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IZVOD

U Srbiji posle 2000. godine dolazi do postepenog oporavka ukupnih privrednih tokova,
§to je uticalo i na stvaranje pozitivnijeg medunarodnog imidZa Srbije. Pozitivne
promene izazvale su povecanu traznju poslovnih ljudi i drugih posetilaca, pre svega za
Beogradom. Aktuelne medunarodne kampanje u Zapadnoj Evropi, promovisu Beograd
kao neotkrivenu turisti¢ku destinaciju u kojoj gosti mogu dobro da se zabave i provedu.
Rastué¢i trend dolazaka stranih gostiju je viSe intenzivan nego §to se mogao predvideti,
zato je Beograd ,,buduci grad Centralne i Isto¢ne Evrope prema Financial Times-u.

Medutim, da bi se zadovoljili zahtevi stranih turista Beogradu su potrebni hoteli srednje
— vise kategorije uskladeni sa medunarodnim standardima i nize cene hotelskih soba.
Stoga je neophodna izgradnja dodatnih hotelskih kapaciteta, ali i renoviranje postojeéih.
Banke, polako pocinju da nude privrednim subjektima specijalno finansiranje za
izgradnju/kupovinu i rentiranje hotela. U pocetnoj fazi se opredeljuju za finansiranje
hotela kojim ¢e upravljati profesionalni i iskusni menadzment.
Kljuéne reci: turizam, turisticko trziste, hotel, specijalno firansiranje, operater, SPV -
preduzece osnovano za svrhu specijalnog projekta

ABSTRACT

In Serbia after 2000 started graduated improvement of all corporate’s flows, which had
imapct on creating more positive international image of Serbia. Positive changes had
effect on increased demand of business travellers and other tourist, for Belgrade.
Current international campaings in Western Europe, promote Belgrade as non-discover



tourist destination, in which guests can have good fun and entertaiment. Increasing
trend of forein tourist arrivels is more intensive, than it could be predicted, that is the
reason why Belgrade is ,,future town of Central and Eastern Europe”.

In order to meet requirements o foreign tourist, Belgrade needs mid-hight categorized
hotels with lower hotels’ rooms prices, which are in compalince with international
standards. It implies on construction of additional hotels’ capacities and refurbishement
of existing one. Banks, started slowly to offer specialized financing for
constructing/buying and renting of hotels. In the first stage, banks decided to finance
hotels wchich will be managed by professional and experienced management.

UvVOD

Dugotrajno odsustvo Srbije sa medunarodnog turistickog trzista, samim tim i Beograda
kao najznacajnije turisticke destinacije, veoma negativno se odrazilo ne samo na
turizam ve¢ i na ukupna privredna kretanja. Posle 2000. godine dolazi do postepenog
oporavka ukupnih privrednih tokova, §to je uticalo i na stvaranje pozitivnijeg
medunarodnog imidza Srbije. To ne zmaci da i dalje ne treba da se radi na poboljSanju
opsSteg utiska o Srbiji i Beogradu. Kampanja koja je pocela krajem 2001. godine sa
ekonomskim, politickim i pravnim reformama se nastavila do danasnjih dana. Trebalo
bi imati u vidu da su pozitivne promene izazvale povecanu traznju poslovnih ljudi i
drugih posetilaca, pre svega za Beogradom.

Beograd kao glavni grad i administrativno sediSte Srbije, poznat je i kao politicki,
poslovni, nau¢ni, akademski, kulturni, diplomatski i sportski centar zemlje. Pored toga,
Beograd raspolaze istorijskim, kulturnim i prirodnim lepotama, koje mogu biti nasa
znacajna konkurentska prednost. Trenutne medunarodne kampanje u Zapadnoj Evropi,
promovisu Beograd kao neotkrivenu turisti¢ku destinaciju u kojoj gosti mogu dobro da
se zabave i provedu, isticu¢i u prvi plan noé¢ni zivot na rekama. Medutim, da bi se
zadovoljili zahtevi stranih turista Beogradu su potrebni hoteli srednje — vise kategorije
uskladeni sa medunarodnim standardima i niZze cene hotelskih soba.

AKTUELNI TRENUTAK HOTELSKOG TRZISTA U BEOGRADU



U periodu od 2000. do 2003. godine u Beogradu je zabelezen znacajan rast u odnosu na
poslednje godine prosloga veka, kako u u broju dolazaka gostiju, tako i u realizovanim
nocéenjima. Rast je bio posebno izrazen u segmentu inostrane traznje u ¢itavom periodu
od 2000. godine do danas. U periodu od 2003. do 2005. godine dolazi do osetnog
smanjenja broja gostiju (kao rezultat politicke situacije u zemlji), ali broj nocenja skoro
ostaje isti. Situacija se tokom 2006. godine popravila u zemlji, §to rezultira rastom od
4% u broju dolazaka gostiju, odnosno rastom od 1,3% u broju noéenja u Beogradu.
Raspolozivi podaci za 2008. godinu pokazuju lagani pad u poredenju sa 2007. godinom,
Sto je povezano sa politickim deSavanjima u zemlji. Prosecna godiSnja popunjenost
hotelskih kapaciteta u Beogradu u 2005. godini iznosila je 38,7%.

Tabela br. 1: Dolasci i no¢enja gostiju u Beogradu u periodu od 2000. do 2007. godine
(u 000)

Godina | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 2007

Dolasci | 797 738 758 703 640 577 610 723

Nocenja | 1.220 | 1.210 | 1.350 | 1.200 | 1.210 | 1.150 | 1.365 1.351

Izvor:web site Turisticke organizacije Beograda (podaci iz februara 2008.godine)

Karakteristike hotelske traznje u Beogradu su:

- Beograd ucestvuje sa 33,5% u ukupnom broju turista koji posete Srbiju i sa 20,5% u
ukupnom broju ostvarenih nocenja.

- Domaci gosti su uvek bili dominantniji u broju u odnosu na strane goste. U 2003.
godini domaci gosti su ucestvovali u ukupnom broju noéenja sa 58,3%, a ostatak traznje
(41,7%) su predstavljali strani gosti. U strukturi stranih gostiju, pored posetilaca sa
prostora bivse Jugoslavije, preovladuju posetioci iz Nemacke, Italije, Velike Britanije,
Rusije i Amerike. Odnos gostiju se godiSnje menja, ali ne znacajnije. I u 2006. godini
domadi gosti jo§ uvek ucestvuju sa oko 58% u ukupnoj traznji, a strani gosti sa 42%
turisticke traznje (od ¢ega su na prvom mestu Slovenci, zatim slede Italijani, Nemci i
Hrvati).

- Traznja ima svoje bolje i loSije periode u toku godine, zbog izazene sezonalnosti:
najveca je u periodu od aprila do juna i od septembra do decembra, a vrlo je niska
tokom leta. Medutim, i tokom leta broj poslovnih gostiju je znéajan. Posebno je
izrazena slaba popunjenost hotela tokom vikenda. Ovo odslikava opstu karakteristiku
beogradskog turistiCkog trzista kao poslovno orjentisane turisticke destinacije. Takode,
pretpostavljamo da ée se ovo postepeno menjati viSe balansiranoj strukturi koja ¢e
rezultirati smanjenjem sezonalnog uticaja.



- Profil gostiju u Beogradu ukazuje trend dominacije poslovnih Iljudi (sastanci,
inicijative, konfencije, izlozbe, itd.), §to je dobro i tokom stabilnih i nestabilnih (svetska
ekonomska kriza) vremena. Bez obzira na troskove putovanja i hotelskog smestaja,
domace firme u stranom vlasnistvu, ipak bolje posluju (nisu opustene i prepustene same
sebi) kada ih posecuju (u cilju kontrole i pracenja ostvarenog poslovanja) njihovi
vlasnici i menadZeri iz inostranstva.

- Uvazavajuéi resursne mogucnosti grada, u poredenju sa drugim glavnim gradovima u
Centralnoj i Isto¢noj Evropi (Prag, Bratislava i Var$ava), Beograd ima malu turisticku
traznju, ali jo$ uvek vecu od Bratislave, Sofije i Zagreba. Ova situacija ¢e se promeniti u
naredne dve godine, kao rezultat strategijskih akcija izvedenih od strane Republi¢kog
Ministarstve ekonomije i regionalnog razvoja (Ministarstva turizma, trgovine i usluga) u
Cijem sastavu su i poslovi iz oblasti turizma. Fokus je na jo§ veéem privlacenju
poslovnih ljudi.

Tabela br. 2: Projekcije zvani¢nog rasta turisticke traznje

Vladine projekcije do | Pesimisti¢ki scenario Optimisti¢ki scenario
2015. godine

Dolasci 2.635.700 3.166.800

Nocenja 3.953. 500 4.750.200

Izvor: Serbia Real Estate Market Projections, prepared by Wolf&McGill, Belgrade, March 2008.,
str.68

Iz prilozene tabele se vide dugorocne projekcije Vlade, od pesimistickog do
optimistickog scenarija, na osnovu analize buduce traznje, ekonomskog rasta i razvoja u
hotelskoj industriji u Beogradu, i trenda zemalja Centralne i Isto¢ne Evrope. Prema
predvidanjima iz 2003. godine, se o¢ekuje da ¢e do 2010. godine traznja dosti¢i 1,3
miliona nocenja po pesimistickom scenariju, odnosno 1,6 milionao nocenja prema
optimistickom scenariju. Oc¢igledno je da se pesimisti¢ki scenario dostigao i prestigao sa
1,6 miliona nocenja u 2006. godini. Takode, rastu¢i trend je viSe intenzivan nego §to se
mogao predvideti pesimistiCkim scenarijom, zato je Beograd ,,buduéi grad Centralne i
Istoéne Evrope* prema Financial Times-u.

- Glavni generator trziSta traznje za hotelskim uslugama je poslovna aktivnost. U
poslednjih pet godina je medunarodni interes za razvoj biznisa u Srbiji porastao i danas
aktivnost mnogih stranih kompanija ili njihovih predstavniStava na teritoriji Beograda
privlaci sve vise poslovnih posetilaca. U susret rastucoj traznji, Beogradu je savetovano
da popravi trenutnu situaciju u hotelskoj industriji razmatranjem novih investicionih
mogucénosti.



Hotelska ponuda u Beogradu

Danas je Beograd posebno interesantan za investicije zbog toga Sto Cetiri hotela vise
kategorije drze 17,86% beogradskog trzista hotela (Hyatt, dva Best Western hotela i
Holidy Inn), dok u drugim gradovima Centralne i Istocne Evrope hoteli visih kategorija
drze oko 5% trzisnog ucescéa. Bilo bi dobro ako bi u naredne dve do tri godine Beograd
dostigao Zagreb sa brojem hotela sa pet zvezdica.

Beograd je po ponudi ispred drugih gradova u Srbiji, ali istovremeno iza veéine glavnih
gradova Centralne i Isto¢ne Evrope, $to govori da se regionalno hotelsko trziste moze
dosti¢i, ali se mnogo stvari mora popraviti.

U Beogradu posluje 48 hotela (sa 3.624 raspoloZive sobe), od Gega su: '

- 3 hotela sa pet zvezdica (drze 6,25% hotelskog trzista),

- 11 hotela sa ¢etiri zvezdice (drze 22,92% hotelskog trzista),

- 17 hotela sa tri zvezdice (drze 35,42% hotelskog trzista),

- 15 hotela sa dve zvezdice (drze 31,25% hotelskog trzista),

- 2 hotela sa jednom zvezdicom (drze 4,17% hotelskog trzista).

Hoteli su kategorizovani starom metodologijom koja nije uskladena sa savremenim
medunarodnim standardima (vaze¢i Pravilnik je donet pre vise od 15. godina - 1994.
godine). Dominiraju hoteli sa dve i tri zvezdice (36,67%). Tokom 2007. godine Beograd
je dobio dva nova hotela sa Cetiri zvezdice koji su znacajno obogatili hotelsku ponudu
(Holiday Inn i IN hotel ), dok je nekoliko hotela zatvoreno zbog renoviranja kako bi
dostigli veéu kategoriju standarda.

Hotel Hyatt Regency je jedini u skladu sa medunarodnim standardom hotela sa pet
zvezdica. Hotel Intercontinental je izgubio pet zvezdica i zvani¢nu licencu 2005. godine
zbog loSeg menadzmenta, i sada posluje pod nazivom Hotel Continental (privatizovan
od strane Delta Real Estate/deo Delta holdinga. Hotel je prodat za 148,8 miliona evra,
$to predstavlja najvecu cenu koja je postignuta prodajom nekog naseg hotela).

Izmedu ostalih beogradskih hotela, dva su vrlo znacajna zbog pripadnosti Best Western
lancu: Hotel M i Hotel Sumadija (rekonstruisan 2004. godine). Oba su usaglasena sa
medunarodnim standardom hotela sa Cetiri zvezdice i orjentisana na poslovne turiste
(goste) 1 sportske timove, sa godiSnjom popunjenoséu kapaciteta od 60% do 80%
(prema zvani¢nim podacima za 2006. godinu).

! Tzvor: Web site Turisti¢ke organizacije Beograda (podaci iz juna 2007. godine).



Hotel Balkan, posle rekonstrukcije je dobio Cetiri zvezdice i ima veoma povoljnu trzi§nu
poziciju, kao popularan hotel kod poslovnih gostiju, sa godi§njom popunjenoséu 75% (u
2006. godini).

Hotel Jugoslavija je prodat pre tri godine (novi vlasnik je Hypo — Alpe- Adria
Consulting) i jos uvek ceka renoviranje. Najava menadzmenta o ulasku ovog hotela u
poznatu medunarodnu grupaciju Kempinski je ohrabruju¢a. Hotel Metropol je prodat
Greekotel-u, 1 trenutno je zatvoren zbog renoviranja i bi¢e ponovo otvoren kao hotel sa
pet zvezdica.

Hotel Moskva se ocekuje da ¢e biti renoviran u narednom periodu i biti kategorizovan u
hotel sa pet zvezdica. Hoteli Splendid i Prag su u fazi renoviranja.

Najveéi broj kvalitetnijih hotela u starom delu Beograda nalazi se u uzem gradskom
jezgru (Astorija, Prag, Palas, Majestic, Moskva, Balkan, Metropol, Slavija Lux,
Excelsior, Union, Rex, Admiral, Rojal, Splendid ...), odnosno centralnoj poslovnoj
oblasti, §to im daje dobru poziciju sa fokusom na poslovne goste.

Novi Beograd, zahvaljuju¢i izuzetnom tempu razvoja koji ga cini znacajnim
privrednim i poslovnim centrom Centralne i Jugoistone Evrope, postaje vazan
potencijal za greenfiled investicije. Zapravo, tu su i locirani nasi najpoznatiji hoteli
(Hyatt, Holiday Inn i IN hotel). Tu postoji i veliki interes za izgradnju novih hotela na

potezu prema aerodromu.

Broj raspolozivih soba sa brojem poznatih hotelskih lanaca u Beogradu u poredenju sa
drugim gradovima u Centralnoj i Isto¢noj Evropi, pokazuje da Beograd zaostaje za
Pragom, Varsavom i Budimpestom. Ne oc¢ekuje se da ¢e ih Beograd dostici preko noéi,
ali bi trebalo u naredne tri godini da dostigne nivo Bukuresta i Sofije, kao najaktuelnijih
gradova za uspostavljanje svetskih hotelskih lanaca.

Tabela br. 3: Ukupan broj hotelskih soba i populacije u glavnim gradovima Centralne i
Istocne Evrope u 2008. godini

Grad Prag Budimpesta | VarSava | Bukure$t | Beograd | Zagreb | Bratisla
va

Uk.br. 19.000 14.000 8.000 6.000 4.000 3.500 3.000
hotelskih

soba

Populacija | 1.162.000 | 1.775.000 1.700.00 | 2.354.000 | 1.676.0 | 780.000 | 450.000

0 00
Racio 1:61 1:126 1:212 1:392 1:419 1:223 1:150




Izvor: Serbia Real Estate Market Projections, prepared by Wolf&McGill, Belgrade, March 2008.,
str. 74

Beograd ima najveci racio izmedu pomenutih indikatora, Sto znaci da Beograd ima
jednu hotelsku sobu na svakih 419 gradana. Tokom 2005. i 2006. godine je bilo izmedu
1.150.000 i 1.365.000 nocenja u Beogradu i taj broj u poredenju sa raspolozivim
sobama ukazuje na dramati¢an nedostatak ponude. Hotelska indrustrija je direktno
zavisna od nivoa ekonomskog razvoja zemlje, i po tom osnovu permanentnog prometa
poslovnih gostiju i turista. Svi rezultati u hotelskoj industriji su pod uticajem
ekonomskog razvoja zemlje.

Saobradajna infrastruktura je vrlo vazna. Sest od deset truista koji dodu u Srbiju
avionom i slete na Beogradski aerodrom korste hotelsku uslugu. Ovo je osnovni
indikator potencijala razvoja hotelskog trzista.

Beogradski aerodrom je ospsluzio 2,2 miliona putnika u 2006. godini (19% rast u
odnosu na 2004. godinu), dok u Pragu aerodrom opsluzuje preko 10 miliona putnika.
Beogradsko trziste je prvo poslovna destinacija i stoga paznja buduceg razvoja hotelske
industrije je gradnja poslovnih hotela srednje kategorije. Ova vrsta hotela ima Cesto
visok nivo popunjenosti i niske operativne troskove.

Drugo poredenje potencijala beogradske hotelske industrije, moze biti u€injeno izmedu
Beograda i drugih glavnih gradova Centralne i Istoéne Evrope, poredenjem proseéne

godisnje cene soba. Beogradske hotelske sobe su bile medu jeftinijim tokom 2004.
godine. Drugi gradovi (u prvom redu Budimpesta i Prag) su imali opadajuéi trend cena
hotelskih soba u prethodne dve godine, kao rezultat povecanja ponude hotelskih soba i
poboljsanja hotelske usluge. Danas je cena hotelskih soba u Beogradu medu srednjim
cenama hotelskih soba u glavnim gradovima Centralne i Isto¢ne Evrope. U isto vreme
kvalitet sobne usluge je ostao isti, nije bilo znacajnog unapredenja i podizanja ponude, i
jedini razlog za promenu odnosno rast cena hotelskih soba je traznja. To je uticalo na
povecéanje cena hotelskih soba bez pravog unapredenja usluge. Ovaj trend bi trebalo da
se u nardene dve do tri godine promeni kao rezultat povecanja traznje gostiju za
medunarodnim standardom usluge odnosno otvaranjem novih hotela svetski poznatih
lanaca srednje klase.

MOGUCNOSTI PROJEKTNOG (SPECIJALNOG) FINANSIRANJA
HOTELA



U skladu sa Bazelskim pravilima specijalno finansiranje privrednih subjekata
podrazumeva da se kredit odobrava preduzecu osnovanom samo za svrhu specificnog
projekta. Preduzece osnovano za specifi¢ni projekta ima malu ili nikakvu materijalnu
imovinu, odnosno aktivnost, te zato ima malu moguc¢nost ili kapacitet za otplatu kredita.
Izvor otplate kredita su prihodi iz buduceg projekta predmeta kreditiranja.

Specijalno finansiranje privrednih subjekata se deli na:

1. Projektno finansiranje — koje ukljuCuje finansiranje elektrana, rudnika, procesne
industrije, naftnih izvora, telekomunikacija, medija i tehnologije.
2. Projektno finansiranje - IPRE — (Income Producing Real Estate) namena kredita je
izgradnja/kupovina:
e Hotela,
»  Kancelarijskog i poslovnog prostora,
*  Stambenih zgrada,
*  Hipermarketa i trznih centara,
*  Logistickih centara,
*  Kompleksa bioskopskih dvorana,
*  Tehnoloskih parkova.
Kod nas za ovu vrstu specijalnog finansiranja u praksi odomacio izraz projektno
finansiranje.

3. Finansiranje objekta — finansiranje kupovine pokrentnosti, koji su od znacaja za
turisticku ponudu kao $to su:
e Avioni, brodovi,

«  Vozovi,
*  Vozni park,
e Sateliti.

4. Robno finansiranje — obuhvata finansiranje zaliha, rezervi robe u trgovinskoj
razmeni (nafta, metali, Zitarice i sl.).

OpSsti principi finansiranja kod specijalnog finansiranja privrednih subjekata, koji se

odnose i na izgradnju/kupovinu i rentiranje hotela, su:

- Plasmani se odobravaju privrednim subjektima koji su registrovani kao pravna

lica. Preporucuje se da budu novoosnovana domaca preduzeéa osnovana za svrhu
specijalnog projekta (SPV — Special Purpose Vehicle).

U slucaju kreditiranja gradnje hotela, SPV - korisnik kredita ¢e biti vlasnik lokacije na
kojoj ¢e se graditi hotel ili hotela koji je ve¢ izgraden po odgovaraju¢im hotelskim
standardima. Ukoliko se radi o hotelu koji ¢e biti tek izgraden, a Ciji ¢e zakupac biti
svetski poznati operater, sastavni deo Ugovora o saradnji (izmedu zakupodavca -
vlasnika hotela SPV, i zakupca — svetski poznatog operatera ili domacdeg lanca

hotela/operatera) jeste i Ugovor o tehnickoj pomoci. On sadrzi elemente koji se odnose



na to kako ¢e i u kom roku bi trebalo hotel da bude izgraden (spoljasnji izgled, izgled
soba, broj parking mesta, broj sala za sastanke, restoran, bar, itd.), opremljen (ukljucuje
od kojih dobavljaca bi trebalo Sta nabaviti odnosno $ta je korporativni standard
operatera, i vreme zamene namestaja odnosno renoviranja hotela) i odrzavan u skladu
sa odgovaraju¢im standardom vezanim za brend hotela koji ¢e biti u njemu (npr.
najcesée prisutan lanac hotela u Centralnoj i Isto¢noj Evropi, srednje klase odnosno sa
dve i tri zvezdice po francuskim standardima, namenjen u prvom redu poslovnim
ljudima, je Accor grupa, u ¢ijem sastavu se nalaze Accor, Novotel i Ibis). Takode se
ovim ugovorom regulise i ko koje troskove snosi - obi¢no najveci deo troskova snosi
zakupodavac. Sastavni deo Ugovora o tehni¢koj pomoc¢i jeste lista neophodne
dokumentacije koja se mora pribaviti za ostvarenje saradnje (razli¢ite dozvole,
vlasnigke listove, itd.). Cesto strani operateri ukljuduju nezavisni tim struénjaka da
dostavi misljenje u vezi lokacije hotela i obavljenih gradevinskih radova (tokom i po
zavrsetku gradnje).
SPV ¢e novoizgradeni (ili kupljeni) hotel izdavati poznatom svetskom operateru ili
domacem lancu hotela koji ima iskusan menadzment u vodenju hotela (u daljem tekstu
operater). Stoga je i Ugovor o buduc¢em zakupu, sastavni deo Ugovora o poslovnoj
saradnji izmedu zakupca i zakupodavca. U praksi inicijalni ugovor o zakupu, SPV i
operater zaklju¢uju na 10 godina, sa naznakom moguéeg produzenja zakupa jo§ Cetiri
puta po 10 godina. Takode, ugovorom o zakupu se regulisu i druga pitanja vezana za
otudenje imovine (hotela) ili druge podzakupce, zatim osiguranje objekta u toku i posle
zavr$ene gradnje i nacin odrZavanja hotela.
Posto operater ude u posed hotela i po¢ne da obavlja delatnost, SPV i operater
zakljucuju Ugovor o zakupu.
Bitno je naglasiti da se insistira na profesionalnom i iskusnom menadzmentu koji ¢e
upravljati hotelom, jer jedino on moZe uspesno da vodi poslovanje novog hotela. To je
bitno i za banku i za SPV, jer su sigurni da ¢e im se vratiti uloZena novcana sredstva.

- Primarni izvor otplate kredita je minimalno 50% nov¢anog toka iz operacija
(buduceg) projekta odnosno uposlenosti hotela.
U konkretnom sluc¢aju Ugovor o zakupu izmedu SPV (zakupodavca) i operatera hotela
(zakupca) ¢e biti osnov za izvor otplate kredita. Interesantno je da strani operateri
predvidaju rentu koja se sastoji iz fiksnog i varijabilnog (zavisi od prometa u hotelu i
obracunava u proseku 20% na neto vrednost godiSnjeg prometa, s tim S$to je
zagarantovan minimalni iznos varijabilne rente) dela. Ugovorom o zakupu se moze
precizirati da ¢ée se meseCna renta uplaéivati direktno na namenski ra¢un banke za
zatvaranje kredita.
Takode, se u praksi deSava da strani operateri ne polazu depozit na namenski racun
banke kao obezbedenje jedne do tri meseéne rente, ve¢ nude korporativnu garanciju
zakupodavcu.

- Visina prihoda i izloZenosti korisnika kredita nisu osnov za segmentaciju

klijenta u bilansu banke.

- U okviru bilansa banke moguca je migracija klijenta iz pod-klase
Corporate/Specijalno finansiranje u pod-klasu Corporate/Uopsteni, na osnovu odluke
sektora za upravljanje rizicima.



Uvazavaju¢i zahteve klijenata i iskustvo u okviru mati¢ne grupe, u ponudi domacih
banaka” su slede¢i modeli specijalnog finansiranja hotela i turisti¢kih objekata:

a) Finansiranje izgradnje ili kupovine hotela koji je namenjen dalje rentiranju
poznatom operateru,

b) Finansiranje izgradnje turistickih objekata (u poznatim turistickim centrima;
koji ne spadaju u kategoriju hotela i gde se ne insistira na postojanju poznatog
operatera koji ¢e voditi hotel).

Iznosi kredita zbog veli¢ine i ozbiljnosti samih projekata mogu biti i do 80% od
ukupne vrednosti projekta, $to je naj¢eSéi slucaj. Preporuka je da ucesc¢e korisnika
kredita (SPV) bude 20% od vrednosti investicije kao znak spremnosti SPV-a da snosi
rizik investicije, a 80% od vrednosti investicije da kreditira banka.

Namena Kkredita u slu¢aju specijalnog finansiranja hotela kod banaka moze biti:

1) krediti namenjeni finansiranju izgradnje hotela koji ¢e biti predmet rentiranja
na trzistu.

- Iznos kredita: 70%-80% vrednosti projekta.

- Finansiranje gradnje hotela na lokaciji: gradska podrucja veéih gradova u
Srbiji, kao i podru¢ja priznatih turistickih centara.

- Momenat finansiranja: nakon dobijanja prijave radova i ulozenih 20-30% od
vrednosti investicije. Obavezno vlasni$tvo nad zemljiStem na kome se zida i
isplacene sve dazbine prema komunalnim organima i Direkciji za gradevinsko
zemljiSte.

- Pustanje sredstava iz kredita: nakon zavrSenih privremenih situacija overenih
od strane nadzornog organa.

- Nacin otplate kredita: iz priliva od rentiranog hotela koji se nalaze na
namenskim racunima u Banci (kreditoru). Preduslov zaklju¢en Ugovor o
poslovnoj saradnji sa iskusnim operaterom, koji ¢e voditi poslovanje hotela.
Sastavni deo Ugovora o poslovnoj saradnji je Ugovor o buduéem zakupu (za
vreme gradnje hotela) odnosno Ugovor o zakupu (posto operater ude u posed
hotela).

2) za kupovinu zemlji§ta - namenjen je privrednim subjektima za akviziciju zemljista
na kome se planira realizacija projekta izgradnje hotela u buduénosti (Pre -
development loan).

- Maksimalni iznos kredita: Banka finansira do 50% vrednosti zemljista, shodno
proceni nezavisnog eksperta.

- Rok vraéanja: do 2 godine.

- Posebni uslovi:

% Prezentovani modeli proizvoda specijalnog finansiranja u radu su preuzeti iz Kataloga
proizvoda Erste bank a.d. Novi Sad.



a) Kupovina zemljista ne sme biti spekulativnog karaktera, ve¢ je investitor u
obavezi da realizuje projekat za koji akvizira zemljiste (u konkretnom sluéaju
gradnja i rentiranje hotela).
b) Zabrana prodaje zemljista u periodu trajanja kredita.
¢) Zakljuen Ugovor o poslovnoj saradnji sa iskusnim operaterom, koji ¢e
voditi poslovanje buduceg hotela na zemljistu koje je predmet kreditiranja.
Period kori$¢enja kredita kod Banke je uskladen sa dinamikom gradnje.

Dinamika otplate kredita kod Banke je uskladena sa dinamikom priliva od prodaje
odnosno rentiranja hotela.

Instrumenti obezbedenja kredita kod Banke su: zaloga na udelu korisnika kredita
(SPV), hipoteka na hotelu u izgradnji (zemljistu) koji je predmet kreditiranja, cediranje
na Banku svih potrazivanja koja nastaju po osnovu rentiranja hotela, osiguranje hotela i
vinkulacija polise u korist banke; menice i ugovorna ovlaséenja korisnika SPV-a.
Osnovne prednosti specijalnog finansiranja za privredne subjekte kod banke su:

- Sigurna investicija za korisnika kredita, Banku i zakupca hotela,

- Brza gradnja — dovoljna koli¢ina novca za izgradnju,

- Akcenat je stavljen na analizu projekta, a ne privrednog subjekta,

- Projekat otplacuje sam sebe - SPV nista ne placa Banci dok se hotel ne zavrsi,
a vracanje kredita po dobijanju upotrebne dozvole je od priliva ostvarenih
rentiranjem hotela koji je predmet kreditiranja;

- Projekat ne angazuje dodatni kolateral SPV-a.

Banka finansira izgradnju hotela, pa je tako sustinski i vlasnik hotela.

Banka kao deo proizvoda projektnog finansiranja predlaze klijentu - privrednom
subjektu Ugovor o poslovnoj saradnji. Osnov konkretnog posla su svi ostali Ugovori o
rentiranju (SPV 1 operater), koji su sastavni deo Ugovora o poslovnoj saradnji. Sredstva
od rente se uplacuju na dinarski i devizni namenski depozitni ra¢un SPV-a kod Banke.

ZAKLJUCAK

Dosadasnja praksa u Srbiji je pokazala centrale domacih banaka ili strani investicioni
fondovi kreditirali SPV u Srbiji za gradnju i rentiranje hotela, obzirom da imaju mnogo
viSe iskustva i razvijenije odgovaraju¢e modele i Seme da posao isprate do kraja u
kra¢im rokovima. Takode, su im dostupniji jefitniji dugorocni izvori finansiranja, i
mogu da ponude specijalna finansiranja sa druzim rokom otplate kredita — 15 do 20
godina. Domace banke su se kod ovakvih poslova obi¢no javljale kao agent stranih
banaka ili investicionih fondova (obi¢no su: vrsile poslove registracije kreditne linije,
pustanja i vracanja kredita u skladu sa zaklju¢enim ugovorom o kreditu, realizovale



poslove uspostvaljanja hipoteke i preuzimanja sredstava obezbedenja domacih korisnika
kredita (SPV) za izgradnju/kupovinu i rentiranje hotela).

Srbija kao tranziciona zemlja ide putem razvoja ka trzi$noj privredi, Sto povlaci za
sobom dalji razvoj bankarskog trzista, ali i trziSta koje banke finansijski podrzavaju.
Moze se ocekivati da ¢e u narednom periodu domace banke poceti da prate gradnju i
rentiranje manjih hotela u Beogradu, srednje kategorije, koje ¢e voditi iskusan domaci
ili medunarodni menadzment, i Cije ¢e poslovanje moéi da otplati kredit u kra¢em
periodu — 5 do 7 godina. Takode, ¢e pozitivna iskustva vezana za realizaciju projekta na
jednom hotelu sa konkretnim SPV, mo¢i da iskoristi za budu¢u finansijsku podrsku
gradnje i rentiranja novih manjih hotela.

Bez obzira na ocekivane negativne efekte najnovije svetske ekonomske krize, trebalo bi
o¢ekivati, obzirom na potencijale, da ¢e banke pokazati viSe interesovanja za
finansiranje hotelske industrije.

Takode, ulaskom u EU ¢e se stvoriti uslovi da Srbija dode do povoljnijih nov¢anih
sredstava iz razli¢itih EU fondova u svrhu razvoja turizma u nasoj zemlji, kako bi se sa
jedne strane zadovoljile potrebe stranih turista i uposlili svi raspolozivi kapaciteti zemlje
s druge strane.
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BESPLATNI GOTOVI SEMINARSKI, DIPLOMSKI I MATURSKI RAD.

RADOVI IZ SVIH OBLASTI, POWERPOINT PREZENTACUE | DRUGI EDUKATIVNI
MATERUALL.

WWW.SEMINARSKIRAD.ORG

WWW.MATURSKIRADOVI.NET
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WWW.FACEBOOK.COM/DIPLOMSKIRADOVI

NA NASIM SAJTOVIMA MOZETE PRONACI SVE, BILO DA JE TO SEMINARSKI, DIPLOMSKI ILI MATURSKI
RAD, POWERPOINT PREZENTACIJA | DRUGI EDUKATIVNI MATERIJAL. ZA RAZLIKU OD OSTALIH MI VAM
PRUZAMO DA POGLEDATE SVAKI RAD, NJEGOV SADRZAJ | PRVE TRI STRANE TAKO DA MOZETE TACNO DA
ODABERETE ONO STO VAM U POTPUNOSTI ODGOVARA. U BAZI SE NALAZE GOTOVI SEMINARSKI,
DIPLOMSKI | MATURSKI RADOVI KOJE MOZETE SKINUTI | UZ NJIHOVU POMOC NAPRAVITI JEDINSTVEN |
UNIKATAN RAD. AKO U BAZI NE NADETE RAD KOJI VAM JE POTREBAN, U SVAKOM MOMENTU MOZETE
NARUCITI DA VAM SE IZRADI NOVI, UNIKATAN SEMINARSKI ILI NEKI DRUGI RAD RAD NA LINKU IZRADA
RADOVA. PITANJ;A | ODGOVORE MOZETE DOBITI NA NASEM FORUMU ILI NA
MATURSKIRADOVI.NET@GMAIL.COM
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