INVESTICIONI PROGRAM

Investicioni program je elaborat koji sadrZi sve bitne elemente o investitoru,

o investiciji i 0 mogu¢im efektima investicije u koris¢enju za odredeni vremenski

period.

Investitor je fizi¢ko ili pravno lice, odnosno vise uéesnika, koje je od pocéetka

imenovano kao investitor, koje je vlasnik i finansijer investicije i koji, u skladu sa

propisima, ima prava i obaveze investitora. [zvoda¢ investicije, projektant, kreditor,

nadzor i svi drugi ucesnici su samo izvodaci odredenih poslova u svoje ime za rac¢un

investitora, odnosno kako se to uredi ugovorom. Izvoda¢ moze imati podizvodaca i

druge ucesnike, takode, u skladu sa ugovorom zaklju¢enim sa investitorom.

Po pravilu, investicioni program i sva dokumentacija od zahteva za lokaciju do

upotrebne dozvole, glase na investitora.

Potreba izrade programa. Investicioni program je potreban investitoru za dve

osnhovne namene. Prvo, to je osnovni dokument za donoSenje investicione odluke na

osnovu analizom utvrdenih uslova i efekata ostvarenja investicije i njenog koris¢enja u odredenom
vremenu, najc¢esce u prvih pet godina ili najkrace u roku otplate

kredita. Zatim, investicioni program je sastavni deo zahteva za kredit, za trazenje

sufinansijera, stranog ulaganja i druge sli¢ne aktivnosti prilikom utvrdivanja ,,finansijske konstrukcije®,
odnosno izvora i uslova finansiranja investicije i pocetka njenog

koris¢enja.

U uslovima kad je investitor pouzdano sposoban da uredno otplati kredit i

ispunjava druge uslove za uces$¢e u poduhvatu, uobicajeno je da se osnovni podaci

predstave u vidu investicionog programa.

Radi racionalnosti i povec¢anja stepena sigurnosti, neki investitori prvo urade preliminarnu studiju, koja
sadrZi osnovne elemente o investiciji, uslovima njene

izgradnje, trZistu i drugim podacima. Na osnovu takve studije pristupa se izradi investicionog programa,
odnosno daljem istraZivanju ili odustajanju od investicionog

poduhvata.

U zavisnosti od predmeta investicije i njene sloZenosti, investitor organizuje

izradu programa u sopstvenoj reziji ili za to angazuje stru¢ne institucije, odnosno

stru¢na lica. Za sloZeniji tehnoloski proces neophodno je angazovanje stru¢nog tima,

koji pocinje od tehnoloskog projekta, kojim se utvrduje potreba opreme, njenog rasporedivanja za
koriS¢enje, $to je uslov za utvrdivanje potrebnih gradevinskih objekata. Masinci, elektricari, ekolozi i
drugi treba da urade deo projekta iz svoje struke.

Sve je to osnova za utvrdivanje predrac¢una investicije i izradu investicionog programa od strane
inZenjera, uz saradnju sa ekonomistima.

Prilagodavanje nameni. Investicioni program treba da bude prilagoden nameni investicije. Ako je
predmet investicije proizvodni kapacitet, povracaj ulozenih

sredstava i dobiti treba racunati u rokovima prosec¢nog trajanja tehnoloske opreme.

To je najcesce procena Sta se moze ostvariti u roku od 10 do 15 godina koris¢enja, pri

¢emu je znacajno da se na osnovu efekata iz kalkulacija i ekonomskog toka projekta

utvrdi rok povracaja realne vrednosti ulaganja, posle kog vremena po¢inje ostvarivanje finansijskog
interesa investitora.

Kad je predmet investicije iz oblasti prometa ili ,,rentijerstva“ (davanja objekata u zakup), vreme
povracaja Cesto ¢e biti u duzem vremenu, jer je efekat po godinama relativno nizi, ali se interesi
koris¢enja takvog objekta (poslovnog, stambenog i

sli¢no) mogu ostvarivati oko 60 godina, uz troskove odrzavanja.

Metodologija za izradu investicionog programa najc¢esce je donoSena na osnovu zahteva kreditora koje
sve elemente i podatke program treba da sadrzi. Tako je

nastala metodologija koja ima ,,medunarodni‘ karakter, jer se njome sluze kreditori



1 investitori na Sirokom podrucju.

7.1. Izrada investicionog programa

Investicioni program se mora prilagoditi konkretnoj investiciji i njenoj nameni. U daljem tekstu ¢e se
prikazati primeri izrade finansijske analize za ulaganje u

izgradnju objekata za trziste. U tom slucaju je specifi¢no da je to za investitora proizvodnja za trziSte — za
dalju prodaju. On je investitor samo u vremenu od planiranja

celokupne realizacije i izgradnje do prodaje objekta, a kupci su buduci vlasnici lokala,

stanova i drugih delova objekta. Za takvo ulaganje se, po pravilu, radi analiza celokupne finansijske
procedure, koja ukljucuje sve troSkove na realizaciji (urbanisticki

planovi, pribavljanje lokacije, placanje participacija javnim preduze¢ima za obezbedenje energenata,
pripremanje i opremanje lokacije, projektovanje i izgradnja, ostali

prateéi troskovi) i procena mogucnosti prodaje po planiranoj ceni, u svrhu obezbedenja dobiti.
Investicionim programom se definiSe struktura cene jedne investicije, $to podrazumeva proizvodnu —
planiranu cenu objekta, sa svim troSkovima, kao i planiranu

trZiSnu cenu u odnosu na sadrZaj objekta i konkretni vremenski presek. Investicioni

program omogucava sagledavanje moguée — planirane dobiti, kao razlike izmedu prodajne (trzisne) cene
i proizvodne cene.

U knjizi Gradevinska ekonomijaiu poglavlju Vrednost gradevinskog objekta

je dat primer prorac¢una proizvodne cene jedne investicije na primeru izgradnje jednog stambeno-
poslovnog objekta. Sada ¢e se ovde detaljnije analizirati odnos planirane proizvodne I trziSne vrednosti u
cilju sagledavanja moguc¢eg profita investitora.

U cenu izgradenog objekta ulaze i troSkovi:

* naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemljista,

* naknade za obezbedenje elektricne energije, daljinskog grejanja i telefonskog saobracaja,

* troSkovi pripremanja lokacije,

» troSkovi opremanja lokacije,

* troskovi izrade i overe tehnicke dokumentacije,

* troskovi izvodenja radova na objektu i troSkovi stru¢nog nadzora nad izvodenjem radova,

* takse,

* ostali prateci troskovi, ukljucujuci I troSkove stru¢najka koji upravljaju

projektom.

Kada se radi o privatnim investitorima — firmama, koji objekte finansiraju ili

za sopstvene potrebe ili za dalju prodaju, onda oni treba do kraja gradnje, odnodno

dobijanja upotrebne dozvole, da finansiraju veliki broj stavki koje se ne odnose damo

na izgradnju objekta, odnosno gradevinske gradevinsko-zanatske i instalaterske radove. To su slede¢i
troskovi:

1Cirovi¢, G. , Lukovi¢, O, Gradevinska ekonomija, VI izdanje, Visoka gradevinsko-geodetska $kola u
Beogradu, 2009.

Naknada za gradsko gradevinsko zemljiste, prema zonama pogodnodti lokacije, iz koje grad obezbeduje
izgradnju infrastrukturnih objekata (velike trafo stanice,

kanalizacioni kolektori, parkovi, rehabilitacija ulica, i slicno), odnosno ureduje gra-

devinsko zemljiste.

Participacije (uCestvovanje investitora u troSkovima) javnim gradskim komunalnim preduzeéima, za
obezbedenje energenata do objekta investitora (elektricna

energija sa trafo stanicom, daljinsko grejanje sa podstanicom, ... ). U ovo ne spada

placanje za vodovod i kanalizaciju, koje gradovi finansiraju iz nagnada za gradevinsko zemljiste.
Pripremanje gradevinskog zemljista — parcele obuhvata:

* istraZzne radove,

* izradu geodetskih i drugih podloga,



e izradu planske i projektne dokumentacije,

* obavljanje imovinsko-pravnih poslova,

* raseljavanje,

* ruSenje objekata koji su za to planom predvideni,

e saniranje terena,

* izradu programa za uredivanje zemljista, i drugo.

Opremanje gradevinskog zemljista — parcele obuhvata izgradnju objekata:
» mreZe vodosnabdevanja,

» mreZe kanalizacije,

* saobracajnih povrsina sa kompletnom opremom,

* parking povrsina,

* pesackih povrsina,

* javnih zelenih povrsina, kao i njihovo uredivanje sa prate¢im sadrzajem,
i drugo.

Sada ¢e se na dva konkretna primera / slucaja uraditi investicioni program za
izgradnju stambeno-poslovnog objekta.

7.2. Procena vrednosti lokacija u uslovima slobodnih trZisnih odnosa

Pocetne pretpostavke su sledece:

Postoji vlasnik (ili nosilac prava koris¢enja) gradevinskog zemljista voljan da

ustupi investitoru pravo na izgradnju komercijalnih objekata uz odgovarajucu naknadu.

Postoji investitor voljan i sposoban da sagleda sve obaveze i moguénosti predmetne lokacije i pristupi
izgradnji planiranih objekata.

Vlasnik ili nosilac prava koris¢enja ustupa investitoru predmetnu lokaciju radi

izgradnje komercijalnih objekata, u skladu sa urbanistickim (regulacionim) planom

predmetnog podrucja.

Za izradu procene vrednosti lokacije je neophodno analizirati investicioni

program kako bi se sagledali svi troSkovi i moguc¢a dobit na predmetnoj lokaciji. Investitori obi¢no nisu
spremni da daju na uvid investicioni program, jer to smatraju

svojom poslovnom tajnom, pa najéeSc¢e procenitelj (ukoliko procenu radi procenitelj — veStak) mora sam
da uradi kompletan investicioni program sa raspolozivim

podacima, odnosno da utvrdi ili proceni sve troSkove investitora, od pripremanja i

opremanja lokacije, izrade urbanisti¢ke i tehni¢ke dokumentacije, troSkova izgradnje, nadzora pa sve do
tehnickog prijema i obezbedenja upotrebne dozvole, kao i

troSkove finansiranja (troskovi finansijskih aranzmana — kredita, kamate).

Pri analizi je neophodno postaviti Investicioni program koji ¢e pokazati sve

faze investicije. Posebno treba ograniciti moguénost ugovaranja komercijalnih sadrzaja (stanova,
poslovnog prostora, garaza) u fazi izgradnje, jer investicija u svim

fazama mora imati odgovarajuci stepen rentabilnosti.

Investicioni program se mora kontinualno inovirati, pratiti stanje na trzistu

nekretnina i promene u rokovima i troSkovima izgradnje, pa je vrlo korisno povezati

ga sa dinamickim planom, kako bi se mogao sagledati dalji tok investicije.

Postoje dva osnovna tipa realizacije investicije:

1. Suinvestitorski odnos Investitora i vlasnika gradevinskog zemljista

2. Cist investitorski odnos

7.2.1. Suinvestitorski odnos Investitora i vlasnika gradevinskog zemljista

U ovom tipu investicije Investitor sa vlasnikom gradevinskog zemljista (parcele) sklapa ugovor o
suinvestiranju pa nema pocetnih troskova pribavljanja lokacije

ve¢ se ugovorom reguliSe raspodela dobiti izrazena u kvadratima ili procentima buduceg novoizgradenog
objekta.



Ako ne postoji kompletna projektna dokumentacija pri ugovaranju treba posebno voditi ra¢una o
terminima neto i bruto povrsine objekta iz slede¢ih razloga:

* Vlasnik parcele, koji obi¢no nije tehnicko lice, podrazumeva da je neto

povrSina objekta — komercijalna povrsina stana, lokala, garaze bez komunikacija instalacija i drugih
nekomercijalnih sadrZaja

* Investitor koji je tehnicki potkovan u ugovor obi¢no ubaci klauzulu da se

povrsina obra¢unava po standardu SRPS U C 100 koji neto povrSinu definise kao ,,povr§inu odredenu
unutra$njim merama izmedu zidova koji

ogranic¢avaju zatvorene i otvorene prostore®.

Cak i kada pri ugovaranju postoji projektna dokumentacija pa se ugovorom

definiSe koji stan, lokal i garaza pripada kom suinvestitoru u toku izgradnje dolazi do

izmena, pa se povrsine mogu izmeniti i do 10% (Cesto 1 15%), $to nije zanemarljivo s

obzirom na cenu kvadratnog metra prostora.

Drugi problem je rok izgradnje koji je tesko sagledati na pocetku investicionog procesa i koji se usled
mnogih subjektivnih i objektivnih okolnosti moze bitno

produZiti.

Slede¢i problem su veca kolebanja cena na trzistu nekretnina, pa se moze desiti da investicija koja je u
pocetnoj fazi bila profitabilna usled pada cena nekretnina, a

porasta troSkova izgradnje postane nerentabilna, pa investitor ne moze pozitivno da

zavr$i investiciju optere¢enu suinvestitorskim ugovorom.

U sledecoj tabeli dat je konkretan prikaz Investicionog programa (uradenog u

MS Excel-u) kojim se na pojednostavljen na¢in dolazi do parametara za isplativost

investicije u ovom konkretnom suinvestitorskom odnosu Investitora i vlasnika gra-

devinskog zemljista, pri ¢emu su prikazani ulazni podaci, participacije, troSkovi pripremanja i opremanja
lokacije i analiza investicije u smislu minimalnog planiranog i

moguceg ostvarenog profita investitora.

INVESTICIONI PROGRAM

INVESTICIONI PROGRAM DATUM 12/15/2013

PODACI O LOKACUI
KURS eura 114.52

1 Lokacija Lokacija 1
Opétina Vracar
Zona po Odluci 0 GZ Il zona
Namena Lokacije Poslovno

stambena
Vlasnistvo / pravo koris¢enja suinvestitori
PovrSina GP 300.00 m?
URBANISTICKI
PARAMETRI
Stepen zauzetosti: 60%
Koeficijent izgradenosti: 4.50
Spratnost: Pr+5+Pk
POSTOJECE STANJE
Objekti za rusenje 176.00 m?
Stanje infastrukture potret_)_na

sanacija
PLANIRANO STANJE
BRGP nadzemno 1,260.00 m?
BRGP podzemno 205.00 m?
UKUPNO BRGP 1,465.00 m?
EgyRESFTEEALNE Povrsina/kom CENA Eura/m? UKUPNO
neto povrSina STAMBENA 852.00 m? 2,100.00 m2 1,789,200 eur
neto povrsSina POSLOVNA 176.00 m? 3,000.00 m? 528,000 eur




GARAZE (12 m?) 15.00 m2 10,000 eur 150,000 eur
UKUPNO trziSna vrednost 1,208.00 m? 2,467,200 eur
TROSKOVI INVESTICIJE —
PROIZVODNA VREDNOST
OBJEKTA
A. PARTICIPACIJE
DIREKCIJA ZA
GRADEVINSKO ZEMLIJISTE
| (Naknada za magistralnu,
primarnu i sekundarnu
mrezu)
Stambeni 852.00 m? 159.38 eur/m? 135,790 eur
Poslovno — komercijalni 176.00 m? 245.20 eur/m? 43,155 eur
Garaze (redukovana povrsina) | 90.00 m? 159.38 eur/m? 14,344 eur
UKUPNO | 193,289 eur 14.24%
I ELEKTRODISTRIBUCIJA -
BEOGRAD (EDB)
uslovi 50 eur
takse za odobrenje za
ST 50 eur
prikljucenje
troskovi prikljucka 12,000 eur
izvodenje spoljne mreze 1,000 eur
troSak trafo stanice - -
UKUPNO Il 13,100 eur 0.96%
BEOGRADSKE
ELEKTRANE
(Participacija po ugovoru,
11 takse za energetsku
saglasnost na
projekat, pregled
instalacija, probno grejanje)
Stambeni 852.00 m? 33.00 eur/m? 28,116 eur
Poslovno — komercijalni 176.00 m? 33.00 eur/m? 5,808 eur
UKUPNO I 1,028.00 m? 33,924 eur 2.50%
I\ TT mreZza
uslovi 12 50.00 eur/st jed 600 eur
UKUPNO IV 600 eur 0.04%
VODOVOD |
KANALZACIJA
V (uslovi, saglasnost na 2,350 eur 0.17%
prikljucak,
vodomer)
Naknada za konverziju
prava
Vi koris¢enja grad. zemljistau | 856 eur 0.06%
pravo
vlasnistva
Naknada za umanjenje
obima
Vil prava na javnoj svojini 250 eur 0.02%
grada (SL.
I.Bgd. 60/12)
il Gasna instalacija (projekat, | , 5o ¢, 0.18%
instalacija, prikljucak)
PRTIVPOZARNA
IX SAGLASNOST 650 eur 0.05%
UKUPNO Al -1X
247,519 eur 18.23%
B. PROJEKTOVANJE




PRIPREMANJE |
OPREMANJE
1ZVODENIJE
[ PROJEKTOVANJE
Urbanisticka dokumentacija | 536 eur
Geodetske podloge, sinhron 1,000 eur
plan
Elaborat geomehanike 1,000 eur
Projekat osiguranja
temeljne 800 eur
jame
Idejni projekat 1,028.00 m? 4.00 eur/m? 4,112 eur
Glavni projekat 1,028.00 m? 12.00 eur/m2 12,336 eur
Revizija i saglasnosti 247 eur
UKUPNO B. | 18,495 eur 1.36%
TROSKOVI
I PRIPREMANJA |
OPREMANJA LOKACIJE
Rusenje postojecih objekata | 176.00 m? 10.00 eur/m? 1,760 eur
rekonstrukcija podzemnih | ; 5, 10,157 eur
instalacija, sanacije
interne saobracajnice 0.7% 5,925 eur
slobod_ne povrsine sa 0.8% 6.771 eur
ozelenjavanjem
lokalna vodovodna mreza u 250 21.160 eur
kompleksu
lokalna kanalizaciona
mreZa kiSna 2.5% 21,160 eur
i fekalna u kompleksu
nepredvideni radovi 4% 33,856 eur
prateci troskovi 3% 25,392 eur
UKUPNO B. Il 1,028.00 m? 122.75 eur/m? 126,183 eur 9.29%
1 TROSKOVI IZGRADNJE
Pripremni i zemljani radovi | 1,028.00 m? 79.30 eur/m? 81,518 eur
Grubi gradevinski radovi | 1,028.00 m? 133.00 eur/m? 136,724 eur
Instalaterski radovi 1,028.00 m? 250.00 eur/m2 257,000 eur
gfjaf\fi“mk" zanatski 1,028.00 m2 320.00 eur/m? 328,960 eur
Nadzor 1,028.00 m? 15.65 eur/m2 16,084 eur
Prateti troskovi 1,028.00 m? 23.47 eur/? 24,126 eur
realizacije
Tehnicki prijem 1,028.00 m? 1.95 eur/m? 2,000 eur
UKUPNO B. Il 1,028.00 m? 823.36 eur/m? 846,412 eur 62.35%
UKUPNO B I -1l 991,089 eur 73.01%
IV T ANIA 12% 118,931 eur 8.76%
UKUPNOB I -1V 1,110,019 eur 81.77%
Proizvodna cena
investicije A+B 1,357,539 eur 100.00%
(bez troSkova
pribavljanja lokacije)
Projektovana trzisna
vrednost 2,467,200 eur 181.74%
(komercijalnih povrSina)
Razlika proizvodne cene
i trziSne 45% 1,109,661 eur 81.74%

vrednosti




0,
% %
. od
od proizvodne vix
trziSne
cene
cene
Minimalni planiran
profit 30% 407,262 eur 16.51%
investitora
Analiza cena
pribavljanja
lokacije sa stanovista
isplativosti
investicije
0,
% %
. od
od proizvodne
trzisne
cene
cene
Maksimalna cena
pribavljanja 51.74% 702,400 eur 28.47%
lokacije
Preporucena vrednost
lokacije
(podela profita)
0,
% %
. od
od proizvodne vix
trzisne
cene
cene
Vrednost lokacije 40.87% 554,831 eur 22.49%
Moguci ostvareni profit | 5 g7, 554,831 eur 22.49%
investitora

Tabela 7.1. Investicioni program / Suinvestitorski odnos Investitora i vlasnika parcele

Vrednost postojecih objekata na lokaciji nije od bitnog uticaja na cenu lokacije,

jer oni najcesce investitoru izazivaju troskove rusenja, odvozenja materijala i rasci-
S¢avanja zemljiSta, troSkove prenamene i troSkove finansiranja u periodu realizacije.
Investitor ostvaruje i neke koristi od postojanja starih objekata na lokaciji, naime

za legalnu povrSinu starih objekata se umanjuje naknada za uredenje gradevinskog
zemljista, koja se plac¢a za novoizgradene objekte.

Ukupnu vrednost investicije treba uporediti sa mogu¢om prodajnom vredno$éu

komercijalnih povrSina poslovnog, stambenog i garaznog prostora. Razlika izmedu

ove dve vrednosti predstavlja profit koji dele investitor i stari vlasnik — nosilac prava

kori$¢enja zemljisSta. U kom odnosu ¢e profit biti podeljen zavisi od vise faktora — isplacuje li investitor
starog vlasnika na pocetku investicije ili na kraju investicije, dobija

li stari vlasnik gotov novac ili sa investitorom deli novoizgradenu kvadraturu. Odnos

Se najcesce izrazava u% novoizgradenih povrsina i krece se od 15 do 40% zavisno od

atraktivnosti lokacije, povrSine i namene novoizgradenih objekata. Poslednih godina

uocen je konstantan porast uc¢esc¢a vrednosti zemljista u ukupnoj investiciji.

7.2.2. Cist investitorski odnos

Ovaj tip investicije podrazumeva da investitor plati troSkove pribavljanja lokacije i sam vodi investiciju.
Investitor naj¢es¢e nema dovoljno finansijskih sredstava pa je prinuden da

bira jedan od slede¢ih nacina finansiranja ili njihovu kombinaciju:

* Uzimanje klasi¢nog kredita od poslovne banke

Treba precizno isplanirati potrebu za finansijskim sredstvima — ,,S*

kriva, da bi troSkovi finansiranja bili sto maniji, jer je sva odgovornost za




uspesnost investicije na Investitoru.

* Projektno finansiranje

Projektno finansiranje se odnosi na finansiranje kredita za firme za
izgradnju stambeno-poslovnih objekata.

Banke imaju posebno stroge uslove za ovu vrstu finansiranja — pogodnost
je da banka odobrava povoljnije kredite za kupovinu nepokretnosti
(stanova, lokala i garaza) u objektima koje finansira.

* Predprodaja komercijalnih prostora objekta (stanova, lokala i garaza)
Ovo je omiljen vid finansiranja kod Investitora, ali je posebno osetljiv

na probijanje ugovorenih rokova i poremecaje na trziStu nekretnina.

* Ulazak u kompenzacione odnose sa izvodac¢ima pojedinih vrsta radova ili
isporuciocima materijala

U naSim uslovima, kada nema dovoljno finansijskih sredstava, kada

su krediti skupi i nepovoljni, a predprodaja ide slabo, ovo postaje

jedini mogu¢i vid finansiranja. Nepovoljni efekti su §to investitor gubi
mogucnost da bitno uti¢e na rokove realizacije, jer obicno ni izvodaci i
isporucioci materijala nemaju ,.ke$* pa rade koliko i kad mogu. Kada se
rokovi produze, veca je opasnost od negativnih efekata poremecaja na
trziStu, kao i opasnost na 10§ ,,imidz* investitora.

U sledecoj tabeli dat je konkretan prikaz Investicionog programa (uradenog u

MS Excel-u) kojim se na pojednostavljen na¢in dolazi do parametara za isplativost

investicije u ovom konkretnom ¢ist investitorski odnos u ulaganje, kupovinu lokacije i prodaju
izgradenog objekta, pri ¢emu su prikazani ulazni podaci, participacije,

troSkovi pripremanja i opremanja lokacije i analiza investicije u smislu profita investitora.

INVESTICIONI PROGRAM DATUM 12/15/2013
PODACI O LOKACUI KURS eura 114.52
1 Lokacija Lokacija 1
Opétina Vralar
Zona po Odluci 0 GZ Il zona
Namena Lokacije Poslovno

stambena
Vlasni$tvo / pravo kori§éenja suinvestitori
PovrSina GP 300.00 m2
URBANISTICKI
PARAMETRI
Stepen zauzetosti: 60%
Koeficijent izgradenosti: 4.50
Spratnost: Pr+5+Pk
POSTOJECE STANJE
Objekti za ruSenje 176.00 m?
Stanje infastrukture potret_)pa

sanacija
PLANIRANO STANJE
BRGP nadzemno 1,260.00 m?
BRGP podzemno 205.00 m2
UKUPNO BRGP 1,465.00 m?
KOMERCIJALNE POVRSINE | Povrsina/kom CENA Eura/m? UKUPNO
neto povrSina STAMBENA 852.00 m?2 2,100.00 m? 1,789,200 eur
neto povrSina POSLOVNA 176.00 m? 3,000.00 m? 528,000 eur
GARAZE (12 m?) 15.00 m? 10,000 eur 150,000 eur
UKUPNO trziSna vrednost 1,208.00 m? 2,467,200 eur
I. TROSAK PRIBAVLIANJA




LOKACIJE (KUPOVINA

LOKACIJE)
CENA PO m? % od trzisne
zemljista cene
VREDNOST LOKACIJE 2,166.67 eur/m? 650,000 eur 26.35%
I1. TROSKOVI INVESTICIJE
- PROIZVODNA
VREDNOST OBJEKTA
A. PARTICIPACIJE
I. DIREKCIA ZA
GRADEVINSKO ZEMLIJISTE
(Naknada za magistralnu,
primarnu i sekundarnu mrezu)
Stambeni 852.00 m? 159.38 eur/m? 135,790 eur
Poslovno — komercijalni 176.00 m? 245.20 eur/m? 43,155 eur
GaraZe (redukovana povrsina) 90.00 m? 159.38 eur/m? 14,344 eur
UKUPNO | 193,289 eur 14.24%
Il. ELEKTRODISTRIBUCIJA -
BEOGRAD (EDB)
uslovi 50 eur
takse za odobrenje za
YRR 50 eur
prikljucenje
troskovi prikljucka 12,000 eur
izvodenje spoljne mreze 1,000 eur
troSak trafo stanice - -
UKUPNO I 13,100 eur 0.96%
111. BEOGRADSKE
ELEKTRANE (Participacija po
ugovoru, takse za energetsku
saglasnost na
projekat, pregled instalacija,
probno grejanje)
Stambeni 852.00 m? 33.00 eur/m? 28,116 eur
Poslovno — komercijalni 176.00 m? 33.00 eur/m? 5,808 eur
UKUPNO 111 1,028.00 m? 33,924 eur 2.50%
IV. TT mreza
uslovi 12 50.00 eur/st jed 600 eur
UKUPNO IV 600 eur 0.04%
V.VODOVOD | KANALZACIJA
(uslovi, saglasnost na prikljucak, 2,350 eur 0.17%
vodomer)
VI. NAKNADA ZA
KONVERZIJU PRAVA
KORISCENJA GRAD. 856 eur 0.06%
ZEMLIJISTA
U PRAVO VLASNISTVA
VII. NAKNADA ZA
UMANJENJE OBIMA PRAVA
NA JAVNOJ SVOJINI 250 eur 0.02%
GRADA (SL. I.Bgd. 60/12)
VIIl. GASNA INSTALACIJA
(projekat, instalacija, prikljucak) 2,500 eur 0.18%
IX. PRTIVPOZARNA
SAGLASNOST 650 eur 0.05%
UKUPNO Al -1X 247,519 eur 18.23%
B. PROJEKTOVANJE




PRIPREMANJE | OPREMANJE

1ZVODENIJE

I. PROJEKTOVANJE

Urbanisticka dokumentacija 536 eur

Geodetske podloge, sinhron 1,000 eur

plan

Elaborat geomehanike 1,000 eur

_PrOJekat osiguranja temeljne 800 eur

jame

Idejni projekat 1,028.00 m? 4.00 eur/m? 4,112 eur
Glavni projekat 1,028.00 m? 12.00 eur/m2 12,336 eur
Revizija i saglasnosti 247 eur

UKUPNO B. | 18,495 eur 1.36%

I1. TROSKOVI PRIPREMANJA |

OPREMANJA LOKACIJE

Rusenje postojecih objekata 176.00 m? 10.00 eur/m? 1,760 eur
.rekonstr'l.chua quzemnjlh 1.2% 10,157 eur

instalacija, sanacije

interne saobracajnice 0.7% 5,925 eur

slobodpe povrsine sa 0.8% 6,771 eur
ozelenjavanjem

lokalna vodovodna mreza u 250 21.160 eur

kompleksu

Iqlfaln_a kanalizaciona mreZa 250 21.160 eur

kiSna i fekalna u kompleksu

nepredvideni radovi 4% 33,856 eur

prateéi troskovi 3% 25,392 eur

UKUPNO B. Il 1,028.00 m? 122.75 eur/m? 126,183 eur 9.29%
I1l. TROSKOVI

IZGRADNJE

Pripremni i zemljani radovi 1,028.00 m? 79.30 eur/m? 81,518 eur
Grubi gradevinski radovi 1,028.00 m? 133.00 eur/m? 136,724 eur
Instalaterski radovi 1,028.00 m? 250.00 eur/m2 257,000 eur
Gradevinsko zanatski radovi | 1,028.00 m? 320.00 eur/m? 328,960 eur
Nadzor 1,028.00 m? 15.65 eur/m? 16,084 eur
Prate¢i troskovi realizacije 1,028.00 m? 23.47 eur/m? 24,126 eur
Tehnicki prijem 1,028.00 m? 1.95 eur/m? 2,000 eur
UKUPNO B. IlI 1,028.00 m? 823.36 eur/m? 846,412 eur 62.35%
UKUPNO B I -1l 991,089 eur 73.01%

IV. TROSKOVI

FINANSIRANJA

12%

118,931 eur

8.76%

UKUPNOB I -1V 1,110,019 eur 81.77%

Il. PROIZVODNA CENA

INVESTICIJE A+B

(BEZ TROSKOVA 1,357,539 eur 100.00%

PRIBAVLJANJA

LOKACIJE)

1+11. UKUPNA

PROIZVODNA

VREDNOST INVESTICIJE
(SA TROSKOVIMA
PRIBAVLJANJA
LOKACIJE)

2,007,539 eur

PROJEKTOVANA

2,467,200 eur




TRZISNA

VREDNOST

(KOMERCIJALNIH

POVRSINA)

% %

od ulozenih od trziSne

sretstava cene

PROFIT INVESTITORA 22.90% 459,661 eur 18.63%

Tabela 7.1. Investicioni program / Investitorski odnos — kupovina lokacije

U ovom slucaju investitor mora da obezbedi sredstva na jedan od prikazanih

nacina — kreditom, projektnim finansiranjem, predprodajom ili kompenzacijom, a
potencijalni rizik moZe predstavljati 103 finansijski plan investitora i nesagledavanje
svih relevantnih troSkova, strogi uslovi banaka i opashost od neispunjenja preuzetih
finansijskih obaveza, ka$njenja u rokovima izgradnje, nemogucnost predprodaje ili
prodaje zbog, generalno, loSeg stanja na trziStu nekretnina, i sli¢no.

Ova dva investiciona programa prikazana u prethodnim tabelama, za slucaj
suinvestitorskih i ¢istog investitorskog odnosa u analizi isplativosti planirane investicije, dati su u prilogu
ove publikacije na CD-u. Investicioni programi uradeni su u

programu Microsoft Excel. Mogu da omoguce studentima i svim zainteresovanima
da analiziraju investicije po svom izboru i koriste program u razli¢itim slucajevima —
izmene povrsina, cena i slicno




