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NUHBECTULIUOHMU ITPOI' PAM

 AaHanusunpa un cpavyHaBa LeHy jeaHoOr
NpojeKTa
* [Mlo aKTyenHum nponucmma He mopa 6uTu

CacTaBHU AE0 UHBECTULUOHO-TEXHUYKE
AOKYMeHTauuje

* K/bydyHU AOKYMEHT 3a ynpaB/batbe
UHBECTUUUNjom Yy PUHAHCUJCKOM norneay



NUHBECTHULIUMOHU ITPOI' PAM

* CTpyKTYypa MHBECTULMOHOr Nporpama 3aBucu
oAa:
— TEXHUYKO-TEXHO/IOWKUX KapaKTepUCcTuKa objeKra
— NIOKauuMje Ha KOojoj ce rpaagu
— nponuca Koju obasesyjy Ha peryaucate HakHage
3a: rpaacKo rpaheBMHCKO 3emsbULuTe,

obe3behere eneKTpuyHe eHepruje, Aa/bUHCKOr
rpejartba U tenePOHCKOr NPUK/bYUKA



MHBECTULIMOHU ITPOI' PAM

ITPOI'PAM PEAJIMBAIINJE UHBECTUIIUJE

CATUVIEJATH
* CgBe (pa3ze MHBECTHUIIN]E Y BPEMEHY U MMPOCTOPY
* (CBe TpOIIKOBE MO BpeMEHY aocrneha

* 00e30eauTH U3BOpPE (PUHAHCHpPAHHA

Hub

N3rpagutu o0jekar

OctBaputu npout



[IprOaBbame JIOKAIH]EC

* CyHMHBECTUTOPCKH OJIHOC

(MHBECTUTOpPA M BIACHUKA JIOKAIH]C)

* YUUCT MHBECTUTOPCKH OTHOC

(KyIOBHHA JIOKAIIH]€)



CyHHBECTUTOPCKH OJIHOC

Ilperopapame
IIpounenar mianupane HoBousrpahene nospiusae 15, 20, 30%
Tun noBpivHa: HeTO, OPYTO

YpOaHUCTUYKH YCIIOBH, J03BOJIA, UACJHU WJIH TIaBHU MPOjeKaT

Crangapny CPIIC Y II 2 100

,,JIOBpIIINHA ofipeheHa yHyTpammsuM mepama usmely 3umona
KOJW OTpaHW4aBajy 3aTBOPEHE U OTBOPEHE MPOCTOpE*’.

BpennoBame nocrojehnx o0jexkara Ha JIOKAI]1



CyHHBECTHUTOPCKH OTHOC

DaKTOPU KOJM YTUYY HA PEHTAOMIHOCT MHBECTUIH]E

* Pok usrpaame
* KoneOama 11eHa Ha TPIKUILITY HEKPETHUHA

* IIpomeHa ycioBa KpeauTUpama

PeHTAa0MIHOCT HHBeCTHIIMje Y cCBUM (hazama



YucT HHBECTUTOPCKHU OHOC

* KynoBuHa JIOKalLu]€

* CaMoCTaTHO BOl)eH€ HHBECTHIIM]E

* ODHMHAHCH]CKA CHAara MHBECTUTOPA



Haunnm puHaHCHUpama

1. ¥Yzumame KJIACHYHOI KpPeauTa O]l IOCIOBHE OaHKE

2. l1IpojekTHO pUHAHCHPaAHE
Ipeanpoaaja komepiyjalIHAX IPOCTOPA 00JEKTa
(cTaHOBAa, JJOKaJIa U rapaxka)

4. Yinazak y KOMIIEH3aIlMOHEe OJHOCE Ca U3BOhaumMma
[I0J€AUHUX BPCTa PajioBa WM UCIIOPYYHOIIIMA
MarepHjalia

IlpeqHocTu M MaHe



CyHHBECTHUTOPCKH OTHOC
* 3ajeqHUYKA U3rpaamha

HMuBectuTopa n
BnacHuka j1okamnuje



MuBecTtumonu mmporpam | neo

INVESTICIONI PROGRAM

PODACI O LOKACUI
1 Lokacija
Opstina
Zona po Odluci o GZ
Namena Lokacije
Vlasnistvo / pravo koriséenja
Povrsina GP
URBANISTICKI PARAMETRI
Stepen zauzetosti:
Koeficijent izgradenosti:
Spratnost:

POSTOJECE STANJE

Objekti za rusenje
Stanje infastrukture

PLANIRANO STANIJE

Lokacija 1
Vracar
Il zona
Poslovno stambena
suinvestitori
300,00 m?

60%
4,50
Pr+5+Pk

176,00 m?
potrebna sanacija

BRGP nadzemno 1.260,00 m?
BRGP podzemno 205,00 m?
|UKUPNO BRGP 1.465,00 m?

KOMERCIJALNE POVRSINE
neto povrSina STAMBENA
neto povrsSina POSLOVNA
GARAZE (12 m?)

POVRSINA/KOM
852,00 m?
176,00 m?
15,00 m?

CENA Eura/m?

2.100,00 m?
3.000,00 m?
10.000 EUR

DATUM
KURS eura

UKUPNO

1.789.200 EUR
528.000 EUR
150.000 EUR

UKUPNO trzisna vrednost

1.208,00 m?

2.467.200 EUR

15.12.2013
114,52



HNMuBectunonu nporpam ll geo

TROSKOVI INVESTICIJE - PROIZVODNA VREDNOST OBJEKTA

A. PARTICIPACIE
| DIREKCIJA ZA GRADEVINSKO ZEMUISTE (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 prikljucenje 50 EUR

troskovi prikljucka 12.000 EUR

izvodenje spoljne mreze 1.000 EUR

trosak trafo stanice - -

|UKUPNO Il 13.100 EUR 0,96%

1l 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 Il 1.028,00 m? 33.924 EUR 2,50%

IV  TT mreza

uslovi 12 50,00 EUR/st jed 600 EUR

|UKUPNO v 600 EUR 0,04%
\% VODOVOD | KANALZACUA (uslovi, saglasnost na priklju¢ak, vodomer) 2.350 EUR 0,17%
VI  Naknada za konverziju prava koriséenja grad. zemljista u pravo vlasnisStva 856 EUR 0,06%
VIl Naknada za umanjenje obima prava na javnoj svojini grada (SL. I.Bgd. 60/12) 250 EUR 0,02%
VIl Gasna instalacija (projekat, instalacija, prikljucak) 2.500 EUR 0,18%
I1X PRTIVPOZARNA SAGLASNOST 650 EUR 0,05%

UKUPNO A |-IX 247.519 EUR 18,23%




MuBectuumonu mnporpam 1 geo

B. PROJEKTOVANIJE, PRIPREMANJE | OPREMANIE, IZVODENJE

PROJEKTOVANIJE

Urbanisticka dokumentacija 536 EUR

Geodetske podloge, sinhron plan 1.000 EUR

Elaborat geomehanike 1.000 EUR

Projekat osiguranja temeljne jame 800 EUR

Idejni projekat 1.028,00 m? 4,00 EUR/m? 4.112 EUR

Glavni projekat 1.028,00 m? 12,00 EUR/m? 12.336 EUR

Revizija i saglasnosti 247 EUR

UKUPNO B. | 18.495 EUR 1,36%
TROSKOVI PRIPREMANIJA | OPREMANJA LOKACUE

Rusenje postojedih objekata 176,00 m? 10,00 EUR/m?2 1.760 EUR

rekonstrukcija podzemnjih instalacija, sanacije 1,2% 10.157 EUR

interne saobracdajnice 0,7% 5.925 EUR

slobodne povrsine sa ozelenjavanjem 0,8% 6.771 EUR

lokalna vodovodna mreza u kompleksu 2,5% 21.160 EUR

lokalna kanalizaciona mreza kisna i fekalna u kompleksu 2,5% 21.160 EUR

nepredvideni radovi 4% 33.856 EUR

pratedi troskovi 3% 25.392 EUR

|UKUPNO B. Il 1.028,00 m? 122,75 EUR/m? 126.183 EUR 9,29%
TROSKOVI IZGRADNJE

PRIPREMNI | 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/m? 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?2 16.084 EUR

PRATECI 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. 11I 1.028,00 m? 823,36 EUR/m? 846.412 EUR 62,35%|
|UKUPNO BIl-Il 991.089 EUR 73,01%|
|TROSKOVI FINANSIRANJA 12% 118.931 EUR 8,76%|




MuBecTunonu nporpam |V meo

|UKUPNO BI-IV 1.110.019 EUR 81,77%

PROIZVODNA CENA INVESTICIJE A+B

(BEZ TROSKOVA PRIBAVLIANJA LOKACIJE) 1.357.539 EUR 100,00%
|PROJEKTOVANA TRZISNA VREDNOST (KOMERCIJALNIH POVRSINA) 2.467.200 EUR| 181,74%|
RAZLIKA PROIZVODNE CENE | TRZISNE VREDNOSTI 45% 1.109.661 EUR| 81,74%|
% %
od proizvodne cene od trziSne cene
| MINIMALNI PLANIRAN PROFIT INVESTITORA 30% 407.262 EUR| 16,51%)|

ANALIZA CENA PRIBAVLIANJA LOKACIJE SA STANOVISTA ISPLATIVOSTI INVESTICIJE

% %
od proizvodne cene od trziSne cene
MAKSIMALNA CENA PRIBAVLIANJA LOKACIJE 51,74% 702.400 EUR 28,47%
PREPORUCENA VREDNOST LOKACIJE (PODELA PROFITA)
% %
od proizvodne cene od trziSne cene
VREDNOST LOKACUE 40,87% 554.831 EUR 22,49%
MOGUCI OSTVARENI PROFIT INVESTITORA 40,87% 554.831 EUR 22,49%




YucT HHBECTUTOPCKHU OHOC

* KynoBuHa JI0OKaIuje

* CamocTraiHO Bol)eH€¢ HHBECTHUIIN]C



MuBecTtuumonu mmporpam | neo

INVESTICIONI PROGRAM

PODACI O LOKACUI
1 Lokacija
Opstina
Zona po Odluci o GZ
Namena Lokacije
Vlasnistvo / pravo koriséenja
Povrsina GP
URBANISTICKI PARAMETRI
Stepen zauzetosti:
Koeficijent izgradenosti:
Spratnost:

POSTOJECE STANJE
Objekti za rusenje
Stanje infastrukture

Lokacija 1
Vracar
Il zona
Poslovno stambena
suinvestitori
300,00 m?

60%
4,50
Pr+5+Pk

176,00 m?
potrebna sanacija

PLANIRANO STANIJE
BRGP nadzemno 1.260,00 m?
BRGP podzemno 205,00 m?
|UKUPNO BRGP 1.465,00 m?

KOMERCIJALNE POVRSINE
neto povrsina STAMBENA
neto povrSina POSLOVNA
GARAZE (12 m?)

POVRSINA/KOM CENA Eura/m?

852,00 m? 2.100,00 m?
176,00 m? 3.000,00 m?
15,00 m? 10.000 EUR

DATUM
KURS eura

UKUPNO
1.789.200 EUR
528.000 EUR
150.000 EUR

UKUPNO trzisnha vrednost

1.208,00 m?

2.467.200 EUR

15.12.2013
114,52



HMuBectuumonu mporpam |l geo

I. TROSAK PRIBAVLIANJA LOKACUE (KUPOVINA LOKACIJE)

%
od trziSne cene
VREDNOST LOKACUE 2.166,67 EUR/m? 650.000 EUR 26,35%

CENA PO m? zemljista

Il. TROSKOVI INVESTICIE - PROIZVODNA VREDNOST OBJEKTA

A. PARTICIPACUIIE
| DIREKCIJA ZA GRADPEVINSKO ZEMUISTE (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%
] ELEKTRODISTRIBUCIJA - BEOGRAD (EDB)

uslovi 50 EUR

takse za odobrenje za prikljuc¢enje 50 EUR

troskovi prikljucka 12.000 EUR

izvodenje spoljne mreze 1.000 EUR

troSak trafo stanice - -

|UKUPNO | 13.100 EUR 0,96%
11 BEOGRADSKE ELEKTRANE (Participacija po ugovoru, takse za energetsku saglasnost na projekat, pregled

instalacija, probno grejanje)

Stambeni 852,00 m? 33,00 EUR/m?2 28.116 EUR

Poslovno - komercijalni 176,00 m? 33,00 EUR/m? 5.808 EUR

UKUPNO Il 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 | KANALZACUA (uslovi, saglasnost na prikljucak, vodomer) 2.350 EUR 0,17%
VI Naknada za konverziju prava koriSéenja grad. zemljiSta u pravo vlasnistva 856 EUR 0,06%
VIl Naknada za umanjenje obima prava na javnoj svojini grada (SL. |.Bgd. 60/12) 250 EUR 0,02%
VIl Gasna instalacija (projekat, instalacija, priklju¢ak) 2.500 EUR 0,18%
IX PRTIVPOZARNA SAGLASNOST 650 EUR 0,05%
UKUPNO A I|-1IX 247.519 EUR 18,23%




HMuBectuumonu mnporpam 1 geo

B. PROJEKTOVANIJE PRIPREMANIJE | OPREMANIJE IZVODENJE

PROJEKTOVANIJE

Urbanisticka dokumentacija 536 EUR

Geodetske podloge, sinhron plan 1.000 EUR

Elaborat geomehanike 1.000 EUR

Projekat osiguranja temeljne jame 800 EUR

Idejni projekat 1.028,00 m? 4,00 EUR/m? 4.112 EUR

Glavni projekat 1.028,00 m? 12,00 EUR/m? 12.336 EUR

Revizija i saglasnosti 247 EUR

UKUPNO B. | 18.495 EUR 1,36%
TROSKOVI PRIPREMANJA | OPREMANIJA LOKACIJE

Rusenje postojecih objekata 176,00 m? 10,00 EUR/m? 1.760 EUR

rekonstrukcija podzemnyjih instalacija, sanacije 1,2% 10.157 EUR

interne saobracajnice 0,7% 5.925 EUR

slobodne povrsine sa ozelenjavanjem 0,8% 6.771 EUR

lokalna vodovodna mreza u kompleksu 2,5% 21.160 EUR

lokalna kanalizaciona mreza kisna i fekalna u kompleksu 2,5% 21.160 EUR

nepredvideni radovi 4% 33.856 EUR

pratedi troSkovi 3% 25.392 EUR

|UKUPNO B. 1l 1.028,00 m? 122,75 EUR/m? 126.183 EUR 9,29%
TROSKOVI IZGRADNIJE

PRIPREMNI | ZEMLJANI RADOVI 1.028,00 m? 79,30 EUR/m? 81.518 EUR

GRUBI GRABEVINSKI RADOVI 1.028,00 m? 133,00 EUR/m? 136.724 EUR

INSTALATERSKI RADOVI 1.028,00 m? 250,00 EUR/m? 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

PRATECI 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. Il 1.028,00 m? 823,36 EUR/m? 846.412 EUR 62,35%|
[UKUPNO B I - 1lI 991.089 EUR 73,01%|
|[TROSKOVI FINANSIRANJA 12% 118.931 EUR 8,76%|




MuBectuumonu mmporpam 1V meo

UKUPNOB | -1V 1.110.019 EUR 81,77%

Il. PROIZVODNA CENA INVESTICIJE A+B

(BEZ TROSKOVA PRIBAVLIANJA LOKACIJE) 1.357.539 EUR 100,00%
I+1l. UKUPNA PROIZVODNA VREDNOST INVESTICIJE

3 2.007.539 EUR
(SA TROSKOVIMA PRIBAVLJANJA LOKACIJE)
PROJEKTOVANA TRZISNA VREDNOST (KOMERCIJALNIH POVRSINA) 2.467.200 EUR

%

% ey
° od trZi$ne cene

od uloZenih sretstava

PROFIT INVESTITORA 22,90% 459.661 EUR 18,63%




Kopucuu UHTEpHET JIMHKOBH

* Jlupeknuja 3a rpal)eBUHCKO 3€MJBUIITE
www.beoland.com

* PenyOanYKkM reogeTCKU 3aBO/
WWW. gZ.gOV.IS

* MunucrapcTBo rpaleBuHapcTBa, caoopahaja u
MH(PPACTPYKType

http://www.mgsi.gov.rs/cir



http://www.beoland.com/
http://www.beoland.com/
http://www.beoland.com/
http://www.rgz.gov.rs/
http://www.mgsi.gov.rs/cir
http://www.mgsi.gov.rs/cir

