INFLATION MARKET-Where do we live
and can we afford it?

According to official data of the Real
Estate Administration the number of
sub-tenants’ households in Mon-
tenegro is 18 425, or about 60 coo
persons.

In his discussion of the real estate
market in the UK Alastair Parvin talks
about global problems: in short, we
are suffering from a lack of hous-

ing we are trying to solve by build-
ing more apartments. Building more
apartments, however, treat the conse-
quences and not the causes of the cri-
sis, because, paradoxically, according
to Monstat in Montenegro there are 12
Foo permanently or temporarily unoc-
cupied registered apartments, which
accounts for 17.4% of the housing
fund of the capital city (this number
does not include 3 754 of the so-called
apartments for seasonal use which
make an additional 5.2%). According
to 2011 census there are 58 ooo va-
cant apartments in Montenegro.

Far a 50 square meters apart-

ment whose construction price s €
25,000.00, the user must take a loan
of so,000.00 €, and give it to the in-
vestor, and be required to repay the
bank € 87,459.00, i.e., the user will
eventually repay three such apart-
ments. Monthly annuity is € 290.00,
while according to Monstat the aver-
age salary in Montenegro in February
this year is € 491.00.
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réiste nekretnina je u globalnoj kri-
zi koja dolazi iz istih izvora u svim

svjetskim ekonomijama, aliima dru-
gadiji razvoj u zavisnosti od druitveno-
politickog uredenja, ekonomskih prilika
i stvarnog nivoa demokratije.

Prema analizama izvrienim za potrebe
izrade Prostornog plana Crne Gore do
2020. godine utvrdeno je da je stepen
urbanizacije dostigao 62,8% za Eitavu
Crnu Goru, sa znatnim regionalnim va-
rijacijama uz jacanje trenda suburbani-

INFLACIJA TRZISTA NEKRETNINA

GDJE ZIVIMO
| MOZEMO LI TO
da priustimo?

zacije, Sto dovodi do formiranja naselja
koje karakterise “monofunkcionalnost,
pretjerana potroinja prostora, niska in-
frastrukturna opremljenostiznatni nega-
tivni uticaji na Zivotnu sredinu™.
Poseban problem na koji se u analizama
ukazalo predstavlja bespravna i neplan-
ska izgradnja naselja kao osnovni faktor
ugroZavanja prirodnih resursa i privred-
nog razvoja. Narodito je problematicna
bespravna izgradnja na najatraktivnijim
podrucjima pracena nepoitovanjem ve-
ceg broja tehnickih, saobracajnih, eko-
loskih i drugih zahtjeva i zanemariva-
njem javne koristi. Nastavljen je i trend
prenamjene poljoprivrednog zemljista,
npr. za stambenu izgradnju, intenzivna
prodaja zemljista stranim drZavljanima,
na najatraktivnijim lokacijama koju prati
agresivna gradnja novih objekata, a koji
se nerijetko grade bespravno i bez po-
Stovanja graditeljske tradicije.
Ekonomijom Crne Gore dominiraju gra-
devinske kompanije koje ulaZu u zemlji-



Ste, uizradu, izmjene i dopune DUP-ova,
pregovore i 3pekulacije sa institucijama
vlasti i lokalnim zajednicama, da bi na
kraju na osvojenom zemjistu izgradili
stambene blokove velike gustine, niskog
kvaliteta gradnje i prostora, ekonomski
i energetski neodrzive, a koje sve manje
gradana moZe sebi da priugti.

Prema zvanifnim podacima Uprave za
nekretnine broj podstanarskih doma-
tinstava u Crnoj Gori je 18.425, odnosno
oko 60.000 lica.

Alastair Parvin u svojoj raspravi o trzistu
nekretnina u Velikoj Britaniji govori o glo-
balnim problemima: Ukratko, patimo od
nedostatka stanova Sto pokuiavamo da
rijesimo izgradnjom jos stanova. lzgrad-
nja jos stanova je, medutim, lijecenje
posljedice, a ne uzroka krize, jer, para-
doksalno, prema podacima Monstata u
Padgorici je evidentirano 12,700 trajno
ili privrcemeno nenastanjenih stanova,
Sto Cini 17,4% stambenog fonda glay-
nog grada (u ovaj broj nisu uracunati

Ekonomijom Crne Gore dominiraju gradevinske
kompanije koje ulaZu u zemljiste, u izradu, izmjene i
dopune DUP-ova, pregovore i Spekulacije sa institucijama
viasti i lokalnim zajednicama, da bi na kraju na
osvojenom zemjistu izgradili stambene blokove velike
gustine, niskog kvaliteta gradnje i prostora, ekonomski

i energetski neodrzZive, a koje sve manje gradana moze

sebi da priusti

tzv. stanovi za sezonsko koristenje ko-
jih ima 3.754, odnosno dodatnih 5,2%).
Broj praznih stanova u cijeloj Crnoj Gori
je 58.000 prema popisu stanovnistva iz
2011. godine. Uzrok krize uglavnom ne
leZi samo u izgradnji, vec i u posjedova-
nju zemljita, a zemljiste je neobnovljivi
resurs driave, “Stvaranje” gradevinskog
zemljista odnosi se na njegovo pretvaranje
iz poljoprivrednog u gradevinsko, a taj
proces se odvija kroz izmjene i dopune
DUP-ova: usvajanjem dokumentacije od
strane skupstine opstine, uz obavezan
proces javne rasprave (koji je jedini me-
hanizam kojim gradani mogu da uticu na
to koje zemljiste, kad i u Eijem interesu
ce hiti transformisano u gradevinska).
Osnovni problem ove transformacije leZi
u finjenicama:

1) sistemi komunikacije svih aktera (in-
stitucija sistema, investora, javnostii
struke) u procesu proizvodnje grade-
vinskog zemlji5ta i uspostavljanju ba-
lansa izmedu njihovih interesa su lo3i
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5to proizvodi nepo-
vierenje, Spekulacije
i medusobno kocenje
efikasnog upravljanja
prostorom;

2) bez obzira na kolici-
nu kapitala i zemlji5ta u svom posjedu-
privatni investitor jednostavno ne moZe
da izgradi stambene jedinice dovoljno
brzo da smaniji rast cijena stanova koji
zauzvrat reguliSe rast cijene zemljista.
lzmedu ostalog, Parvin zakljucuje i da
sustinski problem nije éak ni u nedo-
statku zemljista, vec je taj nedostatak
upravo osnovni ekonomski uslov unutar
kojeg nastaje pravo trZiste, a to triiste
ne trguje zemljistem nego nafinom na
koji se do njega dolazi-dugom.

Sada uigru ulaze banke.

Da bi investitor do%ao do kapitala za
izgradnju stambenog objekta mora od
banke da podigne kredit-visokorizicni
dug, jer promjenljivost ekonomije ne

garantuje da e prodajom nekretnina
taj dug vratiti. Nakon placanja troskova
nabavke i adaptacije zemljista, placanja
infrastrukture, komunalnih i drugih na-
knada, sami troSkovi izgradnje, naravno,
bivaju minimizovani-ustedom na kvalitetu
gradnje, na kvalitetu Zivotnog prostora
iizeradnjom velikog broja standardnih,
identiénih stambenih jedinica. Cijena
gotove stambene jedinice koju korisnik
placa je daleko veca od cijene njene iz-
gradnje, ostavljajuci investitoru na taj
nacin priliénu marginu profita.

Sdruge strane, da bi korisnik kupio jed-
nu od tih stambenih jedinica mora tako-
de da podigne kredit, Cime investitoru
nadoknaduje sve troskove, srazmjerno

Da bi investitor doSao do kapitala za izgradnju
stambenog objekta mora od banke da podigne kredit-
visokorizicni dug, jer promjenljivost ekonomije ne
garantuje da ce prodajom nekretnina taj dug vratiti.
Nakon placanja troskova nabavke i adaptacije zemljista,
plaéanja infrastrukture, komunalnih i drugih naknada,
sami trosSkovi izgradnje, naravno, bivaju minimizovani-

ustedom na kvalitetu gradnje
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velifini svoje stambene jedinice, sma-
njujuciriziénost njegovog duga-odnosno
preuzimajuci njegov dug za izgradnju
stambenog bloka. Na taj nacin trZiste
duga opstaje-jer svima Ce uvijek biti po-
treban stan, a dok god postoji potreba
za stanom, bife | potrebe za dugom.
Zakljucak je da ono 5to korisnik otku-
pljuje nije stan, veé dug koji investitor
ima prema banci, dok je taj stan samo
njegovo pokrice. Ovo triste je matema-
ticki neodrZivo, jer rast cijena uslovljava
rast duga, a rast duga zauzvrat uslovljava
rast cijena nekretnina 5to geometrijskom
progresijom vodi slomu, nakon kojeg dr-
Zava mora da se zaduZi ne bi li smirila i
restruktuirala ovo triiste.

Prema podacima Monstata, prosjec-
na cijena kvadrata stana u Podgorici u
2015, godini je bila 1.080,00 €, u Budvi
je 1.594,00 €, dok je u Niksitu 561,00
€. 5 obzirom na €injenicu da izgradnja,
uslovi, komunalni i drugi troskovi staju
isto-moZemo zakljugiti da cijena izgrad-
nje kvadrata stana ni u Podgorici niu
Nik3ifu ne moZe biti vefa od 500,00 €.
Primjer iz regiona koji ovo potvrduje je
konkurs slovenackog stambenog fonda
koji je sproveden kao Vladin projekat



pristupacnog kolektivnog stanovanja
za mlade porodice kojim je pobjednic-
ko rieSenje Ofis Arhitekata izabrano na
osnovu dobrog balansa izmedu bruto iz-
gradene | prodajne povriine, postignutog
kvaliteta Zivotnog prostora i ekonomske
odrZivosti, a koji je predviden, izgraden
i prodat po cijeni od 600 € po kvadratu.
Uzevii u obzir da se kamatna stopa
za stambeni kredit u Crnoj Gori krede
od 5,14% do £ak 12%, na pozajmljenih
so.000,00 €, korisnik kredita duZan je
da vrati 87.459,00€ (Podaci Societe ge-

neral banke za stambeni kredit efektivne
kamatne stope od 5,14%).

Drugim rijecima, za stan od 50 kvadrata
tija gradevinska cijena iznosi 25.000,00 €,
korisnik mora podici kredit od 50.000,00€
koje e dati investitoru, a biti u obavezi
da banci vrati 87.459,00€, odnosno, ko-
risnik ce oplatiti tri takva stana, Mjesecni
anuitet kojim korisnik vraca ovaj kredit
iznosi 290,00€, pri éemu je prosjecna
plata u Crnoj Gori za februar ove godi-
ne, prema podacima Monstata 491,00€.
Dakle, da bi obezbjedio sebi krov nad

KIJu€ stambeni kredit

| S pr—

glavom, korisnik 25 godina otplatuje
banci dug koji €ini: 1) Cijena izgradnje
stana u kojem Zivi; 2) Cijena jos jednog
takvog stana koji ostaje investitoru; 3)
Cijena jos jednog takvog stana koji u
kamati ostaje banci,

Taj krov nad glavom je standardna jedi-
nica koja postaje sve manja, niskog gra-
devinskog kvaliteta, sve nizeg kvaliteta
prostora, male energetske efikasnosti,
slabe zvuineitermo izolacije, a sa viso-
kim ragunima za struju, nelogicne osno-
ve, diskutabilne insolacije, udaljene od
igralista, zelenih povrsina, Skola i zdrav-
stvenih ustanova itd, ukratko-nije dom.
Da rezimiramo: Gradevinskoj kompani-
ji je kvalitet gradnje i kvalitet Zivotnog
prostora stambene jedinice koju gradi
fakticki nebitan, jerte stambene jedinice
predstavljaju samo pokrife za dug (pod
hipotekom banke), a koji ée korisnik ku-
povinom od investitora da otkupi. Na taj
nacin gradevinska kompanija ostaje u
plusu za dotiénu razliku v gradevinskoj
i prodajnoj cijeni (koja je u Podgorici
100%), a banka koja kupca kreditira za
kupovinu stana od te iste gradevinske
kompanije-za dvije kamate, prvu od duga

2016 APRIL

En)



investitora za izgradnju stanova i drugu od
duga korisnika za kapital za otkup stana
(za oba duga pokrice je ista nekretnina).
Interesantna informacija kojom moZda
ne barataju svi je da kamata na stam-
beni kredit u stabilnim trZistima zemalja
centralne Evrope ne prelazi 2%, dok iste
banke u Crnoj Gori, kao rizi€nom trZistu,
obezbjeduju svoj interes drieci kamatnu

stopu na sadasnjem nivou.

Rezime polako ali sigurno vodi zakljucku
da ovo trZiste opstaje, odnosno visoka
cijena nekretnina se odrZava, 5to znaci
da se to nekome isplati. Kome? U ovoj
racunici gradevinska kompanija i banka
su uizuzetnom plusu. Kupci stanova od
gradevinske kompanije se dijele u dvije
grupe: one koji moraju da se zaduZe kod

Za stan od 50 kvadrata cCija gradevinska cijena iznosi
25.000,00 €, korisnik mora podiéi kredit od 50.000,00€
koje ce dati investitoru, a biti u obavezi da banci vrati
87.459,00%€, odnosno, korisnik ée oplatiti tri takva stana.
Mjesecni anuitet kojim korisnik vraca ovaj kredit iznosi
290,00%, pri cemu je prosjecna plata u Crnoj Gori za
februar ove godine, prema podacima Monstata 491,00€
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banke da bi otplatili svoj stan i one koji
e stan kupiti za kes. Oni koji posjeduju
kes uspjevaju da eliminisu banku iz jed-
nacine, smanjujuci cijenu stana za treinu
(oni ne placaju tri stana, vef samo dva).
To implicira da trZiste Crne Gore odigled-
no ima dovoljno veliki obrt gotovine da
podrZi ovakvu inflaciju. Ova gotovina
dolazi iz tri izvora: 1) Stranih kupaca;
2) Prodaje nasljedene nekretnine; 3)
Sive ekonomije.

Centralna Banka nikad nije objavila koli-
ki je obrt gotovine u Crnoj Gori. 5 druge
strane, procjenjuje se da siva ekonomija
iznosi 31%. Ovakvim trZistem i njegovim
posljedicama najvide gube gradani koji
nemaju nasljedstvo i ne bave se sivom
ekonomijom, takozvani “posteni grada-
ni” koji placaju ogromne i rastuce cijene,
po previsokim kamatama, koje ne mogu
sebi da priuste, za lo3e stanove.
Pitanje je samo vremena kad ce ovako
koncipirano trZiste nekretnina propa-
sti. U tom slucaju scenario je sljedeci:
gradaniviSe nece moci da pladaju svoje
umnoZene dugove bankama, priliv novca
u banke ée se smanijiti ili prestati, to ce
ih uciniti nelikvidnim i nesolventnim,
(paralelno banke ée na racun duga odu-
zeti djelimiéno otplaene stanove kori-
snika kredita stvarajuci alarmantan broj



beskuénika), depoziti i stednja gradana
dolaze u opasnost, tada drZava mora da
priskoci u pomoc i spasi banku pum-
pajuti u nju novac poreskih obveznika
iz drfavnog budZeta-opet su jedini na
gubitku gradani. Korisnici kredita po-
red nepovratnog gubitka sredstava vec
uloZenih u nekretninu ostaju i bez te
nekretnine-postajuci beskuénici.

Posljednji ovakav slom trZista nekretnina
(slom hipotekarnih kredita) u SAD doveo
je 2008. godine do globalne ekonomske
krize. Utom kontekstu Paul Finch, u svom
upozoravajuéem clanku Architects: re-
sist market ideology-oryou'll end up like
bankers, za The Architects’ Journal, kaie
da su upravo profestionalci i strucnjaci
kaji su trebali da budu “Pretorijanska
straZa” kapitalizma aktivno i namjerno
ufestvovali u korumpiranim radnjama
koje su do sloma dovele, a da medu te
profesionalcei struénjake osim bankara
i ekonomista spadaju i arhitekti.

Arhitektonska struka ima znanje i spo-
sobnost da ovaj prijetedi scenario uvidi,
amortizuje i spasi ono 5to se spasiti da,
medutim evidentno je da se to u Crnoj Gori
ne de3ava. Arhitekte su postale sredstvo
legalizacije volje privatnih investitora za
sitan novac, a u cilju podrivanja trZista
nekretnina. Christine Murray iskorista-
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vanje situacije medusobnog potkopa-
vanja u arhitektonskoj struci Zivopisno
saZima u €lanku Developers are cas-
hing in while architects undercut each
other. U ovoj tranziciji koja se sastoji od
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najgoreg iz oba drustveno-ekonomska
sistema, trZiste nekretnina se nece sa
praskom survati na banke, na privatne
gradevinske kompanije, na driavu ili €ak
na bogatase koji posjeduju kes koji Cu-
vaju u nekretninama-vec na najnizi sloj
piramide-na gradane. U tom slucaju tre-
ba javiti profesorima na fakultetu da je
arhitektura prestala da bude humanai
fovjekomjerna, a gradanima da sistem
nece uciniti apsolutno nista za njih.

Medutim i u toj takvoj, ne bas blistavoj,
buduénosti stvari mogu biti predumislje-
ne i donekle spaSene. Primjeri iz Evrope
i regona pokazuju da postoje mehanizmi
amortizacije, saniranja i rehabilitacije
sloma trZista nekretinina ili njegovih as-
pekata, a o njihovim dometima i uspjes-
nosti ée biti rijeci u daljm istraZivanju.

(Nastavak u sljedefem broju)
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