koje su aktuelne i prati¢e se trendovi u profesiji i sve teme koje se ticu struke i prakse. Sve gore navedeno sa pono-
som usvajamo i radujemo se daljoj primeni Zakona o proceniteljima, jer nas identifikuje sa svim proceniteljima u Evropi
i svetu i samim tim omogucava da i inostrani investitori i svi koji nisu do sada imali poverenju u rad procenitelja, imaju
mogucénost da koriste usluge licenciranog procenitelja sa punim poverenjem u struku i rezultate rada!



IZ DRUGOG UGLA

lako je lepo biti inovativan, samostalan | diktirati tempo
u kreiranju novih stvari ,nije na odmet zaviriti kod komsije
u dvoriste | videti kako oni rade... Naime procene nekrenti-
na u Nemackoj je regulisano od strane German Construc-
tion Law. Kako bi se nekretnine procenijivale sto adekvatni-
je formirane su grupe za procene nekretnina u odredenim
kantonima ili u veéim gradovima Nemacke. Te grupe su se
sastojale od ljudi razli€itih struka, kao sto su agroinZenjeri,
arhitekte, gradevinski inZenjeri, bankarski sektor itd.
Zadatak tih grupa bio je da se uspostavi | odrZi transpar-
entno trZiste nekretnina, tako 3to ¢e na internetu ili putem
drugih sredstava informisanja biti objavljena vrednost
nekretnine kao | izvestaj o trzistu nekretnina za neku
mikrolokaciju. Kako je ovo uzelo maha | pokazalo se kao
korisno nastaje | prvi izvestaj o trZistu nekretnina u
Nemackoj | to 2008. godine. Za ekonomski razvoj | stabil-
nost bilokoje zemlje, a pogotovo onih u tranziciji neophod-
no je stabilno | transparentno trziste nekretnina. Kriza u
SAD 2008.godine nas je naucila koliko je bitno imati pou-
zdane informacije o stvarnoj trzisnoj vrednosti nekretnina.
Medutim iako je kriza bila globalna, nije u velikoj meri uti-
cala na drzave koje su imale standardizovanu | regulisanu
politiku procene vrednosti nekretnina. Jedna od tih neko-
liko drzava je | Nemacka koja pa skoro | iskljucuje pojavu
mehuri¢ana trzistu nekretnina.

Sakuplianjem kupoprodajnih podataka pravi se prosek
vrednosti gradevinskih parcela gde se uzima u obzir |
stepen razvoja date teritorije. lako se usvaja da su
zemljiste | objekat jedno,tj.nemacki standardi smatraju
da je objekat sastavni deo parcele na kojoj se nalazi,
precizniji podaci za dobijanje vrednosti za objekte star-
ije od 30 godina je da se posmatraju neovisno od zem-
liista na kom se nalaze. Sakupljanjem kupoprodajnih
podataka pravi se prosek vrednosti gradevinskih par-
cela gde se uzima u obzir | stepen razvoja date teritori-
je. lako se usvaja da su zemljiSte | objekat jed-
no,ti.nemacki standardi smatraju da je objekat sas-
tavni deo parcele na kojoj se nalazi, precizniji podaci
za dobijanje vrednosti za objekte starije od 30 godina
je da se posmatraju neovisno od zemljista na kom se
nalaze.

Procenitelj nepokretnosti u Nemackoj za procenu
nepokretnosti vrednosti preko 400.000eur, moze da
naplati izradu iste izmedu 1500-2000eura. Savezna
Nemacka organizacija BDSF je glavna profesionalna
organizacija koja obuhvata veliki deo licenciranih pro-
cenitelja u Nemackoj. Poslednjih godina je RICS
upravo u Nemackoj stekao oporavak. Druga Nemacka
organizacija je DESAG koja takode ukljucuje veliki broj
procenitelja. Godine 1996., Nemacke banke su formi-
rale HypZert udruzenje procenitelja, ¢ija licenca je po-
trebna u velikoj vecini banaka u Nemackoj.




B OSNOVE PROCENA

OSNOVE PROCENE IMOVINE Osnove procena su kambinacija:

Jedinstvene platforme o principima procene, odnosno standarda
Priznatih metodologia koje su deo pomenutih standarda

B PROCENA IMOVINE Osnove procena su zajednitk: usvejili Korisnik procene i Procenital] i one treba da budu u funkeiji svrhe izrade izvestaja
a praceni vrednosti

Madin izracunavanjz, il vrednost naznaéena u proceni ili izvestaju o proceri ili celokupan postupak odredivanja vrednos-

ti imowvine. B GLAYNE METCDE PROCENE
B VRSTE VREONDSTI B Komparativna metods koja se zesniva na cenama postignutim v nedavne estearenim trZisnim transakcijama uporedive
imovine | oglasenim prodajnim cenama, uzimajuci u obzir razlicitosti komparativa od procenjivans imowvine i visine uti-
Bibliografija obiluje =3 razliditim vrstama vrednosti: komereoijalna, objskiivna, strama, maksimalna, vredrest trenutne cajatin razlicitosti na procajnu cenu.

fiskalne godine, ratunovedshvera, amortizovana... Vazedi standardi se odnose na trZiSnu vrednost'.
= Frihocdovna metoda po kojoj se vrednost imevine odreduje somodu kapitatizacije prihoda od imovine, bilo da se radi o

renti ili prinoda od poslovanja. Kapitalizacija se wii pomodu:

B TRZISNA VREDNOST
Direktne kapitalizacije ili
Trzigna vrednost se odnosi na vrednost po kojoj imoving moZe bit prodata na dan procene od strene veoljneg prodavea m  Analize diskontovanja novéanog toka

zairteresovanom kupeoud, pod slecedim uslovima:
B TroSkowni pristup ili pristup amorfizovanog trodka zemene je zasnovana na amortizovanom trofku zamene nepokreino-

B Dye ugovome strane nemaju drugu povezanost osim kroz specifitnu transakeiju, peseduju dovoljno saznanja o objektu sti fj. trofkevirna koie biimao investitor za izgradnju identinog ohjekta, ukijutujuci naknade advokata, agenata nekretni-

transakcije | nisu pod prinudom na, prejektanata i drugih konsultanata, taxsii kamata kapitala tokom pericda izgradnje, umanjene zbog zastarelosti. Na
"  Postoji adekvatan marketing namere da se proda imovina vrednost dobijenu matcdom amortizovanog troéka zamene ednog ili vise objekata dodaje se trZigna vrednost zemljista
®  Popstoji dovoljan vremenski perioc U kome bi s pregovarzlo o prodaji, odnosno u kome je predmet prodaje izlozen tZisu kako b se odredila maksimalno dostizne trzifna vrednost. Imajuéi to u vidu, moze se redi da ova metoda ne odreduje
®  Transakcija re sadréi neke specifitne opite uslove, specifitne uslove pladanja, ustupke, ugovore o zakupu nexetnine trzignu vrednost.

od strane prodawvca | kupel remaju neki ooseban interes v predmetnoj imowvini



ETICKI KODEKS | PROFESIONALNO PONASANJE PROCENITELJA

Kao i druge profesije i profesija procenitelja nepokretnosti zahteva visok stepen etike i profesionalno ponasanje u skladu
sa moralnim normama. Ova pravila moralnog ponasanja regulisana su etickim standardima i aktima svih institucija i
udruZenja koja se bave uredivanjem proceniteljske profesije u celom svetu. Osim standarda regulisanih od strane
udruZenja (TEGoVA, RICS i sl.), u Republici Srbiji ova oblast je requlisana i Pravilnikom o nacionalnim standardima, ko-
deksu etike i pravilima profesionalnog ponaS$anja licenciranog procenitelja. Regulisanje eti¢kih normi i standarda pro-
fesionalnog ponasanja procenitelja u pismenoj formi predstavija vid standardizacije i kodifikacije etickih principa kojim
se demotivie I spreava ostvarivanje bilo kakve koristi neetickim ponaSanjem.

Sadrzaj svih eti¢kih kodeksa koji se ti¢u profesije procenitelja nepokretnosti je slican i upuéuje na nekoliko osnovnih
nacela etickog i profesionalnog ponasanja.

ODGOVORNOST PREMA PROFESIJI

Procenitelj treba da predstavlja profesiju na najbolii

nacin, da postuje standarde i da ni na koji nacin ne Cini

ODGOVORNOST

Profesija procenitelja zahteva visok stepen liche
odgovornosti i ogovornosti prema trec¢im licima. Uko-
liko se dogodi propust, procenitalj treba da deluje u clju
prevazilazenja problema i prihvati odgovornost za
svoja dela. Takode, ukoliko primeti propust ili neisprav-
nost, duzan je da reagije u skladu sa saznanjima i otk-
loni eventualne probleme, te spreci nezeljene posled
ice.

ISKRENOST

Poslovanje procenitelja treba da bude transparentno.
Procenitelj treba da deli adekvatne i neophodne infor-
macije sa klijentima i drugim ucesnicima u poslu i da in-
formacije prenosi na jasan i nedvosmislen nacin, kako
bi svi u€esnici bili adekvatno informisani.

SUKOB INTERESA

Procenitelj ne sme da ucestvuje u poslu u kome postoji
sukob interesa i da dozvoli da treca lica utiCu na njego-

vo profesionalno rasudivanje i poslovne odluke. Treba
da ukaze na postojanje sukoba interesa, ukoliko
postoji.

JATA

INVESTMENT

B POVERLJIVOST

Procenitelj mora da postuje poverljivost informacija
koje dobije od klijenata ili potencijalnih klijenata. Uko-
liko procenitelj u toku svog rada dode do poverljivih in-
formacija, ne sme da koristi te informacije, niti da ih
obelodanje treéim licima radi sticanja koristi za sebe ili
za druge.

VISOK STANDARD USLUGA

Procenitelj je duzZan da jasno iskaze vrstu usluge koju
nudi, da nudi usluge u skladu sa svojim kompetencija-
ma i vestinama, da pruzi klijentu sve neophodne infor-
macije vezane za predmetni posao i da tretira klijenta
sa postovanjem. Uslovi svakog zadatka moraju biti sa-
opsteni naruciocu procene u pisanoj formi, a iznos nak-
nade za rad procenitelja mora biti nedvosmisleno
definisan i jasno istaknut. Procenitelj mora da odrzava
nivo profesionalnog znanja i tehnickih vestina koje
odgovaraju ugovornim, regulatornim i zakonskim
ocekivanjima

INTEGRITET

Nacelo integritete obuhvata sve prethodno navedeno a
pociva na transparentnom poslovanu i delovanju u
javhom interesu sa akcentom na postovanju integriteta
svih u€esnika u poslu. Procenitelj je duzan da se
pridrzava najvisih standarda postenja i integriteta, da
ne &ini Stetu pojedincima, profesiji ili javnosti.

POSTOVANJE ZAKONA
Procenitelj je duzan da se prilikom izrade procene

pridrzava svih vazecih zakona i propisa zemlje u kojoj
posluje.



Hotelijerstvo je deo ugostiteljske delatnosti koji se sastoji od pruzanja ugostiteljskih usluga — smestaja, ishrane i
pi¢a gostima u objektima ovog tipa. Adekvatno poslovanje je neophodna osnova za plansko organizovanje rada
ugostiteljskih objekata tipa hotela. Poslovanje hotela zavisi od veli¢ine hotela, njegovih kapaciteta, opremljenosti
i planiranih ili postojecih sadrzaja. Analizom poslovanja objekata ovog tipa neophodno je pre svega sagledati pri-
hode i rashode koji isti ostvaruje, a koji su od kljuénog znacaja za odredivanje vrednosti. S tim u vezi, najvedi pri-
hodi smestajnih objekata ovog tipa dolaze, logiéno, od soba i restoranskih usluga (prvenstveno misleéi na proda
ju hrane i pi¢a), dok su drugi prihodi zasnovani na drugim izvorima poput prihoda od izdavanja prostora, parkiran-
ja, organizovanja dogadaja i sli¢no. Polazni indikatori prilikom predstavljanja i analize poslovanja su slededi:

®m  Regularna cena {(Rack Rate) — pretpostavka regularne cene smestaja je najéesée zasnovana na dostignutoj
ceni sli¢nih soba sli¢nih nepokretnosti na istoj lokaciji ili u gradovima sli¢nih karakteristika i turistickih potencijala.
Regularna cena obuhvata doruéak i porez. Regularna cena sobe se moze uvesti po CPI (Consumer Price In-
dex-u). Nivo regularne cene ne utife na ukupnu profitabilnost hotela, veé predstavlja marketindku kategoriju, pri
¢emu se profitabilnost zasniva na proseénoj dnevnoj ceni sobe (ADR);

: E 3 —

= Prosecna dnevna cena (ADR — Average Daily Rate) — je termin koji se koristi u hotelskoj industriji, a koji ukazuje
na prosecnu realizovanu dnevnu cenu sobe u odredenom vremenskom interval. ProseCna dnevna cena je jedan od
klju¢nih indikatora ucinka;

= Prosecan popust (Average discount) — je popust koji se ostvaruje zasnivanjem na kontaktima, popustima turis-
tickm agencijama, stalnim ugostiteljskim programima i definisan je odredenim procentom;

®m  Zauzetost (Occupancy) — predstavlja proseénu okupiranost smestajnih jedinica u odredenom vremenskom inter-
valu, izraZzenu u procentima. Racuna se kao kolicnik prodatih soba i ukupnog broja raspolozivin smestajnih jedinica.
Zauzetost je varijabilna komponenta i moze zavisiti od niza faktora, a neki od njih su organizovani dogadaji, seminari,
sportska takmicenja i ostalo.

®  Prihod od raspolozivih soba (RevPAR — Revenue per available room) — predstavlja proizvod prosecne dnevne
cene sobe i zauzetosti. Takode se moze izraCunati i deljenjem ukupnog prihoda od soba sa ukupnim brojem
raspolozivih smestajnih jedinica u odredenom vremenskom intervalu koji se posmatra. Koristi se kako bi se procenio
operativni tok hotela i sposobnost popunjavanja raspolozih soba po prosecnoj ceni. Povecanje RevPAR-a znadi da
raste zauzetost ili cena sobe.

®  Prihodi i rashodi od hrane i pi¢a (F&B — Food&Beverage Revenue) — obuhvataju prihode i rashode od prodaje
hrane i pi¢a, ali i direktno povezane prihode, kao §to su prihodi od iznajmljivanja sala za sastanke, audio-vizuelnih
uredaja, pokri¢e ili druge usluge u okviru dela za hranu i piée (banquet) i njihove rashode.

= Ukupni prihodi (Total Revenue) — predstavlja prihod os svih hotelskih operacija, ukljucujuéi prodate sobe, F&B,
parking, iznajmljivanja, telefon i razne druge prihode.

m  Ukupni prihodi po raspolozivoj sobi (TRevPAR) — se odnosi na ukupan iznos neto prihoda od svih odeljenja plus
zakupnina i ostalih prihoda po raspoloZivoj sobi za odredeni period, a sve to podeljeno sa ukupnim brojem
raspolozivih soba.

Prethodni pojmovi se ti¢u ulaznih podataka koji su generalno izloZeni, a koji su polazna osnova pri analizi poslovanja
i proceni vrednosti hotela. Vise o troskovima i definicijama krajnjih pojmova u proceni vrednosti hotela moZzete prodi-
tati u sledec¢em broju Easopisa Valuer Insight.

1] i | ———




107

I B B D D D B 00

SIGURNOST INVESTIRANJA U
NEKRETNINE

Koji su benefiti investiranja u nekretnine? Da li se isplati
investiranje takvu vrstu imovine i da li je rizik znatno niZi
nego u ostalim vidovima ulaganja?

|

Prethodna pitanja su samo jedna od mnogih vezana
za nekretnine i za njihovu isplativost. Vedina ljudi koji ulazu
u nekretnine prema takvim vidovima transakcija imaju
pozitivna o€ekivanja nadajuci se ako ne bar vecoj dobiti,
onda definitivno manjem riziku nego kod drugih oblika
ulaganja.

Na nasim prostorima vlada opste misljenje kako su nekret-
nine najbolja investicija i samim time jedno od najsigurnijih
ulaganja. Imati zemlju u posedu ili neku drugu nekretninu
znadi biti bogat.

Transakcije na trzistu nekretnina su razli€ite i zahtevaju
odredeni minimum znanja za ucesnike - gradane. Smisao
investiranja u nekretnine ima psiholosku i fizicku sigurnost
za imaoca nekretnine. Kupovina prvog stana je ono o
¢emu sanjaju mladi braéni parovi. Neko ko ve¢ poseduje
stan razmislja o kupovini mozda neke vikendice za svoje
licne potrebe, ili mozda kupovina lokala ili nekog poslov-
nog prostora ili ostvarenje sna o pocetku sopstvenog bizni-
sa. Medutim, postoje i ljudi sa viskom kapitala koji su ori-
jentisani na kupovinu nekretnina i njihovu preprodaju kako
bi povratili svoj kapital.

Svi koji su u mogucnosti investirati u nekretnine, pre
donosenja odluke o kupovini bi morali voditi racuna o nizu
veoma vaznih kriterijuma koji ¢e dalje odrediti uspednost
njihove investicije i poslovne ideje - pre svega objektivna
procena sopstvenih finansijskih moguénosti, detaljna anal-
iza i provera vlasni¢ke dokumentacije, kao i projekine do-
kumentacije ukoliko postoji. Posebno bi trebalo obratiti
paznju na informacije o kretanju cena na trzidtu, podob-
nost i pozeljnosti lokacije, kao i razvijenosti infrastrukture.
Sve navedeno bi trebalo biti polazna osnova i temelj
osnove kod ulaganja u nekretnine.

JATA

INVESTMENT

Na pitanje, kolika je trziSna vrednost neke nekretnine,
Cesto jednako razmisljaju i kupci i prodavci i investitori, kao
i svi oni koji u€estvuju u mrezi kupoprodaje nekretnina -
procenitelji vrednosti nepokretnosti, agenti za nekretnine,
bankarski sektor, javni beleznici. lako vrednost zemljista -
parcele, cena gradenja, starost i odrzavanje objekta, a
posebno se stavlja akcenat na kvalitet gradnje imaju veliku
vaznost za procenu trZisne vrednosti, ipak ne moraju biti
presudni. Vrednost nekretnine na trZistu prema pravilu
odreduju lokacijski, urbanisticki i drugi detalji. Da biste
imali 5to objektivhije misljenje o trZidnoj vrednosti
nepokretnosti najbolje je da angaZujete iskusne procen-
itelje nepokretnosti.

Kod kupovine nekretnine najvaznije je uporediti katastar-
sko stanje u dokumentaciji sa situacijom na samom
terenu. Provera vlasnickog lista moze se izvrsiti u katastru,
ali i na Internetu. Listovi nepokretnosti su javni i kao takvi
dostupni na internetu upisom katastarske parcele pojedine
nekretnine. Vlasnicki list sadrzi informacije, sve od karak-
teristika nekretnine, od opisa do povrsine, identitet vliasni
ka, kao i informacije dali je odredena nekretnina pod hipo-
tekom. Uz sve gore navedeno korisno je proveriti i
sledece: da li je zgrada gradena kreditom banke, da li je
zemljiste pod hipotekom, koje je godine gradevina
izgradena, ima li objekat gradevinsku i upotrebnu dozvolu,
dali je izvr8eno etaziranje i da li je objekat deo katastarsk-
og plana - da li je ucrtan na kopiji plana. Deo tih podataka
moze se proveriti putem drzavnih institucija. Nakon pro-
vere navedenih podataka moZete bezbrizno sklopiti kupo-
prodajni ugovor.

Ugovor o kupoprodaji nekretnine sklapa se u pisanom
obliku. Kada je ugovor zaklju¢en, da bi kupac mogao u
katastru uknjiziti pravo vlasni§tva na svoje ime, ugovor
mora overiti javni beleznik - notar



VOZDOVACKI SAN
UZ BIZNIS PLAN

Svako zeli da bude svoj. Bori se za svoje mesto
pod suncem i zeli da ostane pod tim zrakom obasjan
bezbriznoséu, toplotom, srecnom zvezdom. Svakako
da Vam treba ta srec¢na zvezda za Sta god da se borite,
ali lepo je kada uz povoljan splet okolnosti, ipak imate
dobar bankovni radun i predznanje za ono Sto ste
postavili kao cilj. Nekome uz to treba i hrabrosti (ili ludo-
sti), samopouzdanja, ali i potrebe da sam u najvecoj
meri planira, organizuje i odraduje.

Sale, moj drugar iz detinjstva, Zivopisan lik, sa zaniml-
jivom biografijom u svakom smislu, iskustvom i sa ove |
one strane grane, popularan u drustvu, lukav u proceni,
lak na novganiku, sa tom sreénom zvezdom koja ga je
pratila ak i kada se to moglo podvesti pod X files
dosije” shvatio je da je bio uspesan u mnogo ¢emu, ali
da niSta nece ostaviti takav trag, bar stotinak godina
neizbrisiv, kao jedna mala stambena zgrada, na mozda
i najlepsem delu rodnom ga mu Vozdovca.

Sale je sve stvari radio na njuh, ali ovog puta je trebalo
nesto viSe. Nesto, $to ti mozda i zakloni sreénu zvezdu
- finansijska podrSka partnera ili banke. Sedeli smo u
kafiéu preko puta placa gde bi trebalo da bude ta
njegova zivotna zelja. On pomalo nepromisljen, masta
0 boji fasade i solarnim lampionima u dvoristu. Ja,
ipak, sa abe noge na zemlji, ne uvek miljenik Fortune,
sa nesto iskustva u gradevinarstvu. Mozda i da nismo
delili bazen sa peskom u parku, ne bismo dugo ni
priali, mozda ne bismo sedeli zajedno uopste, ali
ovako, ja treba da mu pomognem da se snade i
krene... Uz pi¢e - dva, razmisljam - da bi privukao fi-
nansijere treba mu dobar biznis plan. Detaljna analiza
zeljenog poduhvata. Nuzan je kada se ulazi u nove
projekte, prezentuje pregled celine ulaganja, pomaze
kao podsetnik da se nesto ne ispusti, ukazuje na
kriti¢ne tacke i sluzi onima koji se ukljuéuju u poduhvat
kao poslovni partneri ili finansijeri da sagledaju val-
janost opredeljenog posla.

Pomaze da se kroz njegovo osmisljavanije i izradu pre-
cizno formuliSe poslovna ideja, da se sagledaju uslovi
za njenu realizaciju, Sanse i potencijali, rizici i
ograni¢enja. Biznis plan je, takode, namenjen i potenci-
jalnim investitorima. Da bi za sve zainteresovane bio
usmeravajuéi i koristan, potrebno je da bude jasno
prezentovan i konkretan sa potrebnim proradunima i
pokazateljima. Takode, potrebno je da u finansijskom
delu plana bude egzakino precizirano vreme i stopa
povracaja uloZzenog kapitala. Plan vam pomaze da
postignete svoje ciljeve, izbegnete rizike i zamke i
pronalazi vam slabe tadke, proverava vasu objektivnost
i realnost, odnosno proverava realnost iznetih pret-
postavki, prihoda, konkurencije, uslova, tehnologija i dr.
Obezbediti izvodljivost biznis plana moguée je tako Sto
¢ete ga odluéno i operativno sprovesti u praksi. Real-
izacija biznis plana kontroliSe se na nivou strateske
{koncepcija) i operativnhe kontrole (izvrSni postupci i
procedure).

Pre svega, potrebne su kvalitetne i pravovremene
informacije. Isto tako, treba preventivno delovati na
moguce krizne tacke spoljasnjeg i unutrasnjeg karak-
tera.

| vidim, ve¢ smo se zagrejali, malo od pi¢a i malo od
ideja, planova... Stvarno ¢e biti lepa zgrada ukoliko
bude ta boja fasade, a vidim i ja te solarne svetiljke
koje sijaju na mesedini.
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3D KATASTAR
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Tradicionalni katastar temelji se na prikazivanju zeml- ®  povecanje vrednosti nekretnina
jista, odnosno katastarskih parcela u 2D obliku. Na tim m povecanje broja tunela, vodova, kablova, podzemnih
parcelama upisana su viasni€ka i ostala stvarna prava na parking mesta, zgrada iznad puteva/pruga i drugih
zemljiStu. Interesi na zemlji$tu nisu ograni¢eni samo 2D objekata na vise nivoa
granicama katastarskin parcela. Interesi imaju i prostornu ®m  potreba za potpunim upisom 3D prava (pravo svojine _ e
komponentu u trecoj dimenziji, iznad i ispod zemljine na posebne delove objekata) - 3D katastar treba _ ; R ¢ ‘--‘,-1'._;'-.- ‘«\
povrsine. detaljno da opise 3D prostor na koji se prava A O M L e Ch
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primenjuju ; § : : . :

Potreba za gradnjom objekata, naroéito u ve¢im gradovi- N '-\ / )
ma, dovela je do kompleksne i guste izgradenosti infras- Istrazivanjem 3D katastra bavili su se najvise Holandija, GUES RN ool e g Gat e
trukture samog grada. Na kompleksnim objektima odnosi Australija, Norveska, Svedska i Rusija. Najveci doprinos ‘,g/ e : 34 o TR 6
su isprepleteni, po pravilu je mogu¢ upis prava na delovi- razvoju 3D katastru dala je Jantine Stoter iz Holandije. Na (A8 Wit 5 \\ L N A x"‘
ma objekata, dok prostorni prikaz istog najéesée ne posto- osnovu njenog doktorata, sprovedena su prakti¢na is- % 5 ¥ ; v ’
ji. Povecanjem broja tunela, vodovoda, gasovoda, elek- trazivanja u Rusiji. Cilj je bio razvoj prototipa 3D katastra. >4 ' } A S
triénih i drugih mreza, koji se nalaze ispod ili iznad zemljis- Paulsson i Passch iz Svedske su zakljucili da se uglavnom 3 \ sin ° v e
ta, a nisu u vlasnistvu osobe kome pripada zemljiste, javlja obraduju tehnicka gledista upisa 3D objekata, iako sma- - | £ R
se potreba za boljim opisom takvih objekata, kao i njihovim traju da za upis podjednaku vaZnost ima i pravni deo j LT 5K A o pE
upisom u javne registre. nekretnine. Savremene tehnologije, softver i hardver : Al e N A s Lo At

pruZaju moguénost kvalitetnog upisa, ali bez pravnog \ 7 ‘ T 1 i,
Intenzivni razvoj urbanir] podrugja doveo je do preplitanja i okvira malo toga moze biti primenjivo. - 3 ;"(‘
preklapanja objekata. Cak i kada je kreiranje svajinskih 3 & g L
prava koja prate ovaj razvoj moguce u okviru postoje¢eg Razvoj 3D katastra je dug i zahtevan proces, proces koji je ,;'“ :‘}, P |

zakonodavstva, opisivanje ovih prava predstavlja po- jos uvek daleko ili ne tako daleko od stvarnog pocetka. -
teSkocu. Izazov je kako registrovati preklopliene konstruk-
cije u 2D katastarskom sistemu. Interesovanje za 3D
katastrom podsti¢u sledeci faktori:
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DA LI SE ODLUCITI ZA
MONTAZNU KUCU?

MontaZne kuée su se pojavile pre 200 godina, a mod-
erne montazne kuée doZivele su ekspanziju podetkom
sedamdesetih godina proslog veka. Cene montaznih
kuéa zavise od veli¢ine kuée, nivoa izgradenosti i vrste
materijala koji se ugraduje, kao i da li je ku¢a u ,sivoj
fazi” ili ,klju¢ u ruke”. Cena za ,sivu fazu” je od 150 do
230 evra po m2, a za ,klju¢ u ruke” od 270 do 450 evra
po m2. Kod zidanih, klasi¢nih ku¢a cena za ,sivu fazu”
je od 170 do 300 evra po m2, a za ,klju¢ u ruke” od 350
do 500 evra po m2, a neretko i vide, u zavisnosti od
kvaliteta ugradenih materijala.

Finalna cena montazne kuce je veoma bliska ceni
klasicno gradene kucée. Prednost montazne kuce
predstavlja &injenica da je poznata ukupna cena kuce
tj jasnije definisana cena, jer su svi inputi proracunati
pre nego $to se krene sa izradom kuée. Za izradu
delova montazne kuée koriste se prirodni materijali,
kao sto su drvo i smola, pa se izgradnjom montazne
kuée &uva zZivotna sredina. Kvalitethom i pravilno izve-
denom termoizolacijom odgovarajuce debljine, kao i
kvalitethom PVC i ALU stolarijom koja se ugraduje,
Cuva se energija, sto doprinosi tome da montazna
kuéa bude energetski efikasna.

Ukoliko su proizvodaci montaznih ku¢a prezaposleni,
moracete se uskladivati se sa njihovim rasporedom
sto moze prolongirati period pocetka izgradnje objek-
ta. Montazne kuce se vrlo te§ko postavljaju na

strmom terenu i na klizitima, poSto zahtevaju da ploca te-
melja bude potpuno ravha. Potrebno je dosta kopanja i
nivelisanja temelja 8to moZze povecati trodkove gradnje.
Sli¢nost montaZznih kuéa najedce utiCe na psihologiju
ljudi koji vole da se razlikuju od drugih po svojoj razli¢itosti
i finalnom izgledu objekta u kome ¢e Ziveti. Montazne
kuce mogu da se proizvode u dosta razli¢itih verzija i
tipova, ali svaki tip mora da bude proizveden u broju koji
obezbeduje finasijsku isplatljivost firmi koja ih proizvodi ili
ukoliko Zelite varijanu kuce koja je iskljugivo po vasim zel-
jama to moZe da Vas kosta vise nego klasi¢na gradnja.

Ukoliko se odludite za montaznu kucu moracete imati
spremna veca finansijska sredstva. U Srbiji su ljudi navikli
da grade kuéu po etapama - kada se skupe pare napravi
se jo§ jedan sprat, zavrSno obraduje fasada i drugo. Kod
montaZnih kuéa je zbog kraceg perioda gradnje, neophod-
no finasijska sredstva brZze obezbedivati, a problem mozZe
predstavljati obezbedenje finansijkih sredstava kod
banaka obzirom da u vecini slu€ajeva banke nece projekt-
no finasirati gradnju montazne kuce. Isplativost montaznih
kuca je relativna, u principu kostaju manje od zidanih, ali
ne znacajho, jer cene najcedce ne obuhvataju izradu te-
melja, elektro radove, vodovod i kanalizaciju i druge za-
vrdne radove. Ukoliko Zelite da izbegnete duZi period
izgradnje i nezaobilazne probleme sa raznim majstorima,
sigurniji je izbor montaZna kuée u odnosu na klasi¢nu
gradnju - kuéu zidanu klasiénim materijalima. MontazZni tip
gradnje nudi mnogo mogucénosti, varijanti i karakteristika
koje mogu zadovoljiti svakog, jer montaZzna kuéa danas
predstavlja kvalitetnu alternativu klasiénoj gradnji, koju bi
ozbiljno trebalo da razmotri svaki potencijalni kupac.




