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NOVOM SADU NEDOSTAJE
KANCELARIJSKOG PROSTORA
A KLASE

Novi Sad predstavija privredni, ekonomski, kulturni i
studenski centar AP Vojvodine, a takode se pozi-
cionirao kao ozbiljan IT centar i to ne samo u Srbiji veé
i u regionu. Uprkos tome trZiSte kancelarijskog prostora
tokom 2018. godine i 2019. godine nije doZivelo znaca-
Jnifa pomeranja po pitanju ponude kvalitetnog kancelar-
ifskog prostora.

Novi Sad je opstina u Srbiji koja ima najveéi pozitivni
migracioni saldo, odnosno najvecu razliku izmedu
broja doseljenih i odseljenih. Podaci RZS za 2016.
godinu, pokazuju da se u Novom Sadu doselilo 2.282
ljudi vise nego &to se odselilo. Novi Sad se nasao i
medu pet opstina u Srbiji koje su imale pozitivan
prirodni prirastaj. Takode Novi Sad, privladi veliki broj
lijudi ne samo iz Vojvodine, veé i Sireg podrucja Srbije i
regiona.

Trzidte kancelarijskog prostora i tokom 2019. godine
nije doZivelo znacajnije pomake po pitanju ponude.
Nakon odredenog perioda koji je bio skoro bez ikakve
razvojne aktivnosti na novosadskom trzistu poslovnog
— kancelarijskog prostora oCekuju se pozitivhe ten-
dencije u narednom periodu, uzimajuci u obzir projek-
te koji su trenutno u toku realizacije kao i najavljene
projekte. Trzidte kvalitethog kancelarijskog prostora u
Novom Sadu je nerazvijeno i u gradu ne postoji razvi-
jena poslovha zona. Trenutna ukupna ponuda
kancelarijskog prostora ne uzimajuci u obzir projekte
koji su u izgradnji iznosi cca 85.000 m2, Sto ukljucuje
prostor koji kompanije koriste za svoje potrebe kao i
prostor koji je nhamenjen za izdavanje.

U toku je izgradnja Naucno tehnoloskog parka locira-
nog kod univerziteta povriine oko 29.000,00 m2, od
gega ¢e 19.000 m2, biti moderan kancelarijski prostor,
koji predstavlja najveéi projekat poslednjih godina, s
tim &to e vedinu kancelarijskog prostora koristiti Uni-
verzitet u Novom Sadu.

Takode je u zavrdnoj fazi izgradnje je i poslovna zgrada nha
Bulevaru Oslobodenja kod Futo$ke pijace, planirane ko-
risne povrSine od 3.589 m2. Objekat je spratnosti
Po+Pr+2 . U planu je izgradnja poslovne zgrade A klase
na Bulevaru Oslobodenja blize ZelezniCkoj stanici investi-
tora ,Put Invest®, povrSine 2.150 m2, spratnosti Su+Pr+2.
Pored pomenutih projekata koji su u fazi izgranje krajem
proSle godine zavrdena je poslovna zgrada na Futo§kom
putu koja predstavlja kancelarijski prostor A klase. Poslov-
na zgrada je sprathosi Po+Pr+3+Pk, ukupne korishe
povriine 1.800 m2, kao i poslovna zgrada B klase takode
na FutoSkom putu spratnhosti Pr+1+Pk povrsine cca 4.000
m2. Svi zavr8eni projekti su izdati ili se koriste za sopst-
vene potrebe. U junu je zavrSen stambeno - poslovni ob-
jekat ,Pupinova Palata® ukupne bruto povrSine objekta
cca 43.500 m2, od Cega je oko 13.000 m2, modernog
poslovnog prostora uradenog u skladu sa LEED-om,
vecina poslovnog prostora je u zakupu kompanije ,Conti-
nental”.

Poslovha zgrada u okviru ,Aleksandar Bulevar centar”,
povriine poslovhog prostora 4.817,76 m?, koja je zbog
pravno imovinskih odnosa bila duZi vremenski period
nepopunjena, sada je 90% popunjena, a zakupci su
Banke i kompanije iz IT industrije. Pored ovih objekata na
trzistu figuriSe jo$ nekoliko objekata A klase kao 5to su
sPark City“ na Limanu ,Eliksir* na Bulevaru Oslobodenja i
poslovna Zgrada ,MINAQUA" na Futoskom putu. Po pos-
lednjim informacijama u planu je izgradnja biznis parka u
Futo$koj ulici investitora Emerald Hill, detaljnije informaci-
je o projektu jo§ uvek nisu dostupne.
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Zakup kancelarijskog prostora klase A na najatraktivni-
jim lokacijama u Novom Sadu je stabilan i uglavnom je
u rasponu od 9-12 EUR/m2 mesecfno. Zakup kancelari-
jskog prostora klase B u Novom Sadu je uglavhom u
rasponu 5-8 EUR/ m2 mesecno.

TraZnja za kvalitetnim poslovnih prostorom je velika, a
zakupci su u vedini sluéajeva firme iz IT industrije. Po
poslednjim informacijama dve IT kompanije potrazuju
kvalitetne kancelarijske prostore povrsine od 2.000 do
3.000 m2, ali navedene povrSine trenutno nema u
ponudi na trZidtu Novog Sada.

Autor | Vukasin Kovagevié
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PENTHOUSE

Autor | Dragana Mitrovié

Penthouse stanovi pojavili su se 1920-ih, kada je jacanje
ekonomije izazvalo gradevinski bum u Njujorku i poceli su
da se prave luksuzni stanovi sa oGaravaju¢im pogledom,
na poslednjem spratu ili krovu zgrada.

Jedan od najranijih penthausa bio je u viasnistvu Conde
Montrose Nast, vlasnika izdavacke kuce koji je nasledio
dupleks od 5.000 kvadrata na Park Avenijji (1040 Park
Ave.). Jo§ jedan znalajan penthouse dizajniran je za
naslednicu Post Cereal, Marjorie Merriveather Post, koja
Jje 1925. napravila tripleks sa 54 sobe na Petoj Aveniji.

Prvobitno se pojam "penthouse” odnosio na manju kuéu
izgradenu na krovu postojeée stambene zgrade, postavl-
jenu tako da nudi veliki otvoren prostor sa neverovatnim
pogledom. Danas je pojam "penthouse” prosiren i pred-
stavlja gornji sprat (ili gornjih nekoliko spratova) bilo koje
visoke zgrade. Arhitektonska definicija penthouse stana
je: jednoetazni stambeni prostor koji je zapravo izgraden
na krovu kao dodatni sprat (ili, u sluaju dvoetaznog
stana, dodatna dva sprata), sa velikim terasama sa kojih
se pruza spektakularan pogled.

Bududi da otvoren prostor na krovu ima vecu povrsinu od
standardnih terasa, penthouse stanovi idealni su za ljude
kojima je privatni otvoren prostor prioritet.

U zavisnosti od pojedina&nih gradevinskih pravila i
ograni¢enja, penthouse stanovi mogu imati sadrzaje
poput onih koji se mogu naéi u standardnim dvoristima
kuéa, prostor za rostilj, lezaljke, baste, decije igraliste,
opremu za vezbanje, bazen i sl. Penthouse stanovi na
poslednjem spratu su, &esto ogromni, sa privatnim liftom,
visokim plafonima, kaminom, dakuzijem, bazenom i velik-
im prozorima kako bi se maksimalno iskoristio panorams-
ki pogled na grad. Izraz "penthouse” postao je sinonim za
luksuz i hedonisti¢ki nagin Zivota. Takode, postao je i mar-
ketinki trik. Neki agenti reklamiraju kao penthouse sta-
nove koji po definiciji to nisu ili su samo stanovi na posled-
njem spratu. Na taj nacin pokusavaju da stanovima podig-
nu cenu, iako je stan isti kao i stanovi na drugim etazama
i nema nista specificno, niti luksuznu opremu.

Pravi penthouse svakako bi trebalo da ostvari vidu cenu ili
rentu. Veéina ljudi kada pomisli na penthouse, obi¢no
misli na luksuzni stan na krovu zgrade, medutim stanovi
nha povudenim spratovima, gde je moguce formirati velike
terase, se takode reklamiraju kao penthouse.

PREDNOSTI | NEDOSTACI PENTHOUSE STANA

1. PREDNOST - Terasa sa panoramskim pogledom:
Najprivlaénija karakteristika je pristup spoljasnjem prosto-
ru koji bi imao nesmetan pogled na grad, planinu ili more,
vrt i sl. Penthouse-i obicno imaju dovoljno spoljnog pros-
tora za organizovanje zabava, uZivanje sa porodicom uz
rostilj u udobnosti sopstvenog doma i jo§ mnogo toga.

2. PREDNOST - Bez buke i komsija:

Visoko iznad ulica penthouse-i su veoma udaljeni od sao-
bracaja i druge gradske buke. Kako su na poslednjem
spratu, nema buke koja dolazi iz susednih stanova. Pent-
house nudi mir i privatnost kakva se ne moze imati u
drugim stanovima na redovnim etazama.

3. PREDNOST - Bezbednost:

Penthouse stanovi nisu lako dostupni i obitno imaju
alarme, privatne liftove i druge vrste zastite $to umanjuje
mogucnost krade.

4, PREDNOST - Mnogo prirodne svetlosti i vazduha:
Penthouse obi¢no ima nesmetani pogled i zato ima obilje
prirodnog svetla i svezeg vazduha.

5. PREDNOST - Prilagodavanje i dizajn:
U vecini stanova je teSko napraviti bilo kakve promene u
prostoru. Kod penthousa postoji mnogo vise moguénosti.

6. PREDNOST - Bez prasine i insekata;
Penthouse-i koji su na velikim visinama imaju manje
prasine i maniji problem sa insektima.

7. PREDNOST - Prostranost:

Generalno, penthouse-i nude ugodan Zivot, jer su sobe
velike i prostrane. Postoje brojni sadrzaji poput teretane,
dakuzija, prostora za rostilj, kancelarijskog ili radnog pros-
tora itd.

1. NEDOSTATAK - Hladna zima i vruce leto:

Penthouse se nalazi na poslednjem spratu zgrade i zbog
toga moze biti topliji leti ili hladniji zimi od drugih stanova.
Potrebno je dobro planirati sisteme grejanja i hladenja.
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2. NEDOSTATAK - Lift;

Kada Zivite u penthousu, lift nije luksuz, ve¢ preduslov. Ako
Zivite u penthouse-u, neophodno je da lift dobro funk-
cioniSe, posebno kada u stanu Zive deca, stariji ljudi ili
kucni ljubimci.

3. NEDOSTATAK - Odrzavanije:

Zivot na poslednjem spratu stare zgrade nosi rizik od pro-
pustanja krova i druge strukturne probleme. Treba imati u
vidu troskove popravki i eventualna ogranienja.

4, NEDOSTATAK - Deljenje krova:

Krov zgrade je najeSCe zajedniCka svojina vlasnika
posebnih delova zgrade. Treba imati u vidu ko ima prava i
pristup krovnoj terasi.

5. NEDOSTATAK - Vremenske nepogode:

Kada vetar jako duva to ¢e se mnogo viSe osetiti na visim
etazama. Takode treba uzeti u obzir nanose shega na
terasi tokom zime i druge nepogode.

6. NEDOSTATAK - Potencijalni problemi pristupa

Kada dode vreme da se na zgradi uradi fasada ili radovi na
krovu, pristup ovim delovima zgrade ¢e biti preko penthou-
sa, tako da bi takvi radovi narusili privatnost i mir stanara.

Kada kupujete penthouse u novoizgradenoj zgradi, esto
postoje sporovi oko toga §ta vlasnik penthouse poseduije,
a §ta ne poseduje. Spoljni prostor posebno moze biti prob-
lem. Ako nije dobro definisano, u nekom trenutku moze
dovesti do sporova, posebno ako vlasnik penthouse-a ko-
risti prostor koji je zapravo zajednicki prostor ili obrnuto.
Takode, sve 3to vlasnik stana naknadno postavi na krov
mora biti siguran da je legalno.




PRIVATNI RAJ U JONSKOM MORU

Najpoznatije privatno ostrvo u Jonskom moru, poznato
kao ostrvo Scorpios, vezuje se za grékog brodogra-
ditelja Aristotela Onazisa, koji je 60-tih godina ostrvo
kupio za oko 11.000 tadasnjih evra. Ostrvo Scorpios
predstavlja simbol luksuza i glamura, a velicine je oko
80 hektara. Ostrvo je puno Sume i voénjaka. Pre svoje
smirti, traZio je da niko od njegovih naslednika ne moze
da proda ostrvo, a u slucaju nemogucénosti zadrzavan-
ja, zeleo je da bude u vlasniStvu kompanije Olympic
Airlines, koju je on osnovao ili da bude vlasnistvo grcke
drzave. S obzirom na visoke poreze njegove Zelje nisu
mogle biti ostvarene, tako da je unuka ovog grckog
brodograditelja, tokom 2013. godine dala na zajam
ostrvo u periodu od 100 godina ¢erki ruskog milijardera
za 117 miliona evra. Ono §to je zanimljivo za ostrvo
jeste €injenica, da je prilikom procene vrednosti ostrva,
otkriveno da sva pitka voda koja je ha ostrvu, dolazi sa
obliznje planine. Dakle, ako kupite ostrvo, morate da
kupite i planinu.

Posebnim planom prostornog razvoja za strateska
ulaganja koji je predat nadlezZnim vlastima, utvrdeni su
uslovi za preuredenje za ostrvo Scorpios. Prema tom
planu, ostrvo koje je nekada bilo zelena oaza, trebalo
bi steéi status ultraluksuznog turistickog kompleksa.
Kompleks ¢e se sastojati od dve grupe smestaja za
goste sa prate¢im objektima, dok ée novi identitet
ostrva biti podrzan sadrzajima poput sportskih objeka-
ta, centrom za jahanje, farmom, novom luckom infras-
trukturom, kako bi se omogucio privez za ograniceni
broj super jahti. Plan prostornog razvoja i procena uti-
caja na zZivotnu sredinu, prosle su kroz javne kancelari-
je i odeljenja i sledeéi korak je predstavljanje plana
drZzavnom organu za preliminarnu reviziju.
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Plan opisuje nacin na koje ¢e ovo ostrvo biti pretvoreno
iz privatnog poseda u luksuzno odmaralite. Ostrvo
ima ukupnu povrdinu od 83,2 hektara i njegovo plan-
iranje podeljeno je u dve zone. Prva, koja pokriva
ukupnu povrdinu od 43,1 hektara, je turis-
ticko-rekreativha zona, u kojoj se nalaze odgovarajudi
objekti. Imajte na umu da je za potrebe konkretne in
vesticije vlada odobrila direktnu koncesiju na prava ko-
ri8¢enja obale ostrva. Druga zona, koja pokriva
povrdinu od 40,1 hektara, progladena je ,posebnim
zastitnim podrudjem za ostrvski kapital u prirodnim re-
sursima i aktivnostima koje vole prirodu”. Obuhvata ce-
lokupno podrugje koje je klasifikovano kao poSumljeno.
Na osnovu ukupne povréine ostrva (i na zakonodavst
vu koje regulie izgradnju hotelskih objekata izvan ur-
banih podrugja) bilo bi moguée u ovom konkretnom
slucaju izgraditi ukupno 50.594,7 m2. Ipak, s obzirom
na restriktivnije ograni¢enje koje je postavila drzava, in-
vestitor je na kraju odludio zadrZati postojecu
izgradenu povrsinu (3.994 m2) i izgraditi jo§ 17.634 m2
novih zgrada. Planirano je da se objekti turisticke
namene nalaze na samo 50 metara od obale, dok ¢e
objekti za smestaj gostiju biti udaljeni na 30 metara od
obale. Postojeci objekti, koji su izgradeni pre 1955.
godine na Scorpios-u, su izgradeni bez dozvole. Neki
od njih su legalizovani 1983. godine, dok su ostali le-
galizovani 2014. godine. Investitor nema nameru da
proda ili ponudi nekretnine za dugoro¢nho izdavanje,
bilo koja vrsta viSe vlasnidtva Zeli da bude izbegnuta.

Srdan Mi¢anovi¢ | Autor




KUPOVINA KUCE KOJA SE NALAZI NA GLAVNOM PUTU

U zavisnosti od Vasih afiniteta, prilikom odabira kuce, éesto se oslanjate na to gde se kuca nalazi — da li je to na
glavhom putu koji prolazi kroz Vase mesto ili su Vase Zelje za malo privatnijim delom grada. MoZete pretpostaviti
da bi vecina ljudi Zelela da izbegne kupovinu kuce na glavnom putu, ali kao i u svemu i ovde postoji mnogo pred-
nosti i nedostataka od kojih éemo nekoliko posebno izdvojiti.

Autor | Dejan Stanigin

NEDOSTACI KUPOVINE KUCE NA GLAVNOM PUTU

Ukoliko volite opusten nacin Zivota i ubrzane i bu¢ne ulice Vam smetaju, onda ¢e Vas neki od sledeéih razloga sigurno
odvratiti od ovakve kupovine.

Zagadenost vazduha

Ono 3to je sigurno jedan od prvih nedostataka ovakog izbora jeste zagadenost vazduha nastao iz izduvnih gasova auto-
mobila i prasina koja se stvara. Ukoliko ste Vi ili neko od ¢lanova Vase uze porodice skloni disajnim alergijama (pogotovo
ukoliko kuéa koju planirate da kupite ne poseduje dobru ventilaciju i filtraciju vazduha), onda bi ovo trebali posebno da
uzmete u obzir prilikom izbora lokacije.

Buka
Zagadenost bukom je takode jedan od glavnih razloga koji odbija ljude od kupovine nekretnine na prometnoj lokaciji.

Bez obzira da li imate dobro izolovanu kucu (jo§ gore ako nemate), ¢im izadete u dvoriste osetic¢ete razliku. Ukoliko je
mir i tisina ono sto Zelite od svog buduceg doma i okruzenja, onda ¢ete svakako razmisliti opet.
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Moguénost parkiranja

Svima je jasno da ukoliko Zivite u sporednim ulicama, najéeSée nemate problema oko pronalaZenja parking mesta za
Vasde vozilo. Medutim, ukoliko se VaSa kuéa nalazi na glavnom putu, ukoliko nemate moguénost parkiranja na sopst-
venoj parceli, ovo moze biti dodatni problem. Problem se povecava ukoliko posedujete vise automobila od jednog.

PREDNOSTI KUPOVINE KUCE NA GLAVNOM PUTU
Blizina autobuskih stajalista

Bilo da je re€ o blizini autobuskih stajalidta ili ZelezniCke stanice, ukoliko nemate sopstveno vozilo, jasno je da ¢e Vam
ovo biti veoma znadajna olaksica. Sve ovo dodatno dobija na znacaju ukoliko je Vase radno mesto u drugom kraju grada
ili Cak drugom gradu. Ukoliko iz bilo kod drugog razloga Vam je bitna blizina autobuskih ili Zelezni¢kih stanica, onda cete
svakako imati i ovu prednost na umu.

Blizina snabdevaja

Ono 3to je definitivno zagarantovano ukoliko Zelite da kupite kuéu na glavhom putu jesu drustveni sadrzaji i blizina snab-
devanja. Imate vedi izbor i blizinu malih trgovinskih radnji, marketa, 3kola, pa €ak i policijskih stanica. Mnogo ¢ete se
bolje osedati ukoliko znate da mozete bezbedno da pro3etate do bakalnice, pogotovo ukoliko je deo grada u kom se nal-
azite gusto naseljen. Jedna od osnovnih prednosti za roditelje sa malom decom jeste i blizina skola i vrtiéa, muzeja i os-
talih drustvenih sadrzaja. Glavni putevi u mestu su uvek centar deSavanja, gudée su naseljeni i mnogo automobila i ljudi
prode u toku dana. Ukoliko ste Zivahva osoba i volite graju ljudi, onda je ovo pravi izbor za Vas.

Uredenost ulica

Bilo da Zelite da su Vam zimi ulice redovno o&i§¢ene od snega ili da su Vam leti zelena trava i uredeno zbunje i ostalo
zelenimo prvo $to ugledate kada izadete iz kuce, onda je lokacija na glavnom putu Va3 primarni izbor. Ne samo da
sporedne ulice naj¢esce ne dobijaju paznju kao glavne po pitanju &iscenja snega, nego je i problem kada se pojave
ostecenja na kolovozu poput rupa i pukotina koje kada se ispune vodom predstavljaju pravu noénu moru za vozace.
Ukoliko se odludite za glavnu ulicu, najverovatnije je da neéete morati uopste da razmisljate o ovakvim problemima.

ZAKLJUCAK

Na osnovu svega navedenog, ipak se finalna presuda o tome §ta je ipak bolje ostavlja svakom pojedincu da odludi u
skladu sa sopstvenim potrebama. Jedna od Cinjenica koje takode treba uzeti u obzir jeste da roditelji sa malom decom
najCesce izbegavaju glavne ulice zbog buke, zagadenja i bezbednosti za decu i ljubimce. Navedene prednosti i nedo-
statke trebate da uporedite sa Vasim nadinom Zivota i potrebama. Ne treba svakako zanemariti ni &injenicu da éete na-
jverovatnije na izabranoj lokaciji provesti vedi deo svog Zivota



GARAZA KAO SIGURNA INVESTICIJA

Kada je isplativost investicija u pitanju, ulaganje u garazu
na dobroj lokaciji je definitivno dobar potez. Potrebe za ga-
razama su sve vece zbog stalnog uvecéanja broja motornih
vozila, a dostupnost istih u vec¢im gradovima, narocito u
Beogradu i Novom Sadu je veoma mala. Infrastruktura
gradova kao §to su Beograd i Novi Sad je projektovana za
daleko maniji broj vozila nego sto ih trenutno ima, sto se
posebno oslikava po neadekvathom broju parking mesta.
Posedovanje licne garaze ili mesta u velikim garazama
postalo je zZelja vedine vlasnika automobila.

Ono sto je svakako prednost pri izdavanju garaza je to sto
su troskovi odrZzavanja svedeni na minimum, i svode se na
kreCenje na Cetiri-pet godina i eventualno zamenu brave
kada se menja zakupac. Takode, ako se vlasnik naknadno
odludi za prodaju garaze, vrlo brzo ¢e realizovati prodaju.
U mnogim delovima Beograda i Novog Sada cena garaza
je u stalnom porastu, te je ulaganje na dugi rok svakako is-
plativo.

Lokacija je vrlo bitan kriterijum. Garaze u centralnim
opstinama Beograda, kao i u atraktivnijim delovima
Novog Sada i uopste u centru vedih gradova su dosta sk-
uplje. U prestonici Srbije najatraktivnije su one u no-
vobeogradskim blokovima koje se nude za oko 20.000
eura, a rentiraju se za oko 60-100 eura mesecno, ali se
kre¢u i do 2.000 eura po kvadratnom metru koliko je za
belezena transakcija na opstini Savski Venac. Pojedine
garaze u Novom Sadu dostizu cenu i do 1.000 eura po
kvadrathom metru u zavisnosti od lokacije, a rentiraju se
za 40-70 evra na trazenijim lokacijama. Garaze u nekoj
od stambenih zgrada ili u okviru necijeg dvoridta se kreéu
od 8.000, pa ¢ak do 30.000 eura (zavisno od tipa gradnje,
povrsine i lokacije) - ako se govori 0 Beogradu, dok u
manjim gradovima cene idu od 5 000 eura. Garaze za iz-
najmljivanje u vecéim gradovima - narocito Beogradu |
Novom Sadu, Cesto imaju veoma visoke rente, a da
pritom ¢esto ne pruzaju adekvatne uslove. Gledano sa te
strane kupovina garaze je daleko isplativija od
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iznajmljivanja. Osim lokacije | kvaliteta, vrednost garaze
odreduje povrsina, kao i to da li je uvedena struja i da li
ima vode i grejanja.

Poslednjih deceniju i po, stanogradnja je postavila nove
standarde. Investitorima se ne isplati da prave tipske indi-
vidualne garaze. U podzemnim etazama projektuju se
velike garaze, gde moze da se parkira viSe od desetak
automobila. Garaze imaju veliki raspon u veli¢ini §to se
kvadrature tice, tako da imamo garaze veli¢ine 10 do 12
kvadrata, pa i one koje poseduju komotnih 30 kvadrata.
Najrasprostranjenije garaze na naSem trzistu imaju
izmedu 15 i 20 kvadrata i njih ima najvise u Novom Sadu.
One garaze, koje poseduju 10 do 12 kvadrata, sada su
prakticno neupotrebljive, zbog veli¢ine modernijih tipova
automobila. Velike garaze od 30 kvadrata, najéesée su
planirane za dva parking mesta. Nije retkost da se izvrSi i
prenamena objekta, pa od garaze na prometnom mestu
nastane lokal. lako to nije u skladu sa Zakonom
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o stanogradnji, zbog gladi za kvadratima, nije redak
slu€aj da vlasnici garaza, prostor namenjen za parkiranje
automobila pretvaraju u mini-garsonjere, sto je moguce u
slu€aju kad garaza ima vodu, struju i kanalizacioni otvor.
Ovakve adaptacije i prenamene prostora su dosta Ceste
u Beogradskim opstinama Palilula i Rakovica, ali se
mogu videti i u ostalim gradovima Srbije.

Na kraju se namece zaklju¢ak da kupovina garaze pred-
stavlja sigurnu investiciju, uzimajuéi u obzir trenutno
stanje na trzistu i dostupnost, narocito u ve¢ izgradjenim
delovima vedih gradova gde ne postoji prostor za izgrad-
nju novih garaznih mesta.

Autor | Vladimir Petkovié




KAKO I1IZBECI KOMPLIKACIJE
PRILIKOM KUPOVINE NEPOKRETNOSTI

Kupovina nekretnine svakom kupcu, donosi veliki broj
stresnih situacija. Sama kupovina prvog stana ili kuce,
svakako jeste radost ali vrlo Cesto, a naro€ito neiskusnim
i neupucéenim kupcima ona moze predstavljati lode pa ¢ak
i bolno iskustvo. Kako bi kupovina nepokretnosti protekla
na pravi nacin, vrlo je vazno znati na koje stvari treba
obratiti paznju tokom samog procesa kupovine. Kada
smo pregledali sve oglase, konaktirali sve poznanike i
obisli desetine nepokretnosti, izbor je pao na jednu, onu u
koju smo se zaljubili (naravno, pored ljubavi, mora biti i
pristupacna §to se novca tice). Logi¢an sled dogadaja je
kupovina. Pravni savetnici savetuju da se nakon odabira
nekretnine, obavezno proveri njen pravni status, odnosno
da li je ona uknjiZzena jer kupovina takve nekretnine znadi
da je njena trziSna vrednost veca, donosi pravnhu sig-
urnost kao i moguénost kupovine pomocu hipotekarnog
kredita. Podatke o nekretninama mozZemo dobiti u katast-
ru nepokretnosti koji predstavlja javnu knjigu koja sadrzi
evidenciju o nepokretnostima i pravima nad njim.

Osim §to mozetmo proveriti ko je pravi vlasnik nekretnine
koju kupujemo, mozemo proveriti i da li na toj nekretnini
postoje tereti poput hipoteke, zabelezbe spora, zabrane
raspolaganja ili slicnho. Kakav god teret da je u pitanju, na-
jbolje je konsultovati advokata ili drugog stru¢nog savetni-
ka koji ¢e dati najbolji savet vezano za dalje postupanje.

Nekoliko dokumenata koje viasnik stana treba da dostavi
kupcu pre potpisivanja ugovora o kupoprodaji:

+ List nepokretnosti — Vazno je napomenuti da se podaci
0 nekretnini mogu pronaci i na sajtu Republickog geo-
detskog zavoda, ali ti podaci su pravno neupotrebljivi, pa
je list nepokretnosti jedini sluzbeni dokument koji sadrzi
podatke o statusu nepokretnosti;

+ Fotokopija svoje licne karte;

* Pravi dokument na osnovu kojeg je postao vlasnik
nekretnine — to moze biti ugovor, ostavinsko re3enje i
slicno. Ovde je potrebno obratiti paznju na nekoliko situ-
acija. Ukoliko vlasnik nekretnine ima supruznika i radi se
0 nekretnini koja je steCena u braku, kupcu treba dostaviti
izjavu da supruznik nece osporavati kupovinu i ta izjava
mora biti overena. Takode, nekretnina moZze imati vise
vlasnika koji dele vlasni¢ko pravo nad njom pa taj podatak
treba proveriti u ostavinskom resenju.

Nakon odlaska u katastar nepokretnosti, ne bi bilo lo3e
posetiti i Agenciju za privredne registre jer se moze desiti
da se u katastru dobiju podaci koji ne ukazuju ni na kakve
probleme vezano za nekretninu ali se u Agenciji moze
dobiti informacija da li je na adresi nekretnine prijavljeno
neko pravno lice. Problem koji moze postojati je taj da su
vlasnici prijavljene firme ostvarili velike dugove i da postoji
moguénost da im se oduzme imovina.

Svakako da proces kupovine nekretnine nije jednostavan,
ali se uz nekoliko koraka na pocetku mogu izbedéi veliki
problemi nakon obavljene kupovine. Ukoliko kupac ima
bilo kakve nedoumice i nije siguran kako je najbolje postu-
piti u odredenim situacijama, najbolje je posavetovati se
sa struénim licem koje ima iskustva u postupcima kupo-
prodaje nekretnina. Sve u svemu, sve nejasnoce i
nepoznanice treba otkloniti pre potpisivanja kupoproda-
jnog ugovora.

Autor | Mladen Kostadinovié
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PRAVO PLODOUZIVANJA U SRBIJI: (NE)UREDENOST | PITANJA ZA PROCENITELJE

Autor | Milo$ Lipovac

Dok sedite zavaljeni u visoku koZnu verzeru, pijete kiselu vodu sa ledom i pogledom diskretno, u sebi, prezirete tu gomilu
knjiga na masivnhoj drvenoj polici, Vas poslovi¢no nervozni advokat poéne da citira, tonom koji kao da sledi posle
.Eureka®, slededi tekst: ,Koji ima pravo sluzbenosti na uzivanje, onome pripadaju svi prihodi od jedne stvari i obicni i
vanredni, u najprostranijem smislu. lzuzima se sokroviste, ako bi se u zemlji, koja za uzivanje sluzi, naslo, koje gospoda-
ru zemlje pripada po propisanim opredeljenjima®. Koliko god ovo zvucalo arhaic¢no, ovaj tekst je deo pozitivhog prava
nase zemlje i sudije su obavezne da ovu, kao i druge norme koje se odnose na plodouzivanje, primenjuju.

Naime, sluZbenost plodouZzivanja (usufruct) u pravnom sistemu Republike Srbije nije regulisana zakonima za koje bi se
to ocekivalo, kao §to je Zakon o0 osnovama svojinsko-pravnih osnova. Zakonodavac je ovo pitanje (s namerom ili ne) os-
tavio nedotaknuto, tako da su sudovi, morajuci da primenjuju neko pravo, kopali po pravhim propisima iz proslosti, ska-
kali sa zakona na zakon unazad i na kraju dosli do Gradanskog zakonika iz 1844. godine. Primena ovog zakona je
moguca na osnovu Zakona o nevaznosti pravnih propisa donesenih pre 6. aprila 1944. godine i za vreme neprijateljske
okupacije.

Dakle, na pitanja plodouzivanja danas primenjujemo norme koje je od 1837. do 1844. pisao Jovan Hadzi¢, a sam Zakon-
ik je bio &etvrti zakonik u Evropi (Francuska, Austrija, Holandija). Jo$ je zanimljivije da plodouZivanje, ova stvarna
sluzbenost, nije nimalo opskurno ili prevazideno pravno pitanje, veé je sasvim ,zivo® i esto ga sre¢emo u praksi.

Procenitelji se ¢esto znaju nadi u ,nebranom grozdu“ kada su pitanja plodouzivanja pred njima. Ono se upisuje u G list,
kao i ostali tereti, i ovlad€uje nosioca prava na neometano drzanje, koriS¢enje i ubiranje plodova. U ovom tekstu se
nec¢emo do detalja baviti obimom plodouZzivanja i prikazom svih mogucih ovlaséenja koja ono podrazumeva, ve¢ ¢emo
se osvrnuti na pitanje postupanja procenitelja u situaciji kada mu je zadatak procena vrednosti nepokretnosti opterec¢ene
plodouzivanjem, uzimajuci da je manje-vise jasno sta sve plodouZivanje obuhvata.

Prvo je potrebno naglasiti da je, u praksi, plodouZivanje upisano u LN, iako pravno ne predstavlja prepreku, ozbiljan
problem kod stambenih kredita, tj. kod uspostavljanja hipoteke na nepokretnosti koja treba da posluzi kao obezbedenje.
Pravnici u bankama ¢e ovakve nepokretnosti u najve¢em broju slu¢ajeva zaobici u Sirokom luku i zahtevati da se pravo
plodouZivanja ukloni. Sto je sasvim razumljivo, jer bi pravo plodouZivanja praktiéno onemoguéilo prodaju nepokretnosti
u slu¢aju neizmirivanja kreditnih obaveza. Prostim jezikom, koje toliko spreman {u nedostatku bolje reci) da kupi stan ili
kuéu koju ne moze da koristi?
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Medutim, redenje nije tako jednostavno. Najelegantnije reSenje je uvodenje pretpostavki da plodouZivanje ne postoiji.
De8ava se da procenitelji ipak moraju da odrede vrednost nepokretnosti optereéene ovom sluzbenosti, Cesto da daju i
trzidnu vrednost sa i bez plodouZzivanja. U tom smislu , postavlja se pitanje metoda kako to uraditi.

Zdravorazumski je zakljuciti da, ako je plodouzivanje doZivotno, tj. da lice u Cije je ime ustanovljeno do kraja Zivota moze
da ga uziva, da nepokretnost vredi vise 3to je to lice starije. | obrnuto, ako je nosilac prava ploduzivanja maloletnik, vred-
nost nepokretnosti je manja jer je potrebno znatno duze ¢ekati kako bi se nepokretnost ,oslobodila“ prava plodouzivanja.
Dakle, vremenska komponenta igra glavnu ulogu, a starost plodouZivaoca se potom dovodi u vezu sa ocekivanim Zivot-
nim vekom u Republici Srbiji (koji je, da ne zaboravimo, nesto duzi za Zene nego za muskarce, 77 naspram 71 (podaci
iz 2010 godine)).

Vrednost nepokretnosti optere¢ene plodouzivanjem c¢e, tako, zavisiti od oCekivanog Zivotnog veka osobe nosioca prava
plodouzivanja u odnosu sa prosecnim zivotnim vekom u Srbiji i od visine rente, tj. prinosa koji bi ta nepokretnost mogla
da donosi vlasniku. Ovakav pristup, u manjoj ili veéoj meri, usvajaju zakonodavstva nekih evropskih zemalja. Zanimljivo
je da se ovo pitanje najcesce poteze kod pitanja poreza na imovinu, posto obveznik ovog fiskaliteta postaje plodouziva-
lac. Zato je vazno odrediti vrednost njegovog prava, dakle samog prava plodouzivanja, a ne prava svojine na nepokret-
nosti, kako bi se pravilno i srazmerno oporezovao. U nastavku je tabela sa okvirnim vrednostima koju koriste neke pore-
ske uprave u EU kako bi formirale vrednost prava plodouzivanja kao procenat vrednosti prava svojine na nepokretnosti.

Age of the usufructuary Value of the usufruct as a percentage

of the value of the full ownership

Up to 20 years 90%
21 to 30 years 80%
31 to 40 years 70%
41 to 50 years 60%
51 to 60 years 50%
61 to 70 years 40%
71 to 80 years 30%
81 to 90 years 20%
Over 91 years 10%

Nacionalni standardi za procenitelje ne reguliSu ovo metodolosko postupanj niti posebno tretiraju procenu vrednosti
nepokretnosti opterecenih plodouzivanjem niti pitanje procene samog prava plodouzivanja. Potrebno je napomenuti da
se olekuje donosenje novog Gradanskog zakonika, na kom se radi od 2006. godine, u kom ¢e pravo plodouzivanja biti
regulisano. Naravno, ne olekuje se da ¢e sam Zakon regulisati pitanje procene, ali se nadamo da ¢e se stru¢na
udruzenja, konsultujuéi pravnu struku u Srbiji i iskustva drugih zemalja, poceti baviti ovim pitanjem kako bi se doslo do
odgovarajuceg reSenja.
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KAD Tl SE PRUZA PRILIKA

Autor | Dragan Stevanovié

Moja kuma Nada Zivi u lepom starom delu Beograda, u
maloj kudi sa dvoriStancetom na Zvezdari, okruZena
slicnim komSilukom. lako na svega par kilometara od
centra grada, imate utisak da ste potpuno na drugoj plan-
eti.

Elem, zadnjih par godina oko njene oaze mira i zelenila
pocele su da nicu visespratnice i Citavi stambeno-poslovni
kompleksi. Tako da Nadi, nije samo blizu jedna od najboljih
pijaca, u do skoro najprometnijoj ulici u Beogradu, ve¢ je
na stotinjak matara od njene kuce i poznati Soping centar.
Naravno, u okolini koja je ve¢ bila dobro infrastrukturno
opremljena, sada rastom stambenog prostora kvart je
pretvoren u pozeljnu lokaciju.

| tako, dode i do Nadine oaze ponuda koja se ne odbija, in-
vestitor koji bi rado udruzio svoja nov€ana sredstva sa
njenim i vlasnistvom njenog komsije na placu koji posedu-
ju, jer bi tako mogli da rese i stambena pitanja svojih
naslednika. Ponuda je da dobije dva stana. Ona bi ostala
u tom jednom manjem, deci bi dala drugi da reSe stambe-
no pitanje, i sve to u neposrednoj okolini svoje ulice Zivka
Davidovi¢a na Zvezdari u kojoj se nalazi Alphacity stambe-
no-poslovni kompleks gde vrednost kvadrata krece od
1550 do 1750 EUR/m2. Dok se malo dalje, grade se jos
dva kompleksa Moj Aviv, gde cene u pretprodaji dostizu i
vise od 1650 EUR/m2, i East Side sa rasponom cena od
1430 do 1700 EUR/m2. Tu su jos§ i stambeno-poslovni
kompleksi u Ul. Luneta Milovanovica i u Ul. lvana Gradika
u kojima se cena kre¢e od 1540 EUR/m2, zatim stame-
no-poslovni kompleks u Ul. Podujevska gde se cena kreée
od 1815 EUR/m2 i stambeni objekat u Ul. Hajduk Stanka
gde se cena kvadrata kre¢e od 1540 do 1650 EUR/m2 i to
sve sa PDV-om.

Nadi se dopada da stare dane provede u nekom standic¢u
u novogradnji, a opet u svom poznatom joj kraju. | dalje ¢e
kupovati kod svojih omiljenih prodavaca na Cvetkovoj
pijaci. Ne¢e menjati doktorku, tu joj je Dom zdravlja pet
minuta peske. Ostaju joj i omiljene komsije sa kojima se
poznaje veé &etvrtu generaciju. Sve bi nekako bilo novo,
lepo, uredeno, a poznato i njeno.
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S druge strane, tri kilometra dalje, u Mirijevu sin i snaja bi
mogli da kupe mnogo vedi stan od ovog koji imaju i da im
svako dete ima svoju sobu. | oni bi tako ostali u svom
kraju, deca ne bi menjala $kolu, ni drustvo, ni navike. Uos-
talom lako se Covek organizuje kada ima. | tako je dosla
kuma Nada da se posavetuje sa mnom kakva je situacija
na trzistu stanova u novogradnji njenog kraja.

Na trZistu stambenih nekretnina u Beogradu postoji dodat-
na potraznja za stanovima u novogradniji, odnosno sta se
izgradi to se i proda. U ovakvu situaciju smo dosli zbog
niskih kamatnih stopa za 3tednju, Cinjenice da ljudi radije
ulazu u nekretnine zbog povoljnih stambenih kredita, kao i
zbog velikog priliva stanovnistva u grad. Takode se mozZe
reci da je ulaganje u nekretnine trenutno najisplativiji nacin
Stednje. Ovu tvrdnju mozemo potkrepiti Cinjenicom da se
oko 70% stanova proda za gotov novac. Zbog velike po-
traZnje stanova u ovoj godini na trZistu nekretnina prema
podacima RGZ-a nov&ana vrednost prodatih stanova ima
rast od 12% u odnosu na proslu godinu. A po strukturi pro-
datih nekretnina u tekucoj godini stanovi drZze prvo mesto
sa 47% u odnosu na ostale nepokrenosti, i ostvarili su
skok od 14% u odnos u na isti period prosle godine.

A da li je to bas tako? - re¢e Nada i tek tada, €ini mi se,
poCne panika. A gde ¢e se iseliti, da li ¢e se ugovor i
dogovor ispostovati, da li ¢e se rokovi ispostovati, vide sile
su nepredvidive... pa i kada bi se sve kako je zamisljeno i
ostvarilo, koji stan prodati, a u kome Ziveti? Da li uopste i
prodavati? Mozda izdati i treci kupiti od rente? Koliki ¢e
porez biti?

Nizu se pitanja, koja Nada ¢ak ni ne izgovara glasno.
Svasta muci moju dragu kumu Nadu. Pomislih nezahvalni
su, pada im prilika sa neba. A mozda i nisu, mozdaija ne
bih znao kako treba. Zato se uvek posavetujte sa struénja-
kom, manje ¢e vas boleti glava.
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FAKTORI KOJI UTICU NA IZBOR
MATERIJALA ZA POD

Autor | Bojan Ristanovi¢

Odabrani materijal za pod treba da bude dovolino jak i
izdrzljiv, da odoli razliGitim vremenskim prilikama,
optereéenjima, propadanju itd. Zivotni vek podnog materi-
Jala treba da bude priblizno jednak zZivotnom veku ostalih
komponenti konstrukcije. Mermerni, betonski i mozaicni
podovi su po trajnosti najbolji u odnosu na druge materija-
le.

Izgled poda treba da bude estetski prihvatljiv. Podni proiz-
vodi napravijeni od razliCitih materijala dostupni su na
trZiStima u razlicitim bojama, oblicima, razli¢itog dizajna,
veliCine itd. Dakle, Zeljeni izgled se moZe dobiti lako.
UopSte, mermer, ploCice, terrazzo, kao i ostali materijali
tog tipa daju dobar izgled.

Razli¢iti podni materijali imaju razli¢it raspon cena.
Kvalitet i trajnost mogu se povecati zajedno sa trodkovi-
ma. Izbor troskova predvidenih za materijal za pod se vrsi
ha osnhovu vise faktora, kao §to su ukupna procena
troskova strukture, vrste zgrade, upotreba poda itd.
Dakle, o tim troSkovima treba da se odluéi prilikom
odredivanja pocetnog troska. Podni materijal treba da
bude dovoljno Cvrst da se mozZe odupreti habanju uzroko-
vanom opterec¢enjima kao 3to su namestaj, masine itd.
Takode ne sme da se desi stvaranje udubljenja pri
premestaniju tereta.

Gornja povrsina podnog materijala treba da bude glatka i
ravna. Gruba povrsina narusava izgled i takode ostecuje

bazu opreme postavljene na podu. Podni materijal treba
da pokazuje dobru otpornost na viagu, posebno na mesti-
ma kao sto su kuhinje i kupatila, jer se u protivnom mogu
ostetiti ili prouzrokovati klizavost podova. Odabrani podni
materijal bi trebao da bude jednostavan za Ciséenje. Ne bi
trebalo da upija bilo kakve rastvore poput ulja, masti itd.
Ne sme da dozvoli stvaranje mrlja na njemu. Glatko¢a
gornje povrdine poda ne sme da prouzrokuje klizavost,
posebno kada je vlazna. Klizavost se javlja kada je podni
materijal previSe poliran. Podne plocice koje se koriste u
kupatilima treba obloZiti protivkliznim rastvorom. Podni
materijal treba da ima dobru otpornost na vatru, posebno
na gornjim spratovima. Beton, mermer, terrazzo imaju
dobru otpornost na vatru, ali materijali poput drveta, plute,
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gume slabe su otpornosti prilikom pojave pozara, pa bi tre-
balo da se obezbedi osnovni sloj otpornosti na vatru kada
se izaberu ovi materijali. Odrzavanje materijala za podove
trebalo bi da bude 5to je manje mogucée. Ne bi trebalo da
se desi da se prasina slegne na njemu. U slucaju po-
pravke, cilj je da se lako i brzo poprave po pristupacnim
cenama. Materijali poput kamena, mermera, betona
zahtevaju manje odrzavanja u poredenju s drugim materi-
jalima, poput drveta, cigle itd. Podni materijal treba da nam
omogudi dobru toplotnu otpornost. PVC, asfalt, pluta,
guma itd. su dobri toplotni izolatori. Podni materijali bi tre-
balo da budu dobri zvucni izolatori, u protivnom ¢e stvarati
buku kad korisnici hodaju po njemu. Drvo, pluta, guma itd.
su dobri zvucni izolatori.




INDUSTRIJSKE ZONE

Autor | Vladimir Susa

Industrija je jedan od najznacajnijih faktora razvijenosti na
nivou gradova, regiona i drzava iz tog razloga je veoma
bitho obratiti paznju na kriterijume smestaja industrijske
zone. U okviru industrijskih zona skoncentrisani su indus-
trijski pogoni, a uglavnom se radi o gradevinskom zeml-
jistu vece povrsine koje je kompletno infrastrukturno
opremljeno. U poslednjih destetak godina osnovano je
veliki broj industrijskih zona koje su skoncentrisane uz
vece gradove koji se nalaze uz auto put.

Izbor lokacije za pozicioniranje industrije nije jednostavan
posao. Mnogi faktori se moraju uzeti u obzir kada se
donosi odluka o lokaciji industrijske zone, od toga sta Ce
se proizvoditi, koje su planirane tehnologije proizvodnje,
na koje se trziste cilja. Jedan od najvaznijih faktora Kkoji
utiCu na poziciju industrije, svakako je razvijenost podrué-
ja, odnosno prostora u koji se odredena industrija Zeli
pozicionirati. Dobro razvijena podrucja sa dobro izgraden-
om infrastrukturom, velikim potencijalom radne snhage i
uglavnom pogodnostima za investiture koje nudi lokalna
samouprava su u velikoj prednosti u odnosu na slabije raz-
vijene sredine.

Industrijske zone najznacajniji su morfoloski oblik kon-
centracije industrijskih pogona u gradu. Radi se o delu
gradskog prostora namenjenom industrijskoj proizvodnji
u kom je izgraden vedéi broj pogona. Industrijski pogoni
Cesto imaju zajedni¢ku infrastrukturu tako da mozemo
reéi da su industrijske zone prostorini, a ne funkcionalni
pojam.

Industrijski kompleksi za razliku od zona, jesu funkcio-
nalni pojam. Jedan industrijski kompleks cini grupa
industrijski pogona medusobno povezanih funkcio-
nalnim vezama, a svi dele zajednicku lokaciju. Njiho-
va funkcionalna veza moze se ogledati u teh-
noloskim, proizvodnim, trZidnim ili drugim vezama
Stvaranje industrijskih zona, u savremenom smislu,
pocelo je u Velikoj Britaniji, nakon zavrSetka Drugog
svetskog rata u sklopu velikih projekata za ras-
terecenje londonske aglomeracije. Ubrzo nakon Bri-
tanije Francuska radi na formiranju industrijskih zona
radi rasterecenja Pariske regije , a narocito je uspes-
no ltalija, u kojoj je veliki broj istorijskih gradova
zahtevao Cuvanje svog izgleda i sistematizaciju in-
dustrije u savremeno uredenim zonama, koje su
mahom mogle biti na periferiji srednjih i manjih grado-
va, kojih je u ltaliji | najvise. Industrijske, zone znace
velike prednosti za zemlje koje ih imaju. U njima se
obavljaju razne delatnosti kao sto su proizvodnja, sk-
ladistenje, Spedicije | dr. Zone mogu biti smestene
na razliitim podrucjima, ali uglavnom su najuspesni-
je one koje se nalaze na frekventnim (medunarod-
nim) putnim pravcima ali i u reénim lukama, blizini
aerodroma, i u pogranicnim podrugjima, te slicnim
mestima koja omogucavaju njihovo profitabilno
poslovanje. Veliku ulogu u njihovom oshivanju imaju
lokalna i drzavna vlast, a glavnirazlozi tome su pod
sticnje na ulaganja, zapoSljavanje, uvodenje novih
tehnologija i opreme, modernizacija i unapredenje
poslovanja kao i industrijsko povezivanje.




ZEMLJISNA RENTA

Kao svedoci migracija i ekonomske situacije Srbije, pov-
ezani smo sa ¢injenicom da od blizu 4.600 sela, velika
vecdina je na putu nestajanja. Ova mesta su do poslednjih
decenija proslog veka bila sedidte osnovice srpskog drust-
va - porodica koje su se bavile poljoprivredom i bile
konkurente na Sirem trzistu svojom proizvodnjom. Dok je
visoka nezaposlenost i dalje na shazi, suoavamo se sa
time da u selima nema ko da radi, da ista izumiru, a samim
tim i ne daju naznake za razvoj ruralnih podrucja. Poljop-
rivreda kao osnovica ovakvog sistema bi znacilo da ima
uticaja na vodoprivredu, usluzne delatnosti, industrijske
pogone, Sumarstvo i druge oblasti, odnosno posledi¢no na
razvoj same ekonomije nasde drzave. Ali zademo li dublje u
problematiku, ekonomska kriza koja je uzela daha pre
svega ogranicava stvaranje kapitala, koji bi mogao da
bude upotrebljen i za kupovinu zemlje ili njeno iznajml-
jivanje u punom potencijalu. Da li je vreme da se osvesti-
mo i preuzmemo odgovornost za posledice koje su proiz-
vod naseg licnog delovanja, ali i ublazimo one koje su has-
tale nekim eksterno nametnutim uslovima? Dostupna liter-
atura nas upucuje na Cinjenicu shvatanja zemljiSnog

tala i zemljiSne rente, a sa ciliem dostizanja i izvlaenja
maksimuma iz onoga §to nam geografski polozaj nudi.
Specifinosti zemljiSnog kapitala u opstem smislu se
odnose na to da zemljovlasnik kupuje zemlju radi dohotka
koji se dobija davanjem zemlje u zakup (a ne da bi
obradivao zemljiste). Da bi se ostvarila zemljiSna renta,
osnovhi uslovi koji moraju biti ispunjeni jesu zemljisho
vlasnidtvo i nagin formiranja prodajnih cena poljoprivrednih
proizvoda. Formiranje prodajnih cena poljoprivrednih
proizvoda se deSava prema individualnim uslovima na-
jlosije (regulatorne) parcele. Ista cena sadrzi cenu

kostanja proizvoda sa najlosSije parcele (na €ijoj osnovi
je utvrden prosecan profit), kao i karakterom monop-
olskog polozaja poljoprivredne proizvodnje u kapital-
izmu.

Zemljdna renta se razlikuje od zemljiShe zakupnine.
Jedno se odnosi ha Siri pojam, a jedno na uzi u opstem
smislu. Renta predstavlja ekonomski oblik realizacije
zemljisnog vlasnistva, dok zakupnina jeste naknada
koju zakupac placa za koriséenje zemljiSta i obuhvata
zemljisnu rentu, nadoknadu za iznajmljivanje objekata
na parceli i nadoknadu za amortizaciju objekata na
parcelii sliéno. S tim u vezi, zakupac - kapitalista placa
vlasniku zemlje koju on eskploatiSe u odredenim
rokovima — mesecno, godidnje itd. ugovorom utvrden
iznos. Zemljisna renta je posledica monopola nad
zemljiom. U kapitalizmu renta se odreduje slobodnom
pogodbom izmedu vlasnika i zakupca. Kori§¢enje
zemljista stvara tri vrste dohotka, a to su: zemljidna
renta koju prisvaja vlasnik zemljista, profit koji ostvaru-
je zakupac zemlje i najamnina koju dobijaju najamni
radnici. Onda kada se desi da je traznja za zemljisStem
veca od ponude, zakupnina pored renti obuhvata i
kamatu na ranije uloZeni kapital, deo proseénog prof-
ita zakupca zemljista i deo najamina najamnih radnika
(kada je ponuda radne snhage veca od traznje). Kod
zemljiSne rente moZemo razlikovati poljoprivredne
rente, rudni¢ku rentu i gradevinsku rentu. Rudnicka
renta se tice prihodovanja od zakupa zemljiSta sa
rudnim resursima, odnosno njihovu eksploataciju.
Gradevinska renta se tice ostvarivanja prihoda od
zakupa gradevinskog zemljista.

Poljoprivredna renta ima nekoliko oblika i to su monopols-
ka renta, apsolutna renta, diferencijalna renta | i diferenci-
jalna renta Il. Ovaj skup renti je najcesdi jer razliciti tipovi
zemljista uzrokuju razliite vrste prinosa. Kada je u pitanju
poljoprivredna renta, svaki od njenih oblika ima odredene
karakteristike, a one su objadnjene u nastavku.

B Monopolska renta se deSava onda kada vlasnik zeml-
jista gde postoje posebni ili retki prirodni uslovi, kojima se
vrdi organizovanje proizvodnje specijalnih vrsta poljop-
rivrednih proizvoda, prisvaja rentu.

B Apsolutna renta se odnosi na rentu koju dobijaju svi
vlasnici bez obzira na plodnost zemljista. Dakle ista se
odnosi na rentu koju vlasnik najlosijeg zemljidta dobija
ukoliko je njegovo zemljiste neophodno za proizvodnju
dobara za zadovoljenje potreba drustva, isto kao i vlasnik
boljeg zemljista. Regulatorna cena proizvodaca na najlosi-
jem zemljidtu je regulatorna cena odnosno minimalna
cena po kojoj se proizvod prodaje na trzitu kako bi i proiz-
vodaci na najlosijem zemljistu ostvarili odredeni profit.

B Diferencijalna renta | se ti¢e rente zemljista koju dobi-
jaju vlasnici kada je zemljidte vece plodnosti ili ima povol-
jniji geografski polozaj {blizu bitnijih puteva). Ako iz pre-
thodnog stava se pozovemo na regulatornu cenu, prodaj-
na cena proizvodaCa na ovom zemljiste je logi¢no veca,
kao i zakupnina koju prisvaja vlasnik takvog zemljista.

®m Diferencijalna renta Il se odnosi na rentu koju dobijaju
vlasnici zemljista na kome je izvr§eno dodatno ulaganje
kapitala u primenjivanje agrotehni¢kih mera kojima se
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poboljSava kvalitet zemljista i povecéava prinos (npr. sistem
koji je izgraden za navodnjavanje).

Shodno onome §to je prethodno izloZzeno, na razli¢itim os-
novama se bazira znanje i spremnost ljudi da se orijentisu
potencijalu u smislu poljoprivrede giji rapidniji razvoj bi
uticao na poboljSanje ekonomske situacije jedne drzave.
Upravo ovakva podela i definisanje svakog tipa renti ima
za cilj dobijanje informacija na koji nacin se moze izvuéi
maksimum, kao i kako ne upasti u zabludu i besmisleno
uloziti svoj kapital. Saveti koji su brojni u datom smislu ne
ostavljaju prostora za gresku ili istu svode na minimum, ne
bi li se postigao Zeljeni efekat profitiranja i razvoja ruralnin
podrugja.
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