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O nama
Kompanija Harmonija Resort Kopanoik donosi nov koncept poslovanja i organizacije. Sa razvojem
kondominijum koncepta kao životnog stila i načina poslovanja do velikih kulturnih dešavanja
Harmonija Resort Kopaonik jeste unikatan resort na Kopaoniku. Naša vizija budućnosti, jedinstven
koncept i unikatan razvoj sa akcentom na kulturna dešavanja i razonodu predstavlja cilj kompanije
koji gradjevinski treba da bude završen do kraja 2026. godine. Pored postojećeg hotela Harmonija
4* koji je otvoren 2019 godine, u bliskoj budućnosti Vam darujemo fascinatne gradjevine poput
hotela Harmonia Palace 5*, Concordia kongresne dvorane sa preko 600 mesta, do nesvakidašnjih i
jedinstveno dizajniranih vila - Harmonia Residence, a poseban kuriozitet resort-a svakako će biti
jedan od najatraktivnijih hotela u Srbiji – Harmonia Sky Infiniti. Pored tri hotela, vila i kongresne
dvorane, resort će obuhvatati i zatvoreni akva park, a da bi sadržaj bio upotpunjen osnovali smo
serijski i filmski festival Zlatna Omorika koji će otpočeti od 2027. godine. 

373 Apartmana / 1140 Ležaja, Harmoland - Zatvoreni akva park na 1388 m2, 3 Spa centra, 7 bazena
(4 zatvorena, 3 otvorena), 6 restorana, 3 recepcije, Kongresni centar, Bioskop, 3 dečije igraonice,
Tereni za male sportove, Park, 150 garažnih mesta, 260 parking mesta.... i još mnogo toga
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MASTER PLAN

01, 02 - Harmonija Apartments & Spa / Završeno

www.harmonijareosrt.rs

01 02
03

040506

79 Apartmana, Spa centar, Zatvoreni bazen, Otvoreni bazen,
Bar, Resortoran, Dečija igraonica, Galirija, Bioskop, Konferencijska
sala....

03 - Harmonia Palace / Završeno
58 Apartmana,
Bar, Restoran

04 - Harmonia Grand Palace / U izgradnji
91 Soba i Apartmana, Spa centar, Zatvoreni akva park,
Lobby bar, Panoramski restoran na krovu hotela, Dečija  
igraonica, Teretana, Konferencijska sala, Recepcija

05 - Harmonija Residence, Garaža
150 Parking mesta
36 Apartmana
3 Poslovna prostora

04 - Harmonia Sky Infinity 
116 Soba i Apartmana Spa centar, Zatvoreni bazen.
Otvoreni bazen, Infinity bazen, Bar, Restoran,
Kongresni centar, Recepcija...

64



Harmonija
Apartments & Spa
Hatmonija Apartments & Spa deo je Harmonija Resort-a i predstavlja sadržajan objekat
apartmanskog tipa visoke kategorije. Svojim dizajnom, sa primesama alpskih stilova koga
karakterišu široki stakleni otvori sa bogatom upotrebom kamena i drveta, stvara posebnu
povezanost sa prirodom i pruža nesvakidašnje uživanje pogledom na prelepe obronke našeg
najvećeg zimskog turističkog centra – Kopaonika. 

Objekat raspolaže sa 78 apartmana, Restoranom, Lobby barom i resotranom, Recepcijom, Spa
centrom sa zatvorenim i otvorenim bazenom, Dečijom igraonicom, Biskopskom salom,
Konferencijskom salom, Galeriojom, Parking prostorom….

Wellness & Spa centar prostire se na 350 m2 unutrašnjeg prostora koji sadrži Zatvoreni bazen,
Finsku saunu, Slanu sobu, Parno kupatilo, Relax sobu, Djakuzi, Tepidarijume, Tuševe i Salone za
masažu. Otvoreni prostor prostire se na oko 300m2 i sadrži Otvoreni bazen, veliku
plažu, Bar i Restoran na otvorenom
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INFORMACIJE O APARTMANU

Etaža: POTKROVLJE 2
Orijentacija: ZAPAD, ISTOK
Hodnik: 2.97 m2
Dnevni boravak: 20.70 m2
Spavaća soba: 13.95 m2
Kupatilo: 3.60 m2
Terasa: / m2
Ukupno: 41.22 m2

Apartman A 46 // 41.22m2

CENA APARTMANA

Cena po m2: 1.400  Eur 
Površina m2: 41.22 Eur
Cena bez PDV-a: 57.700 Eur
PDV 20%: 11.540 Eur
Cena sa PDV-om: 69.240 Eur

57.700 EUR
+PDV

01 02
03

040506

OBJEKAT

Cene su date za neopremljen apartman sa PDVom.
Mogućnost opremanja prema standardima resort-a.

NAČIN PLAĆANJA
Depozit: 4.000 Eur 
Po ugovoru 70%: 48.470 Eur
Po preuzimanju 30%: 20.770 EurPovrat depozita vrši se po uplati prve rate.



POZICIJA
APARTMANA NA

ETAŽI

POZICIJA
APARTMANA

FASADI

www.harmonijaresort.rs

Apartman A 47 // 20.22m2
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OBJEKAT

28.300 EURCene su date za neopremljen apartman sa PDVom.
Mogućnost opremanja prema standardima resort-a. +PDV

INFORMACIJE O APARTMANU

Etaža: POTKROVLJE 2
Orijentacija: ZAPAD
Dnevni boravak: 16.62 m2
Spavaća soba: / m2
Kupatilo: 3.60 m2
Terasa: / m2
Ukupno: 20.22 m2

CENA APARTMANA

Cena po m2: 1.400  Eur 
Površina m2: 20.22 Eur
Cena bez PDV-a: 28.300 Eur
PDV 20%: 5.660 Eur
Cena sa PDV-om: 33.960 Eur

NAČIN PLAĆANJA
Depozit: 3.000 Eur 
Po ugovoru 70%: 23.770 Eur
Po preuzimanju 30%: 10.190 Eur

Povrat depozita vrši se 
po uplati prve rate.
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Apartman A 49 // 20.22m2
28.300 EUR

+PDV
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OBJEKAT

INFORMACIJE O APARTMANU

Etaža: POTKROVLJE 2
Orijentacija: ZAPAD
Dnevni boravak: 16.62 m2
Spavaća soba: / m2
Kupatilo: 3.60 m2
Terasa: / m2
Ukupno: 20.22 m2

CENA APARTMANA

Cena po m2: 1.400  Eur 
Površina m2: 20.22 Eur
Cena bez PDV-a: 28.300 Eur
PDV 20%: 5.660 Eur
Cena sa PDV-om: 33.960 Eur

NAČIN PLAĆANJA
Depozit: 3.000 Eur 
Po ugovoru 70%: 23.770 Eur
Po preuzimanju 30%: 10.190 Eur

Povrat depozita vrši se 
po uplati prve rate.

Cene su date za neopremljen apartman sa PDVom.
Mogućnost opremanja prema standardima resort-a.
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INFORMACIJE O APARTMANU

Etaža: POTKROVLJE 2
Orijentacija: ZAPAD, ISTOK
Hodnik: 2.97 m2
Dnevni boravak: 20.70 m2
Spavaća soba: 13.95 m2
Kupatilo: 3.60 m2
Terasa: / m2
Ukupno: 41.22 m2

Apartman A 50 // 41.22m2

CENA APARTMANA

Cena po m2: 1.400  Eur 
Površina m2: 41.22 Eur
Cena bez PDV-a: 57.700 Eur
PDV 20%: 11.540 Eur
Cena sa PDV-om: 69.240 Eur

57.700 EUR
+PDV

NAČIN PLAĆANJA
Depozit: 4.000 Eur 
Po ugovoru 70%: 48.470 Eur
Po preuzimanju 30%: 20.770 Eur
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OBJEKAT

Povrat depozita vrši se po uplati prve rate.

Cene su date za neopremljen apartman sa PDVom.
Mogućnost opremanja prema standardima resort-a.
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Apartman A 51 // 32.07m2
45.000 EUR

+PDV
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OBJEKAT

INFORMACIJE O APARTMANU

Etaža: POTKROVLJE 2
Orijentacija: ISTOK
Dnevni boravak: 14.52 m2
Spavaća soba: 13.95 m2
Kupatilo: 3.60 m2
Terasa: / m2
Ukupno: 32.07 m2

CENA APARTMANA

Cena po m2: 1.400  Eur 
Površina m2: 32.07 Eur
Cena bez PDV-a: 45.000 Eur
PDV 20%: 9.000 Eur
Cena sa PDV-om: 54.000 Eur

NAČIN PLAĆANJA
Depozit: 4.000 Eur 16.200 Eur

Povrat depozita vrši se 
po uplati prve rate.

Cene su date za neopremljen apartman sa PDVom.
Mogućnost opremanja prema standardima resort-a.



Upravljanje
imovinom
Hotelska industrija i hotelijerstvo u svim funkcionalnim svojstvima zauzima svakako najbitnije mesto
glavnog aktera u realizaciji planiranih ciljeva turistickog proizvoda i određene turisticke destinacije.
Osnove strategije konkurentne diferencijacije hotela vrste „condo“ sastoje se u nizu generalnih i
pojedinacnih postupaka i aktivnosti da u procesu realne implementacije i trzisne pozicioniranosti
postigne vecu traznju, kvalitetnije zadovoljenje potreba gostiju i u celini postigne bolje merljive efekte
od konkurentnih objekata. Bitnu osnovu konkurentne diferenciranosti „condo“ hotel postiže
prepoznatim vrednostima koje upravo dolaze iz samog bića, predmeta i modela ove vrste hotela.

Uobičajene karakteristike „condo“ hotela odredjuju se i prepoznaju kroz svojinu, zemljišno knjižno
vlasništvo jednog ili više vlasnika nad smeštajnim hotelskim jedinicama sa upisanim teretom
ugovorenog upravljanja objektom i smeštajnim jedinicama od strane menadžmenta kompanije
(ugostitelja). Takodje pripadajući komercijalni ugovor u potpunosti uređuje bitna medjusobna prava i
obaveze izmedju menadžment kompanije i vlasnika hotelske smeštajne jedinice. „Condo“ hotel je
inovativan turistički proizvod koji već u začetku implementiranja ima prepoznate konkurentne
vrednosti i razlikovanja koji ga čine jedinstvenim i bitnim turističkim proizvodom na domaćem
turističkom tržištu. Znanje i novostvorene mogućnosti ulaganja u „condo“ hotele mogu se smatrati
značajnim konkurentno diferenciranim indikatorom koji ovom novom turistickom proizvodu
obezbedjuje značajnu i posebnu pažnju, zainteresovanost i bitnu tražnju.

Proverenim i dokazanim kvalitetima na medjunarodnom turističkom i stambenom tržištu tražnje kao i
realno prepoznatim i primenjivim specificnostima u domaćim uslovima poslovanja, indikatori
konkurentnosti „condo“ hotela jasni su temelji inovativno prepoznatih i stvorenih prednosti i dobrih
predispozicija za punu pozicioniranost i tržišni razvoj. Kupovina i svojina hotelskih smeštajnih „condo”
jedinica u odnosu na standardno poznat odmorišni boravak u klasičnim hotelima i drugim smeštajnim
vrstama ima jasne prednosti, posebno definisane kroz niz medjuzavisnih i prethodno naznačenih
subjektivnih pokazatelja konkurentnosti u odnosu na druge oblike odmorišnog smeštaja ali i
stambenog boravka, kao što su:

Trajna i maksimalna korist od imovine u skladu sa potrebama „condo“ stila života visokog kvaliteta
Stvoreni trajni uslovi pravne sigurnosti poslovanja i investiranja u najbolju tržišnu kapitalizaciju
Visok nivo ličnog kvaliteta zivljenja i/ili boravka uz obezbedjen stalan dodatni prihod
Najbolja uskladjenost u finansijskih, društvenih, vremenskih i drugih resursa u operativnoj
realizaciji
Potpuna uksladjenost izvodljivih projekata u odnosu na odloženu i trajnu upotrebu
Maksimalan učinak uz najbolje realizovane efekte iz procesa implementacije i izvodljivosti projekta
Mogućnost boravka u izabranim periodima i po izboru dalji nastavak izbora korišćenja
Investicioni razvoj „condo“ projekta za vlasnike „condo“ smeštajnih jedinica značajno je povoljniji u
odnosu na klasicne hotele u pogledu ekonomskih efekata investicionih projekata direktno kao i iz
daljeg tekućeg poslovanja
Vlasnici „condo“ hotela kao i smeštajnih jedinica imaju smanjene finansijsko-komercijalne rizike u
odnosu na vlasnike klasicnih hotela
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KO ŽIVI I POSLUJE U KONDOMINIJUMU?

Filozofija življenja u kondominijumu zasnovana je na jednostavnom
principu sličnosti – komplementarnom mentalnom sklopu stanara. Kao
preduslov za dobre medjususedske odnose, vaše komšije su ljudi
sličnog pogleda na zivot, sličnog imovinskog stanja, sličnih ineresa,
hobija, stila… Sve Vas povezuje jasna odrednica prema savremenom,
sigurnom i udobrnom zivotu koji zasluzujete, a kondominijum je tu da
Vam to omogući.

Najednostavnije rečeno, kondominijum Vam omogućava da kada
pobegnete od svakodnevnih obaveza koje imate, uživate u svojoj
smeštajnoj jedinici kao da boravite u najluksuznijem hotelu, a pritom, ta
ista smeštajna jedinica Vam konstantno donosi prihode kada ne
boravite u njoj.

GARANTOVAN POVRAT INVESTICIJE - ROI

ŠTA JE TO ROI?

ROI - Return of investment (povrat investicije) je metrika koja pokazuje
koliko je profitabilno neko ulaganje u odnosu na cenu tog ulaganja.
Izražava se kao procenat i računa se tako što se dobit od investicije
podeli sa ukupnim troškovima te investicije. Visok ROI ukazuje na
isplativo ulaganje, dok nizak ROI signalizira da ulaganje možda nije bilo
profitabilno ili da je efikasnost upravljanja resursima niska.

KOLIKO JE NAŠ ROI?

Naš ROI iznosi 12% na godišnjem nivou u odnosu na cenu ulaganja, tj u
odnosu na cenu apartmana. 

ROI je garantovan Ugovorom o upravljanju, i ni u kom slučaju ne može
biti manji od navedenog.

Primer:
Vrednost apartmana:                  60.000 Eur
ROI 12%:                                         7.200 Eur

U navedenom primeru dat je povrat investicije na godišnjem nivou.
Porvrat je u bruto iznosu, tako da vlasnik ima i troškove koji padaju na
njegov teret, tj svaki apartman kao i stan nosi odredjene troškove tokom
meseca i godine.

U ovom konkretnom primeru, vlasnik smeštajne jedinice ima ugovorom
zagarantovan povrat u iznosu od 7.200 Eur na godišnjem nivou.

Condominium



KOJI SU TROŠKOVI APARTMANA?
 
Svaki apartman nosi troškove, ali su oni daleko manji od ugovorenog prihoda. U
nastavku Vam dostavljamo spisak svih troškova koje jedan apartman nosi sa
okvirnim cenama:

Trošak električne energije 
Troškovi grejanja 
Troškovi televizije i interneta 
Porez na imovinu 
Troškovi održavanja 
Troškovi održavanja liftovi 
Troškovi vodosnabdevanja
Komunalne usluge
Porez na prihod 

REPREZENTATIVAN PRIMER

Vrednost apartmana: 60.000 Eur
Garantovan povrat 12%: 7.200 Eur

Troškovi:
Trošak električne energije - prosečno oko 30 Eur x 12 meseci = 360 Eur
Troškovi grejanja - oko 50 Eur x 6 meseci = 300 Eur
Troškovi televizije i interneta - 14 Eur x 12 meseci = 168 Eur
Porez na imovinu = 130 Eur
Troškovi održavanja - 0,60 x 30 m2 = 18 Eur x 12 meseci = 216 Eur
Liftovi - 4 Eur x 12 = 48 Eur
Vodosnabdevanje  1,7 Eur x 12 meseci = 20 Eur
Komunalne usluge - 3,8 Eur x 12 = 45 Eur
Porez na prihod (7.200 Eur - 25% (neto) = 5.400 Eur x 20% porez) = 1.080 Eur

Ukupni troškovi = 2.367 Eur

OBRAČUN:
Garantovan prihod:                                     7.200 Eur
Ukupni troškovi:                                           2.367 Eur
Godišnji prihod:                                            4.833 Eur
(Neto prihod nešto preko 8%)

UGOVOR O UPRAVLJANJU

UGOVORNE STRANE
Po završetku izgradnje i prijemu apartmana u državinu, vlasnik smeštajne
jedinice će zaključiti Ugovor o upravljanju i održavanja sa privrednim društvom
Harmonija Resort doo Raška.

TRAJANJE UGOVORA
Ugovor o upravljanju i održavanju moguće je zaključiti na sledeći ugovorni rok:

1. U trajanju od 1 (jedne) godine sa mogućnošću produžetka do 3 godine
2.U trajanju od 3 (tri) godine sa mogućnošću produžetka 

www.harmonijaresort.rs

Upravljanje
imovinom

VREDNOST UGOVORA
Ukoliko se ugovor zaključuje na period od 1 (jedne) godine vrednost apartmana će biti navedena iz
kupoprodajnog ugovora.

Ukoliko se ugovor zaključuje na period od 3 (tri) ili 12 (dvanaest) godina, prve godine će biti
obračunata vrednost apartmana iz kupoprodajnog ugovora, a svake naredne godine neposredno pre
isteka prve godine i svake godine će biti revidirana vrednost apartmana u skladu sa tržišnom cenom
apartmana, inflatornim karakterima i kretanjima cena roba i usluga na monetarnom tržištu, te će
vrednost povrata investicije od 12% zavisiti od navedenih karaktera i vrednosti apartmana koja ni u
kom slučaju ne može biti niža od kupoprodajne cene apartmana.

USLOVI ZA ISPUNJENJE UGOVORA
Prilikom kupovine apartmana neophodno je da kupac bude apsolutno upoznat i saglasan sa uslovima
kupovine. S obzirom da je hotel organizovan u kondominijum sistemu, kupac mora biti upoznat i sa
budućim načinom poslovanja u trajanju do 12 godina.

U kondominijum sistemu kupac može neometano koristiti apartman 28. dana u toku godine, i to u
svakom kvartalu po 7 dana, a van visoke sezone, tj, kupac ne može boraviti neomatano u sledećim
terminima: 20.12-08.01, 10.02-10.03, 20.04-10.05, 15.07-15.08., tj ukoliko vlasnik koristi sopstveni
apartman u navedenim terminima onda će u tom slučaju ostvariti dobit manju za onoliko dana koliko
je koristio sopstveni apartman.

OBRAČUNSKI PERIOD I NAČIN ISPLATE

Obračun se vrši na kraju meseca za prethodni mesec, i isplaćuje vlasnicima do 15-og u mesecu za
prethodni mesec.

U poslednjem mesecu će se izvršiti konačan obračun za prethodnu godinu poslovanja, te ako
ugovorena vrednost povrata investicije nije isplaćena u potpunosti, ona će biti isplaćena u
poslednjem mesecu poslovanja u trajanju od jedne godine.

Šta to znači? To znači da uliko je ugovorena vrednost 7.200 Eur a Harmonija Resort je ostvarila prihod
od 6.500 Eur (primer) i isplatila vlasniku, ostatak od 700 Eur će biti isplaćen sa poslednjem mesecom
u godini poslovanja.

ODRŽAVANJE I BRIGA O APARTMANU I OBJEKTU
Harmonija Resort doo ima obavezu da vodi brigu o objektu, njegovom poslovanju i njegovom
održavanju. Objekat u celini mora u svakom trenutku biti čist, pristupačan i funkcionalan. 

Takodje, Harmonija Resort doo mora održavati apartman u čistom i ispravnom stanju tokom trajanja
ugovora upravaljnja. Sve nedostatke i oštećenja u apartmanu koje nastanu tokom njegovog
korišćenja, Harmonija Resort doo mora sanirati u najkraćem roku.



Kontakt

Za sva pitanja i detaljnije infomracije budite slobodni da
nas kontaktirate.

prodaja@harmonijaresort.rs

www.harmonijaresort.rs

+381 66 814 11 11
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