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TRZISTE NEKRETNINA U NOVOM
SADU - | KVARTAL 2019. GODINE

Filip Maunaga | Autor

Novosadani koji su spremni da se upuste u kupovinu
stana treba da izdvoje najmanje 40.000 evra za ovaj
podvig. Za pomenutu svotu novca mogucée je kupiti
garsonjeru u svim delovima grada, dok je jednoi-
posobne, ponekad &ak i dvosobne stanove moguce
priustiti na Staroj Detelinari, Satelitu, kao i na Adicama
gde se nalaze u fazi izgradnje. U slu¢aju da stan nije
legalizovan, jeftinija cena se moze posti¢i u svim de-
lovima grada.

Obzirom na neophodna ulaganja, najjeftinije nekret-
nine su stanovi starogradnje na Detelinari i Satelitu,
posebno oni koji se nalaze na poslednjem spratu u
zgradama bez lifta. Jeftinije cene ovih nekretnina po-
drazumeva &injenica da stanovi nisu renovirani i da se
nalaze u izvornom stanju. Renoviranja se odnose na
vodovodne i kanalizacione cevi, stare podne obloge,
stolariju, kupatila i kuhinju. Medu jeftinim nekretnina-
ma nalaze se i oni stanovi koji su hadogradeni, koji su
u procesu legalizacije i oni koji imaju velike kosine pa
je raspoloZivost prostora jos vise ograniCena.

U proseku se cene ovakvih stanova kreéu u intervalu
od 900 do 950 evra po kvadratu, dok je na Adicama
moguce priustiti stan u izgradnji po ceni od 850 do 950
evra po kvadratu. Ove cene se obi¢no odnose na sta-
nove unutar tipskih naselja, sto je rastuéi trend na
Adicama i Telepu u prethodne dve godine.
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Cinjenica je da su i dalje najtraZenije garsonjere i jedno-
sobni stanovi, 8to ih zakonom potraznje i ponude &ini i naj-
skupljim. Trziste je takvo da je potrebno izdvojiti istu ko-
li¢inu novca za garsonjeru na dobroj lokaciji kao i za
dvosoban stan u prethodno opisanim nekretninama. Na
teritoriji celog grada, cene se kre¢u u intervalu od 850 do
1.800 evra po kvadratu. Naravno, cene ne zavise samo od
lokacije, ve¢ i od spratnosti, povriine, starosti i kvaliteta u
kom se nalazi predmetna nepokretnost.

Najprimamljivije lokacije su i dalje Limani, Grbavica, Bule-
var Oslobodenja, Podbara i Betanija gde se cene kvadrata
novogradnje krecu u proseku od 1.350 do 1.500 evra, na
Novoj Detelinari oko 1.200 evra, nha Novom Naselju oko
1.150 evra, a na Telepu oko 1.100 evra.

Kad je re€ o starogradniji, prodavci obi€no renoviraju stan
kako bi postigli ve¢u cenu. Obzirom da su kupci u na-
jveéem broju slu€ajeva sa ograniCenim budZetom, na-
jeriviagniji su oni stanovi u koje je potrebno minimalno
ulaganje. To podrazumeva renovirano kupatilo, kuhinju i
zamenjenu spoljadnju stolariju. Sta jo3 utide na prvu im-
presiju je slika o iskori§¢enosti prostora, tako da je neo
phodno da se u stanu koji se prodaje nalazi minimalna ko-
li¢ina namestaja, obezbedeno je prirodno osvetljenje,
zidovi su u skorije vreme okreceni itd. Zanimljivo je da ¢ée
neke od potencijalnih kupaca stana odbiti €injenica da je u
predmetnoj nekretnini Ziveo kuéni ljubimac jer smatraju da
miris kuénog ljubimca ostaje godinama, tako da prodavci
stanova koji imaju kuénog ljubimca treba da uzmu u obzir
i takve kupce i uklone sve tragove kao $to su igracke,
kutija s peskom, oSte¢en namesta;j i slicno.
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Svi navedeni faktori pokrecu porast ponude stanova na trzidtu, pa je samim tim pronadi idealan stan za vas mnogo jed-
nostavnije. Postoji mnogo vedi broj stanova od kojih mozZete da birate onaj koji vam najviSe odgovara. Ono $to je takode
~ zanimljivo vezano za letnji period jeste Cinjenica da iako je ponuda na viSem nivou nego tokom ostalih delova godine,
KADA JE NAJBOLJE DA TRAZITE STAN ZA IZNAJMLJIVANJE upravo zbog povecéane aktivnosti oko izdavanja se i sama potraznja za stanovima koji se izdavaju povecéava. To za pos-
ledicu ima povecanje troSkova izdavanja, $to samo dodatno poveéava iznos rente. Nije ni neuobi¢ajena situacija da
dolazi do porasta konkurencije za pojedinim stanovima koji su pozeljniji na odredenom trzistu, pa se zakupci obavezuiju
¢ak i na duple iznose trodkova zakupa nego $to bi to ucinili u zimskom periodu. Sve to samo da bi brze sklopili ugovor i
Da li ¢ete i kada iznajmiti stan, pre svega zavisi od vase frenutne stambene situacije, tj. da li imate luksuz da dobili trazeni stan.

Cekate povolino vreme za traZenje idealnog stana za vas. Postoji veéi broj razloga i &injenica koji se moraju uzeti
Saveti za trazenje stana

u obzir kada birate najbolje vreme za rentiranje stana.
Kada se odludite u kojoj sezoni ¢ete traziti stan (ili ako nemate moguénost biranja) najbolje bi bilo da odredite mesec u
kojem planirate da iznajmite stan. Pravo vreme da otpocnete svoju potragu ¢e biti dve ili tri nedelje do podetka meseca

: : o : : za koji ste se odludili.
Zima je najbolja za mirovanje

Razlog zasto vam dajemo takav savet lezi u Cinjenici da najvedi broj zakupa isti¢e upravo krajem meseca ili tokom prvih
Potraznia i e xa niza tok imsk kada i . K it lienie. Takod dana meseca za koiji ste se odludili da otpocnete svoju potragu. lako se ovo €ini kao taktika u poslednjoj sekundi, zakup-
otraznja Je najcesce najniza tokom zimske sezone, kada Je manje zakupaca zainteresovano za presejjenje. fakode, ci koji ¢e uskoro da napuste stan ¢e imati najéeSée vremenski raspod od 30 dana da napuste stan, a upravo u ovom vre-

najnize cene z_akgpa Su upravo vezane za zimsku sezonu, U per'Odl.J posle Nove godine. Na osnovu prethosj_no n;’avede- menskom okviru éete vi i zapoceti vasu potragu. Samim tim se stvara moguénost da upravo vi postanete novi zakupac
nog, statisticki najbolje ponude za zakup se ostvaruju u periodu od januara do marta. Ipak, to i dalje ne znadi da Cete za stana

nizu cenu zakupa stana koju ste dogovorili dobiti sve ono to ste trazili. Moracete da napravite odredene ustupke, kako
biste ipak ostvarili niZu cenu zakupnine.

Letnja sezona je najaktivnija u toku godine ZAKLJUCAK

Naravno da vreme kada cete krenuti u potragu za stanom zavisi upravo od vase trenutne stambene situacije, fi-

Zasto je to tako? Pa za pocetak mnogi srednjoskolci i studenti se vracéaju kuéi, pa se samim tim i stvara veéi broj stanova nansijskih mogucnosti, stambene fleksibilnosti i vasih zahteva. Ukoliko Zelite da imate Sto vedi izbor stanova
koji su slobodni i spremni za novog zakupca. Najgusc¢i period tokom sezone se upravo odvija u periodu april i septembar izmedu kojih cete birati one najoptmalnije za vas, onda je nas savet da se opredelite za period od aprila do av-
zbog mnogobrojnih aktivnosti koji pokrecu studenti i srednjoskolci, a ne treba ni zanemariti injenicu da je upravo u ovom gusta. Ukoliko je cena rente presudujudi faktor za vas, onda biste se frebali odluciti za traZzenje stana u periodu
periodu mnogo lak3e organizovati selidbe i prevoz namestaja. od septembra do marta.

Dejan Stanisin | Autor
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KOMPARATIVNA METODA

Cena po kojoj se odredena nekretnina prodaje je cena odredena interakcijom ponude i potraznje u trenutku
prodaje. Ako faktori ponude i potraznje variraju, onda i cene nepokretnosti rastu ili padaju. Ovaj pristup je najpo-
godniji kada je Cest promet sli¢nih nekretnina. Kada je koli¢ina ponudene robe na prodaju jednaka koli€ini robe
koja se trazi za kupovinu, imate trziSnu vrednost. Trziste je mesto gde se kupci i prodavci sastaju radi razmene
imovinskih prava za drugu imovinu. Nekretnine su fizicko zemljiste i pripadajuca nepokretnost na zemljistu. Trzis-
na vrednost je vrednost koju bi imovina trebala doneti na konkurentnom i otvorenom trzistu u svim uslovima po
trebnim za fer prodaju, gde kupac i prodavac deluju razborito i upoznati su sa svim uslovima, a pretpostavljajudi
da cena nije dogovorena pod nekim uticajem. Obe strane su dobro informisane ili savetovane i deluju u onome
$to smatraju najboljim interesima. Dozvoljen je razumni rok za izlaganje na otvorenom trzistu. Poredenje je mera
slicnosti izmedu predmeta procene i predmeta poredenja.

Srdan Mi¢anovi¢ | Autor

Komparativha metoda je nacin procene vrednosti nepokretnosti koja se koristi kada se procenjuje dio imovine sa
drugim nekretninama sa slicnim karakteristikama. Ova metoda predstavlja ukupan zbir pojedinacnih karakteristi-
ka (lokacija, starost nekretnine, spratnost itd.) koje svaka u odredenoj meri utice na ukupnu vrednost nepokretno-
sti. Procenitelji i agenti za nekretnine mogu koristiti ovaj pristup prilikom procene nekretnina za prodaju. Procen-
itelji nastoje da svoja poredenja zasnivanju na karakteristikama koje su iste ili slicne predmetu procene. Na
primer, kuéu treba uporedivati sa nekretninama koje imaju isti broj spavacih soba, garaza i kupatila. Poredenje bi
trebalo da obuhvati kuce od priblizno istih kvadrata na parcelama zemljista koje su pribliZno iste veliCine. Kompar-
ativi koje koristimo za poredenje bi trebalo da budu na istoj ili slicnoj lokaciji poput imovine koja se procenjuje.
I | Komparativni pristup prodaje koristi se kao polazna tacka za analizu trZidta u oblasti nekretnina od strane licenci-
S [ TTTTTTTiTTiee — ranih ili struénih lica. PoloZaj nepokretnosti i topografija mogu imati direktan uticaj na vrednost dodeljenu kompar-
._.i | | ‘ ‘ HJH“M i ativima. Ukoliko se niz kuéa koje se nalaze u blizini aerodroma imaju probleme sa bukom, to bi bila pojedina¢na
- : karakteristika koja bi uticala na vrednost. Da su te iste kuce bile smestene u mirnijem delu grada, procena
| smislu vrednosti bi bila drugadija. U svakom slucaju, prikladnije bi bilo da se porede kuce koje se nalaze u istom
I naselju nego kuce u drugom delu grada, ¢ak i ako imaju iste arhitektonske projekte. Tu su naravno i ostali spoljni
‘ faktori koji mogu uticati kao $to su, nivo zagadenja na zemljistu i okolini, sprathost predmetne nepokretnosti,
e opremljenost nekretnine itd. Stanje trziSta u trenutku procene je takode znacajna odrednica prilikom formiranja
kona&ne vrednosti nepokretnosti. Opste stanje nepokretnosti moze da uti¢e na vrednost prilikom procene. Na
primer, dve ku¢e mogu biti istog arhitektonskog dizajna, sa istim brojem soba, ali jedna kuca treba da se renovira,
problemi sa vodovodom ili krovom. Ovi faktori znagajno uti¢u na vrednost imovine, bez obzira imaju li slicne gore
prethodno navedene karakteristike. Metoda uporedenja prodaje se koristi kod procene onih nepokretnosti koje su
Cesto u prometu, kao Sto su: stanovi, kuce, vikendice, garaze, kancelarije, gradevinska zemljista, poljoprivredna,
Sumska i ostala zemljista.
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POREZ NA PRENOS APSOLUTNIH
PRAVA: OSNOVNI POJMOVI |
PROBLEMI U PRIMENI ZAKONA

Kada pomenemo porez na imovinu, veéina pomisli na
ono dosadno reSenje koje pristigne negde u junu, a
vec pre prvog aprila smo morali da uplatimo deo ovog
poreza kao akontaciju. Tacno je da ovaj porez na neki
nacin predstavlja ,osnovni“ porez na imovinu, pravnici
¢e reéi porez na imovinu u statici (sama ¢injenica
posedovanja rada poresku obavezu), ali ovaj porez je
samo jedan od nekoliko poreza koji kao osnhov
oporezivanja predvidaju imovinu, bilo njeno prosto
postojanje ili transakcije iste.

Porez na promet apsolutnih prava, tih famoznih 2.5%
koje pla¢amo kada kupujemo kucu ili automobil, plovi-
lo, ili neko drugo vozilo, je neizostavna obaveza prak-
ticno svih nas. Ovaj porez svrstavamo u poreze na
imovinu ,u dinamici“ jer se radi o porezu koji nastaje
{poreska obaveza se formira) u momentu transakcije,
fj. prenosa svojinskih prava na nepokretnostima i
odredenim pokretnostima sa kupca na prodavca. Ob-
veznik ovog poreza, u o€ima zakona, iako je prakticno
do nivoa poslovnog obicaja dovedena praksa da ovaj
porez pla¢a kupac, je prodavac. Rekosmo, najcesée
se vec¢ U kupoprodajnom ugovoru predvida reSenje da
¢e ove obaveze izmiriti Kupac, iako je de iure obveznik
prodavac nepokretnosti ili pomenutih pokretnosti.

Zakonska regulativa koja stvara pravo koje se tice
ovog i drugih poreza je svakako Zakon o porezima na
imovinu ("SI. glasnik RS", br. 26/2001, "SlI. list SRJ", br.
42/2002 - odluka SUS i "SI. glasnik RS", br. 80/2002,
80/2002 - dr. zakon, 135/2004, 61/2007, 5/2009,
101/2010, 24/2011, 78/2011, 57/2012 - odluka US,
47/2013, 68/2014 - dr. zakon, 95/2018 i 99/2018 -

odluka US), ali bitni su i odredeni podzakonski akti. Takav
akt je i Uputstvo o postupku i naginu utvrdivanja poreza na
prenos apsolutnih prava ("Sl. glasnik RS" br. 80/02, 84/02,
23/03, 70/03, 55/04, 61/05 85/05, 62/06, 61/07 i 20/09) u
kome se, relativho detaljno, regulie utvrdivanje osnovice
za odredivanje visine ovog poreskog nameta za slu¢aj da
nadleZni organ (lokalna Poreska uprava) smatra da vred-
nost iz kupoprodajhog ugovora ne predstavlja trZiSnu
vrednost.

Ovakvo reenje, naravno, je apsolutno odgovarajuée kako
bi se porez naplatio u odnosu nha stvarnu visinu transakci-
je, tj. u odnosu na trziSnu vrednost nepokretnosti. Ovakvi
akti su neophodni, razume se, ali praksa je pokazala da
postoje ozbiljni problemi prilikom odredivanja osnovice za
porez, tj. trziSne vrednosti nepokretnosti. Bavedi se proce-
nama vrednosti nepokretnosti, smatramo da smo najpoz
vaniji da u€estvujemo u praéenju stvarne situacije, da ut-
vrdujemo trzidnu vrednost nepokretnosti u skladu sa defi-
nicijom propisanom Nacionalnim standardima (iako se
Uputstvo ne poziva na standard, osnovicu za odredivanje
poreza definiSe kao trZidnu, Sto implicira uskladivanje sa
definicijom), kao i da ukaZzemo u probleme u vezi sa ut-
vrdivanjem poreza, a koji su, po nasim iskustvima, brojni

ulestali. Naravno, isto kao &to je bitno da drZava ubire
fiskalne namete, jo$ je bitnije da postoje precizni kriteriju-
mi na oshovu kojih bi se trZiSna vrednost odredivala na
jedini odgovarajuéi nacin, a to je u skladu sa trZiStem.
Samo na ovaj hadin ¢emo priéi blize idealu da zakon treba
da bude jednak za sve i da u istim situacijama vaZe ista
reSenja. Dakle, kako smo pomenuli, stvarno su brojni
sluajevi u kojima je osnovica za odredivanje poreza na
prenos apsolutnih prava odredena previsoko, za razliku
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od poreza na imovinu koji se, usled retkog aZuriranja od
strane poreske uprave i samog nacina odredivanja koji je
statiCan, statistiéki baziran, masovan i neprecizan po
pravilu odreduje na preniskom nivou, iako postoje izuze-
ci. Zahvaljujuéi nasoj delatnosti, do nas dolaze informaci-
je o poreskim reSenjima koja su vrlo &esto ,prenaduva-
na“, a nekoliko je razloga koji dovode do ovakvih situaci
ja. Prvi je, prirodno, namera vlastodrSca da, po svaku
cenu, napuni fiskus. Razlog potpuno razumljiv sa sta-
novista interesa trenutnih vlastodrzaca. No, namerno ne
koristimo pojam drZava, po8tu su drZava njeni gradani,a
njima nije u interesu da ih vlast nepravedno i nesrazmer-
no oporezuje. Drugi razlog je nedovoljno razvijena met-
odologija, tj. ozbiljni nedostaci podzakonskih akata
{(pomenutog Uputstva) koji reguliu ovu oblast. Naime,
¢lan 11. ovog akta definiSe sledece postupanje: ,Procena
trzidne vrednosti stana, poslovnog prostora, garaze bez
izlaska na teren, vr8i se na osnhovu: podataka o trZidnoj
vrednosti utvrdenoj u hajmanje dva pravosnazna redenja
poreskog organa, doneta u postupku utvrdivanja poreza
na prenos apsolutnih prava, za promet istog ili sli¢hog
prostora na trZidtu, koji je u istom mestu, opstini, zoni,
istom ili najblizem naselju, ulici, zgradi, i koji je datumski
najblizi momentu nastanka poreske obaveze koja se ut-
vrduje “. Ovakva norma je vrlo Siroka i neprecizna i omo-
gucava poreskim organima da postupaju vrlo slobodno,
sa vrlo malo kriterijuma i ogranic¢enja.Zanimljivo, poreska
uprava ne uzima kao relevantne podatke iz baze podata
ka Republickog geodetskog zavoda o prometu nepokret-
nosti, ve¢ ,podatke o TR vrednosti utvrdenoj u najmanje
dva pravosnaZna redenja poreskog organa“,dakle pores-
ka uprava kao relevantne podatke uzima sopstvena
reSenja, ¢ime, u stvari, deluje u zatvorenom krugu.




Na kraju, jo§ jedan razlog je nedovoljna edukacija
zaposlenih u poreskim organima, nepoznavanje ma-
terije odredivanja trZiSne vrednosti i nedovoljno
pracenje i istraZivanje trZita nepokretnosti. MoZda je
konstatacija pregruba, ali iskreno je vrlo tedko konsta-
tovati da li je iko od zaposlenih u poreskim upravama
Sirom Srbije uopste procitao Nacionalne standarde i
smernice, a kamoli konsultovao nekog od procenitelja.

Posledice ovakvog postupanja su vrlo ozbiljne. Selek-
tivna primena pravnih akata, neusagladenost, neistra-
jnost, nesistemati¢nost u radu, koja, nuzno, dovodi
nepravilne primene zakona i pogrednog odredivanja
poreske osnovice, posledi¢no i poreza. Naravno, prob-
lemi su tu da se reSavaju, i naravno da postoje redenja
i za ovaj, sada ve¢ nagomilani problem poreske prakse
u Srbiji. Korak napred bilo je uvodenje javnih beleznika
Cija je obaveza da, pored zastite interesa stranaka koje
zakljucuju pravni posao i obavestavanja istih o posle-
dicama njihovih postupaka, Stite i javni interes kada
smatraju da postoje okolnosti koje ukazuju na njegovu
povredu. U tom smislu, notar moZe da reaguje kada, iz
kupoprodajnog ugovora, moze da vidi kada je kupo
prodajna vrednost nesrazmerno malai da ne odgovara
trzinoj. Medutim, kako praksa pokazuje, gradani
nemaiju taj nivo primarne zastite kada je njihov interes
povreden (kada je osnovica postavljena previsoko i
poreska obaveza je nesrazmerno velika), osim da se
upute na zalbeni postupak, a onda i upravni spor, §to
je sporo, skupo, neekonomicno i neracionalno resenje
koje, smatramo moZe da se izbegne pametnijim pos-
tupanjem.

Jedno takvo reSenje, a koje bi, po naSem misljenju,
svim ukljuéenim stranama (drZavi, gradanima, prav-
nom poretku) bilo u interesu, je uklju€ivanje licenci-
ranih procenitelja u postupak odredivanja trziSne vred-
nosti u transakcije nepokretnosti i to ne samo kod
kreditnog finansiranja pred bankama. Javni izvrsitel;i bi
mogli da uklju€e licencirane procenitelje kao neza
vishe stru¢njake sa integritetom, a koji, sloZzicemo se,
najbolje poznaju trziste nepokretnosti, koji bi na zahtev
izvrsitelja sastavljali izvestaj u kratkoj formi i bez prev-
elikog trodka za ucesnike u poslu. Na taj nadin, kupo-
prodajni ugovor bi se dostavljao poreskom organu za-
jedno sa izveStajem procenitelja i time bi poreska
uprava imala znatno bolju sliku o stvarnoj trzisnoj vred
nosti. Drugo reSenje je da se zaposleni u poreskoj
upravi dodatno edukuju, upoznaju sa Nacionalnim
standardima procene, kao i da poreski organi zaposlja-
vaju procenitelje sa licencom, bilo kao stalno zapos-
lene, bilo kao dodatno angaZovana strucha lica.
Takode, unapredenje poreskih akata koji reguliSu ovu
oblast i njihovo povezivanje i uskladivanje sa Nacional
nim standardima procene je neminovnost i obaveza
zakonodavca. Sva ova tri predloga treba posmatrati
kao kumulativno, sistemsko reSenje koje bi dovelo do
znatno preciznijeg odredivanja trziSne vrednosti kao
osnhovice za porez, unapredenja savesnosti kupaca i
prodavaca kako ne bi svesno lazirali vrednost u ugovo-
rima, i znatno pravednije i bolje primene pravnih normi.
Treba napomenuti, na kraju, da licencirane procenitel-
je obavezuje Eticki kodeks profesije, da ih trziSna utak-
mica prisiljava na kvalitetniji rad, $to dovodi do toga da
vec sada imamo proceniteljske kuce koje imaju baze
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podataka razvijenije od podataka RGZ-a i koje se mogu i te kako primeniti u ovoj situaciji. Za razliku od licenciranih pro-
cenitelja, sistem odgovornosti u poreskim organima za pogresno odredene poreske oshovice prakti€no ne postoji, tj. ne
primenjuje se i poreski organi znaju da mogu bez posledica da deluju. Naravno, posledice se, kroz izgubljeno vreme,
povecane trodkove i generalnu neefikasnost sistema, prevaljuju na koga drugog nego poreske obveznike.

Milo$ Lipovac | Autor




POBOLJSANJE UPRAVLJANJEM
TROSKOVA U GRADEVINSKIM
PROJEKTIMA

Bojan Ristanovi¢ | Autor

Kontrola troSkova je proces koji treba da se nastavi tokom
perioda izgradnje kako bi se osiguralo da se tro3kovi
zgrade drze u okviru dogovorenih ograni¢enja troskova.
Kontrola trodkova se moze podeliti u dve glavne oblasti:

1) Kontrola troskova tokom faza projektovanja;
2) Kontrola troskova od strane izvodaca radova, nakon
pocetka izgradnje projekta.

Upravljanje trodkovima se posmatra kao menadzerski
proces, koji generise informacije koje podrzavaju
donosenje odluka, kako bi se stimulisalo smanjenje
troSkova, poboljSanje vrednosti i stalno poboljSanje u or-
ganizaciji. Sisteme ovog procesa &ine;

1) Procesi procene troskova
2) Proces planiranja i kontrole troskova

Cilj ovog procesa je procena tro§kova proizvoda i procesa
koji su uklju€eni u proizvodnju. To znadi potpuno razume-
vanje dizajna, kontakata i proizvodnje kako bi se pravilno
modeliralo koridéenje materijala transformacijom i aktiv-
nostima protoka. Kada se proces procene trodkova imple-
mentira u gradevinskoj industriji, obi¢no pocinje stvaran-
jem budzeta u ranim fazama projekta. Ova faza izrade
budZeta je veoma vazna zbog njenog ufesca u glavnom
projektu, kao i reference za planiranje i kontrolu proizvod-
nje.

Planiranje troskova podrazumeva doradu pocetne pro-
cene troSkova i obezbedivanje nov€anog toka projekta,
graditi na dodatnim informacijama koje se stvaraju tokom
projekta (kao $to su rokovi plaéanja za glavhog dobavl-
jaca materijala) koji se formira na planu proizvodnje. Ovi
dodatni procesi treba da podrze donoSenje odluka na
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dinami¢an nadin, kako bi se povecéala moguénost ost-
varivanja poslovnih ciljeva. Kontrola troSkova ukljuuje
praéenje stvarnih trodkova i identifikovanje poslovnih pri-
lika. Cilj ove kontrole nije samo poredenje sadasnjih i pro-
cenjenih performansi, veé se i koncentrise na generisanje
vrednosti i podsticanje projektnog tima da u okviru trosko-
va u svim fazama osmisli i prati procedure kontrole varija
cija / promena i dizajna za projekat. Opste je poznato da
se 80% troskova odreduje prema dizajnu i 20% po izgrad-
nji. Vazno je da projektni tim bude svestan da nijedan ¢lan
tima nema ovlaséenje da poveca troskove svog delaili ele-
menta posla. Povecani troSkovi za jednu stavku uvek
moraju biti uravnotezeni udtedama na drugom. Redovno je
azuriranje i ponovno izdavanje plana trodkova i naredbi o
varijacijama koje prouzrokuju bilo kakve izmene u pod-
nesku. Potrebno je prilagoditi plan nov€anog toka kako bi
se odrazile promene u ciljnom trosku, glavhom rasporedu
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ili prognozi inflacije, zatim razvijanje plana troskova u
saradnji sa projektnim timom kao napredak u projektovan-
ju i izgradnji. U svakom trenutku treba da sadrzi najbolju
moguéu procenu konacnhe cene projekta i buduceg
novéanog toka. PridrZavanje zamrzavanja dizajna d¢e
pomodi u kontroli troSkova. Razvijanje skupa troskova ukl-
juCuje i dodavanje detalja dok se prikuplja vise informacija
o radu, zamenjujuéi prognoze troskova sa tacnijim progno-
zama ili stvarnim troSkovima kada god se dobiju bolje in-
formacije. Imajuéi sve to na umu, omogucio bi se veéi
kvalitet u upravljanju troskovima tako 3to bismo postali
proaktivni i omogudili kompaniji da se suoli sa din-
amic¢nim, neizvesnim i sloZenim gradevinskim okruzenjem
koje postoji u mnogim projektima. Konacno, bitno je istadi
da se upravljanje troSkovima mora posmatrati kao proces
i njegova implementacija zahteva inovacije, automatizaci-
ju, ucenje, ukljucivanje i posvecéenost ljudi.




ZIVOTNI CIKLUS OBJEKATA

Nastanak i vreme postojanja gradevinskih struktura datira
jos iz vremena pojave i saznanja o prvim ljudskim oblici-
ma, kada su isti nastojali da stvore sebi skroviste i krov
nad glavom, kao zastitu ne samo od lodih vremenskih pri-
lika, ve¢ i kako bi se i izolovali od napada. Iz istog razloga
se vremenom razvijala i struka gradevinarstva i arhitek-
ture koje imaju zajednicki cilj, a to je da obuhvate sva
znanja i nauke ne bi li stvorili strukture koje ¢e prkositi vre-
menu i spoljagnjim faktorima. Struka objedinjuje praksu i
teoriju - praksu koja predstavlja sposobnost ste¢enu tra-
jnom vezbom, odnosno teoriju koja ume da dokaze i ras-
tumadi zakone gotovog dela na osnovu drugih relevantnih
i dokazanih Cinjenica. Danas, struka teZi osavremenjivan-
ju bazi¢nih tehnika i planiranju na svim nivoima, ne bi li
postigli Zeljeni efekti ustede, stvaranja benefita i u krajnjoj
instanci komfora Zivljenja.

Periodi koji karakteridu jedan objekat se sastoje ne samo
od faza stvaranja, veé i prethodnog detaljnog razmisljanja

i preracuna, kao i faza nakon dotrajalosti same strukture.
Faze koje se mogu izdvojiti u Zivotnom ciklusu objekata
jesu:

1.Definisanje potreba

2.Planiranje i projektovanje
3.1zgradnja

4.Useljenje i poCetak koridcenja
5.Eksploatacija

6.Rusenje, uklanjanje i recikliranje

Svaka od navedenih faza je znacajna jer sa sobom nosi i
predstavlja odredene aktivnosti koje podrazumevaju de-
talinu obradu podataka, dinjenica, (ne)ogekivanih
dogadaja i drugo. Sa druge strane, iste nose i odredene
troSkove u odnosu na ukupna sredstva koja su planirana
u toku ciklusa, te je u interesu investitora racionalno plan-
iranje kako bi se povratilo uloZeno. Aktivnosti koje reprez
entuju date faze su prikazane u nastavku;

1. Definisanje potreba se odnosi na utvrdivanje isplati-
vosti samog projekta, odnosno investicije kroz odredivan-
je okvir projekta, predstudije izvodljivosti, studije izvodlji-
vosti, odabira strategije za implementaciju projekta i

odobrenja projekta. Sve aktivhosti sugeriSu na detaljnu
razradu Zeljenog cilja, kako bi se ostvario najbolji mogudi
scenario. Ova faza zavr8ava se odlukom o podetku real-
izacije projekta.

2. Planiranje i projektovanje je kompleksna faza koju ¢ine
izrada projekata, proradun troSkova, planiranje dinamike
razvoja projekta, sklapanje ugovora sa svim relevantnim
ekspertima, kao i detaljno planiranje onoga sto treba da se
gradi. Posledniji korak faze 2, koji ujedno &ini i poetak
sledece faze jeste potpisivanje ugovora o izgradnji.

3. lzgradnja se, kako je svima poznato, odnosi na niz ak-
tivnosti od narulivanja, pravljenja i isporuke materijala
neophodnog za izgradnju, preko organizovanja gradilista,
izvodenja gradevinskih radova, provere, kontrole i krajnjeg
ispitivanja ugradenih materijala. Treéa faza se privodi kraju
onog trenutka kada dode do zavrSetka radova.

4. Useljenje i pocetak koris¢enja pocinje prijemom
radova, tehnicke dokumentacije, planiranjem useljenja ili
preseljenja, kao i sam dogadaj primopredaje, pustanja u
pogon i odrzavanja. Ove aktivnosti zavrSavaju se onog
momenta kada se mozZe oznaciti po¢etak eksploatacije.
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5. U toku eksploatacije objekta vodi se raduna o tehnic-
kom upravljanju, upravljanju zastitom okruzenja, infras-
trukturnim servisima, komercijalnim upravljanjem nekretni-
nom i mnogim drugim sli¢nim aktivnostima. Ova faza jeste
najduza i zavisi od samih moguénosti i procesa koji se u
objektima odvijaju.

6. Poslednja faza pocinje onog trenutka kada je opstanak
i upotreba objekta ograni€ena, a podrazumeva upravljanje
zasdtitom okruzenja, koordinacijom rusenja, ali i razradu
ponovnog koris¢enja komponenti srusenog objekta (re-
cikliranje).

Svaka od faza moze trajati odredeni vremenski period, koji
je definisan specificno projektom koji je plan razrade i
izrade. DuZina faza zavisi i od veliCine objekta, njegove
namene, ali i mnogo drugih komponenti. U tom smislu se
moze naznaditi da najduzi period Cini faza eksploatacije,
dok odmah za njom slede ostale faze od kojih svaka traje
priblizno od 1-2 godine. Kompleksnost projekata diktira
broj aktivnosti, a na samom investitoru je da proceni da li
¢e i u kojoj meri uzeti u obzir prethodne procese.

Maja Nikoli¢ | Autor




HABU ANALIZA

Cesto dolazimo u situaciju u kojoj moramo da nademo na-
jbolju i najisplativiju upotrebu postojeceg objekta. Postoje
tri moguénosti koje se moraju uzeti u obzir za HABU anal-
izu postojeceg objekta.

1. srusiti postojeci objekat i izgraditi novi
2. nastaviti sa postoje¢om upotrebom
3. modifikovati postojecu upotrebu

Rusenje je ekstremni korak koji se moze uzeti u obzir
kada je dobit od nove upotrebe vecéa od trenutne upotre-
be, troskova rusenja i troSkova ponovne izgradnje.
Takode, potrebno je da novi objekat ispunjava kriterijume
pravne dopustenosto, fizicke izvodljivosti, finansijske
opravdanosti i maksimalne produktivnosti.

Postojedi objekti uglavhom su pravno dopusteni i fizi¢ki iz-
vodljivi, a ako je postoje¢a upotreba i finansijski izvodljiva
i profitabilnija od modifikacije postojece ili izgradnje novog
objekta, postojeca upotreba ¢e ostati najbolja i najisplativ-
ija upotreba objekta.

Objekat moze zahtevati popravke ili poboljSanja kako bi
se postigla najbolja konkurentska pozicija na trZistu.

Trodkovi popravki fizi€kin nedostataka ili funkcionalne
zastarelosti, redizajniranje i sl. moraju se analizirati u
smislu nove vrednosti na trzistu. Efekat promena na vred-
nost je vazniji nego jednostavno koliko ¢e izmene kostati.

HABU ANALIZA SPECIFICNIH NEPOKRETNOSTI
HABU analizom mogu se utvrditi sledeée specifi¢nosti;

1.J edinstvena upotreba

2. Pravno neuskladena upotreba

3. Privremena upotreba

4. Upotrebe koje nisu najbolje i najisplativije
5. ViSe upotreba

6. Specijalne namene

NEPOKRETNOSTI KOJE IMAJU JEDINSTVENU ILI
SAMO JEDNU MOGUCU UPOTREBU

To na primer mogu biti neki industrijski objekti koji iako
nisu u najisplativijoj upotrebi ne mogu biti ni u jednoj
drugoj upotrebi zbog regulative i fizickin karakteristika ili
objekti koji su komercijalne namene, ali su okruzeni stam-
benim nekretninama, a promena njihove namene nije
pravno dopustena ili ekonomski isplativa.

Pravno neuskladena upotreba je upotreba koja je zakons-
ki ustanovljena i odrzavana, ali vise ne odgovara propisi-
ma o koris¢enju zemljista u zoni u kojoj se nalazi. Neke
pravne neuskladenosti mogu se stvoriti putem drZzavnog
delovanja, kao 5to je eksproprijacija. Takode, ove

neuskladenosti mogu nastati u momentima izmene propi-
sa i planskih dokumenata gde jedan moze trenutno biti u
koliziji sa drugim dok se ne usklade svi povezani doku-
menti.

Stambeni objekat koji se nalazi u zoni koja je promenjena
u komercijalnu moze se privesti komercijalnoj nameni ili
sacekati da se deo grada gde se nalazi razvije i izgrade
novi objekti komercijalne namene da bi promena u komer-
cijalnu upotrebu bila finansijski opravdana.

Ponekad nije jasno da li je postoje¢a neuskladena upotre-
ba najbolja i najisplativija upotreba na lokaciji. Potrebno je
uraditi pazljivu analizu prihoda ili prodajne cene objekta u
sadasnjoj upotrebi i u alternativnoj upotrebi.

Upotreba lokacije ili objekta do trenutka kada je spremna
za rekonstrukciju i redizajn, promenu namene ili rusenje je
takode vazna. Privremeno kori§¢enje je trenutno najvece i
najbolje koris¢enje koje ¢e se verovatno promeniti u rela-
tivno kratkom vremenu. Zgrade koje se blize kraju svog
fizickog zivota, mogu biti privremene upotrebe. Privreme-
na upoteba predstavlja upotrebu do iscrpljivanja resursa.

Razlike u cenama koje se pladaju za takve nekretnine
mogu biti posledica razliitih zahteva za povrat na inves-
ticiju i razliCitih oCekivanih troskova rusenja.

Objekat u privremenoj upotrebi moze ili ne mora doprineti
vrednosti zemljista. Ako stara zgrada ne moZe proizvesti
prinode koji prelaze razumne operativne troskove, ne
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doprinosi vrednosti nepokretnosti. Ovakve nepokretnosti
se Cesto kupuju iz 3pekulativnih razloga, odnosno zarad
buduce prodaje zemljidta.

Najbolja i najisplativija upotreba Cesto sadrzi vise od jedne
namene, a i planskim dokumentom je predvidena mesovi-
ta namena. Jedna parcela moze imati viSe namena. Jedna
zgrada moZe imati viSestruku upotrebu. Hotel moZe da
ima restoran, bar i prodavnice, kao i sobe za goste.
Videspratna zgrada moZe da sadrzi kancelarije, stanove i
maloprodajne objekte. Ako je HABU nekretnine vise od
jedne namene na istoj parceli ili u istoj zgradi, procenitelj
mora da proceni uticaj vrednosti svake namene.

Ponekad je u HABU analizi potrebno uzeti u obzir vise mo-
gucih namena, te razmotriti mogucée scenarije i testirati i
proceniti njihov uticaj na trziSnu nepokretnosti, a ¢esto je
potrebno i iskazati viSe vrednosti.

Analiza najbolje i najisplativije namene Cesto ukljuéuje po-
datke i tehnike primene sva tri pristupa vrednosti. U
mnogim slucajevima, konacni testovi finansijske izvodljivo-
sti i maksimalne produktivnosti zahtevaju informacije koji
se dobijaju primenom metoda procene vrednosti. lako
HABU analiza tradicionalno prethodi samoj proceni u iz-
vestaju o proceni vrednosti nepokretnosti, misljenje o na
jboljoj nameni nepokretnosti Eesto se mozZe dati tek nakon
preliminarne analize i procene alternativnih namena.

Dragana Mitrovié | Autor
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INDUSTRIJSKA MODERNA

Stanogradnja u Beogradu dostiZe vrhunac tokom 60-ih
i 70-ih godina XX veka. Kao najvazniji projekat u
Evropi, posle Drugog svetskog rata, definisao se Novi
Beograd (konceptualno gedano vedéi i od projekta
obnove SR Nemacke), odnosno izgradnja potpuno
novog grada na levoj obali Save. Uzrok i ideju treba
traZiti i pre rata ali je ono §to je bio klju¢ u upustanje u
projekat ovih razmera jeste opste siromastvo i nestasi-
ca stambenog fonda koja je zadesila ratom razorene
Jugoslaviju i Beograd. Stanovi koji su se gradili tokom
godina od kraja rata do pocetka masovne gradnje na
Novom beogradu bili su u velikoj meri mracni i bez
imalo komfora (uglavnom pokusaj kopiranja onoga §to
se gradilo tokom 20-ih godina). Drzava, kao jedini
moguci investitor zapocinje sveobuhvatnu aktivnost
pre svega angazujuc¢i mlade projektante i gradevinske
firme u povoju. Paralelno sa izgradnjom u Beogradu,
gradi se i u druguim velikim gradovima bivie Jugo-
slavije. Pored zagrebacke, ljubljanske i sarajavske
Skole, postoji i beogradska, koja ¢e ostaviti najveci trag
u modernoj istoriji stanogradnje nase zemlje kako god
se ona u datom trenutku zvala. Na ¢elu grupe mladih
projektanata nalaze se Mihailo Canak, Vladeta Maksi-
movi¢, Uros Martinovi¢, Aleksej Brki¢ i drugi.

Upravo je Mihailo Canak, jedna od najvaznijih figura
stambene arhitekture zasluZzan za ono Sto danas
znamo pod imenom “Blok 21”. Uzor za projektovanje
stanova direktno je posluZio salonski tip stana koji je
za potrebe novog i prosvecenog doba smanjen u
svojoj povrsini i funkciji. Pored toga, do tada standar-
dan princip sa dva odvojena ulaza {(ekonomski i glavni)
nestao je, zbog novog drustvenog ustrojstva. Stanovi
¢e dobiti mnogo racionalniji oblik bez velikog broja

pomoénih prostorija. Lode &e postati glavni dodatak
imuénog c&inovnika. Kada uporedimo broj stambenih
jedinica, dolazimo do druge vaZne stavke promena u
koncipiranju stanovanja. Umesto jedne ili dve jedninice
po etaZi, dolazimo do &etiri ili pet stambnih jedinica po
etazi jednog ulaza zgrade. Ovo je omogudilo da i pored
smanjenja komfora, koliko toliko bude omoguéen
komfor, osvetljavanje i prirodna ventilacija Zivotnog
prostora. U prvoj fazi intezivne stanogradnje u Beogra-
du i Novom Sadu, nastali su neka od najboljih naselja
koja su i danas veoma aktuelna. Pre svega, misli se ha
Blok 21 u Beogradu, naselja Liman | i Il, i blokovi 45 i
70 u Beogradu. Kompletna naselja sa svom prateéom
infrastrukturom i sadrzajima, gde se godi$nje gradilo
oko 12000 stanova samo u Beogradu.

Industrijsko projektovanje ili industrijska Moderna una-
predice se u pogledu dizajna i materijalizacije ali ¢e
ostati gotovo ista u koncepcijskom smlislu i uticaée na
veliki broj naselja od Rakovice do Vidnjice sve do tre-
nutka degradacije rudtva i sistema krajem 80-ih kada
svaka ozbiljna stanogradnja prestaje (do izgradnje Bel-
vila i naselja Stepa Stepanovié).

Mladen Kostadinovié | Autor



3D STAMPA ZA NOVO DOBA

3D Stampanje je najveca tehnoloska revolucija koja ce

‘ promeniti na8e Zivote | obecava veliki uticaj na nacin
Zivota i to kako ¢emo sagledavati stvari u mnogim
oblastima.

Stampadi koji se koriste u ovoj oblasti pojavili su se prvi put
polovinom osamdesetih godina i mogu koristiti razne ma-
terijale za stampu. Cene ovakvih Stampaca kreéu se od
500 do 4.000 eura. Najcedée se za kuénu upotrebu pri
Stampi koristi PLA i ABS plastika. PLA plastika je biora-
zgradiva i veoma fleksibilna, ali nije otporna na visoke tem-
perature, dok ABS plastika ima Siroku primenu i manje je
fleksibilna. Za industrijsku upotrebu u raznim oblastima se
koriste raznovrsni materijali.

Kako 3D Stampanje ima veoma zapazene rezultate,
mozemo konstatovati da Siroj javnosti nisu dovoljno
poznate sve oblasti u kojima se koristi ova vrsta Stampe.
Nalazimo se u trenutku kada sve §to zamislite mozZete da
odstampate sa raznim vrstama materijala. Za to vam je po-
trebna ideja i program za izradu 3D modela ili model koji
mozete skinuti sa interneta sa kojim se zatim taj model
materijaizuje kroz Stamapac koji postepenim nanosenjem
materijala u slojevima vrsi izradu modela u odredenoj
razmeri ili pravoj veli€ini. Dakle, svedoci smo da se pred-
meti za Siroku potroSacku upotrebu uveliko stampaju, kao
§to su kola do 10.000 dolara, ali i neki manji predmeti
recimo nakit. Ali ovako replicirani objekti najbitniju primenu
imaju u medicini i protetici, u kojoj su nauénici odstampali
ljudske kosti, misice i druge delove tela koji u kratkom roku
mogu zameniti ili nadomestiti povredene ili o3tedene
udove.

Nema oblasti u koju nije usla 3D Stampa tako da danas
imamo &tampani prednapregnuti most u holandskom
mestu Gemert od betonske mesavine koja je gudéa od uo-
biCajene i koji moZe da podnese velika opterecenja. Zatim
Celi¢ni most duzine 12 metara i Sirine 6 metara koji moze
da ponese 30 ljudi.
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Most je izraden od pet tona nerdajuceg Celika i izgleda kao
da je iz nekog drugog dela galaksije. Kompanija Made in
Space otisla je korak dalje i razvila je sistem nazvan Archi-
naut koji koristi 3D tampu i robotske ruke za autonomnu
izradu delova za sklapanje svemirske stanice, ¢ak i drugih
Stampaca koji bi na kraju doveli do izgradnje naselja na
Mesecu ili Marsu.

Ali dok do toga dode Celnici grada Dubaija su pokrenuli
globalnu inicijativu i stvorili plan prema kome do 2025.
godine najmanje Cetvrtina svake novoizgradene zgrade
mora biti 3D odstampana. Krajnji cilj strategije 3D stampe
za grad Dubai bio bi smanjenje radne snage za 70%, kao
i smanjenje ukupnih troSkova za 90%. | u drugim delovima
nase planete mozemo vec videti veoma uspesne primere
3D stampe, kao 3to je kineska kompanija koja je odstam-
pala kompletnu kucu od 400 kvadrata za 45 dana koja
moze da izdrzi zemljotrese jaline do 8.0 po Rihterovoj
skali. U Americi je kompanija ICON razvila mobilni 3D
Stampac nazvan Vulcan koji Stampa kuce povrsine od 56
do 74 m2 za jedan dan za jako povoljnu cenu od oko 4.000
eur. A u Rusiji kompanija Apis Kor je ku¢u od 37 m2 izradi
la za 24 sata i njena izgradnja je kostala oko 10.000
dolara. Jako bitnha &injenica kod svih ovih objekata je da je
njihov vek trajanja predviden na oko 200 godina i da je
izgradnja brza, ekoloski prihvatljiva i efikasna.

Morate priznati da ham sa 3D Stampom stiZze novo doba,

zato pripremite jer se kako smo videli za nju ¢ini se hema
granica.

Dragan Stevanovi¢ | Autor




ENERGIJA VETRA

Energija vetra spada u obnovljive izvore energije, koja
ne zagaduje vazduh i predstavlja izvor energije koji se
ne moze iscrepti viemenom. Neke izvore obnovljive
energije nije moguée skladidtiti i transportovati u niji-
hovom prirodnom obliku, izmedu ostalih i energiju
vetra. lzvor energije koje nije moguce skladistiti treba
iskoristiti u trenutku nastajanja ili pretvoriti u neki drugi
oblik energije. Prilikom upotrebe energije vetra nema
Stetnih otpadaka. Vetar je uzrokovan zagrevanjem at-
mosfere od strane Sunca, rotacije Zemlje i povrSinskih
nepravilnosti na Zemlji i predstavlja oblik solarne en-
ergije

Energija vetra je isplativa. To je jedna od najjeftinijin
odrzivih tehnologija. Neki od bitnijih razloga zasto se
energija vetra pokazala kao efikasan izvor energije jesu

neograni¢ena koliina energije, ekoloski nadin pretva-
ranja energije, konstantno smanjenja incijalnih ulagan-
ja, kao i éinjenica da vetrenjace ne zauzimaju mnogo
prostora (zemljista).

Energija vetra pruza mnogo prednosti, $to objasnjava
zasto je jedan od najbrze rastucih alternativnih izvora
energije na svetu. Istrazivacki napori imaju za cilj reSa-
vanje izazova, za jo$ vece koriS¢enje energije vetra.
lako je cena energije vetra drasti¢no opala, tehnologija
ipak zahteva vece troSkove ulaganja u samom startu.
Ulaganja u energiju vetra, medutim nisu mala. Za
izgradnju jednog megavata za vetropark potrebno je
od 1,5 do 2 miliona evra. Cena malih vetrogeneratora
do 2 MW iznosi viSe od 1.200 evra po kW instalisane
shage, a veliki vetrogeneratori kostaju oko 700 evra po

kW instalisane snage. U svetu su najéeSée zastupljeni
vetrogeneratori snage od 1 MW do 3 MW. Drzava ga-
rantuje proizvodadima podsticajnu otkupnu cenu elek-
tricne energije. Od trenutka kad investitor stekne status
povlaséenog proizvodaca elektricne energije njemu se
garantuje podsticajna otkupna cena proizvedene elek-
triCne energije u vremenskom roku od 12 godina, a
period povracaja investicije krece se u rasponu od 7 do
9 godina.

Za proizvodnju elektriéne energije iz vetra potrebni su
vetrogeneratori Ciji su osnovni delovi elise, prenosni
mehanizam, elektrogenerator, noseci stub i strujni
transformator neophodan za prikljucivanje na elektro-
distributivnu mrezu. Preénik rotora moze biti do 120 m,

dok je tezina jedne elise do 20 tona, a visina stuba sa
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vetrogeneratorom do 130 m. Kompletan vetrogenera-
tor moze da tezi oko 200 t.

Najvedi potencijal energije vetra u Srbiji nalazi se u
koSavskom podruéju kao $to su juzni Banat i istoéna
Srbija, takode na istoénoj strani Kopaonika, na podruc-
ju Zlatibora, Pestera i na lokalitetima planinskih prevo-
ja na nadmorskim visinama iznad 800m, kao i u dolina-
ma reka Dunava, Save i Morave. U Srbiji je do sada ot-
voreno nekoliko vetroparkova, a u planu je i izgradnja
jos nekoliko. Kao investitori pojavljuju se domace kom-
panije, ali i inostrane kompanije iz |zraela, Italije, Belgi-
je i drugih zemalja. Srbija ima cilj da do 2020. proizvodi
27 odsto elektricne energije iz obnoviljivih izvora.

Vladimir Susa | utor




STANJE NA TRZISTU POLJOPRIVREDNOG
ZEMLJISTA VELIKIH POVRSINA U VOJVODINI

U poslednje dve godine na teritoriji Vojvodine ostvareno je viSe prodaja poljoprivrednog zemljista lodijeg i boljeg kvalite-
ta, povrsina preko 100 ha. Konkretno, zemljiste odliénih bonitetnih karakteristika u opstini Sombor, povrsine 500 ha po
ceni od 15.000 eur/ha sa sistemom za navodnjavanije, u Crvenki zemljite odliénih bonitetnih kartakteristika, 100 ha po
ceni od 12.000 eur/ha bez sistema za navodnjavanje, u opstini Odzaci zemljiste odli¢nih bonitetnih kartakteristika, 1.000
ha u vise transkacija po ceni od 12.000 do 14.000 eur/ha bez sistema za navodnjavanje, u opstini Zrenjanin zemljiste
prosecénih bonitetnih karakteristika oko 3.000 ha po ceni od 11.000 eur/ha bez sistema za navodnjavanje, u opstini Novi
Knezevac zemljite prosecnih bonitetnih karakteristika oko 1.300 ha po ceni od 11.000 eur/ha bez sistema za navodnja-
vanje, opstina Novi Belej zemljiste prosecnih bonitetnih karakteristika oko 1.000 ha po ceni od 8.500 eur/ha bez sistema
za navodnjavanje. Na osnovu informacija i detaljnog istrazZivanja konstatuje se da su se na trzistu pojavili investitori koji
kupuju poljoprivredno zemljiste u tablama preko 100 ha, transakacije su ucestale, ali sa druge strane od pocetka 2019.
godine ima mnogo zemljista velikih tabli u ponudi na svim lokalitetima u Vojvodini, 3to se mozZe obrazloZiti pojavom zem-
ljista iz restitucije na trzistu. U toku su zavrsni pregovori za kupovinu 1.000 ha po ceni od 10.000 eur/ha u opstini Zrenja-
nin za zemljiste dobrih bonitetnih karakteristika. Tokom 2017. i 2018. godine velike table su ostvarivale cene od 10-20%
vece od zemljidta malih povriina na lokaciji, ali je trend u poslednjih Sest meseci da velike table usled poveéane ponude
dostizu vece cene od 5-10% u odnosu na zemljista male povrdine na mikrolokalitetima Vojvodine. Kako se budemo prib
lizavali EU predvidanja su da ¢e cene i dalje rasti. Mada su u nekim delovima Vojvodine po naSem misljenju cene veé
dostigle svoj maksimum, posebno u Banatu.

Ako posmatramo zemlje u okruzenju, cene poljoprivrednog zemljista u Srbiji najveée su u ovom delu Evrope, ali i dalje
znadajno nize nego u vedini zapadnoevropskih zemalja, a posebno u odnosu na Holandiju i Francusku.

Pre svega uticaj na veliki prosek Srbije ima najkvalitetnije zemljiste u Vojvodini, posebno u Juznoj Backoj - sa
proseénom vrednodcéu od 10.300 evra. Sa druge strane, u Madarskoj i Rumuniji cene su znacéajno nize nego u Vojvodini
i kod njih su cene zemljista stabilne. Prema podacima Republickog Geodetskog Zavoda, a na osnovu 12.600 kupo-
prodajnih ugovora, prosecna cena poljoprivrednog zemljista u Srbiji prosle godine dostigla je 6.000 evra po hektaru, dok
je prosek u zemljama u okruzenju oko 5.000 evra po hektaru. Kako je rasla cena zemljidta, rasla je i cena zakupa, pa
imamo situaciju u Juznoj Backoj i delovima Srema da je arenda po hektaru za najkvalitetnije zemljiSte preko 600 eur.
Velike table poljoprivrednog zemljidta imaju izuzetno veliki uticaj na ekonomsku isplativost u biljnoj proizvodnji i mogu
biti veoma korisne u slu€ajevima u kojima je potrebna vazdusna barijera za proizvodnju semenske robe. Osim toga
sama mehanicka obrada je racionalnija jer nema praznog hoda (okretanja na uvratinama, selidba mehanizacije itd) u
poljoprivrednoj proizvodniji.

Mozemo konstatovati da je trZiste poljoprivrednog zemljista, pre svega u Vojvodi veoma aktivno, kvalitetne oranice (koje
se nalaze na ¢ernozemu i livadskoj crnici) veoma trazene, a prosec¢an period utrZivosti za najkvalitetnije zemljiste u Vo-

jvodini je do 3 meseca.
JATA

Vukasin Kovagevi¢ | Autor s ST



