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USKORO CE GREJNA SEZONA

Uskoro &e i zvaniéno poceti grejna sezona u Srhiji.
S obzirom na temeperature koje nas ispracaju na
posao ovih dana, vidim radovaéemo se. Zivim u stanu
sa daljinskim centralnim grejanjem i dobrom izolacijom,
ali imam jednu malu vikendicu u Grockoj na Dunavu,
kad duva nosi krovove. Kazu dobar vazduh, ruza vetro-
va, ali kada treba da se zagreje...e tu pocinje muka.
Prosle godine smo uradili spoljnu izolaciju i promenili
stolariju, ove nam ostalo grejanje. | tu podinje dilema.
Preporudili mi dobrog majstora, mislim lako éemo se
dogovoriti, jer i ja ponesto i sam znam. Kad ne lezi
vraze, nauka &itava ispade oko toga. Kaze Mile ma-
jstor, sistem grejanja ti zavisi od niza faktora: geografs-
ka lokacija odnosno vremenski uslovi, raspolozivi ener-
genti, polozaj i tip objekta, vreme koriSéenja zgrade, in-
vesticioni i eksploatacioni trodkovi, pravna regulativa,
preporuke uticaja na okolinu. “Dobro bre Mile, uslovi su
takvi da je hladno, kad je hladno i duva, energenti su svi
raspolozivi, ali Sta mi je lakSe i jeftinije gledaj!” -
zabrinuh se.

Kaze mi Mile: "Osnovna podela je na pojedinacne (lo-
kalne) odn. uredaje koji sluze za zagrevanje pojed-
ingnih prostorija i postrojenja za centralno grejanje.”

- Znadi lokalni uredaj bi bila TA peé kod ujna Zore ili
ona kraljica peéi kod baba Zage u Kréedinu? Ali ja
hoéu nesto da svi osnovni kriterijumi budu zadovoljeni,
da je funkcionalno (najvazniji kriterijum), ekonomicno,
da su ispunjeni higijenski uslovi, estetika, bezbednost i
ekologija.

- E, onda centralni sistem grejanja. To su ti oni, kod
kojih se prostorija zagreva posredno, pomodu grejnih
tela kroz koja struji podesni prenosnik energije, odnos-
no ogrevni medij koji se zagreva u izvoru toplote
smestenom na jednom mestu u objekiu. | ima viSe
podela. Jedna je prema nosiocu toplote, jedna prema
vrsti goriva, zatim prema nacinu odavanja toplote i nar-
avno prema vrsti izvora toplote.

A

- Au, Mile ba8 ga zakomplikova, i vi majsori ste se na
nauku bacilli - smedno mi, a Mile se jo$ viSe uozbilji,
valjda da da sebi na znagaju.

- Podela prema nosiocu toplote odn. grejnom fluidu je
na vodene, parne ili vazdudne; prema vrsti goriva
sisteme delimo na &vrsto, te€no ili gasovito gorivo;
prema nadinu odavanja toplote na konvektivno, zraéno
i kombinovano i konatno, prema vrsti izvora toplote na
konvencionalne i nekonvencionalne. Osnovni elementi
sistema za centralno grejanje su: izvor toplote (kotao
na ¢vrsto, tecno ili gasovito gorivo, obi¢no toplovodni, a
moze i parni kotao), distribucija toplote (razvod toplote,
cevni razvod, cevna mreza koja sluzi da se grejni fluid
razvede od izvora toplote do grejnih tela i da se
obezbedi povratak grejnog fluida u kotao — zatvoreni
sisitem) i grejna tela (Gija se funkcija sastoji u tome da
odaje toplotu i zagreva prostoriju, postoje razligite vrste
i konstrukcije grejnih tela).
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- Dobro, ajde da pojednostavimo. Daj konkretno!

- Pa ne znam, moze$ da razmisli$ do sledece godine.
Da vidi$ i estetski sa Zenom da se dogovori§, one uvek
zanovetaju. | investicija je to, mozda ¢e$ morati i kredit
da dignes, pa rekoh mozda ti je za to bolje s prolega. A,
pravo da ti kazem, malo i o ekologiji porazmisli... S ob-
zirom da su cene energenata u konstantnom porastu,
primena sistema koji iskoriS¢avaju obnovljive izvore
energije su idealno reSenje, posebno $to su u stanju da
odgovore i zahtevima ocuvanja prirode. — re¢e mi Mile
i ode.
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INVESTMENT KVALITET JE ONO STO ODVAJA

OD DRUGIH

Dosli su mi rodaci iz Poljske i izmedu ostalog doneli
votku Zubrovku, najpoznatiju votku Poljske. Poznata je po
tome, sto se pravi od trave koju pasu bizoni, ali i po tome
to ima svoju istoriju koja datira od 16 veka. Cak se jedna
grancica nalazi u flasi i prepoznatljiva je po tome u svim
delovima Evrope, ali i sveta.

Razmisljam, koliko je ideja vazna? Sta je, zapravo, pre-
sudno da nesto bude brend, prepoznatljiv nadaleko? Co-
ca-cola, Milka, Nestle, Nivea... Sve su to opste poznati
brendovi ili srpski reeno - Zigovi. Zig je pravno zasticen
znak, koji odredenu robu ili usluge odvaja od sli¢nih ili is-
tovrsnih roba i usluga u prometu. Malo je poznato da je
prva primena ziga bila kod kauboja, koji su zigosali svoje
krave kako bi ih razlikovali u preriji.

U Srbiji veé dugo postoji svest o znacaju prava intelektu-
alne svojine i pitanja zastite Zzigom. Naime, prva institucija
u Srbiji koja se time bavila osnovana je jo$§ davne 1920.
godine i prvi znak koji je zasticen bio je dediji sapun sa
slikom bebe koja se kupa u drvenom koritancetu. Svi smo
se bar jednom susreli sa tom sli¢icom. Na stranu, sto de-
limicno budi i odredene emocije, kada se setite detinjstva.
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Kao &to i prva pomisao na najlep3e Zelje nisu topli pozdra-
vi, ve¢ domacéa Cokolada. Brendiranje nekog proizvoda je
od izuzetnog znacaja, medutim u Srbiji se ta svest razvija
sporo. Za neke proizvode, koji bi bili brend sami po sebi,
dovoljno je uéi u postupak zastite, platiti taksu i po priznan-
ju - takse za odrZavanje.

S druge strane, ukoliko se upustate u potpuno novu avan-
turu, pretpostavljam da bi to bio ¢itav marketinski poduhvat
uz obaveznu, pravom regulisanu zastitu. Uostalom, prava
industrijske svojine osim zastite zigom, €ine i druge vidove
zasdtite intelektualne svojine: dizajn, patent, mali patent,
sertifikat o dodatnoj zastiti, ali i oznaku geografskog porek-
la, kao i korisnika oznake geografskog porekla. Dakle, oko
jedne one votke Citav tim bi mogao da se zabavlja. Esenci-
ja je zapravo samo pice, tehnologija i metod proizvodnje,
zatim bi se neko morao pozabaviti dizajnom flage u kojoj bi
to piée bilo distribuirano, onda imenom i grafi¢kim resen-
jem i na kraju oznakom geografskog porekla, ukoliko ta bi-
zonska trava samo u tom delu sveta raste. Pretpostavljam,
da je ideja da se krajnji potrosac¢ oseca pogastvovanim sto
pije bas to pice, jer moze da se osloni na Cinjenicu da pod
tim imenom neée biti prodato nista §to ne podrazumeva ta
ta¢no odredena svojstva i kvalitet.

no ¢istoj kuhinji. ..

Kvalitet je ono Sto odvaja od drugih. Ne mora uvek biti Zigosan, ali je preporucljivo da bi bio lakSe prepoznatljiv.
Jer, kada sam u dilemi biram ono Sto poznajem ili tragam za nekom preporukom. Vecina ¢e se odluciti za robu
sa imenom. Na primer, kupice pre sir domaceg poznatog proizvodaca od recimo tetka Marinog sira, iako se zna
da ga je pravila od ¢istog domaceg mieka, po domacoj recepturi koja se prenosila sa kolena na koleno u perfekt-

Dakle, ukoliko Zelite da Vas prepoznaju, zastitite se i negujte kvalitet!




MORE, PLAZE | STRANE INVESTICIJE

— % U jeku letnje sezone, godisnjih odmora i putovanja, da li iko pomisli koji trendovi prate trziste nekretnina na pri-
4 morju koje svi jedva ¢ekamo da vidimo?

e/
- ,\irl"'."l r
= Na crnogorskom primorju, najpoznatiji investitori - Rusi sve viSe prodaju nekretnine, a kao kupci pojavljuju se
,-zf-w Turci, Albanci i Skandinavci. Ekonomska kriza, ulazak Crne Gore u NATO, sankcije, priCe o uvodeniju viza i
AR slino, uzrokuju nemir u svesti obe nacije i kao odgovor na takva dedavanja, ruski drzavljani odlaze. Svoje vile

- ﬁ?‘ﬂ i stanove koje su kupili u vreme 2007. i 2008. godine sada nude upola cene.

\ Prekomerna kupovina od strane ruskih investitora, prouzrokovala je da cena kvadrata stana kosta od 3.000 pa
do 8.000 evra. Mnogi domaci investitori su uodili kojom brzinom se nekretnine prodaju i gradili su jos intenzivni-
je. Ovakav trend je trajao kratko, a tada je Budva dobila status skupe destinacije. Rusi koji su kupovali, dakle,
sada prodaju, a kupaca je malo. Cena varira od 1.200 evra do 2.500 evra po kvadratu. Nepotrebno je reci da
isplata u gotovini iziskuje jo$ vece pogodnosti.

Prema podacima Ministarstva unutrasnjih poslova Crne Gore, oko 4.500 drzavljana Ruske Federacije ima
priviemeni ili stalni boravak u Crnoj Gori. Samo u Budvi, prema opstinskim podacima, oko 3.600 nekretnina je
u ruskom vlasnistvu. Primorsko frziSte, oslanjajuéi se na strane investicije dozivelo je potpunu pometnju.
Godine 2006. ulaganja u nekretnine iznosila su 338 miliona evra, 2007. ¢ak 514 miliona evra, a naredne godine
oko 320 miliona evra.

bazenima, povriina do 300 kvadrata, nude se po ceni od 200.000 do 350.000 evra. Te 2007. su ulaganja u
nekretnine Cinila &ak 51 odsto ukupnih stranih direktnih investicija. Ogromna ulaganja nisu optimizovali dinami-
ku trzista. Ponuda nekretnina je skoro minimalna kada je u pitanju zemljiste. Ekonomski model koji se oslanja
na strane investicije se ne moze odrzati u takvim uslovima. Cinjenica da je iznos stranih ulaganja u nekretnine
u Crnoj Gori u prosloj godini iznosio 147,2 miliona evra je pokazatelj da je model koji se oslanja na strane inves-
ticije doZiveo kolaps. Obzirom na veli€inu i uslove domacih trzista, ova Einjenica ne bi trebala da predstavlja
veliko iznenadenje.

3 Trenutno se, pored stanova u ponudi nalazi i veliki broj vila u okolini Budve i Begi¢a. Primamljive nekretnine sa




PRINCIP JEDINSTVA
NEPOKRETNOSTI

Rimsko pravo je onemogucéavalo odvajanje zemljista i
zgrade i podelu zgrade po spratovima zbog postovanja
principa jedinstva nepokretnosti. Nacelo superficies
solo cedit predstavlja pravilo prema kome gradevina
podignuta na nekom zemljistu deli sudbinu tog zemljista
i pripada njegovom vlasniku.

Savremena evropska kontinentalna prava odstupila su
od nadela pravnog jedinstva zemljista i zgrade i reguli-
sale svojinu na posebnim delovima zgrade. Vedéi deo
izgradenog gradevinskog zemljista u nasoj zemlji de-
cenijama je bio u drzavnoj svojini. U tom slucaju vlasnik
zgrade je imao samo pravo koris¢enja na zemljistu i
zemljistem se nije moglo prometovati, te je narusen
princip jedinstva nepokretnosti.

Prema Zakonu o drzavnhom premeru i katastru ("Sl.
glasnik RS", br. 72/2009, 18/2010, 65/2013, 15/2015 -
odluka US, 96/2015 i 47/2017) registruju se zasebno
zemljiste i objekat i nosioci prava na njima. Na prvi
utisak nema smetnje da se prometuje ili zalozi izgrade-
no gradevinsko zemljiSte bez objekta, medutim to bi
znadilo krdenje principa jedinstva nepokretnosti. Princip
jedinstva nepokretnosti znaci da, u pravhom smislu,
zemljiste i sve ono §to je s njim trajno spojeno pred-
stavlja jedinstven predmet prava svojine.

Ovaj princip proizlazi i iz Clana 3 Zakona o prometu
nepokretnosti iz 2014, sa izmenama, gde se jasno navodi
veza zemljista sa zgradom kada je predmet prometa
zgrada, ali se jednako primenjuje i kada je predmet pro-
meta zemljiste.

Clan 3 (st.1)
Prenosom prava svojine na zgradi, odnosno drugom
gradevinskom objektu, istovremeno se prenosi i pravo
svojine na zemljistu na kojem se zgrada nalazi, kao i na
zemljistu koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade.
*

Stupanjem na snagu Zakona o planiranju i izgradniji
(11.9.2009) pravo koriséenja etaznih vlasnika na zemljistu
za redovnu upotrebu zgrade pretvoreno je u pravo susvo-
jine na tom zemljiStu, srazmerno povriini posebnih
fizickih delova etaznih viasnika, bez naknade. Na taj
nacin je ostvareno pravno jedinstvo posebnog dela,
zgrade i zemljista.

Clanom 106 Zakona o planiranju i izgradniji ("SI. glasnik
RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US,
24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 -
odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014 i 145/2014)
uspostavlja se princip jedinstva nepokretnosti po obavl-
jenoj konverziji prava korid¢enja u pravo svojine.

Clan 106 regulie i nadin uspostavljanja jedinstva
nepokretnosti kada je viSe objekata razli€itih viasnika
izgradeno na jednoj parceli (st. 2) i u slu¢aju kada je na
jednoj parceli upisano vide sukorisnika ili suvlasnika, a
samo jedan od njih je vlasnik objekta izgradenog na toj
parceli (st. 3).

Clan 106, st. 1

Po okonéanom postupku pretvaranja prava koriSéenja
u pravo svojine na gradevinskom zemljidtu, u skladu sa
ovim zakonom, katastarska parcela izgradenog
gradevinskog zemljista zajedno sa objektima sagraden-
im na njoj postaje jedinstveni predmet prava svojine (je-
dinstvo nepokretnosti), tako da se sva postojec¢a prava
i tereti koji su postojali na objektu, odnosno posebnom
delu objekta, od trenutka upisa prava svojine prenose i
na tu katastarsku parcelu, odnosno deo katastarske
parcele vlasnika tog posebnog dela, osim ako je na tom
zemljistu ustanovljen dugorocni zakup u skladu sa ovim
zakonom.

*

Takode, u odredbama Zakona o osnovama svojinsko-
pravnih odnosa ("Sl. list SFRJ", br. 6/80 i 36/90, "SI. list

SRJ", br. 29/96 i "Sl. glasnik RS", br. 115/2005 - dr.
zakon) o sticanju svojine gradenjem na tudem zemljistu
(Cl. 24-26) predvideno je da zemljiSte i zgrada na
njemu kao jedinstven objekat prava svojine pripada
graditelju ili vlasniku zemljista. Ovo iskljucuje mo-
gucénost da jedno lice postane vlasnik zemljista, a drugo
objekta.

U praksi je ¢est sluCaj da je samo zemljiste ili samo
zgrada predmet hipoteke, a kako je zemljiste nekada
bilo u drZzavnoj svojini nije ni postojala moguénost da
vlasnik zgrade zalozZi i zemljiSte. Kasnije, kada se vrsila
konverzija prava koriS¢enja u pravo svojine, postojala je
mogucénost da i zemljiSte bude predmet hipoteke.
Clanom 106, st. 1, Zakona o planiranju i izgradnji propi-
sano je da se sva postojeca prava i tereti koji su
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postojali na objektu, odnosno posebnom delu objekta, od
trenutka upisa prava svojine prenose i na tu katastarsku
parcelu, odnosno deo katastarske parcele vliasnika tog
posebnog dela, osim ako je na tom zemljistu ustanovljen
dugoroCni zakup u skladu sa ovim zakonom. Medutim,
postoje sluCajevi u praksi gde razliCiti poverioci imaju ra-
zlicite hipoteke na zemljistu i na zgradi koja je na tom
zemljistu izgradena. Ovim je naruden princip jedinstva
nepokretnosti i onemogucena prinudna realizaciju bez
dogovora poverilaca, $to otvara prostor za brojne zloupo-
trebe. Na osnovu svega navedenog mozemo zakljuciti da
je promet ili zaloga izgradenog gradevinskog zemljista
bez zgrade i obrnuto protivno javhom poretku i nezakoni-
to.
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ZAKON O GRADEVINSKIM
PROIZVODIMA

Na predlog Ministarstva gradevinarstva, saobracéaja |
infrastrukture, Vlada Srbije je 09.08.2018. godine
usvojila Predlog zakona o gradevinskim proizvodima,
koji ¢e prvi put na jedinstven nacin urediti ovu oblast i
uskladiti je po svemu sa standardima i najboljom prak-
som EU.

Ovim Zakonom bice bolje uredeno trziste gradevinskih
proizvoda, podignut nivo kvaliteta materijala koji se ko-
risti u izgradnji, a sve to uz povoljnije cene za investi-
tore, 8to ¢e biti omoguceno konkurencijom proiz-
vodaca.

Novi Zakon, osim &to ¢e podiéi standard u gradevi-
narstvu u Srbiji, ucinice i domacde proizvodace
konkurentnijim na evropskom trzistu, jer ¢e se i u Srbiji
primenjivati jednaki standardi kao i u zemljama ¢lani-
cama EU. Zakon ¢e biti i dodatni podsticaj razvoju
gradevinarstva i omogucice da objekti koji se grade

Gradevinski proizvodi su vrlo specifiéni, jer se njihove
performanse i svojstva u punoj primeni vide tek onog
trenutka kada se ugrade u objekte. Gradevinski proiz-
vod je svaki proizvod ili sklop koji je proizveden i stavl-
jen na trziste radi stalne ugradnje u objekte ili njihove
delove i €ije performanse imaju uticaj na performanse
objekata u pogledu osnovnih zahteva za objekte.
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OSNOVNI ZAHTEVI U POGLEDU KVALITETA GRADEVINSKIH PROIZVODA

Objekti kao celine i njihovi posebni delovi moraju da odgo-
varaju svojoj predvidenoj upotrebi, uzimajuéi u obzir
zdravlje i bezbednost ljudi tokom &itavog Zivotnog ciklusa
tih objekata. Pod uslovom uobi€ajenog odrZzavanja tokom
ekonomski prihvatljivog veka upotrebe moraju biti za-
dovoljeni sledeéi osnovni zahtevi za objekte:

1) Mehanicka otpornost i stabilnost — odnosno objekti
moraju biti projektovani i lzvedeni na takav nacin da
optereéenja koja na njih deluju tokom izgradnje i upotrebe
ne dovode do rudenja celog ili dela objekta; deformacija
vecih od dopustenih; oSteéenja drugih delova objekta, in-
stalacija ili instalirane opreme i drugih o3teéenija;

2) Bezbednost u sluaju poZara - odnosnho objekti moraju
biti projektovani i Izvedeni na takav nacin da u slucaju izbi-
janja poZara nosivost konstrukcije moZe biti o€uvana
tokom odredenog perioda; nastajanje i Sirenje poZara i
dima bude ograni€eno kako u objektu tako i na susedne
objekte i dr;

3) Higijena, zdravlje i Zivotna sredina - odnosno objekti
moraju biti projektovani i Izvedeni ha takav nadin da ne
predstavljaju pretnju po radnike, korisnike, susede, Zivot-
nu sredinu ili klimu tokom izgradnje, upotrebe i rusenja, a
narodito kao rezultat ispustanja otrovnih gasova, emisije
opashih materija, emisije opasnhog zrafenja, ispustanja
opashih materija u podzemne vode, povrdinske vode ili
tlo, neispravnog otpustanja otpadnih voda i dr;

4) Bezbednost i pristupagnost prilikom upotrebe -
odnosno objekti moraju biti projektovani i Izvedeni na
takav nadin da ne predstavljaju neprihvatljive rizike od
nezgoda ili o8tecenja tokom upotrebe ili funkcionisanja
kao 3to su klizanje, elektricni udar, povrede od ek-
splozije, uzimajuéi narodito u obzir pristupaénost i upo-
trebu za osobe sa invaliditetom;

5) Zaédtita od buke;
6) Usteda energije i zadrzavanje toplote;

7) Odrzivo kori§c¢enje prirodnih resursa - odnosno ob-
jekti moraju biti projektovani, lzvedeni i srudeni na
takav nacin da se obezbedi ponovna upotreba ili mo-
gucnost reciklaZe, trajnost objekta i korid¢enje sirovina
i sekundarnih materijala u objektu koji su pogodni za
Zivotnu sredinu;

Efekte novog Zakona o gradevinskim proizvodima os-
etiée proizvodadi gradevinskog materijala, distributeri,
investitori, projektanti, ali i laboratorije za ocenu kvalite-
ta. Ipak, prave potrese na trZistu doneée tek usvajanje
podzakonskih akata i pravilnika, kojima ¢e biti definisa-
na konkretna pravila igre — lista standarda, kao i rokovi
za njihovu primenu. Rok za donoSenje podzakonskih
akata je 6 meseci od usvajanja Zakona, a predstavnici
drzave tvrde da ée uraditi sve kako domace fabrike ne
bi imale probleme.




KAKO KONDOMINIJUMI UTICU NA CENU NEPOKRETNOSTI?

Kondominijum predstavijia kombinovani oblik individualne i zajednike svojine nad stanom i ostalim pripadajucéim
spolinim i zajedni¢kim unutradnjim prostorima i zemljiStem, u okviru celine koju éine jedan ili vise stambenih ob-
Jekata.

Kondominijumi kao novi oblik viSeporodiénog stanovanja, relativno skoro se pojavio u Srbiji, predstavlja miks razligitih
sadrzZaja koji se nalaze u njemu. Ovakva vrsta kompleksa odvaja privatno od javnog i omoguéava potpuni komfor za po-
tencijalne kupce nepokretnosti. Nagin zZivota u 21.veku zahteva novi oblik stanovanja, posebno u metropolitenskim pod-
rucjima. Blizina marketa, sportskih terena, dedijih igralista, bezbednost u prostoru i procenat zelenih povrsina postaju im-
perativ za potencijalne kupce stanova. Ovo su samo neki od razloga zasto na trzistu nekretnina sve veéu popularnost
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U stambenim kompleksima zatvorenog tipa kupcima su na raspologanju dvadesetéetvoroasovna recepcija, video
nadzor, profesionalno odrzavanje, privatni park sa sadrzajima za sve starosne grupe, sportski tereni i sl. Pored svega
toga, u okviru kompleksa reden je i problem sa nedostatkom parkinga. Specificnost u odnosu na ostale tipove stambenih
naselja, ali i dodatnu obavezu predstavlja cena odrzavanja zajednickih delova kompleksa i ona se kreée od 0.45 do 0.60
evra po metru kvadratnom neto kvadrature stana. Dodatni kvalitet se dobija angazZovanjem priznatih arhitekata koji
svojim kvalitetnim arhitektonskim resenjima i iskustvom, garantuju sigurnost i visi nivo kvaliteta Zivota u odnosu na stan-
dardna stambena naselja.

Koncept zatvorenog stambenog kompleksa (kondominijuma) dosao je sa trzidta koja su mnogo razvijenija u pogledu
nepokretnosti u odnosu na trziste Balkanskog poluostrva i Srbije, a razlog tome jeste tempo Zivota koji se drastiéno raz-
likuje u odnosu na period pre deset godina. S obzirom na potraznju koja je mnogo veéa u odnosu na ponudu, investitori
pokusavaju da ispune o€ekivanja kupaca. Dolazak stranih investitora podigao je i zahteve kupaca, koji traze od svakog
projekta nesto vise.

Kupovina samo stambene jedinice je prevazidena, u danasnjem vremenu pored samog stana kupovina se odnosi i na
kontekst u kome se nepokretnost nalazi, a tu mislimo na ¢itav koncept propratnog sadrzaja koji pruza potpuno novi
kvalitet Zivota. Kvalitet izvedenih radova, spratnost, znaCaj garaza i parking prostora, bezbednost, sportski tereni i
zelene povrsine su kriterijumi koji znacajno uti€u na cenu nepokretnosti u okviru kondominijuma.

Sem stambenog dela u okviru kompleksa projektuju se i poslovne zone i na taj nadin dobijamo jedan multifunkcionalan
prostor koji radi i Zivi zasebno u odnosu na prostor u kome se nalazi. Uloga kondominijuma u generisanju grada je da
postavi visoke standarde Zivota u urbanoj sredini podrzavajuéi njenu najvazniju komponentu: dinamizam savremenog
Zivota grada.



BEOGRADSKO TRZISTE POSLOVNOG PROSTORA

Trziste modernog poslovnog prostora u Beogradu nastavlja da belezi odlicne rezultate, nastavljajudi jaku razvojnu aktiv-
nost iz prethodne godine. Naime, tokom 2017. godine preko 30.000 m2 novoizgradenog poslovnog prostora Ai B klase
je dodato na postojece trziste, dok je trenutno u aktivnoj izgradnji osam projekata ukupne bruto povrsine za izdavanje
od preko 159.000 m2, koji ¢e prema najavama biti zavrSeni u naredne dve godine.

Tokom prethodne godine, izraelski investitor GTC, zavrsio je radove na svom ¢etvrtom projektu u gradu, nazvanom
LFortyOne*, koji se nakon trece tj. poslednje faze prostire na 27.600 m2. Takode, GTC je u istom komsiluku zapo&eo
radove na prosirenju i dogradniji svog ,GTC Square”, koji ée nakon zavrSetka imati preko 46.000 m2 i nosiée naziv
,Green Heart”. GTC je osim razvoja sopstvenih projekata bio aktivan i na polju akvizicije postojecih poslovnih objekata,
te je svom vlasnistvu pridodao i zgradu ,Belgrade Business Centar” sa oko 18.000 m2, ¢ime je svoj portfolio uveéao na
preko 100.000 m2 modernog poslovnog prostora.

Jos jedan izraelski investitor, AFl Group & Tidhar, je tokom prosle godine priveo kraju radove na prosirenju najveéeg
poslovnog kompleksa u gradu, ,Airport City-a“, gde su zavrsene dve zgrade ukupne povrsine 24.000 m2, dok je u planu
izgradnja jos jednog objekta povrdine 12.000 m2. AFI Group razvija jo§ dva projekta u starom delu grada, ,Business
Garden” povrsine od 14.000 m2 u okviru stambenog kompleksa ,,Central Garden” i ,Skyline* povrsine od 30.000 m2.

Austrijski Immorent je nakon zavrSetka svog prvog objekta povriine 14.500 m2 nazvanog ,Sirius”, najavio i njegovu
drugu fazu, nakon ¢eka bi gitav projekat trebalo da broji blizu 25.000 m2 modernog poslovnog prostora A klase.
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Domace investitore u ovoj oblasti predvodi MPC, sa dva aktivna projekta u izgradnji, ,Navigator 2“ i ,Us¢e Tower 2°, sa
27.000 m2, odnosno 22.000 m2 bruto povrsine za izdavanje. Gradevinska kompanija Napred, privodi kraju prosirenje i
adaptaciju svog nekadasnjeg poslovnog sedista, koje ¢e nakon zavrdetka imati oko 10.700 m2 i nosi¢e naziv ,N house”.
Kompanija Trgomen je u procesu izgradnje ,Ziegel House" objekta povrsine 5.000 m2, dok u neposrednoj blizini kom-
panija Roaming zavrdava svoju novu upravnu zgradu povrsine 4.500 m2. Ukoliko ovom dodamo i informaciju da je
tokom prosle godine Societe General Banka zavrsila svoju novu zgradu povrsine 10.500 m2, mozemo zakljugiti da se i
trZidte izgradnje poslovnih objekata za sopstvene potrebe ponovo razvija nakon nekoliko godina stagnacije.

Beogradsko trzidte modernog poslovnog prostora Ai B klase je tokom prosle godine zabeleZilo skoro 98.000 m2 novoiz-
najmljenog prostora, §to obuhvata kako nove transkacije, tako i obnavljanje postojeéih ugovora o zakupu, prosirenje
postojeceg zakupljenog prostora ili njihove kombinacije. Ovi parametri su jos impresivniji u prva dva kvartala ove godine,
tokom kojih je na trzistu zabeleZeno novih transakcija na preko 70.000 m2.

Veliko interesovanje za iznajmljivanje poslovnog prostora, doprinosi da iako smo zadnijih godinu dana svedoci ubrzanog
razvoja novih projekata, mesecne rente ostaju stabilne na nivou od 14 — 16,5 EUR/m2 za poslovni prostor A klase,
odnosno na nivou od 10 — 14 EUR/m2 za poslovni prostor B klase. Na kraju, stopa prinosa kreée se na nivou od 8,5 —

9,0% za moderan poslovni prostor.
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U prethodnom broju &asopisa Valuer Insight smo dali osvrt na ulazne podatke koji predstavljaju osnov anal-
ize hotelskog poslovanja, a koji se direktno ticu ostvarenih prihoda i termina koji mere uspeh hotela na osnovu
istih. Definicijama koje slede ¢e se obratiti posebna paznja na pojmove koji se ti¢u troskova i osnovnih indikatora
krajnjeg uspeha poslovanja objekata ovog tipa, a koji ¢e se direktno odraziti na procenu vrednosti hotela. S timu
vezi, pojmovi su slededi:

® Troskovi administacija i generalni troSkovi (A&G — Administrative and Generale) — odnose se na redovne trosk-
ove plata za regularni i prekovremeni rad, rad za praznike, naknade za bolovanje, za godiSnji odmor, za bolji radni
udinak, otpremnine i dodatke zaposlenima, kao i porez na plate, troSkove osiguranja osoblja...

® Prodaja i marketing (S&M — Sales and Marketing) — se tidu svih troSkova proisteklih iz aktivnosti koje se uobiéa-
jeno u poslovnoj praksi podrazumevaju kao marketinSke i odnose se uglavnhom na organizaciju dela koji se bavi
vr8enjem promotivnih aktivnosti, propagandnih aktivnosti, nastupa na sajmovima, berzama i sli¢nim prezentacija-
ma, troSkove sluzbenih putovanija i reprezentacije u svrhu prodaje i promocije i sli¢éno

® Online kanali prodaje (OTA — Online travel agency) — se odnosi na hotelske rezervacione sisteme koji rade na
internet bazi. Hoteli obi¢no prikazuju svoje raspolozivosti i kapacitete na ovim kanalima kako bi prodali svoje
usluge u zamenu za odredenu proviziju.
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m Kapitalni trodkovi (CapEx - Capital Expense) — su definisani kao utrosak novca koji hotel koristi za sticanje ili odrza-
vanje osnovnih sredstava poput zemljiste, objekta ili opreme. Predstavlja pobolj$anja fizickog stanja koji bi se kapital-
izovali, za razliku od administrativnih troskova.

= Komunalne usluge (Utilities)

® Bruto profit (GOP — Gross Operating Profit) — odnosi se na dobitak nakon nerasporedenih operativnih trodkova i
dobija se oduzimanjem ukupnih nerasporedenih operativnih troSkova od ukupnog prihoda svih poslovnih jedinica.

m Menadzment (Mgmt — Management) predstavljaju troSkove angazovanja nezavisne kompanije za upravljanje hote-
lom. Takode, ovde se moze podrazumevati i Property Management System (PMS) j. softverski system koji koordini-
ra razli¢ite funkcije u hotelu, ukljuéujuéi rezervacije, raGunovodstvo, prodaju, platni spisak, marketing i slicno.

® Osiguranje (Insurance)
m Takse (Property taxes)

= Neto operativni prihod (NOI - Net Operating Income) — predstavlja prihod koji se ostvaruje nakon pla¢anja naknada
menadzmenta i fiksnih naknada (poput troskova iznajmljivanja, poreza i osiguranja), a pre trodkova rezervi. Ovaj
prihod ne ukljucuje kamate, zastarelost, amortizaciju i porez na dobit. Predstavlja pozitivhu vrednosti. Suprotna neg-
ativna vrednost se naziva neto operativni gubitak. NOI se posmatra kao glavna mera performansi kompanije.

m EBITDA (Earnings before Interest, taxes, depreciation and amortization) — sli¢no neto operativhom prihodu (NOI)
predstavlja profit pre nego sto se oduzme kamata, porez na dobit i amortizacija. Ovaj pojam koliko kompanija napravi
operativnog kesa.

m Stopa kapitalizacije (Cap Rate) — pri proceni vrednosti hotela se koristi kao nagin da se uporede potenijalni prinosi
na razlidite investicije u nekretnine. Kako bi se utvrdila visina stope, neophodno je podeliti neto operativni prihod
{NOI) sa ukupnom vrednoséu hotela.

®m Cena po klju¢u (Cost Per Key) - Predstavlja koli¢nik ukupne vrednosti hotela sa brojem soba u hotelu.

®m FF&E (Furniture, Fixtures and Equipment) — prestavlja skracenicu za pokretne stvari koje se nalaze u hotelu, a koje
u slucaju prodaje istog ¢e se prodavati zajedno sa njim. U ovu kategoriju spadaju namestaj, uredaji i druga oprema
koji nisu ugradeni, bez mogucénosti pomeranja.

Sumiranjem svega prikazanog u poslednja dva broja ¢asopisa, dat je osvrt na pojmove koji se odnose na procenu
vrednosti hotela, izradu biznis planova i razliti¢itih studija izvodljivosti. Izradom izvestaja se profesionalno bave ek-
sperti - procenitelji vrednosti nepokretnosti, te u sluc¢aju potrebe za istima se moZzete obratiti priznatim konsultantskim
kuc¢ama.
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ENERGETSKA EFIKASNOST OBJEKATA

Stambene zgrade ine 75% svih zgrada u Srbiji i kao takve
predstavljaju najvedi potencijal ustede energije. Uvodenju
centralnog registra CREP, prethodilo je vrSenje kategori-
zacije stambenih zgrada i obucavanje eksperata u oblasti
energetske efikasnosti.

Svi novi objekti, koji se rekonstruisu ili saniraju, prema
Zakonu o izgradnji moraju da imaju energetski pasos u
kome se nalaze svi podaci o energetskim svojstvima
zgrade, za razliku od starijih objekata koji su gradeni
sedamdesetih i osamdesetih godina i koje odlikuje preve-
lika potrodnja energije, bilo zbog nepostojanja ili lose ter-
moizolacije, bilo zbog dotrajalih vrata i prozora itd. Neke
od osnovnih mera koje Stede energiju i do 75% su stavljan-
je savremene termoizolacije na slojeve zidova, zatim ter-
moizolacija krova i meduspratnih konstrukcija, zamena
prozora, vrata itd.

Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada utvrduje se
da se toplotna svojstva izraCunavaju za stambene zgrade
sa jednim ili vise stanova, upravne i poslovne zgrade,
zgrade namenjene obrazovanje u kulturu, zatim zgrade
zdravstva, turizma i ugostiteljstva, sporta i rekreacije , tr-
govacki usluzni objekti i ostali objekti koji koriste energiju.

Prvi put do potrebe za racionalnim koridéenjem se dolazi
1973. godine tokom naftne krize, nakon ¢ega su viade
mnogih zemalja donele stroZije propise 0 smanjenju po-
tro8nje energije. Danas se racionalna potroSnja energije
namece kao prioritet s obzirom na potrosnju i nacin Zivota.
Vrlo je vazno ne posmatrati energetsku efikasnost kao

ustedu jer sama usteda podrazumeva odricanje
necega, a energetska efikasnost ne sme da narusava
uslove zivota. Analiza i studije u Srbije su pokazale da
u toplotne svrhe (grejanje, klimatizacija itd.) kod nas
odlazi cak 50% ukupnih potreba za energijom. Najveci
deo se pri tome koristi za grejanje, €ija potrosnja na-
jviSe zavisi od samog gradevinskog objekta, njegovih
termickih osobina, tj. materijala zidova, vrste prozora,
fasade zgrade itd. Brojna istrazivanja i pilot projekti u
svetu su pokazali da je poboljSanje energetske efikas-
nosti u zgradarstvu jedna od tehnoloski najmanje
zahtevnih i najisplativijin metoda za smanjenje emisije
gasova staklene baste. Koli¢ina smanjenja emisija
CO2 zavisi od dinamike i obima vr§enja rekonstrukcije
objekata.

Kod gradnje nove zgrade vazno je vec u fazi idejnog

projektovanja u saradnji sa projektantom predvideti
sve 5to je potrebno za dobijanje kvalitetne i optimalno
energetski efikasne zgrade. Zato je potrebno analizira-
ti lokaciju, orijentaciju i oblik objekata, primeniti visok
nivo termoizolacije celog spoljnog omotada, iskoristiti
termicke dobitke od sunca, kao i koristiti energetski efi-
kasan sistem grejanja, hladenja i ventilacije i kombino-
vati gas sa obnovljivim izvorima energije.

Postoji samo jedan tip licence za ovlascenog inZenjera
za energetsku efikasnost zgrada. InZenjer je ovlascen
da: sprovodi energetske preglede, izraduje elaborate
energetske efikasnosti i uéestvuje u izradi energetskih
pasosa za zgrade. InZenjerska komora Srbije vodi reg-
istar odgovornih inZzenjera. Energetski pasos izdaje se
nakon obavljanja energetskog pregleda i okoncanja fi-
nalnog ocenjivanja ispunjenja zahteva vezanih za

energetska svojstva zgrade.

Proces energetske sertifikacije novih zgrada je nesto jed-
nostavniji u odnosu na energetsku sertifikaciju postojecih
zgrada. Tu se razlikuju dva slucaja:

1. Na zgradi se ne izvode radovi — izdaje se energetski
pasos zgrade za postojece stanje na oshovu izvestaja o
energetskom pregledu;

2. Na zgradi se izvode radovi (rekonstrukcija, dogradnja,
energetska sanacija) — energetski pasos se izdaje po za-
vrietku radova za unapredeno stanje, ali se pre intervenci-
je izraduje izvestaj o energetskom pregledu zgrade (za
postojece stanje).

U prvom slucaju potrebno je da se vlasnik i/ili investitor
obrati ovlas¢enoj organizaciji za izdavanje energetskih
pasosa. U ponudi koju dostavlja investitoru ovlaséena or-
ganizacija obuhvata sve aktivnosti u procesu energetske
sertifikacije (pregled postojece dokumentacije, izlazak na
teren, razgovor sa klju&nim osobama, izradu izvestaja o
energetskom pregledu zgrade i izradu energetskog
pasosa). U slucaju nedostatka dokumentacije o zgradi,
ovlaséena organizacija moze ugovoriti izradu projekta iz-
vedenog stanja i/ili potrebna merenja na objektu.
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PRINOS PSENICE SOLIDAN, OCEKUJE
SE ODLICAN PRINOS PROLECNIH
USEVA

P&enica je u Srbiji u ovoj sezoni zasejana na oko 630.000
hektara, od Cega je 330.000 hektara tj. vise od polovine u
Vojvodini. O¢ekuje se rod od preko tri miliona tona zrna, a
po poslednjim podacima bi¢e oko 3,1 milion tona zrna.
Prinosi su na podetku Zetve bili odli¢ni, od 5 do 8 tona po
hektaru u Vojvodini, prosecno oko 6,5 tona, a u ostalom
delu Srbije preko 5 tona po hektaru. Primera radi 2016. je
bio rekordan prosecan prinos od 5,1 tone po hektaru.
Zetva péenice zavréena je tek posle 45 dana, prinosi se
kreéu oko pet tona po hektaru, ali su dugotrajne kide i
samim tim Zetva koja je jako dugo trajalai prekidana vise
puta, a kiSa je delimi¢no uticala i na nesto losiji kvalitet
psenice koji se mozZe negativno odraziti na izvoz ove Zi-
tarice, tj. na smanjenje cene pri izvozu. Kako ova godina
hije bila idealna u svetu po pitanju roda pSenice, Srbija ée
biti u moguénosti da izveze veée koli€ine pSenice, samo
je pitanje po kojoj ceni obzirom na sve prethodno navede-
no. Trenutna cena ps8enice ne pogoduje ratarima, pa ¢e
ko bude u mogucénosti skladistiti ovogodisnji rod i Cekati
bolju cenu. MoZe se sumirati da je prinos ovogodiSnjeg
roda psenice zadovoljavajuéi.

Kukuruz je posejan na oko 900.000 hektara, na oko
250.000 hektara posejan je suncokret i na oko 200.000
hektara soja. Proleéni usevi trenutno izgledaju odli¢no i
oCekuje se dobar prinos. Razlog su vremenske prilike,
dosta vlage i toplo vreme koje pozitivno utiCe na rod. Ako
se sliéno vreme nastavi, prinosi mogu biti rekordni. Ocena
svih stru¢njaka je da ¢e ovo biti veoma dobra godina za
kukuruz, obzirom da kada je bilo najpotrebnije, bilo je i
vise nego dovoljno padavina. Trenutno kukuruz izgleda
odlicno na skoro svim lokalitetima i oCekuju se rekordni
prinosi ukoliko ne bude nepredvidenih oluja i obilnih pa-
davina koje u ovom trenutku ne bi pogodovale, a postoji i
eventualni rizik od slabijeg roda ukoliko bude vreli toplotni
talas u narednom periodu. Soja i suncokret su takode u
odlichom stanju i kao i za kukuruz o¢ekuju se odli¢ni pri-
nosi.

Izgledi 2018. godine po pitanju prinosa osnovnih ratarskih
kultura obecavaju¢i su, bez obzira na losiji kvalitet
pSenice, a naredni period do Zetve koji bi usled vre-
menskih neprilika mogao uticati na losije prinose kukuru-
za, soje i suncokreta ne bi mogao drastiCnije pogorsati
prognoze ovogodisnjih prinosa proleé¢nih kultura.

Postoji bojazan da ée kao i u svim prethodnim godinama
kada su bili odli¢ni prinosi otkupne cene biti na veoma
niskom nivou, ali bez obzira na cenu, uvek je bolje imati
veliki prinos na nivou drzave koji pozitivno utiCe na sveuk-
upnu situaciju u poljoprivredi i mogucnost veéeg izvoza,
posto je prethodna godina podbacila na vedini lokailteta
po pitanju prinosa svih kultura zbog suse, a ova je kako se
¢ini na dobrom putu da bude rekordna po pitanju prinosa,
a po pitanju kvaliteta ostaje da se nadamo da ée vremen-
ske prilike pozitivno uticati na trenutno stanje koje je odli¢-
no za sve proleé¢ne kulture.




