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Apstrakt

Svedoci smo ekonomskog napretka u oblasti visokogradnje na teritoriji Novog Pazara i Tutina
u periodu od 2000. pa do danas. Novi Pazar i Tutin su se pre svega kao gradovi odlikovali
arhitekturom koja se uglavnom oslanjala na izgradnju kuca kao stambenih mesta za Zivot,
medutim sa nedostatkom prostora za dalji rast 1 Sirenje gradova, najpre su pocele da se grade
zgrade od 4-5 spratova, da bi se izmenom gradskih uredbi 2015 i 2016. godine, pristupilo i
izgradnji viSespratnica od 9 i viSe spratova. Visokogradnja kao sektor zaposljava ¢itav niz
industrijskih grana, od proizvodnje gradevinskih materijala, preko prevoza, do radne snage u
oblasti izgradnje ali 1 usluge inZenjera razli¢itih struka. Budu¢i da svaka viSespratnica
predstavlja projekat sa tacno utvrdenim pocetkom i zavrSetkom, kao takav se mora posmatrati
kroz savremene oblike strategijskog planiranja, uvazavaju¢i sve aspekte finansijsko
investicione analize ali ostavljajuci i prostor za primenu savremenog oblika planiranja.

Klju¢ne redi: visoko gradnja, gradevinarstvo i BDP, rast i razvoj, cena stanova, investitor,
biznis planovi u gradevini.

Abstract

We have witnessed economic progress in the field of high-rise construction in the territory of
Novi Pazar and Tutin in the period from 2000 until today. Novi Pazar and Tutin were primarily
decorated with cities with architecture that mainly relied on the construction of houses as
residential places for life, but with a lack of space for further growth and expansion of cities,
first started to build buildings with 4-5 floors. By amending the city regulations in 2015 and
2016, construction of multi-floor building of 9 and more floors would also begin. The high-rise
sector as a sector employs a whole range of industrial branches, from the production of building
materials, through transportation, to the workforce in the field of construction, but also the
services of engineers of various professions. As each multi-floor building is a project with a
well-defined start and end, it must be viewed as such through modern forms of strategic
planning, taking into account all aspects of financial investment analysis, but also leaving room
for the application of a modern form of planning.

Key words: high-rise construction, construction and GDP, growth and development, housing
prices, investor, business plans in construction..
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CILJ | HIPOTEZE ISTRAZIVANJA

Cilj istrazivanja doktorske disertacije je da se na osnovu pozitivnih saznanja i iskustava
razvijenih ekonomija utvrde mogucnosti za strateski razvoj visokogradnje na regionalnom
podrucju. Cilj je dokazati koliko su investicioni projekti u oblasti visokogradnje zaista
primamljivi i rentabilni. Sa druge strane utvrditi koliko su povoljni za jednu privredu ali i kolike
rizike nose sa sobom, uzimajuci osobenosti mikroekonomskog sistema.

Opsta hipoteza (HO): Visokogradnja na lokalnom podrudju je sektor u kome se uglavnom ne
primenjuje strateSko planiranje, niti se vrsi pocetna investiciona analiza projekata cime se
investiciono odlucivanje pre svega bazira na intuiciji ili kopiranju konkurenata.

Za materijal je koris¢ena brojna literatura u Stampanom i elektronskom obliku, ali su
koriséeni i radovi na temu teze sa svetske SCI liste i Scopus liste. U izradi doktorske teze
koriS$¢en je racunarski programa Excel kako bi se u konacnoj verziji dala unapred pripremljena
forma investicione analize koja treba da omoguci privredi lako da analizira projekte iz oblasti
visokogradnje. Takode je koris¢en i SPSS za statisticku obradu podataka uzoraka.

Ispitanike ¢e predstavljati kompanije koje se bave visokogradnjom u formi imenovanih
ili neimenovanih (anonimnih ispitanika) tako da uzorak neée biti veliki, ali ¢e biti
reprezentativan za sektor, buduci da je u pitanju sektor sa malim brojem subjekata. Ispitanici
¢e takode biti 1 drzavni organi koji se bave izdavanjem dozvola.

POSEBNE HIPOTEZE
Iz osnovne istrazivacke hipoteze izvedene su sledece posebne hipoteze:

H1: Postoji pozitivna mikro-ekonomska klima da se omoguci dalji rast i razvoj visokogradnje
kao sektora, ali je to uslovljeno primenom odgovarajucih standarda u oblasti strategijsko
investicionog planiranja, ali su i uprkos tome postoji opasnost od zasi¢enja trzista.

H2: Grad Novi Pazar svoj dalji rast i razvoj bazira na visokogradnji kao zna¢ajnom resursu te
u skladu sa tim ko¢i njen razvoj visokim taksama i komunalijama, dok izostaje
sistematsko usmeravanje za ovu oblast.

H3: Novi Pazar i region imaju visoku stopu nezaposlenosti, te bi se u ovom sektoru mogao
uposliti veliki broj ljudi i spreciti odliv radne snage u inostranstvo.

H4: Investitori sa lokalnog podruc¢ja nisu upoznati sa modernom investicionom analizom koja
se oslanja na koncept vremenske vrednosti novca.

H5: Visokogradnja se ne moZe posmatrati nezavisno od drugih privrednih grana, kao $to je
npr. proizvodnja gradevinskih materijala, te je za to potreban holisticki pristup.

H6: Strategijsko planiranje je neophodno u visokogradnji, te je data kompletno odradena
elektronska forma investicione analize, uz uvazavanje svih aspekata strategijske analize
I moderne finansijske analize, znac¢ajno moze poboljsati efikasnost i efektivnost u
visokogradniji.

Strana 2



METODOLOGIJA ISTRAZIVANJA

U okviru rada na doktorskoj disertaciji bi¢e primenjeno vise istrazivackih metoda kojima
je proveravana zasnovanost postavljenih nau¢nih hipoteza. Izbor metoda 1 koncept istrazivanja
uslovljen je karakterom predmeta rada i postavljenih hipoteza.

Osnovna metoda istrazivanja u doktorskoj disertaciji je anketna metoda koja je u
realizaciji obuhvatila sledec¢e standardne korake: istrazivanje referentne literature, sastavljanje
upitnika za gradane i investitore u skladu sa predmetom, ciljevima i hipotezama doktorske
disertacije i prikupljanje podataka na podru¢ju Novog Pazara sa preko 117 gradana i 9
investitora. Nakon terenskog istrazivanja i prikupljanja podataka, realizovana je statisticka
obrada podataka kroz SPSS program. Potom je sprovedena analiza dobijenih rezultata,
komparacija sa postavljenim hipotezama $to je interpretirano u zakljuénim razmatranjima.

Pored anketne metode, disertacija je obuhvatila i primenu slede¢ih metoda:

Analiti¢ko-sinteticku metodu;

- Metodu komparativne analize;

- Metodu indukcije i dedukcije;

- Metode testiranja hipoteza i statistickog zakljucivanja;

- Metodu izrada investicionog projekta baziranu na metodologiji Svetske banke;

- Metodu slucajnog uzorka.
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UvoD

Koliki rizik prati visokogradnju mozemo objasniti na primeru jednog od najpoznatijih
,napustenih® gradova tzv. ,,grada duhova®, koji se nalazi se na 60 km od glavnog grada Spanije,
Madrida. Projekat koji je odobren jo§ 2002. godine, prvobitno je planiran za 30.000 stanovnika
pod nazivom ,,Ciudad Valdeluz“. Kompanija koja je krenula da ga gradi zvala se ,,Reyal Urbis
company*. Projekat je zapocet 2004. godine da bi ,,prvi stanovnici poceli da naseljavaju grad
2006. godine, dok je 2007. godine u gradu otvorena privatna Skola koju je pohadalo oko 1.500
ucenika.“ ! Spanija se 2008. suodila sa tesSkom ekonomskom krizom, §to je dovelo do pada cena
nekretnina za 40%. Valdeluz je bio dom za samo 1.000 ljudi, a ne planiranih 30.000 kada je
Reial Urbis bio primoran da zaustavi gradnju sa poc¢etkom krize. Investitor je u izgradnju grada
ulozio vise od 1,1 milijardu evra, da bi 2010. godine podneo zahtev za likvidaciju ali je
likvidiran tek 2017. godine, nagomilavsi dug od vise od 3,5 milijardi evra, ili oko 4 milijarde
dolara.? Kako je izgledao zapusteni grad duhova prikazuje slika br. 1. Ovakvo stanje je najveéi
strah svakog investitora.

Slika br. 1: izgled ,,grada duhova‘ u Spaniji iz pticje perspektive

Izvor: https://www.nytimes.com/2019/07/12/business/spain-ghost-town-financial-crisis.html

! Pristupljeno 8.5.2023, https://www.abandonedspaces.com/uncategorized/spain.html?chrome=1
2 Pristupljeno 8.5.2023, https://www.nytimes.com/2019/07/12/business/spain-ghost-town-financial-crisis.html
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Izvor: Paul Dobraszczyk- Flickr @10483759@N04

Da bi objasnili u kakvom se psiholoSskom stanju nalaze investitori tokom izgradnje,
realizacije projekta visokogradnje, citiracemo ajet iz Kur’an-a ¢asnog:

Sura El Bekare - Krava
268

»Sejtan vas plasi siromaStvom i1 navodi vas na zlo, a Allah vam obecava oprost i dobro
Allah je neizmjerno dobar i Sveznajuéi.*

Bez Zelje da dalje ulazimo u teoloSku raspravu i komentarisanje pomenutog ajeta iz ¢asne
knjige, samo ¢emo ukratko istaci da je velika zabrinutost koja prati svaku poslovnu aktivnost,
koja je zasigurno u velikoj meri vezana za gradevinski sektor visokogradnje, te isticemo da je
strah svakog investitora da dozivi ono §to se desilo u sluc¢aju ,,Ciudad Valdeluz* (grada duhova),
da njihov projekat ostane nezavrSen a oni da dozive bankrot.

Psiholosko stanje u kome se nalaze investitori tokom izgradnje je sli¢no staroj narodnoj
umotvorini: ,,pusti ga da gradi kucu...“, gde narodna izreka upucuje da onaj koji gradi kucu,
veoma je Cesto zabrinut i hoda ulicama zabrinut, tako da mozda i ve¢inu poznanika i ne
prepozna na ulici. Ako u takvu psihoanalizu uvrstimo nekog ko gradi od 20 do100 ili vise
stanova, moZzemo samo pretpostaviti koliki se teret nalazi na njemu. Autor ovog dela svojim
licnim iskustvom moze potvrditi ose¢aj nemoé¢i U pojedinim situacijama, ali i konstantnu
strepnju da li ¢e odredeni objekat biti zavrsen. Naravno da to korenspodira sa istinama koje su
opisane u ¢asnoj knjizi. Tako u gore pomenutom ajetu, Kur’an ¢asni, objas$njava da investitore
takvim mislima plasi sam Sejtan (davo), terajuci ih na brzopletost i donoSenje nestrategijskih
odluka. Ovo delo ¢e nastojati da objasni kako pristupom samog strategijskog planiranja, uz
uvazavanje mnogih investicionih sintaksi, investitori mogu smanjiti uticaj pretnji i opasnosti,
odnosno kako mogu predvideti buduca trzi$na kretanja i njihov uticaj na visokogradnju i njihov
projekat.

3 Pristupljeno 05.05.2023. godine, https://www.tefsir.ba/ajet/4657
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1.1. UPOREDNA KRETANJA MAKROEKONOMSKIH POKAZATELJA U SRBIJI,
REGIONU | SVETU

Tokom poslednjih 13 godina koje su nam statisticki dostupne, Republika Srbija je imala
konstantan rast bruto drustvenog proizvoda, odnosno BDP-a. U istom periodu se BDP uvecao
sa 32.486 milijardi evra na 54.556 milijardi evra u 2022. godini, $to predstavlja rast od 67.93%.
Pogotovo ako propratimo rast BDP-a po glavi stanovnika sa 4.437 evra na 7.803 evra po glavi
stanovnika u 2021. godini $to je rast od 75% (jer u momentu kompletiranja ove doktorske teze,
nije bilo jos podataka za 2022).

Medutim, veéi rast BDP-a po glavi stanovnika od rasta BDP-a je posledica i odliva
stanovniStva u inostranstvo i smanjenja stanovniStva. Zato podatak BDP-a po glavi stanovnika,
odnosno BDP per capita, treba uzeti sa velikom obazrivos¢u.

Podaci iz tabele nam govore da je BDP po glavi stanovnika, kada govorimo o Republici
Srbiji, rastao od 2009. godine (od Svetske ekonomske krize, 2008.) izmedu 5% i 11%, dok je
2014. godine porastao svega 1%, sto je bila i posledica ogromnih poplava sa kojima se susrela
zemlja te godine, Steta se procenjivala ,,na 1.346,4 miliona evra (1.346 milijarde evra), poplave
su pogodile oko 1,6 miliona ljudi koji zive u 38 opstina i gradova koji su bili smesteni uglavnom
u centralnoj i zapadnoj Srbiji, dok su dva grada i 17 opstina tesko pogodeni*4. Te 2014. je
zapoceo projekat Beograd na vodi koji je bio inicijalna kapisla za sektor gradevinarstva.

Naravno, ne tvrdimo da je samo projekat Beograd na vodi, doveo do znacajnog rasta
BDP-a, ali izmenama zakona o planiranju 1 izgradnji 1 uvodenjem tzv. ,,dozvole na rizik* 1
uvodenjem CEOP sistema (sistema za elektronsko podnosenja za gradevinske dozvole), sektor
gradevine je poceo Ciniti veliki deo BDP-a.

Naravno da je i dolazak brojnih firmi u razli¢ite sektore takode uticao na rast BDP-a. Od
tada BDP pocinje da raste 5% do 7% sve do 2020. godine, kada je Republika Srbija bila jedna
od retkih zemalja koja je i dalje imala rast BDP-a u periodu tzv. Covid-19 krize. Rast u toj
godini, je bio svega 1.5% po podacima Republickog zavoda za statistiku (RSZ).

Republika Srbija je imala rast u 2021. godini od ¢ak 14% u odnosu na 2020. godinu, §to
je posledica da su mnogi projekti tokom Covid-19 krize bili na ¢ekanju, odnosno da su se
realizovali nakon perioda liberalizacije zastitnih mera u 2021. godini.

Period postkovida je bio uvertira za jo$ jednu katastrofu koju je Republika Srbija ali i ceo
svet doZiveo, pod uticajem rata na podrucju Ukrajine, od pocetka 2022. godine, §to je rezultiralo
padom opste privredne aktivnosti i velikoj inflaciji, tako je rast BDP-a u 2022. godini bio svega
2.3% prema Republickom zavodu za statistiku.

Pomenuti rat i dalje traje bez najave njegovog kraja ili eventualnog primirja. U ovom
momentu nema nagovestaja skorog prestanka ratnih dejstava ili primirja, bez obzira $to je bilo
inicijativa ,,bezbedonosnog koridora izvoza hrane za africke zemlje* . Ono Sto imamo kao
posledicu jeste da se u drugom kvartalu 2023. godine inflacija relativno stabilizovala odnosno
nema velikih (drasti¢nih) skokova cena razli€itih proizvoda.

4 D. Vidojevi¢, B. Dimi¢, N. Baéanovi¢ (2015), Uticaj katastrofalnih poplava 2014.godine na stanje zemljista u
Republici  Srbiji,  http://www.sepa.gov.rs/download/prezentacije/2015/UticajPoplavaNaZemljiste2014.pdf,
pristupljeno 15.4.2023. godine
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Tabela br. 1: BDP i BND po stanovniku Republike Srbije u periodu od 2009. do 2022. godine
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1) Datum azuriranja: 30.9.2022. dok su podaci za 2022. dati u formi obavestenja rasta od 2.3%
2) Datum azuriranja: 30.9.2022.

3) Datum azuriranja: 30.9.2022.
https://data.stat.gov.rs/Home/Result/09020102?languageCode=sr-Latn

Napomena: od 1999. bez podataka za AP Kosovo i Metohija

Izvor: Autor na osnovu vise podataka iz Zavoda za statistiku

Medunarodni monetarni fond (MMF) daje podatke da je Republika Srbija imala BDP per
capita od 8073,33 eura u 2021. godini, dok se u 2022. godini isti pokazatelj povec¢ao na 9658,54
eura. To predstavlja rast od 19%. Budu¢i da nema jo§ podataka od RGZ-a za 2022. godinu,
ovakve podatke moramo uzeti sa dozom rezerve. Zato smo dali kratak pregled kretanja BDP-a
zemalja regiona i najjacih ekonomskih zemalja sveta, kao i jedne od najsiromasnijih zemalja u
svetu. Ako pogledamo kretanje BDP-a po glavi stanovnika u Gani, mozemo videti da zemlje
poput nje i dalje imaju BDP per capita od svega 2.116 eura po glavi stanovnika. Tako, ako se
Srbija poredi sa svetskim prosekom od 11632,81 evra po glavi stanovnika u 2022. godini,
mozemo da kazemo da Srbija zaostaje i ostvaruje svega 83% svetskog proseka. Ali na takav
prosek uticu zemlje koje imaju BDP per capita poput Austrije 48.722,73 evra, Nemacke
45.339,82 evra, Luksemburga 118933,36 evra. Tako da najrazvijenije zemlje sigurno dodatno
uti¢u na to da podatak prose¢nog svetskog BDP per capita izgleda mnogo veé¢im nego $to zaista
jeste.
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Tabela br. 2: BDP per capita, tekuce cene (u EUR) od 2018. do 2022. godine u zemljama bivse SFRJ,

Balkana, najjacim drzavama EU, Turskoj i Gani

BDP per capita, tekuce

cene (U EUR) 2018. 2019. 2020. 2021. 2022.
Kurs EURi1USDdolara | 0709 | 0g911 | 08186 | 08794 | 09322
na 31.decembar
Napredne ekonomije 39721,83 | 42847,68 | 39585,61 | 41518,68 | 48830,63
Trzista u razvoju i\ 441996 | 475253 | 441694 | 451383 | 5573,92
privrede u razvoju
Svet (prosek) 9480,87 10176,94 9390,99 9716,21 11632,81
Evropska Unija 31371,34 3144794 | 28233,31 33998,05 34824,94
Albanija 4579,09 4763,02 4312,57 5604,87 6019,59
Austrija 44621,56 44729,39 | 39994,34 47074,76 48722,73
Bosna i Hercegovina 5103,02 5228,36 4748,19 5974,71 6840,42
Bugarska 8264,81 8834,78 8325,74 10817,15 12220,76
Hrvatska 13071,84 13446,00 | 11643,76 15618,61 17178,39
Nemacka 41770,63 41702,75 | 38257,46 45059,93 45339,82
Gréka 17201,48 17056,66 | 14417,03 17707,57 19218,05
Madarska 14301,52 14951,66 | 13170,44 16434,73 16128,66
Crna Gora 8854,78 8911,27 7688,55 9433,03 9811,86
Kosovo ° 3823,05 3950,27 3518,20 4682,35 4931,92
Makedonija 5322,41 5411,69 4900,58 5881,14 6160,23
Luksemburg 102763,78 | 101367,79 | 96663,30 | 118549,19 | 118933,36
Rumunija 10856,73 11520,36 | 10659,76 13080,80 14776,86
Srbija 6316,32 6609,52 6330,88 8073,33 9658,54
Slovenija 22839,45 23269,01 | 20959,96 25765,91 27502,88
Turska 8280,78 8138,43 7050,02 8490,09 9898,65
Gana 1982,03 2018,99 1861,96 2217,38 2116,54

Izvor: autor na osnovu podataka Medunarodnog monetarnog fonda ©IMF, 2023, pristupljeno
14.4.2023, https://www.imf.org/external/datamapper/NGDPDPC@WEO/OEMDC/ADVEC/WEOW
ORLD/SRB/BIH

PoloZaj Republike Srbije u odnosu na bivSe zemlje SFRJ-a (Socijalisti¢ke Federativne
Republike Jugoslavije) je takode dat u tabeli br. 2. Tako kada posmatramo BDP per capita u
zemljama SFRJ, Slovenija ima 27502,88 evra, Hrvatska 17178,39 evra, Srbija 9658,54 evra,
Crna Gora 9811,86, Bosna i Hercegovina 6840,42 evra, Makedonija 6160,23 evra, Kosovo
4931,92 evra kada se posmatra 2022. godina. Cime dolazimo do zakljucka da je Srbija na 3.
mestu 1 da se zapravo niSta nije promenilo, da je slovenacka privreda tri puta jaca dok je
hrvatska privreda dvostruko jaca. Srbija je prema ovom pokazatelju na nivou Republike Turske,
gde su pokazatelji gotovo identi¢ni. Naravno, podaci za 2023. godinu ¢e verovatno biti takvi da
¢e Srbija prete¢i Tursku, zbog katastrofalnog zemljotresa koji je pogodio jugoistok zemlje u
2023. godini, mada se moZe desiti da povecana gradevinska aktivnost Tursku dovede do
povecanja ovog pokazatelja. Kada su u pitanju zemlje Balkana koje nisu bile deo SFRJ,
poredenje BDP per capita sa Republikom Srbijom je sledece: Grcka 19218,05 evra, Rumunija
14776,86 evra, Bugarska 12220,76 evra, Srbija 9658,54 evra, Albanija 6019,59 evra. Prve tri
zemlje su ¢lanice Evropske Unije. Kada u tu analizu uvrstimo da su i Hrvatska i Slovenija delovi
Evropske unije, mozemo izvesti zaklju¢ak da je ¢lanstvo u EU osnovni uslov za povecanje
zivotnog standarda i rasta privredne aktivnosti.

% Napomena: Kosovo se pominjanjem ovih podataka uzima kao statisti¢ko podrugje ¢ime se ne prejudicira status
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U tabeli 2. je uocljivo da matica Bosna i Hercegovina znatno zaostaje za Republikom
Srbijom. BiH 6840,42 evra a Republika Srbija 9658,54 evra. BiH se nalazi prema ovom
pokazatelju nesto iznad Crne Gore koja ima mnogo manje stanovnika od Bosne i Hercegovine.
BiH ima svega 3.464 miliona, dok Crna Gora 622 hiljade stanovnika. ®

Zanimljivo je da kada u analizu BiH uvrstimo dva entiteta:

1) Federaciju Bosnu i Hercegovinu,
2) Republiku Srpsku.

Tako se prema dostupnim podacima za 2021. godinu BDP per capita (u KM-
kovertabilnim markama) u entitetu 2) je 9.797,00 KM, dok je u entitetu 1) 10.181,70 KM.
entitetu RS 11.130,30 (u milionima KM), dok u entitetu federacije 22.243,00 (u milionima
KM). 7 To nam ukazuje da je entitet Republike Srpske u BiH znatno nerazvijeniji i da u
statistickim pokazateljima uti¢e da ukupni podaci BiH znatno losije izgledaju. U entitetu
federacije zivi 2.156.846 stanovnika & dok u entitetu RS-a Zivi 1.128.309 stanovnika. °

U tabeli br. 3 daje se pregled zemalja SFRJ prema podacima Svetske Banke u valuti EUR
za period 2017. do 2021. godine. Svetska banka jo$ nije objavila podatke za 2022. godinu. Ono
Sto se moze videti je da oni korespondiraju sa podacima Medunarodnog monetarnog fonda ali
nisu identi¢ni.

Tabela br. 3: BDP per capita, tekuce cene (u EUR) prema podacima Svetske Banke od 2017. do
2021. na teritorijama bivse SFRJ

Teritorija SFRJ 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
Kurs EUR/USD na 31.dec | 0,8330 0,8709 0,8911 0,8186 0,8794
Slovenija 19.586,86 | 22.751,17 | 23.182,93 | 20.911,33 | 25.758,86
Hrvatska 11.375,11 | 1.3276,38 | 13.662,24 | 11.623,1 | 15.552,48
Srbija 5.241,602 | 6.316,117 | 6.609,47 | 6.330,891 | 8.117,019
Bosna i Hercegovina 4.378,015 | 5.169,751 | 5.356,732 | 4.921,475 | 6.281,827
Makedonija 4.540,186 | 5.320,102 | 5.409,323 | 4.883,318 | 5.887,267
Crna Gora 6.500,134 | 7.707,546 | 7.939,392 | 6.284,517 | 8.324,14
Kosovo *° 3.339,759 | 3.818,068 | 3.935,194 | 3.528,83 | 4.634,248

Izvor: Autor na osnovu podataka Svetske Banke

Kada se pogledaju podaci iz grafika 1, dobijeni na osnovu tabele 2, mogu se videti
odredeni trendovi koji su zajednicki za sve teritorije bivSe SFRJ. Da su identi¢no svi imali rast
1 padove, odnosno da su ekstrapolacije trendova identi€ne bez obzira na razlicite veli¢ine.
Zakljucak koji se namece jeste da su sve teritorije imale eksponencijalni rast i odredeni pad u
gotovo istom periodu. Pad se desio 2008/2009. godine kao i 2014/2015. godine. Razlika u
odnosu na Srbiju se ogleda 2020. godine kada su sve ostale teritorije imale pad, Republika
Srbija je imala rast BDP per capita u teku¢im cenama, Sto se ogleda u ¢vr§éim polugama vlasti
koju je Srbija mogla da primeni brZze 1 bolje u odnosu na ostale teritorije.

® Podaci Svetske Banke, https://www.imf.org/en/CountriessMNE, pristupljeno 15.4.2023. godine

7 https://www.irbrs.net/statistika/UporedniPrikaz.aspx?tab=3&lang=lat, pristupljeno 15.4.2023. godine

8 Federalni biro za statistiku BiH, https://fzs.ba/ , pristupljeno 15.4.2023. godine

® RSZ entiteta RS-a, https://www.rzs.rs.ba/ , pristupljeno 15.4.2023. godine

10 Napomena: Kosovo se pominjanjem ovih podataka uzima kao statisticko podruéje ¢ime se ne prejudicira status
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Grafik br. 1: Graficko kretanje BDP per capita, tekuce cene (u EUR) prema podacima Svetske Banke
od 2017. do 2021. na teritorijama bivse SFRJ
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Izvor: Autor na osnovu podataka Svetske Banke !

Medutim, generalni zakljucak je da su sve teritorije bivSse SFRJ u velikoj meri povezane
i osetljive na iste svetske prilike ali i nedace globalne ekonomije, tako da kad je u pitanju
gradevinski sektor, vodimo se pretpostavkom da je uticaj pomenutog sektora gotovo istovetan
na svaki BDP svih pomenutih teritorija.

11 Napomena: Kosovo se pominjanjem ovih podataka uzima kao statisti¢ko podrugje ¢ime se ne prejudicira status
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1.2. ZNACAJ GRAPEVINSKOG SEKTORA ZA RAST I RAZVOJ REPUBLIKE
SRBIJE

Rast i razvoj Republike Srbije, prikazan u tabeli broj 1, jasno ukazuje da je BDP (bruto

drustveni proizvod) konstantno rastao. Mnogi ekonomski teoretiCari ne smatraju da se BDP
moze samostalno posmatrati kako bi se ocenio napredak jedne zemlje. Sa druge strane, koliki
je znacaj gradevinskog sektora za BDP svake razvijenije zemlje ili zemlje u razvoju moze se

videti iz tabele br. 4, gde je prikazana bruto dodata vrednost BDP-a po delatnostima.

Tabela br. 4: Bruto dodata vrednost po delatnostima u periodu od 2008. do 2021.
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N - Administrativne i
pomocne usluzne
delatnosti

13
15
1.7
18
2.3

1
1
2.1
2
2
2.1
2.1

O - Drzavna uprava i
odbrana; obavezno
socijalno osiguranje

3.7
3.5
3.5
3.6
34
3.6
3.6
3.2
3.1
3.2
34
3.7
4

P - Obrazovanje

Q - Zdravstvena i
socijalna zastita
R - Umetnost; zabava
i rekreacija

S - Ostale usluzne
delatnosti
T - Delatnost
domacinstva kao
poslodavca; delatnost
domacinstava koja
proizvode robu i
usluge za sopstvene
potrebe

U - Delatnost
eksteritorijalnih
organizacija i tela

553

1

11114734 37

16|13(51|3
14112(52|3
13|12 5 |3
13(11]49(3
1311473
14112453
14112(39]|3
141121393
13(12(37|3
12(12]39(3
12|11 4 |4
12109454

1.6

0.2
0.2
0.2
0.2
0.2
0.2
0.2
0.1
0

0.2
0.2
0.2
0.1
0.1

Izvor: Republicki zavod za statistiku, (pristupljeno 15.04.2023. godine)

Naravno da u savremenom svetu IT sektor predstavlja jedan od sektora koji u svim
drustvima, pa i naSem, najbrze napreduje. Tako podaci iz tabele br. 4 pokazuju, da je 62
delatnost: ,,Racunarsko programiranje, konsultantske 1 s tim povezane delatnosti® uc¢estvovalo
2008. godine sa 0.7% u kreiranju dodatne vrednosti BDP-a, da bi 2020 i 2021. godine dostiglo
vrednost od 2.3% dodatne vrednosti BDP-a. Tako nas je Vlada obavestila da je IT sektor u
2022. godinu, izvezao usluge u vrednosti od 2,692 milijardi evra, dok je to bio skok od ¢ak 48%
vise nego godinu pre toga, u odnosu na 2021. godinu. *2

Ako pogledamo koliko gradevinski sektor ucestvuje u dodatnoj vrednosti BDP-a, moze
se videti da je uvek konstantna odnosno da je npr. izgradnja zgrada ucestvovala sa 1.4% u 2008.
da bi 2014. pala na 1% dodatne vrednosti BDP-a, dok se do 2020. godine postepeno penjala i
dostigla 1.8% dodatne vrednosti BDP-a, dok je 2021. izgradnja zgrada dostigla 2.1%. Naravno,
gradevinski sektor se sastoji od niza aktivnosti, a ne samo izgradnje zgrada, pa ako se u
posmatranje uzme ceo sektor, onda je slika neSto drugacija i ceo sektor gradevine je 2008.
generisao 3.8% dodatne vrednosti BDP-a, da bi 2013. dostigao najnizi nivo od 3% dodatne
vrednosti BDP-a, i kao i sektor izgradnje zgrada, postepeno rastao do 2020. godine, a rekordni
rast od 5.7 % dostigao je u 2019. godini, nakon koje je, dakle, 2020. godine, pod uticajem
COVID 19 krize, pao na 5.4% dodatne vrednosti BDP-a. Prema podacima za 2021. Godinu,
tada je postignut rekord od 6% uceSca ovog sektora. Medutim, gradevinski sektor stvara
proizvod kojim se dalje trguje, tako da bi shvatili koliki je njegov znac¢aj za BDP naSe zemlje,
u obzir se mora uzeti i sektor poslovanja nekretninama koji je 2008. godine stvarao 7.8%, a
2020. iznos od 7% dodatne vrednosti BDP-a. Dakle kada se oba sektora posmatraju kao jedan,
poput recimo proizvodnje hleba i distribucije istog do finalnog potrosaca, tu onda postaje
zanimljivo, jer onda sektor gradevine i sektor nekretnina ucestvuju u stvaranju dodatne
vrednosti BDP-a skoro kao preradivacki sektor koji je 2008 kreirao 17.2, a 2021.godine pao na
13.0% dodatne vrednosti BDP-a. Tako gradevinski sektor i sektor prodaje nekretnina ucestvuju
sa 12.8% u kreiranju BDP-a $to nesumnjivo govori koliki je znafaj ovog sektora za nasu
privredu.

12 https://www.euronews.rs/biznis/biznis-vesti/78210/brnabic-izvoz-srpskog-it-sektora-porastao-45-odsto-suficit-
u-razmeni-usluga-od-skoro-dve-milijarde-evra/vest, pristupljeno 15.4.2023. godine
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1.3. DEMOGRAFIJA SRBIJE | NOVOG PAZARA KAO PREDUSLOV RAZVOJA
GRADEVINARSTVA

Poput svih razvijenijih zemalja sveta, i Republika Srbija se suo¢ava sa opadanjem broja
stanovnika. Uistinu zemlje poput Nemacke i Austrije svoj negativan prirodni prira$taj
nadomes¢uju imigracijama iz celog sveta a pogotovo iz balkanskih zemalja. Sa druge strane
sve balkanske zemlje se suocavaju sa procesom odliva stanovniStva a pojedine i sa starenjem
stanovniStva, gde spada i Republika Srbija, Hrvatska, Slovenija. Pokazatelji iz tabele br. 4 nam
ukazuju da je stanovni$tvo Republike Srbije raslo do popisa 1981. godine, da bi ve¢ kod popisa
1991. godine pokazalo da je doslo do znatnog pada u broju stanovnika. Taj pad sa 9.313.686
stanovnika po popisu iz 1981. godine na 7.822.795 stanovnika po popisu iz 1991. godine,
predstavlja pad od taéno 16%. Kada uzmemo u obzir popis iz 2022. godine, ¢iji podaci jos nisu
zvani¢no objavljeni kompletno, ve¢ samo u delu kretanja stanovnistva, Koji je pre svega
Srbije palo na 6.690.887 stanovnika, §to predstavlja pad u odnosu na 1991. godinu od ¢ak
14.47% a u odnosu na 1981. godinu pad od neverovatnih 28.16%.

Moderni nacin zivota, ¢este migracije ka velikim gradovima, negativni prirodni prirastaj
i migracije ka zapadnim zemljama, ratovi 90-tih i rat 1999. godine (sa otcepljenjem AP Kosova
iz kontrole Republike) su uslovile da i Republika Srbija za 40 godina izgubi neverovatnih 28%
stanovniStva.

Medutim, nas zanima kakva je situacija sa urbanim mestima, jer se polazi od osnovne
pretpostavke da ¢e se visokogradnja razvijati u urbanim mestima, a ne na selima. Tako da ¢emo
se u narednom poglavlju osvrnuti na to Sta se deSavalo sa gradovima u Republici Srbiji. Odabir
je pao na gradove navedene u tabeli br. 4. Neki su odabrani zbog sli¢nosti sa Novim Pazarom
(Kraljevo, Cacak, Uzice, Leskovac itd.) a drugi zato §to ée biti zanimljivo uporediti odredene
podatke sa mnogo razvijenijim gradovima (Beograd, Novi Sad, Nis, Kragujevac itd.). Naravno
analiza nije mogla pokriti sve gradove u Republici Srbiji.

Kada su u pitanju regioni Republike Srbije grafik br 1. nam ukazuje ilustrativno kako se
kretalo stanovni$tvo Republike Srbije po regionima, prema popisima u periodu 1948-2022.
godine. Tako se moze uvideti da kretanje stanovni$tva na nivou Republike i kretanje
stanovnistva juga Srbije, je gotovo identi¢no. Ukazuje nam da je stanovnistvo raslo konstantno
do 1981. godine da bi potom doZivelo drasti¢ni pad. Ne toliko drasti¢an pad je imao region
Sumadije i Zapadne Srbije. Za razliku od statisti¢kog podrucja jug Srbije, statisticko podrugje
sever Srbije je imalo rast, a grafikon 1. nam ukazuje da je Region Vojvodine takode imao pad
u broju stanovnika, $to nas i bez grafika 1. moze nagnati na zakljucak da je beogradski region
uslovio da statisticko podrucje sever Srbije zabelezi rast u broju stanovnika.

Beogradski region je tako povecao svoje stanovnistvo sa 1.602.226 stanovnika po popisu
iz 1991. godine na 1.685.563 stanovnika po tek objavljenim rezultatima zadnjeg post-covid
popisa 2022. godine, §to predstavlja rast od 5% u broju stanovnika beogradskog regiona. Jedno
od pocetnih razmisljanja koje nas moze pogresno navesti da je verovatno jedino u beogradskom
regionu doslo do rasta gradevinarstva, $to je samo delimicno ta¢no. Velike migracije iz sela u
gradove su uslovile da su pojedini gradovi, poput Panceva, izgubili deo stanovnika sa 127.162
po popisu iz 2002. godine na 115.910 stanovnika po zadnjem popisu, §to je pad od 8.8% ali sa
druge strane postoje gradovi poput Novog Sada, koji je imao rast stanovnistva od 38.29%, i

Novog Pazara, ¢iji je rast bio 26.5%, kada se posmatra 2022. u odnosu na 1991. godinu.
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Tabela br. 4: Podaci o kretanju stanovnistva prema popisima od 1948-2022.

Teritorija - NSTJ Broj stanovnika [broj]
Period 1948. 1953. 1961. 1971. 1981. 1991. 2002. 2011. | *2021. | *2022.
REPUBLIKA SRBIJA 6527583 | 6978119 | 7641962 | 8446726 | 9313686 | 7822795 | 7498001 | 7186862 | 6834326 | 6690887
SRBIJA SEVER 2274602 | 2430477 | 2797161 | 3161920 | 3504855 | 3616115 | 3608116 | 3591249 | 3514649 | 3434919
Beogradski region 634003 731837 | 942190 | 1209360 | 1470073 | 1602226 | 1576124 | 1659440 | 1688667 | 1685563
Region Vojvodine 1640599 | 1698640 | 1854971 | 1952560 | 2034782 | 2013889 | 2031992 | 1931809 | 1825982 | 1749356
Pancevo 70943 76283 93744 | 110780 | 123791 | 125261 | 127162 | 123414 | 118163 | 115910
Grad Novi Sad 111358 120686 | 155685 | 206821 | 250138 | 265464 | 299294 | 341625 | 363789 | 367121
Subotica 123688 126559 | 136782 | 146770 | 154611 | 150534 | 148401 | 141554 | 134572 | 124679
SRBIJA JUG 4252981 | 4547642 | 4844801 | 5284806 | 5808831 | 4206680 | 3889885 | 3595613 | 3319677 | 3255968
Region Sumadije i Zapadne Srbije 1776544 | 1902934 | 2006793 | 2111855 | 2243885 | 2266428 | 2136881 | 2031697 | 1867552 | 1834791
Sjenica 31980 36033 36950 36622 35570 33681 27970 26392 25411 24951
Grad Uzice 45667 50755 57062 67555 77049 82723 83022 78040 71039 70172
Cadak 70032 75485 85439 97924 | 110801 | 116808 | 117072 | 115337 106453
Kraljevo 75657 82454 91580 | 106153 | 121622 | 125772 | 121707 | 125488 | 114424 | 111491
Novi Pazar 44020 50189 58776 64326 74000 85249 85996 | 100410 | 108352 | 107859
Raska 25837 28008 29856 29367 29475 28747 26981 24678 21694 21659
Tutin 24662 27963 29959 29444 32779 34631 30054 31155 32104 33474
Kragujevac 85468 93465 | 105711 | 130551 | 164823 | 180084 | 175802 | 179417 | 174322 | 171628
Region Juzne i Isto¢ne Srbije 1743691 | 1828910 | 1874293 | 1929140 | 1980506 | 1940252 | 1753004 | 1563916 | 1452125 | 1421177
Grad PoZarevac 52721 58476 66047 73768 81123 84678 74902 75334 70168 69252
Leskovac 113158 121311 | 134250 | 147487 | 159001 | 161986 | 156252 | 144206 | 130940 | 124889
Grad Ni$ 109280 122100 | 148354 | 195362 | 232563 | 248086 | 250518 | 260237 | 252655 | 249816
Smederevo 59545 66132 77682 90650 | 107366 | 115617 | 109809 | 108209 | 100155 98677
Grad Vranje 59504 62659 65367 72208 82527 86518 87288 83524 78094 74876
Prokuplje 59292 62614 60075 57315 56256 52969 48501 44419 39643 38291
Izvor: Republicki zavod =za statistiku — za 2021. procena stanje 30.06.2021, podaci za 2022. su na osnhovu prvih rezultata popisa

https://publikacije.stat.qgov.rs/G2022/HtmIL/G20221350.html
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Grafik br. 2: Grafik kretanja stanovnistva Republike Srbije i regiona
prema popisima u periodu 1948 -2022.
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Izvor: Republicki zavod za statistiku

Tako ako pogledamo podatke iz grafika br. 2, gde nismo uzeli u obzir beogradski region,
grafikon ukazuje da su jedino gradovi Novog Sada, Novog Pazara, Tutina imali konstantan rast
u broju stanovnika dok su gradovi poput Nisa, Kraljeva, Kragujevca i sl. imali blagi pad u broju
stanovnika. Drastican pad broja stanovnika imali su gradovi poput Sjenice, Prokuplja,
Leskovca, Subotice itd. Dakle iz svega navedenog Novi Pazar pripada retkoj grupi gradova u
Republici Srbiji koji nisu gubili stanovnistvo. Kao 1 u slu¢aju drugih gradova iz navedene grupe,
velike migracije sa sela u gradove ali i migracije iz drugih gradova i regiona, kao i ratna
stradanja, prisilne i dobrovoljne ratne migracije, uslovile su da Novi Pazar uveca svoje
stanovni$tvo. Tako prema podacima Komesarijata za izbegla i raseljena lica 5.007 lica ** (na
dan 19.06.2015. godine) bilo je evidentirano da se doselilo u Novi Pazar sa Kosova kao interno
raseljena lica, dok se pretpostavlja da se jos mnogo doselilo bez ovog statusa.

13 Komesarijat za izbeglice i migracije Republike Srbije, pristuplijeno 16.4.2023. godine
https://kirs.gov.rs/media/uploads/a%20Stanje%20izb-ir1%20p0%200pstinama%202022.pdf
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Grafik br. 2: Grafik kretanja stanovnistva u odredenim gradovima prema popisima u periodu 1948 -
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Izvor: Republicki zavod za statistiku

Podaci popisa iz 2001. godine ukazuju da se u Vojvodinu iz BiH i Hrvatske doselilo
183.721 izbeglica i 33.717 ratom ugrozenih lica i 13.143 interno raseljenih lica sa Kosova (na
dan 19/06/2015). Na podruéju ,,uze Srbije* nastanilo se iz BiH i Hrvatske 80.901 izbeglica i
16.005 ratom ugrozenih lica i 131.777 interno raseljenih lica sa Kosova (na dan 19/06/2015).
Na podrucju Beograda nastanilo se iz BiH 1 Hrvatske 113.580 izbeglica i 25.496 ratom ugrozena
lica i 58.220 interno raseljenih lica sa Kosova (na dan 19/06/2015).14 Namece se zakljucak da

.....

broj izbeglih lica se nije nastanio u Republiku Srbiju.

14 |pid
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1.4. UPOREDNA KRETANJA U BROJU STANOVA U SRBIJI | NOVOM PAZARU
2001-2021.

Zanimljivo je pogledati kakva su bila kretanja u broju izgradenih zavrSenih stanova u
periodu nakon petooktobarskih promena, tj. od 2001. do 2010. godine. Isti podaci, prikazani u
tabeli 5, pokazuju da je u periodu od 2001. do 2010. godine u Srbiji izgradeno ukupno 162.662
stanova. Evidentno je da se visokogradnja intenzivno pocela razvijati od 2005. godine, kada se
duplirao broj zavrSenih stanova u odnosu na 2004. godinu u Beogradu. Kada su u pitanju
gradovi poput Kragujevca, iz tabele 5 se moze videti da je doslo do pada u broju stanova od
2002. do 2006. godine, da bi se tendencija rasta desila prema 2010. godini. Podaci za Novi Sad
ukazuju da je gradnja bila na nivou od 1800 do 2400 stanova godiS$nje u periodu od 2004.
godine. Gradovi poput Kraljeva su u 2009. godini doziveli pravu eksploziju gde je gradnja
narasla sa 322 iz 2007. godine na ¢ak 900 i 1030 zavrsena stana u 2009. i 2010. godini. U istom
periodu u Novom Pazaru je bilo izmedu 50 i1 132 zavrSena stana, $to ukazuje da je visokogradnja
bila na slabom nivou i da smo zaostajali za ostatkom Srbije. Sli¢na kretanja obuhvataju i UZice,
dok je Kraljevo bilo daleko ispred, na oko 500 stanova godi$nje pri kraju ovog perioda.

Tabela br. 5: Zavrseni stanovi od 2001. do 2010. godine

. =i ol 5o} <t Lo © ™~ oo} o3} = 2001-
peiod | 2 | 8 | 8| 8| B |8 /8|8 |8 E %m0
N N N N N N N N N N .
Vrsta =€ |=8|=5|=8|=8|=E|=sE|=5|=8|=5| =¢§
>, >, >, >, > >, > > >, >, >,
Teritorija- | ¢ | 8¢ S¢| 8| S¢| 8¢ | Sg| 8¢ | Sg| 8Sg| 8¢
RPJ g2 | g2|ge|g2| g2 22| g2|g2|g28| g2 g2
RS | A8 AS AS AS AS AC AC A8 | AT | AT
[75] wn wn w wv w w w w [75] wn
R. SRBIJA 10496 | 10713 | 13871 | 16388 | 16417 | 18162 | 19049 | 19815 | 19103 | 18648 | 162662
Centralna
Srbija 8704 7951 | 10670 | 12278 | 13662 | 14369 | 15039 | 15397 | 14034 | 13128 | 125232
Beograd | 2989 | 2132 | 3325 | 4977 | 7292 | 7379 | 7601 | 7860 | 6150 | 5684 | 55389
Smederevo 70| 36| 79| 58| 75| 126| 194| 87| 190 | 195| 1110
Krf"gtr‘é%"ac 703 | 423 | 376 | 402 | 298 | 321 | 467 | 493 | 576 | 574 | 4633
Sjenica 8 1| 29| 26| 18| 19| 43| 18 2 164
Ugice 30| 73| 44| 33| 51| 59| 132| 136| 135| 128 821
Catak 52| 74| 115| 98| 132| 173 | 212| 205| 287 | 270| 1618
Kraljevo 207 | 276 | 444 | 383 | 129 | 166| 322| 669 900 | 1030 | 4526
Novi Pazar 9| 48| 35| 439| 16| 58| 86| 47| 73| 132| 943
Raska 13| 71| 88| 34| 59| 56| 81| 94| 153| 176 825
Tutin 50| 29| 60| 30| 21| 21| 90| 57| 94| 31| 483
Grad Ni§ 403 | 267 | 453 | 845 1021 | 970 | 1081 | 1230 | 1168 | 594 | 8032
Prokuplje 13| 39| 17| 23| 37| 22| 80| 38| 29| 14| 312
Leskovac 44| 83| 39| 150| 138| 169| 85| 64| 65| 171| 1008
Vranje 107 | 73| 219| 135| 99| 65| 160 190| 227 | 158 | 1433
Subotica 35| 70| 151 | 167 | 171| 357 | 261| 475| 427 | 470| 2584
Pantevo 240 | 96| 210| 80| 120 122| 201| 353 | 452| 656 | 2530
No‘é'rasdad “ | 183 | 859 | 1135 | 2262 | 1189 | 1897 | 2401 | 2010 | 2236 | 2413 | 16585

Izvor: autor na osnovu podataka Republi¢ki zavod za statistiku °

15 RSZ, pristupljeno 15.4.2023. godine: https://data.stat.gov.rs/Home/Result/0501020301?languageCode=sr-
Latn&displayMode=table&guid=c52b7dc2-f1f4-42cb-aca0-0dadlb7acl21
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Medutim, prema podacima Republi¢kog zavoda za statistiku u periodu od 2011. do 2021.
godine, prikazano u tabeli 6, dolazi do pravog procvata u broju zavr$enih stanova. Gradovi
poput Beograda imaju i dalje konstantan rast ali ne toliko drasti¢an kao u prethodnom periodu,
izmedu 4.000 1 8.096 zavrSenih stanova godisnje.

Tabela br. 6: Zavrseni stanovi od 2011. do 2021. godine

. —i o ™ < o © r~ © o o —i 2011-
Period = = = = = = b= = = S S | 2001
N N N AN AN N N N N N N
Vrsta «
podatka_| = £| = £ = 5| =5 |=5|=E| =5 =5|=E8|=§ /=2|=5
= = = = = = = = = = = O =
- 3 - 3 [ - | - 3 - 3 - 3 = 3 - 3 - 3D - 3 15 - 3
z 2z |z |z &+ &-"|2:'|2:'/2'|2-/12z7|z"
tertoia- | 281 S5l 5| 25| =5 2S5 S| S| SE| S| S| 2E
RPJ S c Ec E: g c = Ec S c fc fc fc £ o °c
RS S| S| AS| RIS S| S| S| B8 | @S| A5| @S
wn wn w w w w w w w w m w
gg;ﬁiu KA 18449 | 15223 | 13505 | 11097 | 10306 | 11332 | 14080 | 18051 | 24803 25326 28874 191046
SRBIJA 11048 | 11062 | 10048 7008 5721 5824 8656 10509 13877 15147 17158 116058
SEVER
EgggiadSka 6416 | 8096 | 7596 | 4755 | 4014 | 3167 | 4478 | 5920 | 7611 | 7674 | 8075 | 67811
Pandevo 469 | 124 | 115 | 304 | 118 | 232 | 218 | 266 | 326 | 430 | 732 | 3334
g’;gd NOVI | 5100 | 1288 | 1222 | 1147 | 705 | 1201 | 2440 | 2515 | 3282 | 4130 | 4795 | 24937
Subotica 266 | 205 | 199 | 164 | 93 | 254 | 170 | 160 | 341 | 561 | 609 | 3022
JSSE'JA 7401 | 4161 | 3457 | 4089 | 4585 | 5508 | 5424 | 7542 | 10926 | 10179 | 11716 | 74988
Region
Sumadijei | o6 | oeon | 1986 | 2023 | 2897 | 3936 | 3628 | 5113 | 7525 | 6808 | 8375 | 50192
Zapadne
Srbije
Sjenica 1 5 10 7 14 16 | 50 | 71 59 | 124 | 68 425
Grad Uzice 45 75 | 77 | 106 | 134 | 198 | 194 | 829
Cacak 616 | 235 | 37 16 | 216 | 233 | 139 | 238 | 311 | 312 | 513 | 2866
Kraljevo 491 | 214 | 104 | 87 | 305 | 136 | 173 | 265 | 228 | 262 | 417 | 2682
NoviPazar | 219 | 68 | 179 | 34 | 147 | 348 | 247 | 365 | 534 | 475 | 504 | 3210
Raska 130 | 89 29 16 | 65 70 | 92 | 181 | 245 | 141 | 103 | 1161
Tutin 80 | 36 53 | 69 | 97 | 104 | 150 | 144 | 178 | 24 | 172 | 1107
Kragujevac | 666 | 330 | 327 | 280 | 281 | 582 | 471 | 658 | 790 | 864 | 851 | 6100
Region
Juzne i
ot 2125 | 1536 | 1471 | 2066 | 1688 | 1572 | 1796 | 2429 | 3401 | 3371 | 3341 | 24796
Srbije
Leskovac 120 | 70 | 49 38 | 100 | 120 | 121 | 172 | 105 | 86 | 149 | 1120
Grad Nis 849 | 529 | 522 | 980 | 616 | 571 | 579 | 892 | 1042 | 1119 | 986 | sess
Smederevo | 97 | 202 | 173 | 189 | 130 | 93 | 52 96 | 236 | 191 | 164 | 1623
Grad Vranje | 91 | 63 72 87 | 112 | 131 | 70 | 144 | 306 | 304 | 203 | 1583

Izvor: autor na osnovu podataka Republicki zavod za statistiku ¢

16 RSZ, pristupljeno 15.4.2023.godine: https://data.stat.gov.rs/Home/Result/0501020302?language Code=sr-
Latn&displayMode=table&guid=8635daac-3722-4a5f-92f6-a5d5ed49b38e
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Do kakvog procvata gradevinskog sektora je doslo u periodu poslednje dekade (2011-
2021.) u odnosu na dekadu pre (2001-2011.), najbolje govore podaci iz tabele br. 7. Tako je
Beograd imao rast gradnje od 22% u odnosu na proslu dekadu, sa porastom stanovnistva od
1.57 %. Grad Novi Sad je imao rast stanovnistva od 7.76%, ali je imao rast u broju izgradenih
stanova za 50% u odnosu na dekadu pre. Pancevo je imalo rast u broju stanova u zadnjoj dekadi
za 32% sa padom stanovnistva od 6.08%. Kraljevo je imalo pad stanovnistva za 11.15% uz pad
broja izgradenih stanova za 41%. Cacak je imao rast u broju stanova u poslednjoj dekadi za
77% uz pad stanovniStva od 7.7%. Kragujevac je imao rast broja izgradenih stanova za 32% uz
pad stanovni$tva za 4.34%. Sandzacki gradovi Sjenica, Tutin i Novi Pazar su se pokazali kao
Sampioni jer su jedni ostvarili dupli rast (u slu¢aju Novog Pazara trodupli) u odnosu na dekadu
pre. Novi Pazar i Tutin (pored Beograda) su jedini gradovi/opstine koje su ostvarile porast
stanovnistva izmedu dva poslednja popisa. Novi Pazar je tako ostvario rast stanogradnje od ¢ak
340% ali se to moze objasniti da se ranije u Novom Pazarugotovo i nije gradilo. Isto se desilo i
sa Tutinom u kome je stanogradnja porasla za 229% i Sjenicom gde je rast stanogradnje bio
259% u odnosu na prethodnu dekadu.

Tabela br. 7: Uporedna tabela zavrsenih stanova i promena u stanovnistvu U periodu 01-10 i 11-21.

Period 2001- | 2011 | pocentyalni | 2001-2010. | 2011-2021.
2010. 2021. rast g S

Vrsta Broj Broj zavr$enih e g
podatka zavrienih | zavrSenih | Stanovau Broj Broj g_ =
Teritorija- | stanova- | stanova - zadnjoj | stanovnika | stanovnika | §
RPJ ukupno | ukupno dekadi
neanar | 162662 | 191046 117% 7186862 | 6690887 | -6.90%
ggggs:ads"a 55389 67811 122% 1659440 | 1685563 | 1.57%
Pancevo 2530 3334 132% 123414 115910 -6.08%
Novi Sad 16585 24937 150% 341625 367121 7.46%
Subotica 2584 3022 117% 141554 124679 -11.92%
Sjenica 164 425 259% 26392 24951 -5.46%
Grad Uzice 821 829 101% 78040 70172 -10.08%
Cagak 1618 2866 177% 115337 106453 -7.70%
Kraljevo 4526 2682 59% 125488 111491 -11.15%
Novi Pazar 943 3210 340% 100410 107859 | 7.42%
Raska 825 1161 141% 24678 21659 -12.23%
Tutin 483 1107 229% 31155 33474 7.44%
Kragujevac 4633 6109 132% 179417 171628 -4.34%
Leskovac 1008 1120 111% 144206 124889 -13.40%
Grad Ni$ 8032 8685 108% 260237 249816 -4.00%
Smederevo 1110 1623 146% 108209 98677 -8.81%
Grad Vranje 1433 1583 110% 83524 74876 -10.35%

Izvor: autor na osnovu podataka iz tabele 4,51 6

Budu¢i da se u tabeli br. 6 nalaze podaci Republickog zavoda za statistiku o tzv. broju
zavrSenih stanova, ne ulaze¢i u dalju razradu §ta su ,,zavrSeni stanovi®, bolje je razmatrati
podatke iz grafika br. 3, koji sadrZze predracunsku vrednost projekata novogradnje po
opsStinama/gradovima. Koji jasno pokazuju da se predracunska vrednost projekata rasla iz
godine u godinu. Naredni delovi rada ukazace koliko je stanogradnja bila bitna za rast i razvoj
Novog Pazara.
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Grafik br. 3: Predracunska vrednost projekata novogradnje po opstinama/gradovima
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Izvor: Autor na oshovu podataka sa RZS-a, pristupljeno 23.4.2023. godine
https://data.stat.gov.rs/Home/Result/05020102?languageCode=sr-Latn&displayMode=table&guid=a36e763c-9e45-4baa-830e-a4 7ch87eaadc
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1.5. UTICAJ VISOKOGRADNJE NA FINANSIJE GRADA NOVOG PAZARA

U prethodnom delu smo ukazali da je Novi Pazar, pored Beograda i Tutina bio medu
retkim gradovima koji su imali pozitivan rast stanovnistva izmedu dva zadnja popisa (popisa
2011.1popisa 2022.). Ukazali smo da je Novi Pazar sa ostalim sandzackim gradovima, Tutinom
I Sjenicom, imao erupciju u visokogradnji. Konkretno, Novi Pazar je imao rast u broju gotovih
stanova za 340% u odnosu na period od 2001. do 2010, kada se i nije skoro uopste nije gradilo
u Novom Pazaru. U prvim delovima smo prikazali koliko je gradevinski sektor bitan za BDP
naSe zemlje, tako isto ako se sa makroekonomskog nivoa drzave spustimo na lokalni nivo,
gradevinarstvo je bitno za svaku opstinu/grad jer jedan od glavnih izvora prihoda bilo da se
realizuju kroz doprinose za uredenje gradskog gradevinskog zemljista (tzv. komunalije), bilo
kroz povecanu privrednu aktivnost propratnih delatnosti, povecanja zaposlenosti, vecih
poreskih prihoda kroz porez na prenos apsolutnih prava ili PDV (od ¢ega lokalne administracije
dobijaju deo novca).

Najpre ¢emo prikazati kako je visokogradnja uticala na budzetske prilive Novog Pazara i
kako je uticala na finansije samog grada. Iz tabele br 6. evidentno je da je gradevinski sektor u
Novom Pazaru krenuo znatnije da se razvija 2016. godine. Sta je to bilo toliko bitno 2016.
godine jeste da je od 2015. krenuo da se primenjuje CEOP sistem tj. sistem objedinjenih
procedura za izdavanje gradevinskih dozvole ¢ime je uveden red i odgovornost u postupke
izdavanja gradevinskih dozvola. Jer se u periodu pre 2016, ta¢nije 2015. desavalo da se za isti
objekat izdaju dve gradevinske dozvole, $to je apsolutni pravni nonsens, a da se pri tome prva
gradevinska dozvola ne ponisti.

Elektronski sistem objedinjenih procedura za izdavanje gradevinskih dozvola (CEOP) je
omogucio posebno ubrzanje u visokogradnji, jer je 2016. zavrseno 348 stanova u odnosu na
147 stanova koji su zavrSeni 2015. godine, Sto je bio rast od 236.7%. Samim tim §to se tek od
2016. elektronski podnose dozvole, u najve¢em fokusu naseg daljeg istrazivanja bic¢e period od
2016. do 2021/22. U tabeli br. 8 je prikazano koliko je novca sektor gradevinarstva generisao,
uplacenog direktno u budzet grada Novog Pazara. U pitanju je cifra od 19.250.842,73 € od
2016. do 06.06.2022.godine. Podaci za 2022. godinu su dobijeni naknadno, nisu kompletni.

Tabela br. 8: Uplaceni doprinosi tzv. Komunalije za gradevinske dozvole od 01.01.2016-06.06.2022.

Iznos konto 741538 iz Srednji Konto 741.5.38 Iz
R. . » . . .. . informacije od
Godina obracunatih informacije od javnog kurs na . -
Br doprinosa znacaja 31. dec Javnog znacaja u
EUR
0 09-15. / 0,00 00,00 €
1 2016. 977.087,05 € 128.143.685,35 123,4723 | 1.037.833,47 €
2 2017. 3.918.433,78 € 522.717.527,85 118,4727 | 4.412.134,84 €
3 2018. 3.735.211,51 € 156.199.594,56 118,1946 | 1.321.545,95 €
4 20109. 1.422.544,46 € 420.189.515,65 117,5928 | 3.573.258,87 €
5 2020. 1.576.104,47 € 245.216.285,49 117,5802 | 2.085.523,63 €
6 2021. 8.101.894,17 € 439.174.237,82 117,5821 | 3.735.043,33 €
7 | 2022.% | 3.522.423 46 €** 361.998.575,84 * 117,3224 | 3.085.502,65 €*
Ukupno | 23.253.698,89 € 2.273.639.422,56 19.250.842,73 €

Izvor: Informacije od javnog znacaja Sl od 08.06.2022.godine, * podaci za 2022. nisu kompletni
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U tabeli br. 8 je prikazano da se za period od 2009-2015. godine na konto 741538, na
kome se knjizi ,,doprinos za uredivanje gradevinskog zemljiSta® nalazi iznos od 0,00 dinara,
budu¢i da se konto 741538 koristi tek po ,,pravilniku o uslovima i nac¢inu vodenja ra¢una za
uplatu javnih prihoda i raspored sredstava sa tih racuna® koji je usvojen 2016. godine ("SI.
glasnik RS", br. 16/2016, 49/2016, 107/2016, 46/2017, 114/2017, 36/2018, 44/2018 - dr. zakon,
104/2018, 14/2019, 33/2019, 68/2019, 151/2020, 19/2021, 10/2022, 144/2022 i 25/2023).

Tabela br. 9: Uporedna tabela blokada racuna opstine u periodu od 2003. do polovine 2022. godine

konto 741534 iz Srednji konto 741534 iz
R. Br Godina informacije od javnog kurs na informacije od javnog

znacaja 31. dec znacaja u EUR
1 2009. 44.049.581,00 95,8888 459.381,92 €
2 2010. 58.043.473,00 105,4982 550.184,49 €
3 2011. 50.662.627,24 104,6409 484.157,03 €
4 2012. 73.922.988,94 113,7183 650.053,59 €
5 2013. 101.666.112,71 114,6421 886.813,07 €
6 2014, 13.515.036,69 120,9583 111.733,02 €
7 2015. 39.658.592,29 121,6261 326.069,75 €
8 2016. 30.841.810,90 117,4723 262.545,39 €

Ukupno 412.360.222,77 3.730.938,26 €

Izvor: Informacije od javnog znacaja 037-34-22 od 07.07.2022. godine

Medutim, prema informaciji od javnog znacaja 037-34-22 od 07.07. 2022. godine, na
pitanje da li je pre usvajanja pravilnika o knjizenju javnih prihoda 2016. godine, knjizeno na
drugi konto, odgovor je bio potvrdan i dostavljene su informacije iz tabele broj 10. Dakle, sada
se pod kontom 741534, 1z 2016. godine knjiZi ,,naknada za koriS¢enje gradevinskog zemljista®,
ali su prema ovoj informaciji tada knjizeni doprinosi za gradevinsko zemljiste. Koliko je
gradevinski sektor postao ekstremno bitan za grad Novi Pazar, najbolje mozemo sagledati
ukoliko se uporede podaci iz tabele br. 9 1 podaci iz tabele br. 8. Tako je grad od gradevinskih
dozvola u periodu od 2009. do 2016. godine prihodovao svega 3.730.938,26 €, dok je u periodu
od 2016 do polovine 2022. godine, grad prihodovao 16.487.576,32 €, §to je bio rast od
441,91%, odnosno na kraju 2022. godine 19.250.842,73 €.

Jo$ jedna tabela koja nam moze ukazati koliko je gradevinski sektor doprineo razvoju i
rastu grada, koje se ogleda se u redovnom servisiranju obaveza grada, je br. 10. Podaci iz ove
tabele dobijeni su od Narodne banke Srbije, sektora za blokadu racuna, putem javne
informacije, i prikazuju dane blokade u periodu od 2003. do polovine/kraja 2022. godine.
Podaci ukazuju da je opstina /grad Novi Pazar u periodu od 2011. do 2016. godine bila ¢esto
u blokadi u ¢ak preko 58% do 95% vremena (broja dana u godini). Normalizacija ovog stanja
je usledila upravo kada su poceli veliki prilivi od gradevinskih dozvola, prikazani u tabeli 8.
Tako da bez ikakve sumnje mozemo zakljuciti da nije doSlo do razvoja gradevine i
visokogradnje, grad Novi Pazar bi bio u znatno tezoj situaciji.

U ovoj analizi ne¢emo ulaziti dublje u to na Sta je grad Novi Pazar potroSio ovolika
sredstva ali ukaza¢emo kako se kretao budzet grada Novog Pazara u periodu od 2016. godine
pa na ovamo, bez podataka za 2022. godinu jer oni jo$ uvek nisu javno objavljeni. Tako
pokazatelji ukazuju da je budzet grada Novog Pazara rapidno rastao upravo u ovom periodu
(2016-2021.) kada su pocele ogromne uplate gradevinskog sektora po osnovu ,,doprinosa za
uredenje gradskog gradevinskog zemljista®.
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Tabela br. 10: Uporedna tabela blokada racuna opstine u periodu od 2003. do polovine 2022. godine

Godina Blokada MB Blokada MB Ukupna blokada svih Kurs Ukupan iznos BIoEada godoi/I:e u Gradonacelnik/
00063797 0792061 racuna proseéni blokade u EUR danima blokadi predsednik opstine

2003. 0,00 | 22131500,60 22.131.500,60 Din. 65,1170 339.872,85 € 17 4.66% | vasfija Gusinac
2004. 0,00 5787227,83 5.787.227,83 Din. 72,6937 79.611,13 € 7 1.92% | sylejman Ugljanin
2005. 746953,95 [ 59526671,85 60.273.625,80 Din. 82,9904 726.272,27 € 97 26.58% | sylejman Ugljanin
2006. 116803150,23 0,00 116.803.150,23 Din. 84,1101 1.388.693,51 € 131 35.89% | sulejman Ugljanin
2007. 8641403,51 58138,30 8.699.541,81 Din. 79,9640 108.793,23 € 7 1.92% | sylejman Ugljanin
2008. 14494447,11 3413374,65 17.907.821,76 Din. 81,4405 219.888,41 € 19 5.21% | Mirsad Derlek
2000. 18391444,05 0,00 18.391.444,05 Din. 93,9517 195.754,24 € 36 9.86% | Meho Mahmutovié
2010. 32825414,68 0,00 32.825.414,68 Din. 103,0431 318.560,05 € 108 29.59% | Meho Mahmutovié
2011. 67099421,08 0,00 67.099.421,08 Din. 101,9502 658.158,80 € 179 49.04% | Meho Mahmutovi¢
2012. 144414669,66 0,00 144.414.669,66 Din. 113,1277 1.276.563,30 € 213 58.36% | Meho Mahmutovié
2013. 358970391,52 0,00 358.970.391,52 Din. 113,1369 3.172.885,16 € 347 95.07% | Meho Mahmutovié
2014. 13779891464 58728,50 137.857.643,14 Din. 117,3060 1.175.196,86 € 249 68.22% | Meho Mahmutovié
2015. 153172261,40 0,00 153.172.261,40 Din. 120,7328 1.268.688,06 € 272 74.52% | Meho Mahmutovié
2016. 91327470,67 0,00 91.327.470,67 Din. 123,1179 741.788,73 € 254 69.59% | Meho Mahmutovié
2017. 122989124,57 0,00 122.989.124,57 Din. 121,3367 1.013.618,51 € 212 58.08% | Njhat Bisevac
2018. 35795688,95 0,00 35.795.688,95 Din. 118,2716 302.656,67 € 127 34.79% | Nihat Bigevac
2019. 2754441747 0,00 27.544.417 47 Din. 117,8524 233.719,61 € 94 25.75% | Nihat Bisevac
2020. 60829206,58 25846,40 60.855.052,98 Din. 1175777 517.573,09 € 76 20.82% | Nihat Bigevac
2021. 50064104,86 [  25297884,67 75.361.989,53 Din. 117,5733 640.978,77 € 86 23.56% | Nihat Bigevac

2022.* *20356368,09 | *2426499,48 * 22.782.867,57 Din. *117,5 *193.896,75€ | 73 | 12.33% | Njhat Bigevac

1.462.264.853,02 | 118.725.872,28 1.580.990.725,30 Din. 14.573.170,00 € | 2576 dana+ 28 dana | 2604 dana

Izvor: Informacija od javnog znac¢aja, Narodna banka Srbije - 23.06.2022. godine

Napomena: * podaci za 2022 nisu za kompletnu godinu, ve¢ do 20.06.2022. godine

** jznos broja dana blokade za 2022 . je preuzet sa NBS sajta
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Grafik br. 4: Odnos iznosa blokade i broja dana (%) u blokadi
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Izvor: Autor na osnovu informacija od javnog znacaja, Narodna banka Srbije - 23.06.2022. godine

Grafik 4. jasno pokazuje da je 2013. godina bila posebno kriticna u iznosu blokade
opstinskih racuna od preko 3.172.885,16 €, koji su bili blokirani 95% vremena tj. 347 od 365
dana. Slobodno mozemo zakljuciti da je gradevinski sektor upumpavanjem ogromne koli¢ine
novca u budzet grada omogucio da grad vise ne dode u situaciju iz 2013. godine.

Tabela br. 11: Kretanje budzeta od 2009. do polovine 2022. godine*’

Godina 20009. 2010. 2011. 2012, 2013. 2014. 2015.
Kurs 93,9517 | 103,0431 | 101,9502 | 113,1277 | 113,1369 117,306 | 120,7328
Budiet Budiet Budiet Budiet Budiet Budiet Budiet
Budzet za 2009. | za2010. | za2011. | za2012. | za2013. | za2014. | za 2015.
38 S S 8 S 8 8
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17 (pristupljeno 01.05.2023), https://www.novipazar.rs/dokumenti
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Godina 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021. 2022.
Kurs 123,1179 | 121,3367 | 118,2716 | 117,8524 | 117,5777 | 117,5733 | 117,3224
BudZet Budzet BudZet Budzet BudZet BudZet Budzet BudZet

7a2016. | za2017. | za2018. | za2019. | za 2020. | za2021. | 22 2022.

1) Prihoda i S S S S S S S

primenjau | & | & | & | & | B | 8 | 8

iznosu od: s 9 8 9 8 5 @

N N N (9] N o o

3 3 3 3 3 3 3

2) Rashoda i = = 3 = 2 = =

izdataka u & S % 8 g S S

- n o M~ N o] o] [aN]

iznosu od: S 5 2 5 S Q 2

o~ o~ o o [37) o o

o o o o o

3) Bud’etskog S g g S S S S

deficita/suficita 8 g g S 2 S 8

u iznosu od: § © 3 § § g g

@ @ () @ @ () W

w Lo o < < — o~

! “ Q - ® - a

& a S Y 3 S =

Budzet u EUR - ) - = eq & )

N o e w (2] [=2) w

o~ [~<] o w [>-] =] [—)

S < e [—] — (= -

) — < w w = =)

- o (g\] o o (g\] en

Izvor: Planirani finansijski izvestaji grada Novog Pazara u periodu od 2009-2021, podaci za 2022.
godinu su sa sa sajta grada Novog Pazara (https://www.novipazar.rs/dokumenti)

Ako pogledamo podatke iz tabele br. 11, vidimo da su prikazana su kretanja budzeta
grada Novog Pazara od 2009. do 2022. godine, ono §to posebno bitno jeste da je budzet grada
bio 2009. godine 13.322.696,66 €, dok je 2016. godine (kada je formiran elektronski sistem
gradevinskih dozvola — CEOP) bio 16.774.165,25 € dok je 2022. godine narastao na
30.105.077,97 € po srednjim kursevima Narodne banke Srbije za kraj godine. Dakle 2022.
godine je doslo skoro do dupliranja budzeta grada Novog Pazara tj. do rasta od 179.47% u
odnosu na 2016. godinu, ukoliko posmatramo u odnosu na 2009. godinu rast budZeta je u iznosu
0d 225.96%. Da bi uspeli da prikazemo koliki je znacaj visokogradnje za Novi Pazar i ukoliko
bi te podatke izveli u grafikon br. 4, zanimljivo je utvrditi trend uporednog kretanje broja dana
u blokadi racuna (procentualnog), iznosa blokada u EUR i uplacenih doprinosa za dozvole tj.
uredivanje gradskog gradevinskog zemljisSta sa kretanjem budzeta grada. Mozemo jasno videti
kako rast budzeta grada u periodu od 2009. do 2015. godine, nije izazvao smanjenje broja dana
u blokadi ve¢ naprotiv, doveo je do rasta broja dana u blokadi na ¢ak 95% dana u 2013. godini.
Sta je dovelo do najznadajnijeg pada u broju dana pod blokadom dva mati¢na broja naseg
grada? Odgovor lezi u rastu doprinosa za gradevinske dozvole (tzv. komunalija). 1z grafikona
5. jasno se moze uociti da zeleni trend grafikona, koji predstavlja kretanje budzeta i grafikon
uplacenih doprinosa skoro pa korespondiraju izmedu sebe. Ono §to je joS evidentno da je rast u
iznosu naplac¢enih komunalija izazvao pad u broju dana pod blokadom grada Novog Pazara.
Rast naplac¢enih doprinosa od 2015. godine doveo je do pada broja dana pod blokadom sa 70%
u 2015. godini na 20% dana po blokadom u 2022. godine, oznafeno crvenom bojom na
grafikonu. Odnosno grad Novi Pazar je zahvaljuju¢i gradevinskom sektoru uspeo da redovno
servisira svoje obaveze.
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Grafik br. 5: Trend uporednog kretanje broja dana (%) u blokadi racuna, iznosa blokada, iznosa budzeta Grada i uplacenih doprinosa za dozvole
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Izvor: Autor na osnovu kvantitativnih podataka sa Republi¢kog zavoda za statistiku
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Tabela br. 12: Predracunsko ucesée novogradnje u ukupnoj gradevinskoj aktivnosti po oblastima Republike Srbije

R. Br. OBLAST 2010. 2011. 2012. 2013. 2014. 2015. 2016. 2017. 2018. 20109. 2020. 2021. 2022.
1 REPUBLIKA
SRBIJA 47.67% | 57.24% | 46.58% | 39.67% | 44.12% | 45.64% | 55.28% | 48.42% | 51.46% | 34.42% | 53.69% | 44.53% | 46.89%
SRBIJA —
2 SEVER 54.62% | 65.84% | 40.12% | 33.31% | 42.06% | 52.07% | 57.61% | 47.63% | 50.88% | 40.76% | 59.36% | 44.49% | 54.40%
Beogradska
3 oblast 85.07% | 73.87% | 60.26% | 51.47% | 73.01% | 71.92% | 58.72% | 57.71% | 65.20% | 50.52% | 63.78% | 60.25% | 64.12%
4 Pancevo 2.17% | 12.07% 0.27% 2.40% | 79.38% | 35.82% | 21.32% | 7.29% | 17.96% | 13.14% | 70.54% | 64.54% | 67.17%
Grad Novi
5 Sad 42.20% | 82.30% | 28.67% | 43.09% | 65.49% | 64.91% | 51.90% | 60.16% | 63.05% | 43.11% | 63.74%
6 Subotica 79.26% | 66.36% | 88.32% | 92.85% | 46.44% | 47.45% | 68.55% | 31.56% | 36.42% | 71.45% | 46.87% | 10.15% | 69.72%
SRBIJA -
! JUG 35.18% | 44.31% | 54.81% | 51.96% | 46.58% | 36.73% | 51.76% | 50.14% | 52.48% | 27.19% | 44.53% | 44.61% | 38.25%
Region
Sumadije i
8
Zapadne
Srbije 39.53% | 47.95% | 83.02% | 66.87% | 61.12% | 51.27% | 53.27% | 54.28% | 57.60% | 44.26% | 57.67% | 44.77% | 42.52%
9 Sjenica 0.00% | 68.64% | 100.00% | 100.00% | 87.62% | 83.27% | 67.81% | 79.88% | 88.92% | 89.86% | 92.71% | 64.79% | 87.41%
10 Grad Uzice 76.90% | 31.01% | 13.94% | 45.70% | 23.07% | 69.31% | 80.09% | 73.21%
11 Cacak 99.32% | 96.36% 6.28% | 84.36% | 66.69% | 50.25% | 87.19% | 69.64% | 78.05% | 11.03% | 81.31% | 19.85% | 59.59%
12 Kraljevo 40.02% | 64.11% | 45.66% | 69.65% | 46.75% | 23.16% | 43.17% | 59.41% | 66.69% | 56.69% | 63.27% | 10.37% | 24.45%
13 Novi Pazar 46.41% | 69.51% | 75.12% | 100.00% @ 70.76% | 93.16% | 89.62% | 81.21% | 84.06% | 61.44% | 69.78% | 83.45% | 52.83%
14 Raska 96.59% | 84.73% | 82.25% | 98.87% | 33.38% | 82.58% | 22.36% | 60.86% | 44.43% | 52.02% | 82.36% | 47.37% | 89.07%
15 Tutin 72.81% | 54.79% | 99.09% | 95.83% | 56.08% | 88.14% | 63.56% | 75.68% | 82.34% | 46.10% | 54.95% | 70.16% | 44.32%
16 Kragujevac 80.68% | 33.25% | 67.55% | 11.74% | 89.87% | 81.91% | 56.90% | 70.58% | 58.70% | 78.24% | 84.17% | 75.10% | 43.63%
Region Juzne
17 i Isto¢ne
Srbije 29.59% | 41.42% | 19.61% | 42.05% | 31.20% | 23.98% | 49.73% | 43.27% | 43.59% | 16.73% | 26.91% | 44.14% | 30.55%
18 Leskovac 29.81% | 88.61% | 27.52% | 31.05% | 31.19% | 43.11% | 34.81% | 47.33% | 62.21% | 50.08% | 33.32% | 61.47% | 22.04%
19 Grad Nis 32.60% | 26.04% | 16.66% | 92.67% | 84.19% | 59.99% | 66.89% | 72.07% | 74.94% | 56.12% | 39.83% | 36.49% | 64.52%
20 Smederevo 41.78% | 31.19% | 41.84% | 40.65% | 65.07% | 26.50% | 46.17% | 36.50% | 77.34% | 23.51% | 24.08% | 72.65% | 51.76%

Izvor: Autor na osnovu obrade kvantitativnih podataka sa RSZ-a (pristupljeno 23.4.2023.) https://data.stat.gov.rs/Home/Result/05020102?languageCode=sr-
Latn&displayMode=table&guid=a36e763c-9e45-4baa-830e-a47cb87eaadc
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Koliki je znac¢aj visokogradnje (novogradnje) u regionu Sandzaka (Novog Pazara, Tutina,
Sjenice) i ostalim gradovima/opstinama Raske oblasti (Raska, Kraljevo) ilustruje tabela 12.
koja prikazuje ,,predracunsko ucesc¢e novogradnje u ukupnoj gradevinskoj aktivnosti“ po
oblastima Republike Srbije. Zelena boja (nijansa prema tamnoj) prikazuje da je ukupna
gradevinska aktivnost viSe vezana za novogradnju, a crvena boja (tamnija nijansa) da je
gradevinska aktivnosti manje od 50% vezana za novogradnju. Podatak 13 iz pomenute tabele
12. nam jasno ukazuje da je Citav gradevinski sektor vezan za novogradnju. Za Republiku Srbiju
generalno vidimo da novogradnja ucestvuje oko 40% u ukupnoj predracunskoj vrednosti. Zasto
zato Sto se grade putevi, gasovodi, mini hidroelektrane, Skole, bolnice, fabrike i1 ostale
gradevinske delatnosti. Tako recimo podaci za Ni§ ukazuju da je najmanji deo gradevinske
aktivnosti odlazio na novogradnju svega 23% u 2019, jer su se gradile fabrike, klinicki centar i
sl.

Tabela br 13. jasno ukazuje da je Novi Pazar u velikoj meri zavistan od gradevinskog
sektora u oblasti novogradnje sa promenom u 2022. godini kada je udeo novogradnje u ukupnoj
gradevinskoj delatnosti pao na 52%, $to je bio posledica predracunske vrednosti par kapitalnih
objekata poput rekonstrukcije bolnice, izgradnje gasovoda i nove toplane i rekonstrukcije puta
Novi Pazar — Raska. Ono §to mozemo da vidimo iz tabele br 13. da je 2013. novogradnja bila
jedini ,.kapitalni projekat™ u Novom Pazaru, odnosno da nije bilo nikakvih drugih ulaganja u
puteve, trafo stanice ili bilo 3ta sli¢no. Ili da uzmemo podatak za 2019. godinu za Cacak, da je
ucéesc¢e novogradnje palo na svega 11.03%! Razlog? lzgradnja autoputa!

Ako pazljivije pogledamo podatke za Tutin, Sjenicu i Novi Pazar za 2012. i 2013. godinu
moZemo videti da je novogradnja ucestvovala sa 100% ili priblizno u ukupnoj gradevinskoj
aktivnosti, odnosno da Republika Srbije uopSte nije ulagala u bilo kakav kapitalni projekat
prema podacima dostupnim sa Republi¢kog zavoda za Statistiku. Kre¢u¢i se dalje prema 2022.
godini moZemo uociti da su se javili projekti koji su omogucili da novogradnja u zgrade, ne
bude jedini Cinilac gradevinskog sektora.

Iz svih navedenih razloga moZemo potvrditi osnovnu hipotezu da je za Novi Pazar ali 1
Tutin i Sjenicu, visokogradnja bila osnovni izvor gradevinske aktivnosti ali mozemo izraziti i
nadu da ¢e realizovanje kapitalnih projekata poput autoputa kroz Sandzak dovesti do pojave
brojnih novih investitora iz razli¢itih bransi i biti motor gradevinskog sektora na ovim
prostorima ne samo u oblasti visokogradnje nego i u oblasti novih fabrika Sto bi dovelo do rasta
plata i Zivotnog standarda na ovim podrucjima.

Pored uplata za doprinose jo$ jedan faktor je dodatno uticao na rast budzeta grada Novog
Pazara, a to su naravno porezi. Svaka imperija je u istoriji bila jaka onoliko koliko je novca
mogla da prikupi ili kroz porez (harac) ili kroz osvajacke pohode. Savremen svet je usvojio
koncept poreza kao osnovu za dalji rast i razvoj, a svakako da je rast gradevinske aktivnosti
uticao na to da se poveca mogucnost ubiranja poreza od imovine. Krajnji produkt gradevinskog
sektora javlja kuca, stan, lokal, garaZza za koju vlasnik mora da plati porez na imovinu. Time je
rast gradevinske aktivnosti bio osnova da grad mozZe da ubira mnogo vise novca kroz poreze.
Npr. porez za stan povrsine 70 m? je oko 10.000,00 dinara godisnje, dok je za garazu oko 4.000
dinara, naravno sve zavisi od zone grada i povrsine.

Ako pogledamo podatke iz tabele br. 13, evidentno je da je doslo do rasta prihoda grada
za 89.4 % dok se konto ukupnih poreza (710000) povecao 79% ako se posmatra 2021. u odnosu
na 2013. godinu kao baznu. Pitanje koje se postavlja koliko su se promenili porezi na imovinu?
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Tabela br. 13. Ucesce poreza na imovinu u ukupnim porezima i ukupnim prihodima grada Novog
Pazara u periodu od 2013. do 2021. godine

Konto | Konto _ s |l vl 6|~ s ol o | o
od | od13 Naziv klase glg|lg|g|lag|a|2|8 |y
2015. | do21. B R SRR D I IR MR M B
TEKUCI vlolw|lw|lew|lw|o|e|w
PRIHODI | BRI AR
PRIMANIAGD | d 1S lg e | €12 48
2001 PRODAJE Al =] alv| =] 5|
NEFINANSUSKE | 8 | & | & | | =2 | d | F| &8
IMOVINE vl S| S|al 2 |glgls

(2002 + 2106) I IR I
@ @ @ @w
POREZI Sl lela|le|a|s
=) a 2 ) A N e ) N
(2004 + 2008 + i I A I O S S IS e =
2003 | 710000 | 2010 + 2017 + Al 2|2 (R | & || w|ve|r
2023 + 2030 + SI8|8 |z = SR8 &
2033 + 2040) R R O = R .
@ @ @ @w @w @w @w @w @
SRIR R [8 ]| =22 | 2|8
POREZ NA PO S R S S A S S B (R (A
2010 | 713000 | IMOVINU (od A8 IR | &3 | 4| R |Z
2011 do 2016) |18z 5| 5|8
T T T T - R I T I
— — (@ @\ @\ @\ on on on
% promene u odnosu na proslu § § § § § § § ,0\\0 g\z
godinu S|a 3|3 |s|8]8 |2 |3
(=] (=] (=] (= (= (= (= (= (=]
% promena u odnosu na 2013 kao S| 5 § S ‘% S |13 S §
baznu godinu = O I S B T ST I ST ST %

Izvor: Autor na osnovu finansijskih izvestaja grada Novog Pazara od 2013. do 2021. godine

Napomena: Finansijski izveStaj za 2022. godinu u momentu izrade ove doktorske teze (do 24.4.2023)
nije zvani¢no objavljen, tako da u ovom radu nece biti razmatran ukoliko se naknadno pojavi.

U istom periodu (2013-2021.) porezi na imovinu su se uvecali za 296%, odnosno skoro
tri (3) su se uvecali, S$to je u odnosu na sve parametre najvece uvecanje. Analizu bi dodatno
mogli da prosirimo ukoliko na istom grafikonu br. 6 prezentujemo podatke: 1) ukupnih prihoda,
2) ukupnih rashoda, 3) ukupnih poreza, 4) poreza na imovinu, 5) plata zaposlenih, 6) doprinosa
za ,.komunalije* i 7) uzetih dugoro¢nih kredita. Rast gradevinske aktivnosti je doveo do toga
da se drasti¢no uvecaju prihodi po osnovu poreza, jer je u pitanju kategorija koja nije cikli¢na.
Odnosno za poreze na imovinu mozemo reci da su stalno rastuca kategorija i stabilan prihod
buduceg rasta i razvoja grada. Sa druge strane doprinosi za uredivanje su jedna promenjiva
kategorija odnosno vidimo iz grafika 6. da imaju cikli¢no kretanje. Takode ukoliko se pogledaju
podaci za 2017. godinu moZemo uvideti da je rast tzv. komunalija doveo do smanjene potrebe
za kreditnim zaduzenjima.

Zbog svega navedenog u ovom poglavlju mozemo POTVRDITI HIPOTEZU H2 da je
gradevinski sektor osnova proslog i buduceg rasta i razvoja grada Novog Pazara.
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Grafik 6. Uporedni prikaz ukupnih prihoda, ukupnih rashoda, ukupnih poreza, poreza na imovinu, plata zaposlenih, doprinosa za komunalije i kredita
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Izvor: Autor na osnovu podataka iz finansijskih izvestaja grada Novog Pazara za 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020. i 2021. godinu i informacija
od javnog znacaja za doprinose za uredenje gradskog gradevinskog zemljista (https://www.novipazar.rs/dokumenti)
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1.6. BROJ IZDATIH DOZVOLA ZA VISOKOGRADNJU I NISKOGRADNJU | BROJ
STANOVA/KUCA OD 2016. DO 2022. U NOVOM PAZARU

Prethodni delovi rada su prikazali u tabeli br. 7 koliko je porastao broj izgradenih t;.
zavrsenih stanova u Novom Pazaru. Podaci su jasno pokazali da je procentualno Novi Pazar
imao najveci porast u broju zavrSenih stanova. Sa druge strane na grafiku br. 3 ukazali kako je
izgledao trend predracunske vrednosti takvih projekata po razli¢itim gradovima, da kada se u
obzir uzme predrac¢unska vrednost takvih projekata Novi Pazar nije mnogo odudarao od ostalih
gradova poput Kragujevca, UZica, Cacka ali da je pretekao gradove poput Kraljeva, Smedereva
a sustigao gradove poput Panceva i Raske (tj. Kopaonika). Dok nam grafik br. 3 takode
prikazuje da je u zadnjih par godina poceo znatno da zaostaje za gradovima Novi Sad i Nis.

U ovom delu rada prikazac¢emo podatke koliki je to broj izdatih gradevinskih dozvola za
sektor visokogradnje (dakle u obzir ne uzimamo dozvole za kuce) i koliko je stanova, parking
mesta (garaza) i lokala krenulo da se izgraduje od 2016. godine 1 koja je to predracunska
vrednost radova. Koristimo podatke od 2016. godine kada je pocela izdavanja gradevinskih
dozvola preko CEOP (centralizovanog sistema za izdavanje gradevinskih dozvola), pod
pokroviteljstvom NALED-a, koji je omogucio znatno ubrzanije, transparentnije izdavanje
gradevinskih dozvola. Podaci su prikupljeni ru¢no sa sajta Grada Novog Pazar i CEOP-a. Tako
je su izdate gradevinske dozvole u periodu od 2016. do kraja 2022. prikazane u tabeli 14.

Tabela br. 14: Gradevinske dozvole sa brojem stanova, od 2016. do kraja 2022. godine

g © 2 = g
> 2L 0 o]
sls|eg| gk E
5 ek 2l 2| Eox | g
5 | Pickogradnge | DM | e | powsina | 5 | £ | £ | 23 | i
_— .S‘ - = £ s
Sl 5| 5| B 5
o [ s c
1 | Po+Pr+6 18.11.2022. 11.439,14 | 9.624,97 89 4| 95 6649168,15 | 523385,64
2 | 2Po+Pr+9 2.11.2022. 10986,05 9433,04 79 7 85 | 4813396,48 | 508883,73
3 | 2xPo+Pr+6 31.10.2022. 9.339,16 7.768,95 51 4| 76 3753889,61 260559,51
4 | Po+Pr+7 14.10.2022. 3074,5 24269 20 1 21 1232865,24 109084,50
5 | Po-2+Po-1+P+9 30.8.2022. 12.630,00 | 10.377,50 89 7 97 | 4609669,78 | 515587,08
6 | 2Po+P+6 15.7.2022. 5644,06 4591,8 36 3 50 2708417,46 200787,72
7 | Po+Pr+6 19.7.2022. 5.695,25 | 495757 | 48 1 51 2223530,67 201833,27
8 | 2Po+Pr+6 22.6.2022. 5.311,70 | 4.484,18 35 1 38 1576841,64 181406,69
9 | Su2+Sul+Pr+7 7.6.2022. 4905,1 4087,7 34 2 39 1002341,07 164918,41
10 | Po+Su+P+5 31.5.2022. 2033,2 1595,53 11 1 9 1162239,56 111652,74
11 | Su2+Sul+Pr+7 17.2.2022. 6842,27 6103,69 62 1 64 151004,45 | 1248351,26
12 | 2Po+P+9. 2.3.2022. 6.502,45 5266,62 52 4| 56 278933,24 | 2274072,20
13 | Po+Pr+7 3012,74 2434,32 0 0 1164718,45 0,00
Pod+Sut.2+Sut.1
14 | +P+6 26.2.2021. 5.673,50 4659,50 36 2 43 181433,71 | 1679427,57
Po-3+Su-2+Su-1+
15 | Pr+6 26.2.2021. 5.781,23 4903,84 33 2 41 224987,88 | 2309891,75
16 | Pol+Po2+P+9 24.5.2021. 14677,8 | 12198,10 | 102 1] 104 | 6248859,37 689818,62
17 | 2Po+Pr+7+Pk 4.6.2021. 7307,43 5911,73 | 42 1 53 1491046,91 | 309854,09
18 | Po+Pr+6 21.6.2021. 5100,09 4354,92 34 2 35 2024185,47 253603,82
19 | Po2+Pol+P+7 5.7.2021. 13600,3 | 11291,03 96 2 | 108 7101693,03 | 529038,74
Po2 + Pol + Sut
20| +Pr+7 4.8.2021. 6.706,50 | 5.523,13 | 49 2 53 2551829,79 176647,64
21 | Po+Su-2+Su-1+ 21.9.2021. 6105,9 4939,00 | 42 1 52 2203484,12 245926,08
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Pr+6
22 | Po2+Pol+P+7 22.12.2021. | 25.764,52 | 21712,41 | 176 4 | 184 | 10134185,44 | 1027526,65
23 | P03+P02+Pol1+P+7 | 21.12.2021. 12674,8 | 1042943 | 72 2| 79| 536705830 | 402577,31
24 | Pol+P+6 16.1.2020. 2.408,60 192340 | 18 2] 21 684403,67 | 109314,24
25 | Po+Pr+5+Ps 29.1.2020. 2827,49 282749 | 18 1] 22 578495,45 80613,88
26 | 2xPo+Pr+6 29.4.2020. 8.258,46 6931,73 | 66 2| 69| 2871118,03 | 255913,97
27 | Pol+P+6 5.6.2020. 1770,5 141360 | 18 |1 10 756624,10 70410,88
28 | Pod+Sut2+Sut1+P+7 | 08.06.2020. 5210,5 430880 | 50 |1 43 | 1040633,41 | 172067,43

L.A spratnosti Po

+Pr+6,

L. B spratnosti
29 | Po+Pol+Pr+6 2.7.2020. 6545,31 547473 | 43 1| 46 | 1963463,64 | 326968,48
30 | Po+Pr+6 6.11.2020. 6621,4 5318,80 | 52 0|45 1288183,39 | 287661,37
31 | Po-2+Po-1+Pr+9 29.12.2020. 5.824,79 4903,06 | 35 2| 42| 2131868,09 | 263776,13
32 | Po2+Pol+P+6 5.3.2019. 8393,7 7150,53 | 66 2| 42| 3479153,89 | 378702,76
33 | Po+Pr+6 25.4.2019. 7.762,16 6523,95 | 60 3| 66| 2122139,09 | 335639,21
34 | 2xPo+Pr+9 10.7.2019. 9.378,23 7896,34 | 100 | 10 76 | 3965883,42 | 429198,98
35 | Po+Pr+7 1.10.2019. 3739,8 3095,10 | 29 0] 29 816703,09 | 145322,23
36 | Po+P+7 20.12.2019. 3414 2803,90 | 23 0| 23| 104972396 | 13368127

Po2+Pol+Su2+
37 | Sul+P+5 19.1.2018. | 19.374,99 | 17843,70 | 150 | 10 | 237 | 13500857,98 | 573518,50
38 | Po+Su+Pr+6 9.2.2017. 4198,56 3562,48 | 38 0] 38 901505,09 | 172981,10
39 | Po2+P01+Pr+6 22.3.2018. 3193,05 253145 | 26 0| 26 628138,59 | 114601,90
40 | Po+Pr+6 17.4.2018. 1861,85 148777 | 16 1| 17 461457,91 79538,77
41 | Po+Su+Pr+6 7.5.2018. 14293 | 11869,93 | 108 5| 79| 4448238,78 | 979034,38
42 | Po+Pr+6 25.5.2018. 3769,8 3039,80 | 31 2| 35 849561,59 | 167244,97
43 | Po+Pr+7 20.6.2018. 4147,99 3453,78 | 40 0| 40| 1692890,96 | 169936,23
44 | 2Po+Pr+9 10.8.2018. 8036,54 6644,60 | 64 5| 64| 2342339,83 | 439601,69
45 | Po+Pr+6 20.8.2018. 3288,3 2673,70 | 30 1] 33 634024,36 | 145576,80
46 | Po+Pr+6 10.9.2018. 3670,81 385842 |40 |1 36 952702,18 | 186918,58
47 | Pol+P02+Pr+7 5.10.2018. | 10.243,00 8723,15 | 77 76 | 3815503,79 | 413234,73
48 | Po+Pr+9 16.10.2018. 4675,72 384116 | 41 2| 35| 1197071,70 | 293023,87
49 | Po+Pr+7 3.2.2017. 2423,2 1915,00 | 18 1] 12 826356,97 | 109273,11
50 | Po+Su+Pr+6 3.2.2017. 3362,5 179380 | 16 | O 15 773234,02 93078,12
51 | Po+Pr+7 21.3.2017. 3469 3239,80 | 36 14 | 1169345,24 | 337826,75
52 | Po+ Pr+7 3.5.2017. 4362,88 3687,10 | 39 35 871020,74 | 235247,81
53 | Po+Pr+7 29.5.2017. 2533,15 2092,71 | 29 20 598192,74 | 186876,17
54 | Po+Su+Pr+6 22.6.2017. 4449 3767,67 | 50 | 3 50 1239889,94 | 199667,04
55 | Po+ Pr+9 16.8.2017. 6356,26 545894 | 54 51 | 1314834,09 | 316734,92
56 | Po+ Pr+7 17.8.2017. 2525,58 2030,67 | 108 21 524299,52 | 117992,18
57 | Po+ Pr+7 25.9.2017. 2436,27 1922,72 | 18 18 503317,28 81780,60

Po+Sul+Su2+
58 | Su3+P+6 10.10.2017. | 13.711,96 | 11303,66 | 110 | 10 | 237 | 13403907,97 | 52469149

Po1+P02+Po+
59 | Pr+2 10.11.2017. 18751,68 | 16121,01 | 120 | 24 | 131 | 6885525,56 | 850814,21
60 | Pol1+Po2+Pr+10 24.11.2017. 21.986 | 19067,24 | 150 | 10 | 414 | 4531566,55 | 637465,87
61 | Po+Pr+9 01.12.2017. 5015,55 404439 | 45 36 | 104748294 | 226985,52
62 | Po+Pr+9 24.5.2016. 3881,11 3614,07 | 48 40 | 1199262,99 157926,80
63 | Po+Pr+9 12.8. 2016. 4127,68 337580 | 40| 11| 31| 1161092,33 | 177039,71
64 | Po+Pr+8 25.8. 2016. 9054,95 7518,66 | 100 | 5 75 | 2386565,15 | 256252,35
65 | Po+Pr+6 25.10.2016. 4.750,10 3922,10 | 45 0] 40 1135003,58 | 217684,25
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Izvor: Autor na osnovu objavljenih gradevinskih dozvola na sajtu grada Novog Pazara i CEOP-u

Napomena: podaci o broju stanova, lokala i garaznih mesta (parking mesta) se moraju uzeti sa rezervom
jer oko 10 tak gradevinskih dozvola nemaju te podatke, iako bi morali imati taj podatak. Ne ulaze¢i u
dalju razradu zasto neke gradevinske dozvole nemaju osnovne podatke koje bi trebalo da imaju (kada
druge dozvole imaju). Iz tog razloga nismo stavljali u tabeli nosioce gradevinskih dozvola i brojeve
istih.

U tabeli br. 14 zbir predracunske vrednosti prikazuje da iznos 163.518.576 eur. U ovu
cifru nisu usle izmene gradevinskih dozvola, budu¢i da je taj iznos uSao u prethodne godine
predracunskih vrednosti, pa bi njihovo ponovno racunanje bili fakticki dupliranje vrednosti.
Medutim ono §to je zapalo za oko, u ovoj analizi jeste da je tabela 12. predra¢unsko ucesce
novogradnje po oblastima Republike Srbije u ukupnoj gradevinskoj aktivnosti, dobijeno na
osnovu kvantitativnih podataka sa Republi¢kog zavoda za statistiku, a da smo od dinarskih
iznosa dobili iznose u EUR valuti a od njih izvrsili procentualna kretanja izmedu odnosa iznosa
predracunskih vrednosti novogradnje u zgradama sa ukupnim predracunskim vrednostima
celog gradevinskog sektora za istu oblast. Medutim, u tabeli br. 15 su prikazane predracunske
vrednosti novogradnje u zgradama prema podacima Republickog zavoda za statistiku za Novi
Pazar u periodu od 2016. do 2022. godine.

Ono §to mozemo primetiti da podaci nisu usaglaseni prema tabeli br. 14, koja je dobijena
na osnovu dostupnih gradevinskih dozvola za novogradnju zgrada. Razlika u ova dva iznosa se
moze objasniti sa dva argumenta da oko 70.000.000 eura se odnosi na predracunsku vrednost
kuca (odnosno objekata koji imaju manje od 3 stana) i koji nisu predmet ove analize (te stoga
podatak je dat kao pretpostavka jer je do maja 2022. autor izraCunao da je predracunska
vrednost kuca iznosila 58.411.553,62 eura) 1 sa druge strane da se izmene gradevinskih dozvola
1 njihova predracunska vrednost ponovo ra¢unaju od strane Republickog zavoda za statistiku,
¢ime se podaci dupliraju.

Tabela br. 15: Predracunsko ucesée novogradnje po oblastima Republike Srbije
u ukupnoj gradevinskoj aktivnosti

Predvidena vrednost radova, hilj.RSD [hiljada]
Novogradnja UKUPNO
2016. | 2017. | 2018. | 2019. | 2020. | 2021. | 2022.

Novi Pazar

249.290.894,38 €

8.642.057,73 €
40.392.708,88 €
29.375.454,46 €
16.189.284,22 €
24.765.367,92 €
72.847.253,59 €
57.078.767,57 €

Izvor: Autor na osnovu kvantitativnih podataka RZS-a (pristupljeno 23.4.2023. godine)
https://data.stat.gov.rs/[Home/Result/05020102?lanquageCode=sr-
Latn&displayMode=table&guid=a36e763c-9e45-4baa-830e-a47cb87eaadc
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Moze se napraviti greSka u projekciji i re¢i da izgradnja ku¢a u Novom Pazaru ucestvuje
svega 30% u ukupnoj izgradnji objekata kao rezultat 70.000.000 predracunske vrednosti kuc¢a
iz CEOP-a (odnosno zvani¢no objavljenih gradevinskih dozvola) i 164.000.000 koliko je
iznosila predracunska vrednost novih zgrada (bez izmena gradevinskih dozvola). Ovakav
zakljucak bi bio pogresan iz sledeceg razloga, prema informacijama autora ne postoji zgrada
kao objekata koji je potpuno napravljen bez dozvole dok sa druge strane postoji ogroman broj
nelegalnih objekata koji su kuce. Prema podacima Ministarstva gradevinarstva, saobracaja i
infrastrukture postoji baza nelegalnih objekata u iznosu od 2.050.614 objekata. ‘& Prema istoj
bazi u Novom Pazaru postoji 20.102 nelegalnih objekata a od toga:

1. stambeni 16.401
2. poslovni 1.755
3. stambeno-poslovni  1.029
4. komercijalni 24
5. pomocni 737
6. ekonomski 82
7. proizvodni 56
8. ostali 18
9. ukupno 20.102

Ova baza nam ne otkriva bitne podatke u kom periodu su nastali ovi silni nelegalni
objekti bilo u ostalim delovima Republike Srbije bilo u Novom Pazaru. Sopstveno istraZivanje
autora je pokazalo da je svega oko 250 kuca u periodu od 2016-2022. dobilo gradevinsku
dozvolu. U skladu sa podatkom da u Novom Pazaru ima 16.401 nelegalan stambeni objekat,
mozemo zakljuciti da gradnja kuca se uglavnom odvija bez dozvole. Kako podaci iz
Ministarstva nemaju period kada su nastali, neki medijski naslovi su govorili da je u Republici
Srbiji niklo 10.000 nelegalnih objekata u 2016. godini,'® kada je poceo da se primenjuje novi
zakon o legalizaciji i kada je gradenje bez dozvole postalo krivi¢no delo.

Prema novinskim c¢lancima ,,do 2015. kada je donet poslednji zakon brojka je stigla do
1,5 miliona* ?° nelegalnih objekata. Tako da je razlika u nekih 550.614 objekata u podacima iz
2015 1 podatka sa Ministarstva gradevine u 2023. godini. Kako Novi Pazar ima prema tom
spisku 20.102 nelegalna objekta , u ukupnoj brojci od 2.050.614 nelegalna objekta ucestvuje
sa 0.98% ako takav broj pomnozimo sa uvecanjem nelegalnih objekata za 550.614 jedinica,
dolazimo da je u Novom Pazaru u periodu mozda izgradeno 5.396 nelegalna objekta u periodu
od 2016-2022. godine. Mada se takav podatka mora uzeti sa rezervom.

Kako predmet ovog rada nije niskogradnja, u daljim delovima se vise ne¢emo osvrtati na
niskogradnju jer smo dokazali da podaci za istu ne mogu naci i da nisu adekvatni, ali smo sa
druge strane dokazali da na niskogradnju (izgradnju kuca) ipak i dalje otpada veliki deo
gradevinske aktivnosti. Sa druge strane ovaj rad se usresreduje na znacaj visokogradnje za
podrucje Novog Pazara.

18 Baza nelegalnih objekata: Ministarstva gradevinarstva, saobracaja i infrastrukture, (pristupljeno 25.4.2023.)
https://www.mgsi.gov.rs/cir/dokumenti/baza-nezakonito-izgradjenih-objekata
19 (pristupljeno 25.4.2023.) https://www.politika.rs/sr/clanak/368992/Ove-godine-niklo-10-000-novih-nelegalnih-

objekata
20 (pristupljeno 25.4.2023.) https://nova.rs/vesti/
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1.7. CENA STANOVA U NOVOM PAZARU | ODABRANIM GRADOVIMA

Ono §to je bitno je u narednim delovima pokazati kakva je cena tih 3.500 stambenih
jedinica koje je visokogradnja stvorila/stvara u periodu od 2016-2022. godine ukupno donela
novca u finansijski sistem.

Veoma dobar servis koji je napravio Republicki geodetski zavod (RGZ) jeste: javni uvid
u registar cena nepokretnosti. Na sajtu se mogu naci cene prometovanih nekretnina od 2012
godine, medutim za potrebe ove analize usredsredili smo se na period od 2017 do 2021. godine.
Tako da svaki overeni ugovor (naravno bez podataka o tome ko je prodavac i kupac) se moze
naci na ovoj aplikaciji na sajtu: https://katastar.rgz.gov.rs/RegistarCenaNepokretnosti/

Koristili smo se metodom slu¢ajnih uzoraka i uzeli podatke za vremenski period od 2017
do 2021. godine. Analizirali smo gradove Beograda, Novog Sada, NiSa, Novog Pazara,
Kragujevca, Kraljeva i Cacka. Analizirani su podaci prodaje, kupovine od investitora, dakle
bez prinudnih prodaja ili prodaja ve¢ postoje¢ih objekata. Nisu u obzir uzimane cene iz
vrhunskih lokacija tzv. ekstra zona kao §to su Knez Mihajlova u Beogradu ili Beograd na Vodi
u Beogradu ali ni stanovi u Setackoj zoni bilo kog od navedenih gradova.

Ono §to nam ovakva analiza otkriva jeste da su cene za 2017. godinu bile slicne u
gradovima poput Beograda i Novog Sada (oko 1450-1500 eura) dok su u prvoj zoni Cacka,
Novog Pazara, Nisa, Kragujevca, Kraljeva bile oko 820 do 1.000 eura. U tom periodu su se u
Kraljevu, Nisu, Ca¢ku mogli na¢i stanovi u II zoni za 600 eur. Naredni period do 2020 godine
je podigao cenu stanova u Beogradu i Novom Sadu na preko 2.000 eura u | zoni da bi u 2021.
godini ta cena u Beogradu dostigla i 2.500 eura a drugoj zoni na 1.700 eura. Ono §to je
zanimljivo da je ve¢ od 2018 porasla cena u II zoni Cac¢ka, Novog Pazara, Nisa, Kragujevca,
Kraljeva na 900 do 1.000 eura. Dok su cene u | zonama dostigle i cifru od 1100 eura po m?2.

U odgovoru na informaciju od javnog znacaja br XXIC-351-5/23-6 od 9.2.2023, grad
Novi Sad je dao odgovor da za obra¢un doprinosa koristi podatke sa sajta https://stat.gov.rs/sr-
latn/oblasti/gradevinarstvo/stanovi da se utvrdi proseéna cena stanova za grad Novi Sad.
Zanimljivo je da se na toj stranici kaze: ,,Republi¢ki zavod za statistiku od 2019. godine za
obracun prosecne cene stanova novogradnje koristi raspolozivi administrativni izvor podataka
Registar cena nepokretnosti, koji vodi Republicki geodetski zavod. Obuhvaceni su svi stanovi
novogradnje koji su prodati u gradskim naseljima, i na osnovu tih podataka su obracunate
prosecne cene stanova novogradnje. Na ovaj nacin je obezbeden potpun obuhvat i obracun
cena za sve opstine u kojima je registrovana prodaja tri i vise novoizgradenih stanova.“ 2

Tako ako pogledamo tabelu 16. sa oficijelnog sajta RZS-a za period od 2019. do 2022.,
mozemo jasno zakljuciti da nema bitnijih odstupanja u odnosu na cene iz autorovog istrazivanja
primenom slu¢ajnog uzorka. Stavise metod proseéne cene iz tabele 16. ne uzima u obzir koncept
razli¢itih zona, nego utvrduje prosecnu cenu na nivou ¢itavog grada. Tako npr. ako pogledamo
podatke za 2021. godinu za grad Beograd vidimo u tabeli 16. da je prosecna cena 2.172 eura
dok je u tabeli 16. za | zonu oko 2.503 a za zonu Il proseke 1.694 eura. Tako da prosecne
veli¢ine upravo nisu dobre iz tog razloga jer utvrduju prosek na osnovu agregatnih veli¢ina,
proseka.

21 Prosec¢na cena (pristupljeno 25.4.2023.) https:/stat.gov.rs/sr-latn/oblasti/gradjevinarstvo/stanovi
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Tabela br. 15: Cene novogradnje u BG, NP, NS, KG, KV, CA, NI u periodu od 2017. do 2021.

Godina 2017. 2018. 2019 2020. 2021.
Beograd | zona 11 zona | zona Il zona | zona 1l zona | zona 11 zona | zona 11 zona
Cena l 1857,25 1585,56 2626,80 1739,13 1880,56 1304,35 2522,69 1222,78 3303,57 1656,72
Cena ll 1390,25 1025,64 2430,17 1878,21 2508,00 1868,55 1444.44 2125,00 2083,33 1655,39
Cena lll 1461,54 1492,37 2110,50 1446,05 1302,33 1200,00 2722,22 2034,48 2575,76 1487,33
Cena IV 1299,80 1392,15 2174,83 909,09 2500,00 1631,67 2310,84 2321,43 2049,95 1976,11
Prosek 1502,21 1373,93 2335,58 1493,12 2047,72 1501,14 2250,05 1925,92 2503,15 1693,89
Napomena: kupovina na javnoj aukciji nije obuhvaéena, kao ni kupovina od rodaka, niti kupoprodaja, ve¢ isklju¢ivo samo kupovina od investitora bez
Beograda na vodi

Stari Grad i Stari Grad i Stari Grad i Stari Grad i Stari Grad i

Novi BG Vozdovac Novi BG Vozdovac Novi BG Vozdovac Novi BG Vozdovac Novi BG Vozdovac
Godina 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
Novi Pazar | | zona 11 zona | zona 11 zona | zona Il zona | zona 11 zona | zona 11 zona
Cena | 989,78 822,22 700,00 829,41 874,60 824,08 898,31 951,98 821,10 700,00
Cenalll 902,41 911,80 920,00 762,68 821,86 835,82 779,22 965,52 981,26 833,64
Cena lll 800,00 895,24 1046,47 750,00 876,29 888,89 821,64 989,28 878,38 854,41
Cena IV 1000,00 846,43 1118,58 800,00 854,39 800,00 800,00 856,00 923,08 924,53
Prosek 923,05 868,92 946,26 785,52 856,79 837,20 824,79 940,69 900,95 828,15

ulica 1

Centar i St. | Stadion, Centar i St. | Stadion, Centar i St. | Stadion, Centar, St. | majska, Centar i St. | Stadion,

Nemanje Bukres Nemanje Bukre§ Nemanje Bukres Nemanje stadion Nemanje Bukres
Godina 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
Novi Sad | zona Il zona | zona Il zona | zona Il zona | zona Il zona | zona Il zona
Cena l 900,00 1350,00 1702,58 1220,00 2116,79 1604,98 1505,88 1176,72 1953,83 1393,11
Cena ll 1280,55 1339,29 1804,59 1287,88 1795,98 1104,55 1735,95 1585,96 2739,35 1425,10
Cena Il 1597,41 950,03 1602,43 1246,63 2312,48 1352,00 1915,97 1459,03 2198,04 2093,00
Cena IV 1986,71 1165,78 1126,05 1203,24 2083,42 963,17 1640,00 1379,31 1867,82 1429,58
Prosek 1441,17 1201,27 1558,91 1239,44 2077,17 1256,17 1699,45 1400,26 2189,76 1585,20

Novi Sad Il | Novi Sad | Novi Sad Il | Novi Sad | Novi Sad Il | Novi Sad | Novi Sad Il | Novi Sad | Novi Sad Il Novi Sad |
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Godina 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
Kragujevac | | zona 11 zona | zona 11 zona | zona 11 zona | zona 11 zona | zona 11 zona
Cena | 986,11 825,37 746,27 594,95 872,64 1050,63 862,22 1210,34 883,93 1034,02
Cenalll 895,24 900,00 879,75 1075,47 1127,84 1042,86 1077,55 1079,47 962,50 1109,38
Cena lll 952,66 769,23 852,94 656,72 986,15 1207,33 998,33 1313,95 989,53
Cena IV 942,86 795,92 843,42 1002,63 957,00 1261,89 916,67 1127,66 1280,00
Prosek 944,22 822,63 830,59 832,44 985,91 1140,68 963,69 1182,86 923,21 1103,23
Godina 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
Kraljevo | zona 11 zona | zona 11 zona | zona Il zona | zona 11 zona | zona 11 zona
Cena l 771,18 579,66 763,89 796,61 796,57 648,04 944,44 766,67 1036,80 590,78
Cenalll 802,33 505,02 783,13 469,70 886,44 830,54 1002,38 392,86 878,20 872,46
Cena lll 936,49 720,67 1044,56 378,79 1051,66 709,68 800,88 944,44 1098,63
Cena IV 799,40 570,00 802,33 1054,42 1178,51 663,16 684,86 885,18
Prosek 827,35 593,84 848,48 674,88 978,30 729,42 852,71 697,21 974,70 731,62
Blizu Blizu Blizu Blizu
glavne Pocetak i kraj | glavne Pocdetak i kraj | glavne Podetak i kraj | glavne Pocetak i Blizu glavne | Pocetak i kraj
bolnice KV bolnice KV bolnice KV bolnice kraj KV bolnice KV
Godina 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
Catak | zona Il zona | zona Il zona | zona Il zona | zona Il zona | zona Il zona
Cena l 1104,68 662,50 886,36 652,61 984,52 941,18 853,61 819,76 893,88 1212,39
Cena ll 966,63 470,09 546,75 1274,98 861,28 825,59 995,01 774,54 891,14 921,66
Cena lll 788,72 734,76 760,87 546,75 907,70 825,00 901,08 600,46 1042,39 1042,19
Cena IV 798,31 530,00 891,02 701,44 1066,74 902,62 909,19 853,40 1016,66 989,23
Prosek 914,59 599,34 771,25 793,94 955,06 873,60 914,72 762,04 961,02 1041,37
Bul. Bul. Bul. Bul.
Oslobodenja Oslobodenja Oslobodenja Oslobodenja Bul.
i UL i UL i UL i UL Oslobodenja i
Oko ulice Ljubicke i Oko ulice Ljubicke i Oko ulice Ljubicke i Oko ulice Ljubicke i Oko ulice UL. Ljubicke i
Kneza LVJIice Kneza glice Kneza LvJIice Kneza L}Iice Kneza L}Iice
Milosa Cag.bat. Milosa Cac.bat. Milosa Cac.bat. Milosa Cac.bat. Milosa Cac.bat.
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Godina 2017. 2018. 20109. 2020. 2021.
Nis | zona Il zona | zona Il zona | zona Il zona I zona Il zona | zona Il zona
Cena l 1200,00 604,65 757,58 777,78 1102,56 1008,21 1068,29 996,43 877,19 650,00
Cenalll 1081,08 463,24 856,59 638,89 780,25 850,00 785,71 900,00 916,67 856,82
Cena lll 1050,00 800,00 1208,75 550,00 861,11 1008,21 1424,14 900,00 1420,00 850,08
Cena IV 823,88 508,33 752,17 605,26 1187,73 777,78 1304,44 702,70 1127,49 851,85
Prosek 1038,74 594,05 893,77 642,98 982,92 911,05 1145,65 874,78 1085,34 802,19
Nis
Medijana | Nis$ Pantelej | Medijana | Ni§ Pantelej | Medijana | Ni§ Pantelej | Medijana | Pantelej Medijana Ni§ Pantelej

Prose¢na cena novogradnje po gradovima BG, NP, NS, KG, KV, CA, NI

Godina 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.

Grad | zona Il zona | zona Il zona | zona Il zona | zona Il zona | zona Il zona
Beograd 1502 1374 2336 1493 2048 1501 2250 1926 2503 1694
Novi Pazar 923 869 946 786 857 837 825 941 901 828
Novi Sad 1441 1201 1559 1239 2077 1256 1699 1400 2190 1585
Kragujevac 944 823 831 832 986 1141 964 1183 923 1103
Kraljevo 827 594 848 675 978 729 853 697 975 732
Cacak 915 599 771 794 955 874 915 762 961 1041
Nis 1039 594 894 643 983 911 1146 875 1085 802

W (%] (%] (%] (] (] (] (] (] ()
Prose S 2 3 2 8 g 5 N 2 Q
rosecna < = N e o v v - o o~

cena R \o \o o \o en e - o o

< © = * & < & = « -
o o — y— — — — —

Izvor: Autor primenom metode slu¢ajnih uzoraka na osnovu podataka dobijenih sa sajta https://katastar.rgz.gov.rs/RegistarCenaNepokretnosti/

Strana 38


https://katastar.rgz.gov.rs/RegistarCenaNepokretnosti/

Tabela br. 16: Prosecna cena novogradnje u Novom Pazaru u periodu od 2019. do 2022.

Period 2019. 2020. 2021. 2022.
Indikator Prosecna Prosecna Prosecna Prose¢na Prosecna Prose¢na Prosecna .
povrsina cena povrsina cena povrsina cena povrsina Prosecna cena
s prodatih | prodatih | prodatih | prodatih | prodatih | prodatih | prodatih prodatih
Teritorija - stanova stanova stanova stanova stanova stanova stanova stanova
NSTJ novogradnje | novogradnje | novogradnje | novogradnje | novogradnje | novogradnje | novogradnje novogradnje
[m?] [RSD] [m?] [RSD] [m?] [RSD] [m?] (RSD]
Kurs 117,8524 117,5777 117,5733 117,3224
Novi Pazar 57 101.598,00 61 102.629,00 63 105.354,00 66 106.418,00
Grad Beograd 53 215.842,00 56 232.307,00 59 255.385,00 61 304.030,00
Grad Novi Sad 54 138.138,00 54 146.633,00 53 158.190,00 55 180.699,00
Cacak 56 103.540,00 54 106.886,00 56 111.452,00 53 129.937,00
Kraljevo 56 101.468,00 59 95.608,00 59 99.236,00 57 110.189,00
Tutin 65 46.001,00 71 53.234,00 73 62.037,00 72 70.107,00
Kragujevac 49 116.063,00 56 112.873,00 55 119.414,00 54 132.049,00
Palilula (NiS) 51 112.843,00 55 108.445,00 - - - -
Medijana 57 118.099,00 57 118.937,00 55 127.109,00 55 136.719,00
Cena u EUR
Novi Pazar 862,08 € 872,86 € 896,07 € 907,06 €
Grad Beograd 1.831,46 € 1.975,77 € 2.172,13 € 2.59141 €
Grad Novi Sad 1.172,13 € 1.247,12 € 1.345,46 € 1.540,19 €
Cacak 878,56 € 909,07 € 947,94 € 1.107,52 €
Kraljevo 860,98 € 813,15 € 844,04 € 939,20 €
Tutin 390,33 € 452,76 € 527,65 € 597,56 €
Kragujevac 984,82 € 959,99 € 1.015,66 € 1.125,52 €
Palilula (Nis) 957,49 € 92233 € /
Medijana 1.002,09 € 1.011,56 € 1.081,10 € 1.165,33 €

Izvor: Autor na osnovu podataka Republickog zavoda za statistiku https://stat.gov.rs/sr-latn/oblasti/gradevinarstvo/stanovi
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Slika br. 1: Odgovor grada Novog Sada kako se obracunavaju doprinosi za uredivanje gradskog
gradevinskog zemljista i odakle se uzimaju podaci o prosecnoj ceni stana

PENYB/IUKA CPEUJA
AYTOHOMHA NOKPAJUHA BOJBOAWHA
FPAL HOBU CALQ
Mpapcka ynpaga aa rpafjeBUHCKO 3eMIbUILITE U MHBECTUUMW]e
Creeana Bpanosaukor 3
21000 HOBU CAQ
BPOJ: XXIV-351-5/23-6
OATYM: 09.02.2023. roguHe
Llenuc BajpamoBuh
Hoewu Nasap

NPEAMET: Opgroeop Ha 3axTes 3a cnobogan npuctyn mHgopmMaumnjama o jasHor sHavaja

MowToBaHw,

Moeogom Bawer 3axTesa 3a npucTyn uHgopmauujama o jJaBHor 3Havaja, a Ha ocHoBy 3aKoHa 0
cnobogHoM npucTyny uHopmaumnjama oA jasHor aHavaja (.Cnyxbenn rnacHuk PC", bp. 120/04,
54/07, 104/08 n 36/10, 105/21), aanpumrseHor y Mpaackoj ynpasu 3a rpaf)@BuHCKO 3eMIbuiiTe U
uHBecTUUMje AaHa 06.02.2023. roguHe, kojum Tpaxute aoctasy obpauyHa ponpuHoca 3a
ypehusame rpafiesuHCcKOr 3emsuMwTa TOKOM Maja meceua 2017, roauHe, ca HasefeHuMm
napamerpuma, obasewTasamo Bac o cnegehem:

Mocrynak »u Hayws obpadvyra ponpuHoca yTepheH je Opnykom o yrepfusaksy gonpuHoca 3a
ypefiusare rpafjesnHckor 3emremwra (LCn. nuct Mpaga Hoeor Caaa®, 6p. 11/2015, 33/2015,
44/2015, 8/2016, 53/2016, 74/2016, 29/2018, 38/2018, 31/2019, 4312019 | 8/2020).

CxogHo unany 10. 3akoHa, nowro ce pagu o widgopmauumju koja je seh cobjaBrsena u jaBHO
AOCTYNHA, @ y OArOBOPY Ha 3axTeB 03HAYMNK CMO W HOcay nHopmaumje (rae je v kana TpaxeHa
wHopMauwja 06jaBrbeHa), TPaXMoLly cy ACCTYNHU NOTPEOtHU NofaUY, KOjU Ce OAHOCE HAa HAYUH
obpayyna ponpuroca.

Y cxnapy ca unaiom 5. Hasegene Ognyke, M3HOC gonpuHoca 3a uarpaatby objekra obpavyHasa
CE Ha OCHOBY NPOCEYHE UEeHe KBaApaTHOr MeTpa cTaHoea wosorpagwe y Mpagy Hosom Capy,
koly objasroyje Penybnuukv 3agog 3a CTaTtucTuky.

Ha cajry Penybnwukor 3apoAa 3a CTaTUCTUKY (https:/iwww.stat. gov.rs/sr-
Latn/oblasti/gradjevinarstvo/stanovi) AoCTynHK Cy NOAaUWM O NPOCEMHO] UEHW HOBOrpaamwe Y
napuoay 1966-2021. rogune.

/e o DBAAITREHO ULE
(R TR
SS211 GawaByjunobuh

X |
+5c

P

Izvor: Informacija od javnog znacaja, grad Novi Sad
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Kada su u pitanju cene u Novom Pazaru mozemo generalno potvrditi velike sli¢nosti
prose¢nih cena u Kraljevu, Cacku, Kragujeveu i Nisu, do perioda Covid-19 krize. A da su
potom cene u navedenim gradovima mnogo vise porasle nego u Novom Pazaru. Naravno podaci
su poprilicno zanimljivi ako se iz tabele br. 16 pogleda opstina Tutin, koja ima najnize cene
stanova u zemlji. Novi Sad i Beograd, sa druge strane, prestavljaju ekstreme za zemlju koji se
odlikuju ogromnom cenom kvadrata novogradnje i smatramo da nisu uporedivi sa gradom
Novim Pazarom. Tu dolazimo do podatka da je uz prose¢nu cenu stanova od 900 eur po m? iz
tabela br. 15 16, i brojem od 3.500 napravljenih stanova u periodu od 2016. do 2022. godine,
gradevinski sektor imao promet od 189.000.000 eur.

Bruto promet sektora gradevinarstva = Qx (koli¢ina stanova) * px (prosecna cena
kvadrata) * povrsina (prosecna povrsina)

Medutim, ako u tu jednac¢inu uzmemo predracunsku vrednost iz tabele br. 14, u iznosu od
163.518.576,40 € i oduzmemo od ukupnog prometa od 189.000.000 eur, dobijemo da je sektor
visokogradnje u periodu 2016. do 2022. generisao svega 25.481.423,6 €, §to ako bi se podelilo
na broj zgrada od 66 dobijenih gradevinskih dozvola (iz tabele 14.) dolazimo da je svaki
projekat stvorio 386.082,17 eura nove vrednosti. Medutim, postavlja se pitanje da li je to
dovoljno za investitora? Odnosno da li je bilo sistematskih greSaka u sektoru gradevine? U
samu prosecnu cenu kvadrata dobijenu iz oficijelnih izvor RGZ-a i RZS-a, mozemo da
sumnjamo i da postavimo pitanje da li su to ,,originalne cene®. Medutim opet podvla¢imo da je
u pitanju prosecna cena koja je dobijena kao agregatna veli¢ina skupljih i jeftinijih stanova.

1.8. UPOREDNO KRETANJE CENA GRADEVINSKOG MATERIJALA U NOVOM
PAZARU | BEOGRADU | ODABRANIM GRADOVIMA SRBIJE

Jedna od zanimljivih paradigmi koja se vezuje za privrednike jeste anegdota da jedan od
najpoznatijih privrednika (autoru poznat) ne ulazi u poslove gde zarada nije dinar na dinar i da
je on svojom ne tako sofisticiranom matematikom izracunao da gradevinski sektor nije toliko
isplativ. Postavlja se pitanje da li je gradevinski sektor dobro proracunao cenu kostanja.

Zato kada se uporeduju cene gotovih stanova, takode bi trebalo uporediti 1 cene
gradevinskog materijala po gradovima. Autor je imao informacije da se vrsi analiza od strane
Komisije za zaStitu konkurentnosti u oblasti betona 1 cementa. Analiza od strane Komisije za
zaStitu konkurencije je zapocela jo§ sredinom 2022. godine. Zvani¢nim dopisom autor se
obratio Komisiji za zastitu konkurencije ali je dobio negativno reSenje da se podaci ne mogu
dati na uvid jer je u toku i dalje aktivnost na prikupljanju podataka, §to je prikazano na slici 2.
Zasto je pitanje betona toliko bitno? Zato $to je to jedan od osnovnih elemenata neophodnih za
izgradnju zgrada, infrastrukture, puteva i ostalih kapitalnih projekata. Koliko je on bitan
elemenat u gradnji najbolje se moZe objasniti na primeru pojasa Gaze i odnosa Izraela prema
toj enklavi, jer je od 2007. godine je bio zabranjen uvoz cementa u tu regiju od strane Egipta i
Izraela.?? Cemenat je sastavni deo betona i zajedno sa peskom/sljunkom (tzv. agregatom) i
vodom sluzi za dobijanje ,,betonske meSavine®. Bez cementa nema betona, a bez betona nema
izgradnje. O znacaju cementa mozemo govoriti 1 na nacin da je dovoljno samo pogledati Sta je
nakon petooktobarskih promena prvo privatizovano? Seéerane i cementare. A da su potom
cementare prodate stranim kompanijama.

22 (Pristupljeno  26.4.2023.)  https://www.rts.rs/lat/vesti/svet/1958740/un-obnova-pojasa-gaze-potrajace-30-
godina.html
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Slika br. 2: Negativan odgovor Komisije za zastitu konkurencije o sektorskoj analizi

Penyimnka Cpinja
KOMHCHJA 3A 3AINTHTY
KOHKYPEHIIHJE
Yauua Cascka 25TV, Beorpan
Bpoj: 1/0-08-366/2023-2
Harywm: 13.02.2023. roansHe

Llennc Bajpamosnh
Yuupepsurer y Hosowm Tlazapy

Jlaue oenawheno 3a wudopyaunje oa jassor swavaja y KoMucHjy 32 3aTHTY KoRKypeduHje [y
JakeM TercTy: KomucHja) va ocHosy unana 16, cras 12, ynawa 8.cras 1. w B.cmas 1unana 9.
crag 2. 3akoHa o CnobogHOM MpHCTYNY HHOpMauMiaMa 03 jasdor sHauala {,Cnysbenw
raacHuk PCY, Gp. 120004, 5407, 10409, 36/10, v 1052021}, ozavayvivhin no 3axtery sa
cnoBoaaH NPHCTYN HHpopMaMjara o jasaor aadaja Gpoj 1/0-08-366/2023-1 kojr je noaneo
LJennc Bajpasosuh w3 Hosor lNMazapa poneo je '

PEIMME®KRE

ONBHIA CE 3axter 3a cnofofaH npuctyn HudopMaupjama o jasgor swadaia opoj 1/0-08-
366/2023-1 oa 07.02.2023, koju je noaoneo Llenmc Eajpu}mmj'ﬁ i Hosor [Mazapa, wojn ce
OIHOCH HA JOCTABILAME HH(OPMaLHja H3 cexTopeke anannse 2018-2021 I.'.I}':'I:JHEEL[HII-bL W npoaaje
GETOHA 110 ONWTHHAMA, KOTHUHHE H NPOCEYHE LEHE,

Dopasnoweme,
KoMucHja 33 3alimHTyY KOHKYpeHUMje ( v aabem Tekety Komucuja), je nansa 07.02,.2023, roawue

NpHMHIa 3axTes 33 NpHeTYN HudopMaldjamMa of jasnor sHayaja  Spoj 1/0-08-366/2023-1
nogweT on crpake Llennca bajpamosnha ws Hosor [Tasapa.
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YV ceom 3axtesy noaHocHnan tpask s Komucenja gocrasd MHGopMauuie on japHor sHauaja y
BEIH 0CTARbaka WMH@opmanuia w3 cextopcke adanwie 2018-2021 npowseoamse w npopaje
BeTata Mo aniiTHHAMS, KoTHUYHEE W TIPOCEUNE IEHE.

Komwuenja unje y moryhuocts aa  nocraem tpamene wadopMatije jep je paji Ha aHanHvid
NpOM3BOAE W Npoaaje GeToHa ¥ TOKY, W THMe 01 , CynpoTHO oapendn ynana 9. ctae 1. tauka 2)
JakoHa o NpHCTYNY MHQPOpMaLM]aMa O JaBHOT JHANEJA, Y4HHWIA JOCTYONHHM WHpOPMaUn)y,
OAHOCHO JOKYMEHT KojH je aoctynad camo oapelienom kpyry amua, wro je oapeheno
NPOMKHCHMA SACHOBAMHM HA 3aKOHY KOJHM je ypeleHa 3aiiTiTa KoHKYpeHUnje a 30or yujer ou
0IaBaKkA MOCAC HACTYIHTH TEUIKE TIPABHE WM ApYTe MOCAeHIE Mo WHTepece 3awtHhede
JAKOHOM KOJM TPETERY Hall HHTEPECOM 3a NPHCTYN HHDOPMALIHjH.

Kana pan va cexropoko] ananusk Oyae zaspmen, ananusa he GutH objameda Ha HATEpHET
crpanmuy Komucnje 3a sawruty konkyperudje. Tpamenn nogaud hie Durs janio QocTyiH-.
30T crera HapeAeHOr JOHETA je OLIYKA KA0 ¥ AHCMOZHTHEY.

Yy rcrBo 0 NPABHOM CPeicTRY.

MMpoTHE oBOT pelsera Mowe ce uijasurd xanba [Tosepenuky 3a mudopmaunje on japHor
IHATAja ¥ poky 0 15 nana o aaHa npHjema.

Jnue ornahieso _Jﬂ:‘fmﬁ!«i’nﬂwje 04 jaBHOT 3HAYAjA
y KomficHin ad sauluty konkypenunje

k=
Fe.

. :
w2 pRE we
[ ¥ =

: [asniib
o & o

Izvor: Komisija za zastitu konkurencije

Za ovu doktorsku tezu je nepovoljno sto nismo mogli da dobijemo podatke kako se kre¢u
cene betona po razli¢itim opStinama. Medutim, naknadnom proverom je utvrdeno da je komisija
za zaStitu konkurencije objavila ,,Izvestaj o sektorskoj analizi stanja konkurencije na trziStima
cementa i betona u Republici Srbiji u periodu od 2018. do 2021. godine*.

Tabela br. 17: Struktura prodaje betona po regionima u 2021. godini

Struktura prodaje betona po regionima u 2021. godini
Region % ucesce
Beograd i okolina 65%
Vojvodina 29%
Ostali regioni 6%
Ukupno 100%

Izvor: Komisija za zasStitu konkurencije, Izvestaj o sektorskoj analizi stanja konkurencije na trzistima
cementa i betona u Republici Srbiji u periodu od 2018. do 2021. godine str. 36
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Podaci o proizvodnji betona iz tabele br. 17, pokazuju koliko je na$ region ali i ostali
slabije razvijeniji regioni, ekonomski inferiorniji u odnosu na beogradski i vojvodanski region
u Republici Srbiji, jer 65% proizvodnje betona odlazi na region Beograda i 29% na region
Vojvodine dok na sve ostale regione Republike Srbije (samim tim ukljuéujuci region Sandzaka
I Grada Novog Pazara) ukupno odlazi svega 6% ukupne proizvodnje betona prema podacima
Komisije za zaStitu konkurencije. Naravno ovu analizu treba uzeti sa rezervom.

Tabela br. 18: Struktura prodaje betona po regionima u 2021. godini

Prose¢ne prodajne cene za isporuku u odabranim opstinama (2021.)
" * * -ko * * :E
ge] £ o Q * < IS
el s|s| s £ =%| & 5|8
[@)] . — o — 5 )% >0 6 Hm) o
o S c o < - Z. —
8| 2| 88| & |~ |S 3
Ucesnik na trzistu N b4 pd
Lafarge [.] [.] [.] [.] [..] [.] [...] [..] [.]
Moravacem [.] [.] [.] [.] [..] [.] [...] [..] [.]
Titan [..] [..] [...] [..] [...] [..] [...] [..] [..]
Nexe [..] [..] [...] [..] [...] [..] [...] [..] [..]
Cemex [.] .1 [.] .1 [.] .1 [.] .1 [.]
Ostali [.] [.] [.] [.] [..] [.] [...] [..] [.]
Lo o — ™ < o o0} Lo <
X N ~ <t © © ™ o) N~ o
ProsecCna cena Lo \ ~ < ™~ i © X S
o = o = = = = = =
Kurs na 31.12.2021. 117,5821
Cenau EUR 81,01 € | 9500€ | 82,84 € | 88,98€ | 91,54 € | 8530 € | 90,64 € | 92,49€ | 85,85 €
5 -
Yo razlika u odnosu 1y 5004 | 11795 | 10206 | 110% | 113% | 105% | 1129 | 114% | 106%
na cenu u BG-u

Izvor: * Komisija za zastitu konkurencije, [zvestaj o sektorskoj analizi stanja konkurencije na trziS§tima
cementa i betona u Republici Srbiji u periodu od 2018. do 2021. godine str. 27 .
** Podaci autora

U podacima Komisije za zastitu konkurencije nije dobro to $to Novi Pazar nije adekvatno
analiziran. To jest, javljaju se podaci za Cagak i Cajetinu, navedeni u tabeli br. 18, koja je u
stvari region Zlatibora (jedno od najvecih gradilista) u Srbiji ali se ne nalaze adekvatni podaci
za opStinu Rasku, kojoj pripada region Kopaonika (koji predstavlja ipak vece gradiliSte od
opitine Cajetine), a takode ne ulazi podruéje Novog Pazara kao jednog od centara koje je imalo
1 najvecu procentualnu razliku u broju zavrSenih stanova u prethodnoj dekadi u odnosu na
dekadu pre, §to smo prikazali u pocetnim delovima rada. Tako ako pogledamo podatke iz tabele
br. 18. Komisija za zastitu konkurencije nam je dala podatke bez Novog Pazara, o tome koliko
iznosi cena cementa u 2021. godini. Podaci za Novi Pazar su dati na osnovu autorovih podataka,
I ukazuju da Novi Pazar ima 6% skuplje cene cementa od Beograda i generalno tabela br. 18
pokazuje da i grad Ni$ i Novi Sad takode imaju znatno skuplji cemenat od regiona Beograda.

Kada je u pitanju geolokacijski polozaj Novog Pazara prikazana je slika br 3. u odnosu
na cementare koje se nalaze u Republici Srbiji, moZemo re¢i da je poloZaj Novog Pzara izrazito
nepovoljan. Cementara u Beo¢inu je daleko 334 km, dok je cementara u Popovcu udaljena 172
km. Cementare u Bosni i Hercegovini su udaljene preko 350 km, dok je cementara u Albaniji
udaljena 349 km. Cementara na podrucju Kosova je udaljena oko 200 km (buduéi da
googlemap-a ne prikazuje direktan put, ve¢ put preko Rozaja). Dakle, u globalu, polozaj Novog
Pazara u odnosu na ostale gradove je izrazito nepovoljan, jer su troskovi transporta izrazito
veliki za proizvodnju betona tj. dovlacenje cementa.
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Slika br. 3: Geopolozaj Novog Pazara za nabavku cementa
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Izvor: Autor na osnovu Google map-a

Prema izvestaju Komisije za zastitu konkurencije glavni uvoznik cementa iz Albanije je:
»Kompanija ZT sa sediStem u Novom Pazaru ... uvoznik 1 veleprodavac cementa iz Albanije i
pretezno snabdeva region jugozapadne Srbije. Najvece koliine se isporuce na teritorijama
opstina Novi Pazar, Tutin i Raska i ove tri op$tine u zbiru ¢ine 80-85% ukupnih isporuka
cementa drustva. ,,IzveStaj o sektorskoj analizi stanja konkurencije na trziStima cementa i
betona u Republici Srbiji u periodu od 2018. do 2021. godine*.

Normalno rezonovanje bi bilo tako da udaljenost od cementara uti¢e na cenu betona i za
te potrebe odradili smo mini analizu koja je prikazana u tabeli br. 19. Analiza nam ukazuje da
nije bilo drasti¢nih razlika u ceni betona sa Beogradom do 2022. godine ali da je sa ukrajinskom
krizom 1 porastom cene nafte doslo do drasticnog skoka cene betona na lokalitetu Novog
Pazara. Dakle prema podacima iz tabele ve¢ smo uvideli da su cene cementa u Beogradu
jeftinije a da je konacan proizvod (beton) skuplji do ukrajinske krize u Beogradu.
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Tabela br. 19: Uporedna prosecna cene betona u NP-u i BG-u za period od 2016. do 2022.

2016. | 2017. | 2018. | 2019. | 2020. | 2021. | 2022.
Cena BETONA bez PDV-a | ¢4 5 | 6050 | 61,00 | 62,00 | 65,67 | 68,67 | 74,67
XZ firme u Beogradu
Cena BETONA sa PDV-om
XZ firme u Beogradu 72,00 | 72,60 | 73,20 | 74,40 | 78,80 | 82,40 | 89,60
Cena BETONAbez PDV-a | o0 /o | 59 35 | 545 | 50,85 | 62,49 | 62,49 | 77,51
XY firme u Novom Pazaru
Cena BETONA sa PDV-om | 76 19 | 7122 | 70,14 | 71,82 | 74,99 | 74,99 | 93,01
XY firme u Novom Pazaru
Razlika u ceni sa PDV-om -151 | -115| -255| -2,15 | -3,18 | -6,17 | 2,85
Razlika u ceni bez PDV-a -181 1| -1,38 | -306| -258 | -3,81 | -7,41 | 3,41

Izvor: Autor na osnovu podataka firme XY iz Novog Pazara i firme XZ iz Beograda

Kada su u pitanju proizvodaci koji proizvode materijale za gradevinski sektor, region
Novog Pazara se ne moze pohvaliti po tom pitanju. Tako ako pogledamo podatke iz tabele br.
18, u pitanju je jedini proizvodac opeke i proizvoda od gline, sa Sireg lokalnog podrucja, u
pitanju je kompanija AD Sloga IGM. Nazalost, 2022. godine je doslo do prekida proizvodnje
1 tako gradevinski sektor i region Sandzaka je ostao bez jedinog ,,lokalnog“ proizvodaca u
gradevinarstvu. lako nas podaci iz tabele br 18, mogu navesti da mislimo da je doslo do
povecanja prodaje i prihoda, u stvari je doSlo do zatvaranja proizvodnje i ¢iS¢enja lagera tj.
prodaje preostalih proizvoda od gline. Kompanija koja je privatizovala staru kompaniju koja je
proizvodila blokova je dozivela da ipak nekih 10 godina nakon privatizacije ugasi svoje
proizvodne kapacitete 1 postrojenja pocne preusmeravati u drugom pravcu. Na to je svakako
uticao i period zabrane izvoza robe na teritoriju Kosova, kada su se lanci snabdevanja sa Kosova
preusmerili na druge kanale distribucije. Lokalna potraznja nije bila dovoljna da obezbedi pun
kapacitet fabrike. Odsustvo razumevanja znacaja sektora proizvodnje i strateSkog znacaja je
mozda bio joS§ jedan kamen spoticanja koji je uslovila da firma mora razmisljati da zatvori svoje
proizvodne kapacitete. Od 2018. godine izvestan sukob sa filijalom Republi¢ke poreske uprave
je doveo do toga da se katastarske zabeleSke na imovinu ne mogu izbrisati a sudski procesi nisu
zavrseni u svakom razumnom roku.

Tabela br. 20: Uporedna kretanje najvaznijih pokazatelja jedinog proizvodaca opeke u Novom Pazaru

2018. 2019. 2020. 2021.
Kurs na 31.12 118,2716 117,8524 117,5777 117,5733
A. POSLOVNI PRIHODI (1002 + 1005 + 1008 +
1009 - 1010 + 1011 + 1012) 249.212.000 | 269.663.000 | 272.525.000 | 479.069.000
C. NETO DOBITAK (1049 - 1050 -1051 - 1052 +
1053-1054)>0 106.516.000 | 53.752.000 | 74.800.000 | 139.600.000
B. POSLOVNI RASHODI (1019 - 1020 - 1021 +
1022 + 1023 + 1024 + 1025 + 1026 + 1027 + 1028
+1029)>0 2.668.308 2.410.872 2.294.151 3.074.958
I. NABAVNA VREDNOST PRODATE ROBE 0 0 885 0
II. PRIHODI OD AKTIVIRANJA UCINAKA I
ROBE 0 0 0 0
I1l. POVECANJE VREDNOSTI ZALIHA
NEDOVRSENIH I GOTOVIH PROIZVODA 1
NEDOVRSENIH USLUGA 16.665 1.298 7.289 208.653
IV. SMANJENJE NEDOVRSENIH USLUGA
VREDNOSTI ZALIHA NEDOVRSENIH I
GOTOVIH PROIZVODA | 6.207 730 133.614 10.980
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VI. TROSKOVI GORIVA I ENERGIJE +

MATERIJALA 1.582.256 1.559.188 1.401.499 2.134.889
VIL. TROSKOVI ZARADA, NAKNADA

ZARADA 1 OSTALI LICNI RASHODI 619.396 613.963 657.165 624.189
VIII. TROSKOVI PROIZVODNIH USLUGA 39.409 34.543 46.089 69.293
IX. TROSKOVI AMORTIZACIJE 181.760 137.986 102.001 94.273
X. TROSKOVI DUGOROCNIH

REZERVISANJA 0 0 0 0
X1. NEMATERIJANI TROSKOVI 183.172 65.760 86.513 152.313
Broj radnika na kraju godine 84 85 79

Izvor: Autor na osnovu finansijskih izvestaja APR-a

Ono sto je jo$ neshvatljivo da iako se Novi Pazar odlikuje velikim brojem planina i brda
ima relativno mali broj kamenoloma tako da se kod proizvodnje betona kompanija XY
uglavnom oslanja na dovoz $ljunka i peska iz Moravskog podrucja, §to je opet ogromna
razdaljina koja znacajno utice na cenu betona.

Slika br. 4: Kolicina laporca u tlu Novog Pazara

inZenjersko - geoloski presek terena 1 - 1'

Vertikalna R 1:100
Horizontalna R 1:200

LEGENDA
B-2
i Istraima busotina
$funak razliite pranulacije
315°-.  Ainmt infenjersko - geolofkog preseka terena

Izvor: Autorov privatni izvestaji raden za potrebe izgradnje zgrada

Treba istaci da je nas kraj 1zrazito bogat tzv. laporcem, stenom vulkanskog porekla, koja
sluzi kao osnova za proizvodnju cementa. Tako se u dokumentima grada kaze ,,flisni sedimenti
se javljaju na Rogozni i Goliji. Uglavnom su izradeni od laporca i pes¢ara. 2 Pitanje koje se
postavlja kako se nikada nije javila ideja pravljenja cementare u nekom blizem podrucju.

Tokom 2021. godine tokom ispitivanja jedne od potencijalnih lokacija za izgradnju
zgrade, utvrdeno je da lokacija lezi na ogromnoj koli¢ini lapor stene sivo-plave boje, §to se

23 (pristupljeno 26.4.2023.), https://eskupstina.novipazar.rs/dokumenta/175/02-2021---odbornici/1160/Taka-4---
02-2021.pdf
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moze videti sa slike 4. Jer pomenuta stena je jedan od osnovnih elemenata cementa i tako se
kaze da je: ,,1850. godine Dejvid Sejlor (David Saulor) je utvrdio da se pecenjem prirodnog
laporca sa jednog nalazista u Pensilvaniji (SAD), moze dobiti odli¢no vezivo.“ 2* Naravno
slazemo se da bi izgradnja fabrike cementa negde u Sandzaku bila ekoloski upitna ali bi svakako
smanyjila troskove izgradnje.

1.9. UTICAJ VISOKOGRADNJE NA NAJVECA PREDUZECA NOVOG PAZARA 1Z
VISOKOGRADNJE

U prethodnom poglavlju mogli smo videti da se Novi Pazar odlikuje loSim geografskim
polozajem kada je u pitanju cemenat ali se isti uticaj moze naci i kada su u pitanju ostali
materijali. Bilo da govorimo o proizvodnji blokova (buduci da je taj sektor ugasen u Sandzaku),
bilo da govorimo o $ljunku i ostalim agregatima koji su sastavni delovi betona ili ostalim
uvoznim proizvodima, uglavnom, baze za uvoz repromaterijala ili proizvodnju istog su
stacionirane po Centralnoj ili Severnoj Srbiji. Tako ako govorimo 0 uvozu betonskog gvozda
kao osnovne sirovine sa betonom, koja je potrebna za izgradnju visoko-spratnica uglavnom
uvoz istog se obavlja iz Bosne i Hercegovine, Bugarske, Turske, Ukrajine ili neke druge
udaljene destinacije, ali su centri za uvoz uglavnom u Centralnoj i Severnoj Srbiji.

U tabeli br. 21 predstavljeni su podaci o kretanju prihoda i neto dobiti i broju radnika za
period od 2018. do 2021. godine. Podaci za 2022. godinu u periodu sastavljanja ovog poglavlja
(28. 4. 2023.), nisu bili dostupni. Za ovu doktorsku analizu su najbitniji pokazatelji kompanije
X, iz Novog Pazara koja se bavi prodajom gradevinskog materijala od 2007. do 2023. godine
ali je u 2017. usla u oblast izgradnje visokogradnje (zgrada) sa dva projekta. Za dalju analizu
koristicemo se podacima iz jednog projekta kompanije X. Intencija autora je da se Koristi
anonimnos¢u iz razloga Zelje da ne reklamira i sa druge strane da ne antireklamira (kritikuje)
neku od konkurentskih kompanija.

Ako pogledamo tabelu br. 21, moZzemo da vidimo da su se prihodi svim analiziranim
preduzec¢ima iz Novog Pazara rasli kako je doslo do progresa u visokogradnji. Analizirali smo
podatke najvec¢ih firmi u ovom sektoru, koje su zastupljene 1 u prodaji materijala ali 1
investicijama u visokogradnju ali smo predstavili podatke i o proizvoda¢ima betona. Sve
kompanije su vezi sa gradevinarstvom i primenjen je anoniman pristup iako se govori o javno
dostupnim podacima na Agenciji za privredne registre (APR-u).

Nazalost, medu javno dostupnim vise nema podataka iz ranijih godina, pre 2018. godine,
tako da je analiziran period od 2018. do 2021. U ovom momentu nisu bili dostupni izvestaji za
2022. godinu, jer iste kompanije jo$ nisu zvani¢no objavile, jer je drzava produzavala zakonski
period. Firma X je gradevinsko stovariste i zahvaljujuéi visokogradnji je imalo rapidan rast i
prihoda 1 dobiti nakon S§to je zavrSila dva projekta, te su tako prihodi sa 1.355.947 u 2018.
porasli na 3.529.470. eura. Neto dobit se sa 74.329 eura u 2018. godini, uvecéala 218.834 eura
u 2020. godini (za 294% u odnosu na 2018), odnosno 190.996 eura u 2021. godinu (za 250% u
odnosu na 2018.).

24 (pristupljeno 26.4.2023.), https://cis.org.rs/sr-lat/o-cementul/istorijat-portland-cementa
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Tabela br. 21: Uporedna analiza prihoda, neto dobitka vise firmi koje se bave proizvodnjom betona i
prodajom gradevinskog materijala i poslovima izgradnje zgrada u Novom Pazaru
u periodu od 2018. do 2021.

Firma Godine 2018. 2019. 2020. 2021.
Kurs na 31.12. 118,2716 | 117,8524 | 117,5777 | 117,5733
A. POSLOVNI PRIHODI (1002
. +1005 + 1008 +
Giadev.‘ffk.o 1000 - 1010 + 1011 + 1012) 1.355.947 | 1.507.182 | 3.529.470 | 2.914.378
S OVar;.ste ' | ¢.NETO DOBITAK
INVESULOT 1 (1049 - 1050 -1051 - 1052 +
firma X 1053 - 1054) > 0 74.329 87.151 218.834 190.996
Broj radnika na kraju godine 12 11 11
Gradevinsko | A. POSLOVNI PRIHODI
stovariste (1002 + 1005 + 1008 +
vod > | 1009 - 1010 + 1011 + 1012) 3.998.881 | 3.088.575 | 3.417.136 | 5.726.198
p‘g’étzgr?a fc C.NETO DOBITAK
. ‘ (1049 - 1050 -1051 - 1052 +
m_vestltor 1053 - 1054) > 0 12.318 37.674 65.080 | 466.143
firma A Broj radnika na kraju godine 17 19 25
Gradevinsko | A. POSLOVNI PRIHODI
stovariste, (1002 + 1005 + 1008 +
proizvodaé 1009 - 1010 + 1011 + 1012) 3.142.589 | 2.803.000 | 4.082.254 | 3.798.201
betona. | C- NETO DOBITAK
"+ | (1049 - 1050 -1051 - 1052 +
MErmerat 1 10s3- 1054)> 0 10.653 9.520 8.922 | 19.605
investitor
firma B Broj radnika na kraju godine 319 222 246
A. POSLOVNI PRIHODI (1002
. +1005 + 1008 +
G{adev.lffl?" 1000 - 1010 + 1011 + 1012) 3.965.931 | 5.468.730 | 6.652.563 | 9.779.763
> OVar;.Ste ' | €. NETO DOBITAK
INVestitor | 4049 1050 -1051 - 1052 +
firma C 1053 - 1054) > 0 54.891 205.978 126.325 287.667
Broj radnika na kraju godine 24 27 29
A. POSLOVNI PRIHODI
(1002 + 1005 + 1008 +
Proizvoda¢ | 1009 - 1010 + 1011 + 1012) 1.275.192 799.339 570.423 | 864.516
betona, | C. NETO DOBITAK
firma XY | (1049 - 1050 -1051 - 1052 +
1053 - 1054) >0 52.253 43.648 45.868 48.081
Broj radnika na kraju godine 9 10 10
A. POSLOVNI PRIHODI
(1002 + 1005 + 1008 +
Proizvoda¢ | 1009 - 1010 + 1011 + 1012) 213.602 634.803 | 746.519 | 1.223.484
betona, | C. NETO DOBITAK
firma D (1049 - 1050 -1051 - 1052 +
1053 - 1054) > 0 5.293 1.459 12.536 20.039
Broj radnika na kraju godine 9 9 12
A. POSLOVNI PRIHODI
(1002 + 1005 + 1008 +
Proizvodac¢ | 1009 - 1010 + 1011 + 1012) 208.351 362.038 388.909 400.065
betona, C. NETO DOBITAK
firma E (1049 - 1050 -1051 - 1052 +
1053 - 1054) >0 4532 8.757 2.603 4,219
Broj radnika na kraju godine 11 11 12

Izvor: Autor na osnovu podataka iz finansijskih izvestaja APR-a, pristupljeno 28.4.2023. godine
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Firma A takode je imala rapidan rast zahavljujuci visokogradnji i ova firma je ujedno
gradevinsko stovariste i proizvodac betona ali i finansijer u oblasti visoko-gradnje. Prihod firme
A je porastao sa 3.998.881 u 2018. godini na 5.726.198 eura u 2021. godini a dobit nakon
oporezivanja tj. neto dobit sa 12.318 eura u 2018 na 466.143 eura §to je rast dobiti od
37.84 puta (ne 37% vec 3700%).

Kompanija C je takode gradevinsko stovariste, koje je duzi niz godina u visokogradnji,
sa pauzom oko 2017-2018. godine, da bi ponovna aktivnost u ovoj bransi dovela do rasta
prihoda 9.779.763 eura u 2021. godini sa 3.965.931 eura u 2018. godini. Takode povratak u
visokogradnju je dovela do rasta neto dobitka (dobitka nakon placenih poreza na dobit) sa
54.891 eura u 2018. godini na 287.667 eura u 2021. godini.

Firme XY, E i D su u sektoru proizvodnje betona. Kod firme XY i D mozemo primetiti
konstantnost prihoda i dobiti jer su iste prisutne godinama u ovom sektoru, sektoru proizvodnje
betona. Kompanija E je nastala u periodu progresa u visokogradnji i kod nje moZemo da
primetimo rast prihoda i neto dobiti. Kod ve¢ine kompanija A, C, D, E i XY u tabeli 21.
mozemo primetiti da je dolazilo do rasta u broju zaposlenih, $to nesumnjivo govori o znacaju
visokogradnje za njihovo poslovanje.

Podaci za kompaniju X na grafiku 7. nam vizualno otkrivaju da je kompanija koja je
osnovana 2007. godine, znacajniji rast prihoda pocela ostvarivati 2012. i 2013. godine kada je
grad Novi Pazar poceo da se razvija u pogledu visokogradnje. Medutim najveéi skok u
prihodima, kompanija je ostvarila 2020. godine kada su se zavrsila dva projekta visoko gradnje.
Medutim, za dalju analizu Zelimo videti kako je sama visokogradnja isplativa. Zato ¢emo
posmatrati samo jedan projekat kompanije X, iz maja 2017. do zavrSetka projekta 2020/21. i
pokusac¢emo da damo odgovor da li je visokogradnja zaista toliko isplativa ili nije toliko koliko
se misli. 1z tih razloga ¢emo najpre analizirati Sta gradani Novog Pazara i investitori misle o
tome. Jer iz tabele vidimo da se procentualno dobit 2020. godine jeste uvecala za 250% i 2021.
za 294% ali nominalno su se uvecali za 144.505 eura 2020/116.667 eura 2021 u odnosu na
2018. godinu.

Grafik br. 7: Kretanje prihoda kompanije X pre, tokom i nakon ulaska u sektor visokogradnje u
Novom Pazaru u periodu od 2018. do 2021. u 000 eur

3.500.000 €
3.000.000 €
2.500.000 €

2.000.000 €

1.500.000 €
1.000.000 €

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
u Prihodu EUR 421.0 3355 252.1 5535 902.2 817.3 688.4 680.1 806.4 1.173 1.355 1.507 3.529 2.914
1% prom. prihoda 100% 85% 82% 217% 181% 91% 87% 102% 121% 143% 113% 111% 234% 83%

Izvor: Autor na osnovu podataka iz finansijskih izvesStaja kompanije X u 000 eur
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2. ISTRAZIYANJE ZNACAJA VISOKOGRADNJE NOVOG PAZARA ZA
STANOVNISTVO I INVESTITORE

Za potrebe ovog rada, u periodu od 21. do 23. jula 2022. godine je izvrSeno istrazivanje
stanovnistva. Da bi se ispunio okvirni cilj da anketom bude obuhvaceno vise od 100 lica, autor
je pribegao savremenim oblicima upitnika kroz aplikaciju ,,google forms* (upitnik). Autor se
odlucio za distribuciju ankete slu¢ajnom metodom i bio je misljenja da ¢e se to najbolje ostvariti
ukoliko unapred pripremljeni upitnik distribuira kroz pla¢ene reklame na Instragram i
Faceebook stranici. Da bi kao istraziva¢ bio anoniman, autor se odlucio da na pomenute dve
drustvene mreze napravi posebne stranice, kojima ¢e distribuirati anketu i to:

1. nainstagramu stranica: anketa_visokogradnja_novipazar
https://instagram.com/anketa_visokogradnja novipazar?igshid=ZDdKNTZIiNTM=

2. na Facebook-u stranica: Visokogradnja & Novi Pazar — Anketa
https://www.facebook.com/anketa.visokogradnja.novipazar?mibextid=ZbWKwL

Slika br. 5: Instagram promocija ankete istrazivanja
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Slika br. 6: Facebook promocija ankete istrazivanja
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lzvor: Autor

Sprovedene su dve placene promocije kroz obe druStvene mreze. Promocija putem
drustvene mreze Instagram je doprla do 7.705 ljudi, od kojih je 175 imalo interakciju sa
reklamom, odnosno upitnikom. Promocija preko drustvene mreze Facebook je imala interakciju
sa 4.099 subjekata, pri ¢emu je 107 subjekata imalo interakciju sa reklamom (odnosno
upitnikom). Autor ne moze sa sigurnos¢u znati iz kog izvora je vise ispitanika popunilo anketu.
Ukupan broj subjekata koji je popunio anketu je 117, od toga 10 ispitanika je odgovorilo
22.6.2022. godine, 33 ispitanika je odgovorilo 22.6.2022. godine, 43 ispitanika je odgovorilo
23.6.2022. godine, dok su 23 ispitanika upitnik popunila 24.6.2022. godine, a zadnjih 6
ispitanika je anketu popunilo u periodu do 30. avgusta 2022.godine.

Drugo istrazivanje je sprovedeno u periodu od 25. do 31. januara 2023. godine i tada su
ispitivani samo investitori ili oni koji kontrolisu njihove poslove. Broj investitora koji su se
odazvali anketi je ukupno 9, ¢ime je autor zadovoljan jer prestavljaju skoro 20% populacije.
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2.1. DESKRIPTIVNA OBRADA ODGOVORA NA ANKETNO ISTRAZIVANJE
STANOVNISTVA

Za svaku industriju je neophodno da postoji ,,feedback®, odnosno povratna konekcija sa
svojim konzumerima, da sazna Sta je to dobro a Sta loSe kod njenih proizvoda. Medutim,
osnovna premisa ove doktorske teze polazi od toga da se vecina projekata bazira na intuiciji i
kopiranju konkurenata.

Cilj odradene ankete nije bio da se analizira zadovoljstvo gradana samom arhitekturom
ili izgledom/funkcionalno$¢u stanova, jer je to pre svega pitanje subjektivnih utisaka gde jedan
proizvod za jednu grupu kupaca moze biti pozeljan, kao npr. smart automobil, dok za druge taj
isti auto nikada nece biti predmet kupovine. Tako u Novom Pazaru postoji podela gradana pre
svega na dve glavne skupine, one koje bi ziveli u stanu i koji nikada ne bi ziveli u proizvodu
visokogradnje (stanu). Razlike izmedu te dve grupe su gotovo nepomirljive i mogle bi se
objasniti primerom onih koji bi vozili elektri¢ni automobil i onih koji su strastveni protivnici
takvih vozila. U nastavku su dati odgovori na i deskriptivno tumacenje odgovora stanovnistva
na anketu.

1. Koliko imate godina:
117 responses

@ a. Manje od 20
@® b. 20-25

) d. 30-40

® e. 40-50

@ 1. 50-60

@® g.60-70

@® h.Vise od 70

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

2. Vas pol je:

117 responses

@® a. Zensko
@ b. Musko

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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3. Vase obrazovanje je:
117 responses

@ a. Doktor nauka

@ b. Magistar nauka ili master

@ c. Visoka stru¢na sprema (fakultet)

@ d. Visa $kola (visoka struéna $kola)

@ e. Srednje obrazovanje (srednja $kola)
@ f. KV $kola (kvalifikovan radnik)

@® g. Osnovna $kola

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Tako je najveci broj anketiranih gradana bio uzrasta 30 do 40 godina (53%), ali je bilo 1
starijih (18.8% od 40 do 50 godina) i mladih (15.4% od 20 do 25 godina). Distribucija ispitanika
prema polu je takode veoma zadovoljavajuca jer je 53.8% bilo muskog, a ostatak Zenskog pola,
¢ime smo anketom ispunili zadatak da obe grupe budu podjednako prisutne.

Takode, ispitanici imaju razli¢iti nivo obrazovanja, od srednjeg obrazovanja (18.8%) i
kvalifikovanog obrazovanja (1 ispitanik), bez ispitanika sa osnovnim elementarnim znanjem,
preko fakultetski obrazovanih (45.3%) 1 onih sa viSom Skolom (5.1%) do onih
visokoobrazovanih sa magistraturom/masterom (23.1%) i doktorskom titulom (6.8%).

4. Status braka:

117 responses

@ a. OZenjen/udata
@ b. NeoZenjen/naudata
@ c. Razveden(a)/ udov-ac(ica)

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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5. Da li imate decu:

117 responses
@ a. Nemam decu
@® b. Jedno dete
@ c. Dvoje dece
/ ® d. Troje dece
@ <. Cetvoro dece

@ f. Vise od &etvoro

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

6. Zivite li sa roditeljima:

117 responses

® a.Da
® b Ne

@ c. Delimiéna zajednica (Zive u okviru
istog objekta ali zaseban ulaz ili celina)

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

7. Zivite u:
117 responses

@ a. Stanu

® b. Kudi

@ c. Privremenom (montaznom) objektu
@ d. centru za kolektivno stanovanje

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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8. Da li posedujete vlasnistvo nad objektom u kome Zivite:
117 responses

@ a. Vlasnik / suvlasnik
@ b. Podstanar

@ c. Pazitelj objekta (osoba koja koristi ali
se stara o tudoj nekretnini)

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

9. Koliko smatrate da je cena prosecne kirije u Novom Pazaru za dvosoban objekat (jedna spavaca

soba, dnevni boravak sa kuhinjom, kupatilo, hodnik, terasa)
117 responses

@ a. Manje od 50 eur
@ b. 50 do 100 eur
@ c. 100 do 150 eur
@ d. 150 do 200 eur
@ e. 200 do 250 eur
@ f. Vise od 250 eur

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

10. Koliko smatrate da je cena prosecne kirije u Novom Pazaru za trosoban objekat (jedna spavaca

soba, dnevni boravak sa kuhinjom, kupatilo, hodnik, terasa)
117 responses

@® a. Manje od 50 eur
@ b. 50 do 100 eur
@ c. 100 do 150 eur
@ d. 150 do 200 eur
@ e. 200 do 250 eur
@ f. Vise od 250 eur

@ Ponovlieno prethoedno pitanje.
Neozbiljno.

@ Zavisno od stanja/pozicije

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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11. Za porodicu koja se odluci za Zivot u stanu sa bra¢nim saputnikom i jednim detetom, koliko je

potrebno soba:
117 responses

@ a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno
i dnevna i spavaca sa kuhinjom)

@ b. Jednosoban stan (jedna soba koja je
ujedno i dnevna i spavaca sa kuhinjom)

@ c. Dvosoban stan (dnevna soba sa
——— odvojenom ili spojenom kuhinjom i od...

‘ @ d. Trosoban stan (2 spavace sobe i dn...

@ e. Cetvorosoban stan (3 spavace sob...

@ f. Penthaus (4 spavade sobe i dnevni...
® g. Vise od toga

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

12. Za porodicu koja se odluci za zivot u stanu sa braénim saputnikom i dva deteta, koliko je

potrebno soba:
117 responses

@ a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno
i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)

@ b. Jednosoban stan (jedna soba koja je
ujedno i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)

@ c. Dvosoban stan (dnevna soba sa

odvojenom ili spojenom kuhinjom i od...
@ d. Trosoban stan (2 spavade sobe i dn...
@ e. Cetvorosoban stan (3 spavace sob...
@ f. Penthaus (4 spavacde sobe i dnevni...
® g. Vise od toga

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

14. Za porodicu koja se odluci za Zivot u stanu sa bracnim saputnikom i Cetiri i viSe deteta, koliko je

potrebno soba:
117 responses

@ a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno
i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)

@ b. Jednosoban stan (jedna soba koja je
ujedno i dnevna i spavaca, sa odvojen...

@ c. Dvosoban stan (dnevna soba sa
odvojenom ili spojenom kuhinjom i od...

@ d. Trosoban stan (2 spavade sobe i dn...
@ e. Cetvorosoban stan (3 spavace sob...
@ f. Penthaus (4 spavacde sobe i dnevni...
® g. Vise od toga

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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Parametar bracnog statusa je takode deluje realan: 69.2% je oZenjeno, neozenjeno je
25.6% a u statusu razvoda ili udovice/udovca 5.1% ispitanika. 35.9% nema decu a ostatak
uzorka ima jedno ili vise dece. Najveci deo ispitanika ne zivi u zajednici, 47%, a 36.8% Zivi u
zajednici sa roditeljima dok 16.2% Zivi u delimi¢noj zajednici (poseban ulaz imaju roditelji).
Najveci broj ispitanika zivi u kuéi 62.4%, a 37.6% u stanu. Vlasnistvo nad objektom u kome
Zive ima 74.4% ispitanika, dok ih je 19.7% zive kao podstanari, a 6% se nalazi u statusu onog
koji zivi tudoj nekretnini dok se o njoj stara. Set pitanja broj 9 i 10, ticu se prosecne kirije, jer
se kirija nalazi kao ,,interes” velikog dela kupovina u visokogradnji. Pitanja od 12. do 14.
istrazuju kolika je povrsina potrebna prema broju dece (ukucana) i tu su ispitanici dali sasvim
logi¢ne odgovore.

15. Da li posedujete informacije oko gradevinarstva:
117 responses

® a. Malo
@ b. Nimalo
c. Znam sve
® d. Znam popriliéno

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

Pitanje br. 15 je jedno veoma bitno pitanje koje se odnosi na to da li ispitanik ima znanja
oko gradevine/gradevinskog sektora. Tu je 42.7% odgovorilo da zna veoma malo, 11.1% je
odgovorilo da zna nimalo, $to zajedno ¢ini da preko 50% ispitanika zna malo o gradevinskom
sektoru. 37.6% je odgovorilo da zna poprili¢cno o ovome sektoru, a ¢ak 8.5% da zna ,,sve* o
istom sektoru.

16. Da li se Novi Pazar promenio i izgradio, kada je u pitanju izgled arhitekture:
117 responses

@ 2. Da ( grad se izgradio i promenio)

® b. Ne (nije)

@ c. delimiéno

@ Upropasten grad

@ Grad je postao deponija divlje
izgradenih zgrada, na infrastrukturi ne...

@ Grad je izgubio svaki gradevinski i
arhitektonski smisao

@ Urbicid! Prostorno planiranje grada tre...
@ Izgradio u negativnom smislu

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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17. Da li ste zadovoljni stanjem i izgledom arhitekture grada:
117 responses

@ a. Da (zadovoljan sam)
@ b. Ne (nisam zadovoljan)
@ c. Delimi¢no

—~

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

18. Sta vam se svida kod izgleda novogradnje?

117 responses

@ a. Visina zgrada
@ b. Boje fasada

8.5%
/ @ c. Inovativnost arhitektonskih resenja
9.4% / @ d. Kvalitet
F—— @ e. Nesto drugo? (dopisati ispod):

@ Nista
@ Nista
@ Nista.

14V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

19. Sta vam se "NE" svida kod izgleda novogradnje?

117 responses

@ a. Visina zgrada

@ b. Boje fasada
/ @ c. Inovativnost arhitektonskih resenja
i / @ d. Kvalitet

@ c. Nesto drugo? (dopisati ispod):

® Sve

@ Natrpanost i neuskladenost medu sus...
@ Nehumano okruzenje

15V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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20. Da li ste imali priliku da vidite izgled stanova u novogradnji:
117 responses

® a.Da
® b. Ne

|

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

21. Da li vam se svideo raspored soba i arhitektonsko resenje stanova u novogradniji:
117 responses

® a.Da
® b.Ne
@ c. Vise da, nego ne
@ d. Vise ne, nego da

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

23.  Sta vam se najvise svida kod novogradnje (opisite):85 responses

1) Nista

2) To §to je novo

3) Izgled

4) Zato §to je novo

5) Novo

6) Nista

7) Retko mi se $ta svida. MiSljenja sam da je novogradnja u Pazaru uradena bez ikakvog plana i da
¢emo za par godina placati visoku cenu sadasnje izgradnje.

8) Makar u pocetku izgleda da neko vodi racuna o izgledu i uredenju oko zgrade

9) Terase

10) Kvalitet

11) Moderna unutra$njost, dobra iskori§¢enost

12) Uklanjanje starih i dotrajalih objekata koji su postojali pre novogradnje

13) lzgled nekih zgrada, novi sistemi izolacije, zgrade koje imaju dovoljno garaznog prostora

14) Sto oéiste ruglo koje je bilo pre

15) Kuvalitet i prili¢no planovi unutrasnjosti stanova
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16)
17)
18)
19)
20)
21)
22)
23)
24)
25)
26)
27)
28)
29)
30)
31)
32)
33)
34)
35)
36)
37)
38)
39)
40)
41)
42)
43)
44)
45)
46)
47)
48)
49)
50)
51)
52)
53)
54)
55)
56)
57)
58)
59)
60)
61)

Spoljasnost

Grad dobija urbanizovan izgled
Efdhjvfillb

Boja fasade

Novogradnja

Ne svida mi se

Zato §to je Sve novo

Kvalitet izgradnje

Skoro pa nista

Nista, niSta mi se ne svida

Samo to $to je sve novo pa izgleda lepo
Nista

Instalacija grejanja

To §to je sve NOVO

Apsolutno nista

Osim mogucnosti da se dode do stambenog prostora, nista
Pametno iskoris¢ena kvadratura stana

Slabo $ta, voleo bih da se vrati ono vreme kad su na mestu zgrada bile male prizemne kuce

Podno grejanje

Apsolutno nista

U sustini nista

Izgled i kvalitet gradnje

Uopste celokupna gradnja raspored, itd
Ne znam §ta da kazem

U odnosu na starogradnju nista
Kvalitet gradevinskih materijala
Moderan izgled

Kuvalitet, lo$a arhitektura zgrade kako estetskog izgleda zgrade van tako i funkcionalnosti stana

Nemam svidanja

Novo

Nista, uzasni su, od rasporeda prostorija do kvaliteta izgradnje je sve uzas
Eksterijer

Ravni krovovi

Moguénost pracenja i planiranja sopstvenog stana
Resenje vezano za parking i odlaganje smeca.

Boja fasada

Apsolitno nista. Sve je ¢ista komercijala

Lift, centralno grejanje

Podna grejanja, opticki internet, kvalitetna stolarija
Malo urbaniji prostor

Dobijanje trotoara u prethodno uskim ulicama
Primena novih sistema instalacija

Boja fasade

Nista, pre svega los kvalitet

Sto su lepi izgledi zgrade

Prostor za sve
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62) Vanjaki izgled zgrade

63) lzgled zgrada

64) Lepa mesta za zgrade.

65) Plan stana

66) Inovativnost

67) Parking

68) Arhitektura

69) Efikasnost raspodele poslova

70) Maximalno iskoriSten prostor.

71) Nzm

72) Uopste izgled grada je dobio novu dimenziju

73) Kuvalitet i ne ba$, ali novija stolarija tehnika u gradnjii...
74) lzgled pojedinih zgrada.

75) Funkcionalnost

76) Komfor

77) Termoizolacija

78) Nista mi se ne svida

79) Resavanje stabenog pitanja zavadenih vlasnika parcela
80) Mladi imaju moguénost otplacivanja stana.

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

24.

Sta vam se najmanje svida kod novogradnje (opisite):89 odgovora

1) Nedovoljno parking mesta

2) Nista

3) Parking

4) Los kvalitet gradnje, koji se ¢ak i spolja vidi

5) Pribijanje uz druge objekte

6) Sve

7) Pre svega Sto infrastruktura grada ne prati novogradnju, $to se izgraduje i gradi u uZem centru
umesto da se grad Siri.

8) Zgrade nicu u naseljima gde strée i nema uslova za pristojan prilaz

9) Sto nisu odvojene kuhinje od dnevnog boravka bar regipsom od dnevnog boravka

10) Male prostorije. Neiskorisceni prostori. Kupatila bez prozora. Uzas.

11) Nespremna dokumentacija za uknjizbu stanova

12) Sto su je gradili seljaci...oprali novac narko dileri...

13) Nema dobrog prilaza do zgrada, zelene povrSine, parkinga ispred zgrade, deéijih igraliSta
drvoreda, klupa itd.

14) Vecina novogradnje nema regulisan parking (da svaki vlasnik staima po 1 bicikl ne bi imao gde
da ga parkira)

15) Stihijsko gradenje bez centimetra kvadratnog zelenih povrsina niti decijih igralista! Minimalna
odvojenost od preuskih ulica. Minimalna razdaljina izmedu zgrada (mozemo preko prozora da se
rukujemo s komsijama), uskoro zbog visine zgrada necemo videti nebo. Mnogi stanovi bukvalno
ni u jednom periodu dana nemaju prirodne svetlosti zbog preterane blizine druge zgrade.

16) Manjak parkinga
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17) Ve¢ je pomenuto, nazalost uniStavaju urbanisticki izgled grada. Na primer, imacemo 5,6
visespratnica u uskoj i jednosmernoj ulici. Naravno nijedna od novih zgrada ne poseduje igraliste
i zelenu okolinu. Prili¢no je i parking lo$

18) Sve je nelegalno, neplanski...

19) Zvucna izolacija

20) Gradnja na neadekvatnim lokacijama

21) Nedostatak zelenih povrsina i parking mesta

22) Dazbine

23) Kvalitet i nedostatak parkinga i zelenih povrsina

24) Male sobe, mali hodnici, bez $pajza su, bez podruma

25) Nema prostora oko zgrade

26) Unistili su duh grada sa ovolikim zgradama

27) Gradnja bez uslova za gradnju

28) U kojoj god se ulici izgradi zgrada postaje haos, nema parkinga, a o zelenoj povrsini ni u mislima.
Ta ulica a i naselje su uni$teni. Infrastruktura nula gde su bile dve ili tri ku¢e sad 100 stanova,
jednostavno prebukirano

29) Nije kvalitetno i nema zvuénu izolaciju

30) Prepun je grad novogradnje

31) Lose iskorisc¢en prostor

32) Napravise totalni haos u gradu

33) Nedovoljan broj parking mesta

34) Uski hodnici, stepenista, ulazi u zgrade

35) Nedostatak parking mesta i zelenih povr§ina koje se zakonom propisane. UopSte mi nije jasno
kako su mnoge zgrade dobile dozvolu za gradnju

36) Odsustvo sadrzaja, nema nista osim stambenih kvadrata

37) Nedostatak parking mesta

38) U redu je da se gradi ali ima ih previse i bukvalno se moje naselje pretvara u prose¢ni blok na
Novom Beogradu. Zgrade gledaju jedna u drugu i ne razumem odakle tolika potraznja za
stanovima.

39) Slaba izolacija

40) Najmanje mi se svida kvalitet reSenja i nedostatak parking prostora

41) U hitnim slu¢ajevima zgrade nemaju adekvatan prilaz, nemaju igraliste za decu, i parking za kola
u vecini zgrada nema dovoljno

42) Nema dovoljno parking mesta

43) Vecina nema svoju trafostanicu i malo parking mesta

44) Nedostatak zelenila, igralista za decu i parking mesta u zgradama

45) Male kuhinje, u dvosobnim stanovima samo jeftin veliki prozor, u ve¢im stanovima premali
prozori za tu kvadraturu.

46) Prenos buke izmedu stanova

47) Visina objekata u centru, nepostojanje parkinga, zelenih povrsina, prostora izmedu zgrada

48) 1.Losa zvu¢na izolacija 2. Funkcionalnost 3. Estetski izgled zgrade kao od kartona, trebaju biti
zgrade malo lepSe odradene, sa stilom...a ne kao da je zdradu crtalo dete u predskolskom...
obi¢na kocka!

49) Nema planske izgradnje vec investitorske, stanovi se ne projektuju za korisnika veé za
investitora. Prostorni komfor. Zvué¢na izolacija. Nedostatak slobodnog prostora i zelenih povrsina
oko objekta. Nedefinisana arhitektura zakonskom regulativom. Izmena slike grada kako koji
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investitor dode do pozicije da gradi. Zanemarivanje postojece urbane matrice. Infrastrukturni
problemi. | tako u nedogled...

50) Nimalo zelenih povrsina

51) Sve, gde kupuju dozvole da ovako grade

52) Visina

53) Sto su zgrade gradene bez koncepta, uz zgradu od u spratova lepi se kuca stara preko 50 godina
oronula i mala

54) To da zgrade ni¢u na svakom ¢osku

55) Male terase i zbijene zgrade.

56) Isti princip gradnje zgrada, visoka cena km2, dosta zgrada malo parkinga, nedostatak garaza iako
ima garazu one su preskupe za nas nivo

57) Sve je malo i jos manje- male sobe, mali liftovi, male terase, mali hodnici...

58) Kvalitet, raspored prostorija, spratnost

59) Zavr$ni radovi (fuser) i kvalitet materijala kod pojedinih zgrada

60) Sve je lose

61) Gubljenje duha grada rusenjem svakog moguceg objekta od nekog znacaja za odredeni deo grada

62) Oblik zgrade prati oblik parcele

63) Visina zgrade, nemanje parking mesta i prostora za decu (igraliste, dvoriste i sl)

64) Kvalitet gradnje

65) Kvalitet, prostor oko zgrada, parking mesta itd.

66) Zasto nema kontenjere, garaze

67) Nema garaza, nema zelenila, nema igralista

68) Kvalitet ocajan

69) Sto nemaju prozore u toaletu i §to nije obezbeden parking.

70) Kvalitet i krpljenje soba.

71) Nepostojanje parkinga

72) Maniji kvalitet objekta u odnosu na starogradnju

73) Slab kapacitet parking mesta

74) Los kvalitet

75) Neorganizacija pojedinaca koja narusava ceo sistem

76) LoSa zvu¢na izolacija.

77) Nzm

78) Guzva

79) Mijesto

80) Manjak kvaliteta

81) Losa zvuéna izolacija,visina zgrada...

82) Nedostatak estetike

83) Mnogo stanova u zgradi

84) Spratnost, arhitektura

85) Problem parkinga

86) Nedostatak veceg parkinga

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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Set pitanja od 16. do 24. ticu se personalnog zadovoljstva tj. nezadovoljstva gradnjom u
kvalitativnom 1 arhitektonskom smislu, gde moZemo ista¢i da su misljenja poprilicno
razjedinjena i zbog toga se neCemo mnogo njima baviti u daljoj analizi.

25. Da li bi mogli da Zivite u stanu:
117 responses

@® a. Nikada
@® b.Da
@ c. Samo kada bi morao

@ d. Samo ako bi pored stana, imao i
vikendicu

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Izrazito vazno pitanje je pitanje broj. 25 gde je ¢ak 53.8% odgovorilo da bi moglo da zivi
u stanu. Sa druge strane 34.2% je odgovorilo da bi u stanu Zivelo samo u slu¢aju nuzde, pa je
to zajedno sa onih 6% koji nikada ne bi ziveli u stanu, skupina za koju vezujemo pretpostavku
da ¢e imati negativno misljenje o visokogradnji bez obzira na kvalitet i udobnost proizvoda.
Populaciju od 6% koja bi u stanu zivela samo kada bi imala vikendicu, takode mozemo
pridruZziti ovim drugima. Dakle, skoro 46.2% ispitanika jesu oni koje ne bi svojevoljno koristili
stan u visokospratnici.

26. Do ekonomske krize (Covid19) kolika je bila prose¢na cena stanova u Novom Pazaru:

117 responses

@ a. Ispod 500 eur

@® b. izmedu 500-599 eur
@ c. izmedu 600-699 eur
® d. izmedu 700-799 eur
@ <. izmedu 800-899 eur
@® f. izmedu 900-999 eur
@ g. izmedu 1000-1099 eur
® h. izmedu 1100-1199 eur

172V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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27. NAKON ekonomske krize 2022 (Covid19 i ukrajinske krize) kolika je prosecna cena stanova u
Novom Pazaru:

117 responses

@ a. Ispod 500 eur

@ b. izmedu 500-599 eur
@ c. izmedu 600-699 eur
@ d. izmedu 700-799 eur
@ e. izmedu 800-899 eur
@ f. izmedu 900-999 eur
® g. izmedu 1000-1099 eur
@ h. izmedu 1100-1199 eur

12V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Pitanja 26 1 27 su takode izrazito bitna i predstavljaju bitan aspekt ovog upitnika i
pokazuju nam $ta ispitanici misle koja je bila prose¢na cena stanova u Novom Pazaru pre
Covid-19 krize, gde 38.5% smatra da je cena bila izmedu 900 i 999 eura. 17.1% smatra da je
cena pre krize bila od 800-899 eura a 22.2% smatra da je cena bila izmedu 1000 i 1099 eura.
Fakticki moZemo reci da je vecina ispitanika bila u pravu. Kada je u pitanju cena nakon Covid-
19 krize (2022. godina) 33.3 % ispitanika je odgovorilo da je cena bila izmedu 1200-1299 eura,
dok je 26.5% odgovorilo da je cena bila izmedu 1100-1199 eura, 16.2% je odgovorilo da je
cena bila izmedu 1300-1399 eura. Medutim podaci u tabeli 15 i 16, to ne pokazuju kada su u
pitanju zvani¢ni podaci iz katastra.

28. Koliko se zgrada izgradilo u Novom Pazaru u periodu od 2016-2022:

116 responses
@ 2. Oko 10 zgrada
@ b. 10 do 20 zgrada
@ c. 20 do 30 zgrada
@ d. 30 do 40 zgrada
,4/4 @ e. 40 do 50 zgrada

@ f. 50 do 60 zgrada
@ g.60do 70 zgrada
@ h. 70 do 80 zgrada

112V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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29. Koliko se stanova napravilo u Novom Pazaru u periodu od 2016 do 2022:
117 responses

@ a. Manje od 100 stanova

@ b. Od 100 do 500 stanova
@ c. Od 500 do 1000 stanova
@ d. Od 1000 do 1500 stanova
@ e. Od 1500 do 2000 stanova
@ f. Od 2000 do 2500 stanova
@® g. Od 2500 do 3000 stanova
@® h. Od 3000 do 3500 stanova

13V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Kada je u pitanju broj zgrada koji se izgradio u Novom Pazaru u periodu 2016-2022.
veéina ispitanika, to jest 20.7%, smatra da je to 20-30 zgrada, 18.1% smatra da je 30-40 zgrada,
dok 20.7% smatra da je to 40-50 zgrada, a 11.2% smatra da je to od 10 do 20 zgrada. Fakticki
mozemo reéi da polovina ispitanika ispravno rezonuje. Kada je u pitanju broj stanova koji je
izgraden, dolazi do preuveliCanog sagledavanja stvarnosti. Naime, ¢ak 30% smatra da je
napravljeno skoro duplo vise stanova, tako npr. 3.4% smatra da je napravljeno ¢ak 20.000
stanova a 3.4% da je napravljeno oko 10.000 stanova. Svega 6% je upuceno da je napravljeno
3.500 stanova. Ostali procenat smatra da je napravljeno manje od 3.500 stanova (koje smo
dokazali u tabeli br. 14). Dakle, zaklju¢ak koji mozemo izvu¢i je da ispitanici ili preuveli¢avaju
ili umanjuju znacaj gradevinskog sektora.

30. Koliko Novi Pazar ima stanovnika:

117 responses

@® a. Manje od 100.000 stanovnika

@ b. Od 100.000 do 110.000 stanovnika
c. Od 110.000 do 120.000 stanovnika

@ d. Preko 120.000 stanovnika

g

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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31. Da li smatrate da je Novi Pazar prenaseljen:

117 responses

® a.Da
® b. Ne
@ c. Delimi¢no

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

32. Koliko novca smatrate da je sektor visokogradnje (zgrade) uplatio u opstinski budzet (grada
Novog pazara) u periodu od 2016 do 2022 za dobijanje gradevinskih dozvola:

117 responses

@ a. Manje od 1.000.000 (milion eura)

@ b. Izmedu 1.000.000 i 5.000.000 eura
@ c. Izmedu 5.000.000 i 10.000.000 eura
@ d. Izmedu 10.000.000 i 15.000.000 eura
@ <. Izmedu 15.000.000 i 20.000.000 eura
@ 1. Izmedju 20.000.000 i 25.000.000 eura
[ ] g.lzmedu 25.000.000 i 30.000.000 eura
@ h. Izmedu 30.000.000 i 35.000.000 eura

174V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Pitanje br. 30, je bila vise kontrolno pitanja da se vidi da li anketirani subjekti imaju
pribliznu predstavu, koliki je Novi Pazar. Prema popisu grad ima preko 107.000 stanovnika ali
vecina smatra da ima preko 120.000 stanovnika. Pitanje br. 31 je postavljeno da se vidi da li
smatraju da je grad prenaseljen, na Sta je pozitivan odgovor dalo ¢ak 57.3%. Na izrazito vazno
pitanje br. 32, vezano za novac koji je ovaj sektor uplatio u budzet grada, u periodu od 2016 do
2022. godine:

12% ispitanika smatra izmedu 10.000.000 i 15.000.000

15.4% ispitanika smatra izmedu 5.000.000 i 10.000.000

12.8% ispitanika smatra izmedu 1.000.000 1 5.000.000

11.1% ispitanika smatra manje od 1.000.000

Svega 4.3% ispitanika je ,,pogodilo* da je cifra izmedu 15.000.000 1 20.000.000
A ostatak ispitanika (44.4%) smatra da je iznos daleko vec¢i.
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33. Sta mislite koliko je PRE ekonomske krize (covid 19 i Ukrajine) kostalo investitora da izgradi

jedan m2 stana:
117 responses

@ a. Manje od 300 eur po m2 su trodkovi...
@ b. Oko 300 do 350 eur po m2 su trok...
c. Oko 350 do 400 eur po m2 su trosk...
@ d. Oko 400 do 450 eur po m2 su trok...
@ e. Oko 450 do 500 eur po m2 su trosk...
@ f. Oko 550 do 600 eur po m2 su trosk...
® g. Oko 600 do 650 eur po m2 su trosk...
@ h. Oko 650 do 700 eur po m2 su trosk...

13V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

Na pitanje br. 33, koliko iznosi cena po m2 pre Covid-19 krize ispitanici su odgovorili na
slede¢i nacin:

manje od 300eur po m2 je odgovorilo 17.9.% ispitanika,
od 300 do 350 eur po m2 je odgovorilo 19.7% ispitanika,
od 350 do 400 eur po m2 je odgovorilo 13.7% ispitanika,
od 400 do 450 eur po m2 je odgovorilo 11.1% ispitanika,
od 450 do 500 eur po m2 je odgovorilo 11.1% ispitanika,
od 550 do 600 eur po m2 je odgovorilo 7.7% ispitanika,

od 600 do 650 eur po m2 je odgovorilo 6.0% ispitanika

Dakle, ¢ak 73.5% ispitanika smatra da je cena kostanja 500 ili manje od 500 eura po m?.
Sto ¢e biti poseban predmet nase dalje analize podataka kroz program SPSS. U narednom
poglavlju gde prezentujemo metodologiju izrade biznis-plana utvrdi¢emo i prezentovacemo da
je cena kostanja po m? stana u periodu od 2017. do 2019. bila oko 700 eura bez PDV-a. Tako
da postoje velika odstupanja u razmisljanjima ispitanika i prakse.

34. Sta mislite koliko je POSLE ekonomske krize (covid 19 i Ukrajine) kosta investitora da izgradi
jedan m2 stana:

117 responses

@ a. Manje od 300 eur po m2 su trogkovi...
@ b. Oko 300 do 350 eur po m2 su trosk...
c. Oko 350 do 400 eur po m2 su trosk...
@ d. Oko 400 do 450 eur po m2 su trosk...
@ e. Oko 450 do 500 eur po m2 su trosk...
@ f. Oko 550 do 600 eur po m2 su trosk...
® g. Oko 600 do 650 eur po m2 su trosk...
® h. Oko 650 do 700 eur po m2 su trosk...

13 ¥

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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Kada je u pitanju cena kostanja nakon ukrajinske krize, s’ obzirom na to da je izgradnja
tih zgrada u toku, tek neka buduca analiza moze dati odgovor da li su ispitanici bili u pravu, ali
se razmak krece i od 400 do 450 sa nekih 10% ispitanika, dok 12.8% ispitanika smatra od 550
do 600 eura. Tako da nema konzistentnosti u odgovorima na ovo pitanje.

35. Koliko Cesto pricate sa prijateljima o izgradnji zgrada:

117 responses

@ a. Nikada

@® b. Ponekada

@ c. Makar jednom nedeljno

@ d. Veoma &esto

@ . U svaku kafu

@ Kada pominjemo prljavétinu koja prati...
@ Vecinom u negativnim smislu pretrpan...
@ Drugu temu za razgovor nemamo

12V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Na pitanje da li je gradevina Cest predmet razgovora medu prijateljima, 47.9% ispitanika
odgovara da ponekad pri¢a o gradevini, a 14.5% kaZe da je to makar jednom nedeljno dok ¢ak
25.6% priznaje da o toj temi prica veoma Cesto, dok svega 7.7% ispitanika odgovara da nikad
ne prica o toj temi.

36. Smatrate li da treba obustaviti izgradnju zgrada:

117 responses

® a Ne

@ b. Momentalno

@ c. Treba zaustaviti izgradnju ovakvih
zgrada

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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37. Da li bi ste ziveli u nekom novom stambenom bloku Novog Pazara (koji bi imao svoju skolu, dom

zdravlja, Siroke ulice, parkove, svoju opstinu, koji bi bio udaljen 10 km od Novog Pazar itd.):
117 responses

®aDa
® b. Nikada
c. Razmislio bih

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

Na pitanje 36. da li treba zaustaviti izgradnju 17.1% smatra da treba to uraditi odmah, a
51.3% smatra da treba zaustaviti ovakav nacin gradnje. Budu¢i da je 46.2% ispitanika
odgovorilo direktno ili indirektno, da ne bi zivelo u stanu na pitanje br. 37, svega 12.8% je
odgovorilo da ne bi nikako Zivelo u nekom novom stambenom bloku koji bi imao svoju $kolu,
dom zdravlja, Siroke ulice, parkove, svoju opstinu, koji bi bio udaljen 10 km od Novog Pazara.
Cak 58.1% je odgovorilo pozitivno, a 29.1% je odgovorilo da bi 0 tome ,,razmislilo“. Tako da
se nova strategija razvoja grada mora kretati u stvaranju potpuno novih blokova sa kompletnom
infrastrukturom (ulicama, $kolama, vrti¢ima, radnjama i sl.).

38. Kad bi ste kupovali stan, za koju kvadraturu bi bili zainteresovani:
117 responses

@ a. Oko 30 m2
@® b. Oko 40 m2
@ c. Oko 50 m2
@ d. Oko 60 m2
@ e. Oko 70 m2
@® 7. Oko 80 m2
@® g. Oko 90 m2
@ h. Penthaus (preko 100 m2)

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

U vezi sa zainteresovanoscu za kvadraturu, 28.2% ispitanika je odgovorilo da bi kupilo
70m2 stana, 29.1% da bi kupilo stan od 80m2, 17.9% bi kupilo 90 m?, dok bi se za 60 m?
opredelilo 9.4%. Ovi podaci ba$ nisu konzistentni s onim podacima sa trzista iz tabele 16, gde
se utvrduje da su najprometniji stanovi od 57-66 m?.
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39. Da li je izgradnja zgrada resila problem parkinga:
117 responses

@ a. Nije resila problem parkiranja
@ b. Pogorsala je problem parkiranja

@ c. Delimiéno je resila problem parkiranja
@ d. Popravila je problem parkiranja
A @ c. Resila je problem parkiranja

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

40. Zgrade koje se grade ili su izgradene od 2016-2022 koliko su parking mesta ,stvorili“:

117 responses

@ a. Manje od 1000 parkinga

@ b. Izmedu 1000 i 1500 parkinga
@ c. Izmedu 1500 i 2000 parkinga
@ d. Izmedu 2000 i 2500 parkinga
@ . Izmedu 2500 i 3000 parkinga
@ f. Izmedu 3000 i 3500 parkinga
@ g. Izmedu 3500 i 4000 parkinga
@ h. Izmedu 4000 i 4500 parkinga
@ i. Izmedu 4500 i 5000 parkinga

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Najveci broj ispitanika, ¢ak 62.4%, smatra da je izgradnja pogorsala problem parkiranja,
dok da nije resila problem parkiranja smatra 27.4%. Takode, 68.4% ispitanika smatra da je
novogradnja napravila manje od 1.000 novih parkinga ali smo u tabeli 14 utvrdili da je na 3581
stanova, prema gradevinskim dozvolama, napravljeno 3938 parkinga. U toku sprovodenja
ankete nisu bile aktivne 3 velike garaze u Novom Pazaru (krajem 2022. godine), dve u centru
sa preko 200 vozila svaka, i jedna od 400 mesta u velikom trznom centru. Postoji moguénost
da bi sada (2023. godine) odgovori bili malo drugaciji.
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41. Dali je izgradnja zgrada popravila elektro snabdevanje grada Novog Pazara:
117 responses

@ a. Fogoriala je elekiro snabdevanje
@ b. Nije ulicala na elekiro snabdevanje
@ c. Popravila je elekiro snabdevanje
@ d. Ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Takode vecina ispitanika na pitanja da li je visokogradnja popravila elektrosnabdevanje
odgovara negativno tj. da je pogorSala smatra ¢ak 76.9% ispitanika. To ne korenspondira sa
realnosc¢u, jer je sektor visokogradnje uloZio ogroman novac u ,,rekonstrukciju’ elektro-sistema
ili izgradnju potpuno novih kapaciteta (trafo stanica). Tako je firma X bila duzna da za
prikljuCenje objekta koji se analizira u ovoj disertaciji ,,rekonstruiSe® trafo-stanicu ,,Domski
sokak®, koja se nalazi u naselju ,,Bor zgrade, gde su te dve lokacije barem 2km udaljene.
Dakle, naselje Bor, je kao posledicu izgradnje zgrade koja nema nikakvih dodirnih tacaka sa
tim naseljem dobilo kvalitetnije elektrosnabdevanje. Troskovi date rekonstrukcije su bili oko
20.000 eura, dakle u pitanju je ozbiljna investicija koja se nije mogla realizovati bez uticaja
visokogradnje.

42. Dalije izgradnja zgrada popravila snabdevanje vodom grada Novog Pazara:
117 responses

@ a. Pogordala je snabdevanje vodam
@ b. Nije uticala na snabdevanje vodom
@ c. Popravila je snabdevanje vodom
@ d. Ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Sli¢ne odgovore su ispitanici dali 1 na pitanje vodosnabdevanja, iako je vodosnabdevanje
u gradu poboljsano nakon donacije iz Luksemburga 2013. godine a vrednost projekta je bila
1.287.500,00 EUR kada je izgradeno filtersko postrojenje. > Medutim, 65.8% tih ispitanika
nije upoznato sa tim da svaka zgrada ima obavezu da gradu uplati na ime takse za prikljucak
od 12.000 do 30.000 eura, Sto gradu/odnosno nadleznim firmama obezbeduje sredstva za
investiranje u nove projekte u ovoj oblasti. Slican odgovor je bio i za ulaganja u kanalizaciju
na pitanje br 44. gde je 56.4% odgovorilo da visokogradnja nimalo nije doprinela.

25 Pristupjeno 30.4.2023. godine, http://www.asing.co.rs/projekti/filtersko-postrojenje-hadzet-novi-pazar/
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43. Da li je izgradnja zgrada popravila usluge cdlaganja otpada (dubreta) u gradu Novi Pazar:
117 responses

@ 2. Pogordala je uslugu odlaganje clpada
@ b. Nije uticala na uslugu odlaganja
otpada

© ¢ Popravila je uslugu odlaganja otpada
@ <. Ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Na pitanje br. 43, da li je izgradnja zgrada popravila na¢in odlaganja otpada i kupljenja
istog, veliki procenat ispitanika je odgovorio negativno, ¢ak 62.4%. Autor smatra da je realna
slika drugacija, u Novom Pazaru jedino visokogradnja ima obeleZena i utvrdena mesta
(kontejner) za odlaganje otpada. Problem lezi u ¢injenici da u delovima grada gde je ,,nikla*
zgrada skoro niko iz kuca ne iznosi smece ispred svojih vrata, nego sve odlaze u kontejnere
koji pripadaju zgradama, kao primer dajemo ulicu Miodraga Komatine br. 5, i ulicu Deda
Sehovica br. 42. Tako da se buduci da je 62.4% ispitanika istaklo da je visokogradnja pogorsala
uslugu odnosenja otpada, treba sprovesti nezavisno istrazivanje na ovu temu.

44. Da li je izgradnja zgrada imala uticaj na razvoj kanalizacione infrastrukture:
117 responses

@ a. Zgrade nista nisu doprinele razvoju
kanalizacione mreze

@ b. Zgrada nisu imale veliki uticaj na

18.8% kanalizacionu infrastrukturu
@ c. Zgrade su doprinele ulaganjima u
kanalizacionu infrastrukturu
@® d. Ne znam
56.4%

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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45. Ko treba da gradi parkove, zelene povrsine i igraliSta za decu:
117 responses

@ a. Investitori koji grade zgrade

@ b. Grad Novi Pazar

@ c. Dobrotvorne i strane organizacije
@® d. Ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

46. Da li bi ste deo svoje parcele, "predali" da se napravi park za decu, gde bi mogla da se igraju

deca iz komsiluka (npr. imate 8 ari placa, da li biste poklonili 1.5 ar da se izgradi igraliste ili park):
117 responses

® a. Nikada

@ b. MoZda (razmislio bih)

@ c. Uradio bih to kada bi to imao neko da
organizuje

@® d.Da poklenim necu, ali bi pristao da
prodam nekome ko bi to finansirao

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

U vezi zelenih povrsina, 59% ispitanika je reklo da je grad taj koji treba da gradi parkove,
dok je 40.2% odgovorilo da bi to trebalo da rade investitori. Medutim, kao kontra teza takvom
razmisljanju dato je pitanje 46. gde traZzen odgovor da li bi deo svoje parcele (kuce) dali za park,
16.2% je odgovorilo da to nikada ne bi dozvolilo, 29.9% je odgovorilo da bi razmislilo, a 24.8%
bi prodalo plac nekome ko bi takav poduhvat finansirao. Autor je dakle doSao do podatka da je
70.9% nevoljno da svoju parcelu pokloni za park ali 40.2% smatra da investitor to treba da
uradi.

Ovde se sada namece pitanje, na Sta grad troSi sredstva od doprinosa za uredivanje
gradskog gradevinskog zemljista, ¢ija glavna namena po zakonu treba da bude nabavka nove
zemlje i njen prenos u javnu svojinu.
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47. Kako je izgradnja zgrada je uticala na ekologiju i zagadenost vazduha Novog Pazara:
117 responses

@ a. Dovela je do preterane zagadenosti

@ b. Delimigno je doprinela poveéanju
zagadenosti
c. Nema uticaja na povecanu
zagadenost

@ d. Zgrade su smanjile zagadenost, a
krivci za zagadenost su kuce i fabrike

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Kada je u pitanju ekologija, 53.8% ispitanika smatra da je izgradnja zgrada pogorSala
zagadenost, a 29.1% da je delimi¢no doprinela povecanju zagadenosti. Ovde se opet moramo
osvrnuti na ¢injenice koje su svojstvene Novom Pazaru, a to je veliki broj kuca koje se greju na
loz-ulje, mazut, strize (otpad od konfekcije) i drvo, gde je mali broj kuca priklju¢en na gradsko
grejanje. Pitanje koje nam se namece, jeste da li ¢e vecu ekolosku Stetu naneti 100 kuca od kojih
se svaka zasebno greje na drva ili 100 stanova koje greje jedan kotao od 350 kw i koji za ogrev
koristi pelet? Svakako da je za zdraviju zivotnu okolinu pozeljniji jedan odzak od 100 razli¢itih
odzaka. U sustini, u cilju ocuvanje zivotne sredine, raste trend da se mnoge zgrade greju preko
centralne gradske toplane koja je ekoloski prihvatljiva, kao 1 da postoje zgrade koje se greju
preko sistema pumpe vazduh-vazduh ili pumpe voda-vazduh tj. koriste energiju vode iz tla
(podzemnih voda).

48. Znate li koliki je godisnji budzet grada Novog Pazara za 2022:

117 responses
@ 2. 15.000.000 eur
@ b. 20.000.000 eur
@ c. 25.000.000 eur
@ d. 30.000.000 eur
@ . 35.000.000 eur

@ f. 40.000.000 eur
@ g. 45.000.000 eur
@ h. 50.000.000 eur

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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49. Koliko “doprinosi za uredivanje gradevinskog zemljista” (komunalije koje plac¢aju investitori

zgrada) ucestvuju procentualno u budzetu Grada Novog Pazara:
117 responses

® a. Neznam

8.5% . b. 0%
© c. Oko 5%
\ / @ d. Oko 10%
» z @ e. Oko 15%

@ f. Oko 20%
® g. Oko 25%
® h. Oko 30%

1712V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Kada je u pitanju udeo tzv. komunalija u budzetu grada Novog Pazara, 47% ispitanika ne
zna odgovor, dok 11.1% zna da je to udeo od 10%. Takode, 50% ispitanika smatra da sektor
gradevine zaposljava svega 1000-2000 radnika.

50. Koliko radnika sektor gradevinarstva zaposljava u Novom Pazaru:

117 responses
@ a. Oko 1000 zaposlenih
@ b. Oko 2000 zaposlenih
12.8% @ c. Oko 3000 zaposlenih
@ d. Oko 4000 zaposlenih
e @ <. Oko 5000 zaposlenih

@ f. Oko 6000 zaposlenih
@ g. Oko 7000 zaposlenih
@ h. Preko 7000 zaposlenih
@ i. Ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Sprovedeno istrazivanja i njeni rezultati su pokazali, maltene ono §to se i ocekivalo.
Generalni zakljucak je da gradani ne znaju koliki je znacaj visokogradnje za grad Novi Pazar
ni u novcanom smislu, kroz budzete i zaposljavanja, ali ni u smislu elektro i vodosnabdevanja.
Medutim za potrebe ovog istraZivanja, najbitnije $ta ispitanici misle oko cene koStanja.
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2.2. ODGOVORI | DESKRIPTIVNA OBRADA ODGOVORA NA ANKETNO
ISTRAZIVANJE INVESTITORA

Autor je 25. 01. 2023. sproveo sli¢nu ali ne identi¢nu anketu medu investitorima. Uce$c¢e
u anketi je bilo anonimno i pozvano je 15 investitora da anketu popuni u elektronskoj formi, od
toga je njih 9 prihvatilo. Iako se moze ¢initi da uzorak od 9 investitora nije reprezentativan, to
i ba$ nije slucaj jer veéina investitora je napravila 2-3 zgrade, tako da je ukupan broj zgrada
koje su obuhvacene oko 20, $to ako uzmemo podatke iz tabele 14 da je izdato svega 66 dozvola
u periodu od 2016. do 2022. godine, dolazimo do zakljucka da je anketom obuhvaéeno oko
30% investitora/zgrada, ¢ime je uzorak prili¢no respektabilan.

1. Koliko imate godina:

9 responses

@ 2. Manje od 20

® b. 20-25
© d. 30-40
® <. 40-50
@ 1. 50-60
® g.60-70
® h. Vise od 70
Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

2. Vas pol je:

9 responses
@ a. Zensko
@® b. Musko

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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3. Vase obrazovanje je:
9 responses

@ a. Doktor nauka

@ b. Magistar nauka ili master

@ c. Visoka struéna sprema (fakultet)

@ d. Visa $kola (visoka struéna $kola)

@ e. Srednje obrazovanje (srednja $kola)
® 1. KV $kola (kvalifikovan radnik)

@ g. Osnovna $kola

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

4. Status u investiciji visokogradnje:

9 responses

@ a. Bio sam deo investicije u jednoj
zgradi (nisam vise u sektoru
visokogradnje)

@ b. Bio sam deo investicije u vise zgrada
(nisam vise u sektoru visokogradnje)

@ c. Bio sam deo investicije u jednoj zgradi
(i dalje sam u visokogradnji)

@ d. Bio sam deo investicije u vise zgrada
(i dalje sam u visokogradniji)

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

5. Koji je vas status u investiciji:
9 responses

@ a. Investitor

@ b. Partner u investiciji
@ c. Generalni menadzer
@ d. Prodavac stanova
@ e. Knjigovodja

@ f. drugo

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

Najveci broj investitora, njih 55.6% ima izmedu 30 i 40 godina, dok 11.1% je starije od
50 godina a 33.3% investitora je starosti od 40 do 50 godina. Zenskom polu su pripadala 2
anketirana investitora dok muskoj populaciji pripada 7 od 9 anketiranih investitora, ili 77.8%.
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Njih 55.6% ima fakultetsku diplomu, dok su 22.2% magistri ili masteri, srednje obrazovanje
ima 11.1% a visu 8kolu isto 11.1%, §to nam govori da su investitori ili njihovi predstavnici
obrazovani. Procenat od 44.4% ispitanika vise nije u sektoru visokogradnje a bio je, dok 33.3%
je bio deo u investicije u jednoj zgradi, a 22.2% je bio deo investicije u vise zgrada. 44.4%
ispitanika su investitori a 33.3% je sebe ocenilo kao ,,drugo” a 22.2% su knjigovode kod
investitora.

6. Koliko je trajala gradnja viSespratnice (zgrade) u proseku - od temelja do USELJENJA objekta (od
momenta dobijanja gradjevinske dozvole):

9 responses

@ a. Oko 1 do lipo godine
@ b. Izmedju 1ipo godine i 2 godine
c. lzmedju 2 godine i 2ipo godine

@ d. Izmedju 2ipo godine i 3 godine
@ e. Vise od 3 godine

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Na pitanje koliko je trajala gradnja 44.4% je odgovorilo 2 do 2 i po godine. 33.3% je
odgovorilo 2 i po do 3 godine. Vise od 3 godine je trajala gradnja u slucaju jednog investitora
a 1 ispitani investitor je uspeo da zgradu zavrsi za 1i po do 2 godine.

7. Koliko ste stanova izgradili:

9 responses

@ a. manje od 50
® b. od 50 do 100

@ c. od 100 do 150
@ d. od 150 do 200
@ e. od 200 do 250

® f. od 250 do 350
@ g. vise od 350

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Vecina ispitanika, 55.6%, je odgovorila da su izgradili manje od 50 stanova. Dva
ispitanika su izgradila izmedu 50 i 100 stanova. Jedan ispitanik je izgradio izmedu 150 i 200
stanova, a 1 ispitanik je izgradio preko 350 stanova. Dakle, ispitanici izgradili oko 750 stanova.
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8. Koliko je vremena potrebno da se dobije gradjevinska dozvola, od momenta kada se ugovori
parcela (zemljiste):
9 responses

@ a. manje od pola godine
@ b. izmedju pola godine i godinu dana
c. viSe od godinu dana

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

Na pitanje koliko je vremena potrebno da se dobije gradevinska dozvola 4 ispitanika je
odgovorilo da je bilo potrebno manje od pola godine, dok je isto toliko odgovorilo da treba
izmedu pola i godinu dana, a svega jedan ispitanik odgovorio je da mu je bilo potrebno vise od
godinu dana. Budu¢i da zna identitet ispitanika, autor smatra da ispitanici nisu realno odgovarali
na ovo pitanje.

9. Koliko smatrate da je cena prosecéne kirije u Novom Pazaru za dvosoban objekat (jedna spavaca

soba, dnevni boravak sa kuhinjom, kupatilo, hodnik, terasa)
9 responses

@ a. Manje od 50 eur
@ b. 50 do 100 eur

¢. 100 do 150 eur
@ d. 150 do 200 eur
@ e. 200 do 250 eur

@ 1. Vise od 250 eur

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Na pitanje oko kirija za dvosoban stan investitori su dali gotovo identi¢an odgovor kao 1
gradani, oko 150 do 200 eura pre krize. Dok je gotovo isti odgovor dat i na pitanje br. 10 oko
kirije za trosoban stan, tre¢ina da je to od 200 do 250 1 tre¢ina da je to viSe od 250%. Ovde se
javlja konzistentnost izmedu razmisljanja investitora i gradana.
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10. Koliko smatrate da je cena prosecne kirije u Novom Pazaru za trosoban objekat (dve spavaca

soba, dnevni boravak sa kuhinjom, kupatilo, hodnik, terasa)
9 responses

® a. Manje od 50 eur
@ b. 50do 100 eur
@ c. 100 do 150 eur
@ d. 150 do 200 eur
@ e. 200 do 250 eur
® 1. Vise od 250 eur
® 350

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

11. Za porodicu koja se odluéi za Zivot u stanu sa bra¢nim saputnikom i jednim detetom, koliko je

potrebno soba:
9 responses

@ a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno
i dnevna i spavaca sa kuhinjom)

@ b. Jednosoban stan (jedna soba koja je
ujedno i dnevna i spavaca sa kuhinjom)

@ c. Dvosoban stan (dnevna soba sa
odvojenom ili spojenom kuhinjom i od...

@ d. Trosoban stan (2 spavade sobe i dn...
@ e. Cetvorosoban stan (3 spavace sob...
@ f. Penthaus (4 spavacde sobe i dnevni...
® g. Vise od toga

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

12. Za porodicu koja se odluci za Zivot u stanu sa braénim saputnikom i dva deteta, koliko je

potrebno soba:
9 responses

@ a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno
i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)

@ b. Jednosoban stan (jedna soba koja je
ujedno i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)

@ c. Dvosoban stan (dnevna soba sa
odvojenom ili spojenom kuhinjom i od...

@ d. Trosoban stan (2 spavace sobe i dn...
@ . Cetvorosoban stan (3 spavace sob...
@ f. Penthaus (4 spavace sobe i dnevni...
® g. Vise od toga

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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14. Za porodicu koja se odluci za Zivot u stanu sa bracnim saputnikom i ¢etiri i viSe deteta, koliko je

potrebno soba:
9 responses

@ a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno
i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)

@ b. Jednosoban stan (jedna soba koja je
ujedno i dnevna i spavaca, sa odvojen...

c. Dvosoban stan (dnevna soba sa
odvojenom ili spojenom kuhinjom i od...

@ d. Trosoban stan (2 spavace sobe i dn...
@ e. Cetvorosoban stan (3 spavace sob...
@ f. Penthaus (4 spavade sobe i dnevni...
® g. Vise od toga

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Kad je u pitanju broj soba za porodicu sa jednim detetom investitori u vecini sluc¢ajeva
razmiS$ljaju da je potreban trosoban stan, dok je kod gradana vecina smatrala da je dovoljan
dvosoban stan. Isto tako 44.4% investitora smatra da ako imate dva deteta treba da imate
cetvorosoban stan (Sto je moZda i san vecine gradana, ali ne i realnost), dok kod gradana je
70.1% smatralo da je dovoljan trosoban stan. Ista situacija je i oko pitanja br 14.

15. Da li ste bili ukljuceni u svim fazama oko investicije u zradi/zgradama:

9 responses

® a. Malo
@ b. Nimalo
c. Znam sve
® d. Znam popriliéno

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Na pitanje koliko o investiciji znaju 88.9% je odgovorilo da zna poprili¢no dok je jedan
investitor odgovorio da zna malo. Ono §to je razumno kod svakog biznisa da postoje osobe koje
daju novac ali nisu ukljuéene u proces odluc¢ivanja. Svi anketirani investitori smatraju da se
grad u potpunosti ili delimi¢no promenio. Cak 66.7% je u potpunosti nezadovoljno stanjem
arhitekture u Novom Pazaru a 33.3% je delimi¢no zadovoljno.
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16. Da li se Novi Pazar promenio i izgradio, kada je u pitanju izgled arhitekture:
9 responses

@ a. Da ( grad se izgradio i promenio)
@ b. Ne (nije)
@ c. delimiéno

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

17. Da li ste zadovoljni stanjem i izgledom arhitekture grada:
9 responses

@ a. Da (zadovoljan sam)
@ b. Ne (nisam zadovoljan)
@ c. Delimiéno

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Kao primer §ta se ispitanicima svida i ne svida kod izgleda novogradnje, samo ¢emo
prikazati jedan od odgovora: ,,Izgled novogradnje se ne tretira u postoje¢im regulativama 1
procedurama i kao takav prepusten je da se o njemu brinu investitori koji u najve¢em broju
slu¢ajeva nemaju dovoljnu svest, znanje ili obzir na oblizoj okolini objekta. Potrebno je da
postoji neko telo na nivou odeljenja za urbanizam (ili slicno) koje bi se bavilo ovim pitanjem,
nije realno oCekivati da investitori u stihijskoj gradnji ispune kriterijume da bi se postigla
zadovoljavajuca estetika grada.” (anonimni investitor).
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18. Sta vam se svida kod izgleda novogradnje?
9 responses

® a. Visina zgrada

@ b. Boje fasada

@ c. Inovativnost arhitektonskih reenja

@ d. Kvalitet

@ e. Nesto drugo? (dopisati ispod):

@ Izgled novogradnje se ne tretira u
postojecim regulativama i procedurama i
kao takav prepusten je da se o njemu
brinu investitori koji u najve¢em broju
slu€ajeva nemaju dovoljnu svest, zna...

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

19. Sta vam se "NE" svida kod izgleda novogradnje?

9 responses

@® a. Visina zgrada

@ b. Boje fasada

@ c. Inovativnost arhitektonskih reenja

@ d. Kvalitet

@ e. Nedto drugo? (dopisati ispod):

® Izgled novogradnje se ne tretira u
postojecim regulativama i procedurama i
kao takav prepusten je da se o njemu
brinu investitori koji u najve¢em broju
slu¢ajeva nemaju dovoljnu svest, zna...

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

20. Da li ste imali priliku da vidite izgled stanova u novogradnji konkurenata:
9 responses

@® a.Da
® b. Ne

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms
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21. Da li vam se svideo raspored soba i arhitektonsko resenje stanova u novogradnji konkurenata:
9 responses

® a.Da
® b. Ne

c. Vise da, nego ne
@ d. Vise ne, nego da

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

23.

1)
2)
3)
4)
5)
6)

Sta vam se najvise svida kod novogradnje konkurenata (opisite):6 responses

Dobar kvalitet

Posteni investitori

Projekat stanova

Raspored prostorija je bolje osmisljen.
Tezi se unapredenju kvaliteta gradnje
Neznam ni sam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

24.

1)
2)
3)
4)
5)
6)

Sta vam se najmanje svida kod novogradnje konkurenata (opisite):6 responses

Dobar kvalitet

Ne zavrsavanje u roku

Boja fasade

Velicina kupatila.

Cesto se zapostavlja funkcionalnost objekata

Razne su zgrade razni kvaliteti, razne stvari mi se svidaju i ne svidaju

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Svi ispitanici su imali priliku da vide stanove drugih konkurenata i u 44.4 % im se svidaju
raspored soba i ostala arhitektonska reSenja, a isti je procenat odgovorio sa delimi¢no (vise da
nego, ne). Samo jedan investitor je istakao da mu se ne svida resenje konkurenata. Investitori
su u otvorenoj formi dali odgovor na pitanja 23 i 24, to jest, Sta im se dopada i ne dopada kod

konkurenata.
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25. Da li bi mogli da Zivite u stanu:
9 responses

@® a. Nikada
® b.Da
@ c. Samo kada bi morao

@ d. Samo ako bi pored stana, imao i
vikendicu

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Konzistentan je odgovor investitora sa odgovorima gradana na pitanje da li bi ziveli u
stanu, pola ih je odgovorilo da ne bi nikada ili samo kada bi morali. Sto dakle govori da i medu
investitorima postoji animozitet prema Zivotu u stanu.

26. Do ekonomske krize (Covid19) kolika je bila prose¢na cena stanova u Novom Pazaru:
9 responses

@ a. Ispod 500 eur

@ b. izmedu 500-599 eur
@ c. izmedu 600-699 eur
@ d. izmedu 700-799 eur
@ c. izmedu 800-899 eur
@ f. izmedu 900-999 eur
@® g. izmedu 1000-1099 eur
® h. izmedu 1100-1199 eur

12V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Bitan deo upitnika se odnosi i na prodajnu cenu stanova. Tako 77.8% investitora smatra
da je cena pre Covid19 krize bila 900-999 eura, dok 22.2% smatra da je bila 1000 do 1099 eura.
Dakle, odgovor se poprili¢no razlikuje u odnosu na anketu gradana gde je imalo razlicitih udela
u dogovorima razli¢itih cena.
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27. NAKON ekonomske krize 2022 (Covid19 i ukrajinske krize) kolika je prosecna cena stanova u

Novom Pazaru:
9 responses

o

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

@ a. Ispod 500 eur

@ b. izmedu 500-599 eur
@ c. izmedu 600-699 eur
@ d. izmedu 700-799 eur
@ e. izmedu 800-899 eur
@ f. izmedu 900-999 eur
® g. izmedu 1000-1099 eur
® h. izmedu 1100-1199 eur

1712V

Razmisljanje investitora o ceni nakon Covid-19 krize se takode znatno razlikuje od
misljenja gradana, gde 44.% investitora za razliku od 26.5% gradana smatra da je cena od 1100
do 1200 eura po m2. Cenu od 1200 do 1300 eura smatra 33.3% investitora, §to korespondira sa

anketiranim stanovni$tvom.

28. Koliko se zgrada izgradilo u Novom Pazaru u periodu od 2016-2022:

9 responses

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

@ a. Oko 10 zgrada

@® b. 10 do 20 zgrada
@ c. 20 do 30 zgrada
@ d. 30 do 40 zgrada
@ . 40 do 50 zgrada
@ f. 50 do 60 zgrada
@ g.60do 70 zgrada
@ h. 70 do 80 zgrada

172V
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29. Koliko se stanova napravilo u Novom Pazaru u periodu od 2016 do 2022:
9 responses

@ a. Manje od 100 stanova

@ b. Od 100 do 500 stanova
@ c. Od 500 do 1000 stanova
@ d. Od 1000 do 1500 stanova
@ e. Od 1500 do 2000 stanova
@ f. Od 2000 do 2500 stanova
@ g. Od 2500 do 3000 stanova
@ h. Od 3000 do 3500 stanova

13V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Najveci deo investitora (44.4%) smatra da se napravilo 20-30 zgrada u periodu od 2016.
do 2022. godine do 33.3% smatra da je napravljeno od 40 do 50 zgrada. Cime dolazimo do
informacije da ipak investitori imaju bolji uvid u stanje konkurencije i same industrije u kojoj
sudeluju. Da se u istom periodu napravilo 1000 do 1500 stanova smatra 33.3% investitora dok
samo jedan je investitor pogodio da je cifra oko 3500 stanova. Pri ¢emu je bilo investitora medu
anketiranim koji smatraju i da je napravljeno manje od 1000 stanova ali i onih da je napravljeno
vise od 4000 i vise od 6000 stanova.

30. Koliko Novi Pazar ima stanovnika:

9 responses

@ a. Manje od 100.000 stanovnika

@ b. Od 100.000 do 110.000 stanovnika
@ c. Od 110.000 do 120.000 stanovnika
@ d. Preko 120.000 stanovnika

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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31. Da li smatrate da je Novi Pazar prenaseljen:
9 responses

® a.Da
® b. Ne
@ c. Delimi¢no

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

O broju stanovnika 55.6% investitora smatra da grad ima od 110.000 do 120.000
stanovnika a 33.3% smatra da grad ima izmedu 100 i 110 hiljada stanovnika. Na ovom pitanju
se investitori ne slazu sa ve¢inom gradana, ta¢nije 50.4% , koji smatraju da grad ima preko
120.000 stanovnika. Dok na pitanje da li je grad prenaseljen, poput gradana, investitori su
gotovo konzistentno odgovorili.

32. Koliko novca smatrate da je sektor visokogradnje (zgrade) uplatio u opstinski budzet (grada
Novog Pazara) u periodu od 2016 do 2022 za dobijanje gradevinskih dozvola:

9 responses

@ a. Manje od 1.000.000 (milion eura)

@ b. Izmedu 1.000.000 i 5.000.000 eura
@ c. Izmedu 5.000.000 i 10.000.000 eura
@ d. Izmedu 10.000.000 i 15.000.000 eura
@ e. Izmedu 15.000.000 i 20.000.000 eura
@ 1. Izmedju 20.000.000 i 25.000.000 eura
® g.lzmedu 25.000.000 i 30.000.000 eura
® h. Izmedu 30.000.000 i 35.000.000 eura

1712V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

U vezi sa iznosom novca koje su investitori uplatili u opsStinski budzet u periodu od 2016.
do 2022. godine, investitori poput gradana ili smanjuju ili preuvelic¢avaju znacaj. Tako su svega
2 investitora procenila da je iznos oko 20 miliona eura, a jedan investitor je odgovorio da je
oko 15.000.000 eura.
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33. Sta mislite koliko je PRE ekonomske krize (covid 19 i Ukrajine) kostalo investitora da izgradi

jedan m2 stana:
9 responses

@ a. Manje od 300 eur po m2 su trodkovi...
@ b. Oko 300 do 350 eur po m2 su trok...
@ c. Oko 350 do 400 eur po m2 su trodk...
@ d. Oko 400 do 450 eur po m2 su trok...
@ e. Oko 450 do 500 eur po m2 su trosk...
@ f. Oko 550 do 600 eur po m2 su trosk...

® g. Oko 600 do 650 eur po m2 su trosk...
@ h. Oko 650 do 700 eur po m2 su trosk...

1712V

P
S

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Najbitniji deo upitnika se odnosio na cenu kosStanja i ono §to je zanimljivo da je jedan
investitor rekao da je cena kostanja 300 do 350 eura. Da bi istrazivanje bilo ispravno mi
prihvatamo ovaj odgovor ali nismo sigurni da je to realan odgovor. Dva investitora su istakla
da je cena do 450 do 500 eura, dok po 1 investitor je odgovorio da je cena 550-600, 600-650,
650-700, 700-750, 750-800, a jedan je odgovorio da je cena kostanja od 900 do 950 eura. Tako
da konzistentnost odgovora medu investitorima ne postoji.

34. Sta mislite koliko je POSLE ekonomske krize (covid 19 i Ukrajine) kosta investitora da izgradi
jedan m2 stana:

9 responses

@ a. Manje od 300 eur po m2 su troskovi...
@ b. Oko 300 do 350 eur po m2 su trosk...
@ c. Oko 350 do 400 eur po m2 su trosk...
@ d. Oko 400 do 450 eur po m2 su trosk...
@ e. Oko 450 do 500 eur po m2 su trosk...
@ f. Oko 550 do 600 eur po m2 su trosk...

® g. Oko 600 do B850 eur po m2 su trosk...
® h. Oko 650 do 700 eur po m2 su trosk...

172

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Kada je u pitanju cena nakon krize, tj. nakon ukrajinskog rata, 33.3% je reklo da je cena
800 do 850 eura, a 22.2% da je od 800 do 850 eura. Jedan investitor smatra da je cena koStanja
sada 1000 eura po m?, dok 3 razli¢ita investitora smatraju da su cene niske i dalje 450, 550 i
650 eura. Za razliku od ostalog dela gradanstva, koji smatraju generalno da je cena mnogo niza
investitori tvrde da je cena kostanja skuplja.
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35. Da li imate zdravstevnih problema:
9 responses

@ a. Secer

@ b. Probleme sa radom srca
@ c. Pijlem lekove za smirenje
@ d. Potpuno sam zdarv

@ e. Moje zdravstveno stanje je
kombinacija vise medicinskih problema

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Od ispitanih investitora 77.8% je istaklo da su potpuno zdravi, a dvoje da imaju
zdravstvene smetnje. Bududi da je visokogradnja veoma rizic¢na i stresna oblast, pitanje mozda
nije postavljeno na adekvatan nacin kakvo je zdravstveno stanje ,starijih® investitora u
porodici.

36. Smatrate li da nadlezni organi treba da ubrzaju proces izgradnje zgrada:

9 responses

@ a. Sadasnje stanje je idealno

@ b. Momentalno bi trebalo ubrzati proces
dobijanja dozvola

@ c. Treba zaustaviti izgradnju ovakvih
zgrada

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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37. Dali hi ste GRADILI u nekom novom stambenom bloku Novog Pazara (koji bi imao svoju skolu,

dom zdravlja, Siroke ulice, parkove, svoju opstinu, koji bi bio udaljen 10 km od Novog Pazar itd.):
9 responses

®aDa
® b. Nikada
@ c. Razmislio bih

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

38. Kada kupci kupuju stan, za koju kvadraturu bi bili zainteresovani:
9 responses

@® a. Oko 30 m2
@ b. Oko 40 m2
@ c. Oko 50 m2
@® d. Oko 60 m2
@ c. Oko 70 m2
@ f. Oko 80 m2
@® g. Oko 90 m2
@ h. Penthaus (preko 100 m2)

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

U pitanju broj 36, najveci deo, odnosno 77.8%, se slozilo da se treba ubrzati proces
izdavanja dozvola. Dok se na pitanje br. 37 veéina slozila da bi gradila na lokaciji udaljenoj
10km od Novog Pazara, ukoliko bi postojala infrastruktura. Od tog 44.4% je reklo da bi pristalo
bez pogovora, a 55.6% da bi o tome razmislilo. Sto korespondira sa odgovorima stanovnistva
da li bi Zivelo na takvoj lokaciji. Kada je u pitanju potraznja za stanovima, investitori kazu da
kupci traze u 88.9% ili 50 ili 60m2, $to je odgovor koji je u skladu sa podacima Republickog
zavoda za statistiku, a koji ne korespondira sa odgovorima koje su dali gradani u anketi.
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39. Da li je izgradnja zgrada resila problem parkinga:
9 responses

@ a. Nije resila problem parkiranja

@ b. Pogorsala je problem parkiranja

@ c. Delimiéno je resila problem parkiranja
@ d. Popravila je problem parkiranja

@ c. Resila je problem parkiranja

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

40. Zgrade koje se grade ili su izgradene od 2016-2022 koliko su parking mesta ,stvorili“:

9 responses

@ a. Manje od 1000 parkinga

@ b. Izmedu 1000 i 1500 parkinga
@ c. Izmedu 1500 i 2000 parkinga
@ d. Izmedu 2000 i 2500 parkinga
@ . Izmedu 2500 i 3000 parkinga
@ f. Izmedu 3000 i 3500 parkinga
@ g. Izmedu 3500 i 4000 parkinga
@ h. Izmedu 4000 i 4500 parkinga
@ i. Izmedu 4500 i 5000 parkinga

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Oko pitanja parkinga i investitori poput gradana nisu saglasni da je gradnja resila problem
parkiranja. Tako i investitori u 33.3% smatraju da je visokogradnja stvorila svega 1000 parkinga
dok 22.2% investitora je odgovorilo ispravno da je gradnja stvorila oko 3500 parkinga. Dakle,
investitori su poprili¢no konsistentni po ovom pitanju sa ve¢inom ispitanika.
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41. Da li je izgradnja zgrada popravila elektro snabdevanje grada Novog Pazara:
9 responses

@ a. Pogorsala je elektro snabdevanje
@ b. Nije uticala na elekiro snabdevanje
@ c. Popravila je elektro snabdevanje
@® d. Ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Oko elektrosnabdevanja, kao i vecina gradana, investitori smatraju da je izgradnja
pogorsala elektorosnabdevanje (44.4%), dok 33.3% smatra da nije uticala na isto. | ovaj
odgovor je konzistentan sa odgovorima vecine gradana.

42. Dali je izgradnja zgrada popravila snabdevanje vodom grada Novog Pazara:

9 responses

@ a. Pogorsala je snabdevanje vodom
@ b. Nije uticala na snabdevanje vodom
@ c. Popravila je snabdevanje vodom
@® d. Ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Kada je u pitanju vodosnabdevanje (pitanje 42) za razliku od vecine gradana, vecina
investitora (66.7%) smatra da izgradnja uopste nije uticala na vodosnabdevanje, dakle ni
pogorsala, a ni popravila vodosnabdevanje. Ovaj odgovor se poprilicno razlikuje od vecine
gradana anketiranih drugim upitnikom.
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43. Da li je izgradnja zgrada popravila usluge odlaganja otpada (dubreta) u gradu Novi Pazar:
9 responses

@ a. Pogorsala je uslugu odlaganje otpada

@ b. Nije uticala na uslugu odlaganja
otpada

@ c. Popravila je uslugu odlaganja otpada
@® d. Ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Za razliku od gradana, veéina investitora (44.4%) smatra da izgradnja zgrada nije
pogorsala situaciju vezanu za odlaganje otpada tj. da nije imala uticaj na usluge otpremanja
otpada. Dok se 33.3% slaze sa ve¢inom gradana. Takode, kod pitanja br. 44, ve¢ina investitora
(44.4%) smatra da je izgradnja popravila kanalizacionu infrastrukturu. Konzistentnosti u
odgovorima sa gradanima nalazimo i u pitanju br. 45, gde se 77.8% investitora slaze da je grad
taj koji treba da gradi parkove, a ne investitori.

44. Da li je izgradnja zgrada imala uticaj na razvoj kanalizacione infrastrukture:

9 responses

@ a. Zgrade nista nisu doprinele razvoju
kanalizacione mreze

@ b. Zgrada nisu imale veliki uticaj na
kanalizacionu infrastrukturu

@ c. Zgrade su doprinele ulaganjima u
kanalizacionu infrastrukturu

@® d. Ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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45. Ko treba da gradi parkove, zelene povrsine i igraliSta za decu:
9 responses

@ a. Investitori koji grade zgrade

@ b. Grad Novi Pazar

@ c. Dobrotvorne i strane organizacije
@® d. Ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

46. Da li je po vama normalna procedura, da investiutori placaju takse za priklju¢enje na Vodovod i
Kanalizaciju i troskove investicija u Elektro snabdev...rafo stanice) nakon sto su platili tzv. "komunalije"

9 responses

@ a. To je sasvim normalno da investitori
plate i doprinesu razvoju zajednice

@ b. Nigde u razvilenom/normalnom svetu
se ne plaéaju prikljucci

@ c. nemam komentar

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

47. Kako je izgradnja zgrada je uticala na ekologiju i zagadenost vazduha Novog Pazara:

9 responses

@ a. Dovela je do preterane zagadenosti

@ b. Delimiéno je doprinela povedéaniju
zagadenosti

@ c. Nema uticaja na poveéanu
zagadenost

@ d. Zgrade su smanjile zagadenost, a
krivci za zagadenost su kuce i fabrike

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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Razlika u pitanjima za investitore se nalazi od br. 46, gde 77.8% smatra tj. slaze se da ne
treba da se placaju prikljucci za elektorosnabdevanje, vodu, kanalizaciju. Pitanje br. 47 je
identi¢no i 55.6% investitora se slaze da je izgradnja zgrada povecala zagadenost vazduha.

48. Znate li koliki je bio godi$nji budzZet grada Novog Pazara za 2022:

9 responses

@ a. 15.000.000 eur
@ b. 20.000.000 eur
@ c. 25.000.000 eur
@ d. 30.000.000 eur
@ e. 35.000.000 eur
@ f. 40.000.000 eur
@ g. 45.000.000 eur
@ h. 50.000.000 eur

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

49. Koliko "doprinosi za uredivanje gradevinskog zemljista” (komunalije koje plaéaju investitori

zgrada) ucestvuju procentualno u budzetu Grada Novog Pazara:
9 responses

® a. Ne znam
®b.0%

c. Oko 5%
® d. Oko 10%
@® . Oko 15%

@ f. Oko 20%
® g. Oko 25%
® h. Oko 30%

12V

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Na sli¢no pitanje vezano za budzet grada za 2022. godinu 33.3% investitora je u pravu da
je budzet grada 30.000.000, dok isto toliko smatra da je budzet grada 15 miliona. Na pitanje 0
procentualnom uc¢e$¢u komunalija u ukupnom budzetu grada 33.3% ispitanika je odgovorilo
da ne zna, dok je isto toliko je odgovorilo ta¢no da je iznos oko 10%. Na pitanje oko toga koliko
sektor gradevine zapo§ljava radnika kao i kod gradana dobijena je Siroka lepeza odgovora.
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50. Koliko radnika sektor gradevinarstva zaposljava u Novom Pazaru:

9 responses

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

@ a. Oko 1000 zaposlenih
@ b. Oko 2000 zaposlenih
@ c. Oko 3000 zaposlenih
@ d. Oko 4000 zaposlenih
@ e. Oko 5000 zaposlenih
@ f. Oko 6000 zaposlenih
@ g. Oko 7000 zaposlenih
@ h. Preko 7000 zaposlenih
@ i. Ne znam

51. Koliko iznose prosec¢ne komunalije po m2 prodajne povrsine

9 responses

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

@ a. manje od 40 eur
@ b. od 40 - 60 eur

@ c. od 60- 80 eur

@® e.0d 80-100 eur
@ 1. preko 100 eur

@ g. ne znam odgovor

Pitanje br. 51 nije postavljeno gradanima, ve¢ iskljuéivo investitorima, a to je koliki je
trosak tzv. komunalija (opStinskih taksi) u ceni kostanja jednog metra kvadratnog. Dva
investitora su odgovorila da je to izmedu 60-80 eura, dva investitora odgovorila da je to izmedu
80-100 eura, a jedan investitor je odgovorio da je preko 100 eura. Ovde dolazimo do informacije
da fakticki vecina investitora i ne zna koliko opstinske takse povecavaju troskove izgradnje,
odnosno nemaju informaciju o tako vaznom (velikom) troSku.
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52. Da li Novi Pazar ima tzv. komunalije najskuplje u drzavi:

8 responses
® a. najskuplje u drzavi
@ b. nakon Beograda najskuplje
@ c. nisu toliko velike komunalije

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

53. Da li komunalije treba povecati ili smanijiti ili ostaviti istim:

9 responses

@ a. komunalije treba smanjiti obavezno
@ b. komunalije treba povedati

@ c. komunalije treba ostaviti istim

® d. ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

54. Koliki su doprinosi za "nedostajuéa parking mesta":
9 responses

@ a. 350.000 dinara
@ b. 500.000 dinara
@ c. 700.000 dianra
@ e. 900.000 dinara
@ f. 1.200.000 dinara
@® o. 1.500.000 dinara
@ h. 2.000.000 dinara
® j. ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*
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55. Da li je dobro $to se doprinosi za nedostajuéa parking mesta na svake dve godine povecavaju/
menjaju
9 responses

@ a. dobro je, jer nas time kontroli$u da svi
stanovi imaju dovoljno parkinga

@ b. nije normalno i dobro da se u jednom
ekonomskom veku investicije, viSe puta
menjaju pravila gradnje
c. ne znam odgovor

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms

Na pitanje da li Novi Pazar ima najskuplje doprinose za uredivanje gradskog
gradevinskog zemljista tj. tzv. komunalije (opstinski porez - harac), 50% investitora je istaklo
da su nakon Beograda najskuplje u drzavi, dok 37.5% smatra da su najskuplje u drzavi. Na
pitanje br. 53 da li ih treba smanjiti, 55.6% je odgovorilo da ih treba smanjiti a 22.2% da ih
treba ostaviti istim. Oko toga kolike su takse za nedostajuce parking mesto vecina je upoznata
da je to 1.500.000 dinara po parking mestu, odnosno neki smatraju da je to 900.000 i 1.200.000,
Sto je verovatno cena iz perioda dobijanja gradevinske dozvole. Na pitanje da li je dobro §to
opstina stalno menja cenu za parking mesto, polovina ispitanika je odgovorila da je dobro, jer
se tako kontrolisu investitori, a polovina je odgovorila da nije dobro.

56. Da li su trenutni uslovi gradjevine (troskovi komunalija, troskovi zemljista, troskovi betona i
materijala, troskovi priklju¢aka na Vodu i kanalizaci...tro sistem) doprineli da se poveéa broj investitora:

9 responses

@ a. DA, doveli su do poveéanja broja
investitora u visokogradniji, jer znam da
je mnogo investitora uslo u
visokogradnju

@ b. NE, doveli su do smanjenja broja
investitora u visokogradnji, jer znam da
je mnogo potencijalnih investitora nije
uslo u visokogradnju

C. ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

57. Sta rukovode¢i organi grada treba da odrade da bi se poveéala ulaganja u visoko-

gradnju:o responses

1) Transparentnost

2) Imaju mnogo pogodnosti koje mogu da daju investitorima

3) Dasmanje cene komunalija

4) Lakse dobijanje grad. dozvole. Olaksavanje prikljuc¢enja na struju.
5) Smanjenje cena komunalija.

Strana 101



6) Da jednim delom udu u suinvestiranje gradnje. Da neke katasterske parcele otkupi kalo bi
unapredila infrastrukturu grada, izgradi javna parking mesta i uredi vise zelenih povrSina i
decijih igralista... Sve to moze da uradi kroz oslobadenja jednog dela komunalija

7) Ulaganja u visokogradnju su dovoljno velika, potrebna su velika ulaganja u niskogradnju.

8) Da smanje komunalije

9) Ubrzati proces dobijanja potrebne dokumentacije

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Pitanje br. 57 je glasilo: ,,Sta rukovodeéi organi grada treba da odrade da bi se poveéala
ulaganja u visokogradnju?* i moze se primetiti da vecina ispitanika, u slobodnoj formi
odgovora, trazi da se smanje komunalije (opStinske takse). Mada ima zanimljivih ideja poput
da grad ude u javno-privatno partnerstvo u nekim projektima, ali i zahteva da se ubrza proces
donosenja dozvola.

58. Da li bi ste ponovo usli u sektor visokogradnje (kada bi moglo da se vrati vreme na pocetak
investicije):
9 responses

@ a. Da opet bi sve radio isto
@ b. Da ali bih neke stvari promenio

c. Ne bih vise nikada u$ao u visoko-
gradnju, investiciju bih usmerio u nesto
drugo

@® d.ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

59. Da li vam je ostala neka nekretnina neprodata:
9 responses

@ &. ne sve sam prodan

@ b. da, nedto je ostalo neprodato a
zgrada je davno zavrdena

@ b. da, nedto je ostalo neprodato ali je
investicija u toku

@ d. ne znam

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Na pitanje da li bi opet usli u sektor visokogradnje, 55.6% ispitanika je odgovorilo da bi
ponovo pokrenulo posao u ovoj grani, ali da bi dosta stvari radili drugacije. Dok na sledece
pitanje 77.8% ispitanika odgovara da su sve nekretnine prodali, 22.2% ispitanika tvrdi da nisu
prodali jedan broj nekretnina, ali da je investicija i dalje u toku. Dakle, mozemo zakljuciti da
ima prodaje i da ima prostora za rad ali da se radi drugacije.
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60. Da imate "milion eur" sada na raspolaganju, da li biste ih uloZili OPET u visoko-gradnju:

9 responses

@ a. ne bih, uloZio bih u neki drugi biznis
@ b. da, momentalno
c. razmislio bih
@ d. uloZio bih jedan deo novca
@® . ne znam

Ny

Izvor: Rezultati upitnika ,,google forms*

Poslednje pitanje koje je postavljeno investitorima glasi: ,,Da imate milion eura na
raspolaganju, da li biste ih ulozili OPET u visokogradnju?*, a struktura odgovora je sledeca:

1. 55.6% je odgovorilo da bi ulozili jedan deo novca (ali ne milion eura),
2. 33.3% je odgovorio da bi razmislio,
3. Svega jedan investitor je odgovorio da bi to uradio momentalno.

Dakle, ukoliko visokogradnju prati glas da je u pitanju visoko profitna oblast, zasto je
veéina investitora ipak skepticna oko ove grane? Da se vratimo na japansku izreku: ,,Ko
priznaje svoje neznanje, pokazuje ga jedanput, ko ga skriva, pokazuje ga viSe puta.” Vecina
investitora je intuitivno usla u ovu oblast i odgovor na zadnje pitanje nam to dokazuje. Ali, iz
toga proisti¢e pitanje Sta uzrokuje ovakav stav.
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2.3. PRILOZI ANKETNOG OBRAZCA
2.3.1.ANKETNI OBRAZAC ANKETE STANOVNISTVA

Anketa 07.06.2022. godine: znacaj sektora gradevine za razvoj Novog Pazara

Anketa o znacaju sektora visokogradnje za razvoj Novog Pazara
Molimo Vas da odgovorite iskreno: odgovori na pitanja su anonimni i koristice se za izradu
doktorske teze i nece se koristiti u komercijalne svrhe

1. Koliko imate godina?

a. Manje od 20

b. 20-25

d. 30-40

e. 40-50

f. 50-60

g. 60-70

h. Vise od 70

2. Va3 pol je:
a. Zensko
b. Musko

3. VaSe obrazovanje je:
a. Doktor nauka
b. Magistar nauka ili master
c. Visoka stru¢na sprema (fakultet)
d. Visa skola (visoka struc¢na Skola)
e. Srednje obrazovanje (srednja Skola)
f. KV skola (kvalifikovan radnik)
g. Osnovna skola

4. Status braka: Brac¢ni status
a. Ozenjen/udata
b. NeoZenjen/naudata
c. Razveden(a)/ udov-ac(ica)

5. Da li imate decu?
a. Nemam decu
b. Jedno dete
c. Dvoje dece
d. Troje dece
e. Cetvoro dece
f. Vise od Cetvoro

6. Zivite li sa roditeljima:

a. Da

b. Ne

c. Delimi¢na zajednica (Zive u okviru istog objekta ali zaseban ulaz ili celina)
7. Zivite u:

a. Stanu

b. Ku¢i

¢. Privremenom (montaznom) objektu

d. centru za kolektivno stanovanje
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8. Da li posedujete vlasnistvo nad objektom u kome Zivite?
a. Vlasnik / suvlasnik
b. Podstanar
c. Pazitelj objekta (osoba koja koristi ali se stara o tudoj nekretnini)
9. Koliko smatrate da je cena prose¢ne kirije u Novom Pazaru za dvosoban objekat (jedna
spavaca soba, dnevni boravak sa kuhinjom, kupatilo, hodnik, terasa)?
a. Manje od 50 eur
b. 50 do 100 eur
c. 100 do 150 eur
d. 150 do 200 eur
e. 200 do 250 eur
f. Vise od 250 eur
10. Koliko smatrate da je cena prosecne Kirije u Novom Pazaru za trosoban objekat (jedna
spavaca soba, dnevni boravak sa kuhinjom, kupatilo, hodnik, terasa)?
a. Manje od 50 eur
b. 50 do 100 eur
c. 100 do 150 eur
d. 150 do 200 eur
e. 200 do 250 eur
f. Vise od 250 eur
11. Za porodicu koja se odluci za Zivot u stanu sa bracnim saputnikom i jednim detetom,
koliko je potrebno soba?
a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno 1 dnevna i spavaca sa kuhinjom)
b. Jednosoban stan (jedna soba koja je ujedno i dnevna i1 spavaca sa kuhinjom)
c. Dvosoban stan (dnevna soba sa odvojenom ili spojenom kuhinjom i odvojena spavacéa
soba)
d. Trosoban stan (2 spavace sobe 1 dnevni boravak sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)
e. Cetvorosoban stan (3 spavaée sobe i dnevni boravka sa odvojenom ili spojenom
kuhinjom)
f. Penthaus (4 spavace sobe i dnevni boravak sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)
g. Vise od toga

12. Za porodicu koja se odluci za Zivot u stanu sa bracnim saputnikom i dva deteta, koliko je
potrebno soba?
a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)
b. Jednosoban stan (jedna soba koja je ujedno i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)
c. Dvosoban stan (dnevna soba sa odvojenom ili spojenom kuhinjom i odvojena spavaca
soba)
d. Trosoban stan (2 spavace sobe i dnevni boravak sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)
e. Cetvorosoban stan (3 spavaée sobe i dnevni boravka sa odvojenom ili spojenom
kuhinjom)
f. Penthaus (4 spavace sobe i dnevni boravka sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)
g. Vise od toga
14. Za porodicu koja se odluci za Zivot u stanu sa braénim saputnikom i Cetiri 1 viSe deteta,
koliko je potrebno soba?
a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno i1 dnevna i spavaca, sa kuhinjom)
b. Jednosoban stan (jedna soba koja je ujedno i dnevna i spavaca, sa odvojenom kuhinjom)
c. Dvosoban stan (dnevna soba sa odvojenom ili spojenom kuhinjom i odvojena spavaca
soba)
d. Trosoban stan (2 spavace sobe 1 dnevni boravak sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)
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.

Cetvorosoban stan (3 spavaée sobe i dnevni boravka sa odvojenom ili spojenom
kuhinjom)

f. Penthaus (4 spavace sobe i dnevni boravka sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)
g. Vise od toga
15. Da li posedujete informacije oko gradevinarstva:

16.

17.

18.

19.

20.

21.

23.
24.
25.

26.

a. Malo
b. Nimalo
c. Znam sve
d. Znam poprili¢no
Da li se Novi Pazar promenio i izgradio, kada je u pitanju izgled arhitekture?
a. Da (grad se izgradio i promenio)
b. Ne (nije)
c. delimi¢no
Da li ste zadovoljni stanjem i izgledom arhitekture grada?
a. Da (zadovoljan sam)
b. Ne (nisam zadovoljan)
c. Delimi¢no
Sta vam se svida kod izgleda novogradnje?
a. Visina zgrada
b. Boje fasada
c. Inovativnost arhitektonskih reSenja
d. Kvalitet
e. Nesto drugo? (dopisati ispod)

Sta vam se NE svida kod izgleda novogradnje?
a. Visina zgrada
b. Boje fasada
c. Inovativnost arhitektonskih reSenja
d. Kvalitet
e. Nesto drugo? (dopisati ispod)

Da li ste imali priliku da vidite izgled stanova u novogradnji?
a. Da
b. Ne

Da li vam se svideo raspored soba i arhitektonsko reSenje stanova u novogradnji?

a. Da

b. Ne

c. Vise da, nego ne

d. Vise ne, nego da
Sta vam se najvise svida kod novogradnje? (opisite)
Sta vam se najmanje svida kod novogradnje? (opisite)
Da li bi mogli da Zivite u stanu?

a. Nikada

b. Da

c. Samo kada bi morao

d. Samo ako bi pored stana, imao i vikendicu

Do ekonomske krize (Covid19) kolika je bila prose¢na cena stanova u Novom Pazaru?

a. Ispod 500 eur
b. izmedu 500-599 eur
c¢. izmedu 600-699 eur
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d. izmedu 700-799 eur
e. izmedu 800-899 eur
f. izmedu 900-999 eur
g. izmedu 1000-1099 eur
h. izmedu 1100-1199 eur
1. izmedu 1200-1299 eur
J- izmedu 1300-1399 eur
k. preko 1400 eur
27. NAKON ekonomske krize 2022. (Covid19 i ukrajinske krize) kolika je prose¢na cena
stanova u Novom Pazaru?
a. Ispod 500 eur
b. izmedu 500-599 eur
c. izmedu 600-699 eur
d. izmedu 700-799 eur
e. izmedu 800-899 eur
f. izmedu 900-999 eur
g. izmedu 1000-1099 eur
h. izmedu 1100-1199 eur
i. izmedu 1200-1299 eur
J. izmedu 1300-1399 eur
K. preko 1400 eur
28. Koliko se zgrada izgradilo u Novom Pazaru u periodu od 2016-2022. godine?
a. Oko 10 zgrada
b. 10 do 20 zgrada
c. 20 do 30 zgrada
d. 30 do 40 zgrada
e. 40 do 50 zgrada
f. 50 do 60 zgrada
g. 60 do 70 zgrada
h. 70 do 80 zgrada
i. 90 do 100 zgrada
j. 0d 100 do 150 zgrada
k. od 150 do 200 zgrada
I. od 200 od 300 zgrada
m. vise od 300 zgrada
29. Koliko se stanova napravilo u Novom Pazaru u periodu od 2016. do 2022. godine?
a. Manje od 100 stanova
b. Od 100 do 500 stanova
c¢. Od 500 do 1000 stanova
d. Od 1000 do 1500 stanova
e. Od 1500 do 2000 stanova
f. Od 2000 do 2500 stanova
g. Od 2500 do 3000 stanova
h. Od 3000 do 3500 stanova
I. Od 3500 do 4000 stanova
j. Od 4000 do 4500 stanova
k. Od 4500 do 5000 stanova
I. Od 5000 do 5500 stanova
m. Od 5500 do 6000 stanova
n. Od 6000 do 7000 stanova
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0. Od 7000 do 8000 stanova
p.Od 8000 do 9000 stanova
g. Od 9000 do 10000 stanova
r. Preko 10.000 stanova (10000-15000)
s. Preko 15.000 stanova (15000-20000)
t. Preko 20.000 stanova
30. Koliko Novi Pazar ima stanovnika?
a. Manje od 100.000 stanovnika
b. Od 100.000 do 110.000 stanovnika
c. Od 110.000 do 120.000 stanovnika
d. Preko 120.000 stanovnika
31. Da li smatrate da je Novi Pazar prenaseljen?
a. Da
b. Ne
c. Delimi¢no
32. Koliko novca smatrate da je sektor visokogradnje (zgrade) uplatio u opStinski budzet
(grada Novog pazara) u periodu od 2016. do 2022. za dobijanje gradevinskih dozvola:
a. Manje od 1.000.000 (milion eura)
b. Izmedu 1.000.000 i 5.000.000 eura
¢. Izmedu 5.000.000 i 10.000.000 eura
d. Izmedu 10.000.000 i 15.000.000 eura
e. Izmedu 15.000.000 1 20.000.000 eura
f. Izmedu 20.000.000 i 25.000.000 eura
g.Izmedu 25.000.000 1 30.000.000 eura
h. Izmedu 30.000.000 i 35.000.000 eura
1. Izmedu 35.000.000 1 40.000.000 eura
j. Izmedu 40.000.000 i 45.000.000 eura
k. Vise od 45.000.000 eura
33. Sta mislite koliko je PRE ekonomske krize (covid 19 i Ukrajine) investitora kostalo da
izgradi jedan m2 stana?
a. Manje od 300 eur po m2 su troSkovi gradnje
b. Oko 300 do 350 eur po m2 su troSkovi gradnje
¢. Oko 350 do 400 eur po m2 su troskovi gradnje
d. Oko 400 do 450 eur po m2 su troskovi gradnje
e. Oko 450 do 500 eur po m2 su troSkovi gradnje
f. Oko 550 do 600 eur po m2 su trosSkovi gradnje
g. Oko 600 do 650 eur po m2 su troskovi gradnje
h. Oko 650 do 700 eur po m2 su troSkovi gradnje
1. Oko 700 do 750 eur po m2 su troskovi gradnje
J. Oko 750 do 800 eur po m2 su troskovi gradnje
k. Oko 800 do 850 eur po m2 su troskovi gradnje
1. Oko 850 do 900 eur po m2 su troskovi gradnje
m. Oko 900 do 950 eur po m2 su troSkovi gradnje
n. Oko 950 do 1000 eur po m2 su troskovi gradnje
0. Preko 1000 eur po m2 su troskovi gradnje
34. Sta mislite koliko je POSLE ekonomske krize (covid 19 i Ukrajine) kosta investitora da
izgradi jedan m2 stana?
a. Manje od 300 eur po m2 su troskovi gradnje
b. Oko 300 do 350 eur po m2 su troSkovi gradnje
c. Oko 350 do 400 eur po m2 su troskovi gradnje
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d. Oko 400 do 450 eur po m2 su troskovi gradnje
e. Oko 450 do 500 eur po m2 su troskovi gradnje
f. Oko 550 do 600 eur po m2 su troskovi gradnje
g. Oko 600 do 650 eur po m2 su troskovi gradnje
h. Oko 650 do 700 eur po m2 su troskovi gradnje
i. Oko 700 do 750 eur po m2 su troskovi gradnje
j. Oko 750 do 800 eur po m2 su troskovi gradnje
k. Oko 800 do 850 eur po m2 su troSkovi gradnje
1. Oko 850 do 900 eur po m2 su troskovi gradnje
m. Oko 900 do 950 eur po m2 su troskovi gradnje
n. Oko 950 do 1000 eur po m2 su troskovi gradnje
0. Preko 1000 eur po m2 su troSkovi gradnje
35. Koliko ¢esto pricate sa prijateljima o izgradnji zgrada?

a. Nikada

b. Ponekada

c. Makar jednom nedeljno

d. Veoma cesto

e. U svaku kafu

36. Smatrate li da treba obustaviti izgradnju zgrada?
a. Ne
b. Momentalno
c. Treba zaustaviti izgradnju ovakvih zgrada
37. Da li bi ste Ziveli u nekom novom stambenom bloku Novog Pazara (koji bi imao svoju
Skolu, dom zdravlja, Siroke ulice, parkove, svoju opstinu, koji bi bio udaljen 10 km od
Novog Pazar itd.)?
a. Da
b. Nikada
c. Razmislio bih

38. Kad bi ste kupovali stan, za koju kvadraturu bi bili zainteresovani?
a. Oko 30 m2
b. Oko 40 m2
c. Oko 50 m2
d. Oko 60 m2
e. Oko 70 m2
f. Oko 80 m2
g. Oko 90 m2
h. Penthaus (preko 100 m2)
39. Da li je izgradnja zgrada resila problem parkinga?
a. Nije resila problem parkiranja
b. Pogorsala je problem parkiranja
c. Delimi¢no je resila problem parkiranja
d. Popravila je problem parkiranja
e. Resila je problem parkiranja
40. Zgrade koje se grade ili su izgradene od 2016-2022. koliko su parking mesta ,,stvorili“?
a. Manje od 1000 parkinga
b. Izmedu 1000 1 1500 parkinga
c. Izmedu 1500 1 2000 parkinga
d. Izmedu 2000 i 2500 parkinga
e. [Izmedu 2500 1 3000 parkinga
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f. Izmedu 3000 i 3500 parkinga
g. Izmedu 3500 1 4000 parkinga
h. Izmedu 4000 i 4500 parkinga
1. Izmedu 4500 1 5000 parkinga
41. Da li je izgradnja zgrada popravila elektro snabdevanje grada Novog Pazara:
a. Pogorsala je elektro snabdevanje
b. Nije uticala na elektro snabdevanje
c. Popravila je elektro snabdevanje
d. Ne znam
42. Da li je izgradnja zgrada popravila snabdevanje vodom grada Novog Pazara?
a. Pogorsala je snabdevanje vodom
b. Nije uticala na snabdevanje vodom
c. Popravila je snabdevanje vodom
d. Ne znam

43. Da li je izgradnja zgrada popravila usluge odlaganja otpada (dubreta) u gradu Novi Pazar?
a. Pogorsala je uslugu odlaganje otpada
b. Nije uticala na uslugu odlaganja otpada
c. Popravila je uslugu odlaganja otpada
d. Ne znam

44. Da li je izgradnja zgrada imala uticaj na razvoj kanalizacione infrastrukture?
a. Zgrade nista nisu doprinele razvoju kanalizacione mreze
b. Zgrada nisu imale veliki uticaj na kanalizacionu infrastrukturu
c. Zgrade su doprinele ulaganjima u kanalizacionu infrastrukturu
d. Ne znam

45. Ko treba da gradi parkove, zelene povrSine 1 igraliSta za decu?
a. Investitori koji grade zgrade
b. Grad Novi Pazar
c. Dobrotvorne i strane organizacije
d. Ne znam

46. Da li bi ste deo svoje parcele, "predali” da se napravi park za decu, gde bi mogla da se
igraju deca iz komsiluka (npr. imate 8 ari placa, da li biste poklonili 1.5 ar da se izgradi
igraliste ili park)?

a. Nikada

b. MoZda (razmislio bih)

¢. Uradio bih to kada bi to imao neko da organizuje

d. Da poklonim necu, ali bi pristao da prodam nekome ko bi to finansirao

47. Kako je izgradnja zgrada je uticala na ekologiju i zagadenost vazduha Novog Pazara?
a. Dovela je do preterane zagadenosti
b. Delimi¢no je doprinela povecanju zagadenosti
c. Nema uticaja na povecanu zagadenost
d. Zgrade su smanjile zagadenost, a krivci za zagadenost su kuce i fabrike

48. Znate li koliki je godisnji budzet grada Novog Pazara za 2022.godine?
a. 15.000.000 eur
b. 20.000.000 eur
c. 25.000.000 eur
d. 30.000.000 eur
e. 35.000.000 eur
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f. 40.000.000 eur
g. 45.000.000 eur
h. 50.000.000 eur

49. Koliko “doprinosi za uredivanje gradevinskog zemljista” (komunalije koje placaju
investitori zgrada) ucestvuju procentualno u budzetu Grada Novog Pazara?
a. Ne znam
b. 0%

c. Oko 5%

d. Oko 10%
e. Oko 15%
f. Oko 20%
g. Oko 25%
h. Oko 30%
i. Oko 35%
J. Oko 40%
k. Oko 45%
I. Oko 50%

50. Koliko radnika sektor gradevinarstva zaposljava u Novom Pazaru?

a. Oko 1000 zaposlenih

b. Oko 2000 zaposlenih

c. Oko 3000 zaposlenih

d. Oko 4000 zaposlenih

e. Oko 5000 zaposlenih

f. Oko 6000 zaposlenih

g. Oko 7000 zaposlenih

h. Preko 7000 zaposlenih

I. Ne znam
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2.3.2. ANKETNI OBRAZAC ANKETE INVESTITORA

Anketa investitora 25.01.2023. godine: Znacaj sektora gradevine za razvoj Novog Pazara

Molimo Vas da odgovorite iskreno: odgovori na pitanja su anonimni i koristi¢e se za izradu
doktorske teze i nece se koristiti u komercijalne svrhe

1. Koliko imate godina:

a. Manje od 20
b. 20-25

d. 30-40

e. 40-50

f. 50-60

g. 60-70

h. Vise od 70

2. Vas pol je:

a. Zensko
b. Musko

3. Vase obrazovanje je:

a. Doktor nauka

b. Magistar nauka ili master

c. Visoka stru¢na sprema (fakultet)

d. Visa skola (visoka struc¢na Skola)

e. Srednje obrazovanje (srednja Skola)
f. KV skola (kvalifikovan radnik)

g. Osnovna skola

4. Status u investiciji visokogradnje:

a. Bio sam deo investicije u jednoj zgradi (nisam vise u sektoru visokogradnje)
b. Bio sam deo investicije u vise zgrada (nisam vise u sektoru visokogradnje)
c. Bio sam deo investicije u jednoj zgradi (i dalje sam u visokogradnji)

d. Bio sam deo investicije u viSe zgrada (i dalje sam u visokogradnji)

5. Koji je vas status u investiciji:

a. Investitor

b. Partner u investiciji
c. Generalni menadzer
d. Prodavac stanova

e. Knjigovoda

6. Koliko je trajala gradnja viSespratnice (zgrade) u proseku - od temelja do krova (od momenta
dobijanja gradevinske dozvole)?

a. Oko 1 do lipo godine

b. Izmedu lipo godine i 2 godine
c. Izmedu 2 godine i 2ipo godine
d. Izmedu 2ipo godine i 3 godine
e. Vise od 3 godine
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7. Koliko ste stanova izgradili?

a. manje od 50
b. od 50 do 100
c. od 100 do 150
d. od 150 do 200
e. od 200 do 250
f. od 250 do 350
g. vise od 350

8. Koliko je vremena potrebno da se dobije gradevinska dozvola, od momenta kada se ugovori
parcela?

a. manje od pola godine
b. izmedu pola godine i godinu dana
c. viSe od godinu dana

9. Koliko smatrate da je cena prose¢ne kirije u Novom Pazaru za dvosoban objekat (jedna
spavaca soba, dnevni boravak sa kuhinjom, kupatilo, hodnik, terasa)?

a. Manje od 50 eur
b. 50 do 100 eur

c. 100 do 150 eur
d. 150 do 200 eur
e. 200 do 250 eur
f. Vise od 250 eur

10. Koliko smatrate da je cena proseéne kirije u Novom Pazaru za trosoban objekat (jedna
spavaca soba, dnevni boravak sa kuhinjom, kupatilo, hodnik, terasa)?

a. Manje od 50 eur
b. 50 do 100 eur

c. 100 do 150 eur
d. 150 do 200 eur
e. 200 do 250 eur
f. Vise od 250 eur

11. Za porodicu koja se odluci za Zivot u stanu sa braénim saputnikom i jednim detetom, koliko
je potrebno soba?

a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno i1 dnevna i spavaca sa kuhinjom)

b. Jednosoban stan (jedna soba koja je ujedno i dnevna i spavaca sa kuhinjom)

c. Dvosoban stan (dnevna soba sa odvojenom ili spojenom kuhinjom i odvojena spavaca
soba)

d. Trosoban stan (2 spavace sobe i1 dnevni boravak sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)
e. Cetvorosoban stan (3 spavacée sobe i dnevni boravka sa odvojenom ili spojenom
kuhinjom)

f. Penthaus (4 spavace sobe i dnevni boravak sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)

g. Vise od toga

12. Za porodicu koja se odluci za zivot u stanu sa bracnim saputnikom i dva deteta, koliko je
potrebno soba?

a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)
b. Jednosoban stan (jedna soba koja je ujedno i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)
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c. Dvosoban stan (dnevna soba sa odvojenom ili spojenom kuhinjom i odvojena spavaca
soba)

d. Trosoban stan (2 spavace sobe i dnevni boravak sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)
e. Cetvorosoban stan (3 spavace sobe i dnevni boravka sa odvojenom ili spojenom
kuhinjom)

f. Penthaus (4 spavace sobe i dnevni boravka sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)

g. Vise od toga

14. Za porodicu koja se odluci za zivot u stanu sa bracnim saputnikom i Cetiri i viSe deteta,
koliko je potrebno soba?

a. Garsonjera (jedna soba koja je ujedno i dnevna i spavaca, sa kuhinjom)

b. Jednosoban stan (jedna soba koja je ujedno i dnevna i spavaca, sa odvojenom kuhinjom)
c. Dvosoban stan (dnevna soba sa odvojenom ili spojenom kuhinjom i odvojena spavaca
soba)

d. Trosoban stan (2 spavace sobe i dnevni boravak sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)
e. Cetvorosoban stan (3 spavaée sobe i dnevni boravka sa odvojenom ili spojenom
kuhinjom)

f. Penthaus (4 spavace sobe i dnevni boravka sa odvojenom ili spojenom kuhinjom)

g. Vise od toga

15. Da li ste bili ukljuceni u svim fazama oko investicije u zradi/zgradama?

a. Malo

b. Nimalo

€. Znam sve

d. Znam poprili¢no

16. Da li se Novi Pazar promenio i izgradio, kada je u pitanju izgled arhitekture?

a. Da ( grad se izgradio i promenio)
b. Ne (nije)
c. delimi¢no

17. Da li ste zadovoljni stanjem i izgledom arhitekture grada:

a. Da (zadovoljan sam)
b. Ne (nisam zadovoljan)
c¢. Delimi¢no

18. Sta vam se svida kod izgleda novogradnje?

a. Visina zgrada
b. Boje fasada
c. Inovativnost arhitektonskih reSenja
d. Kvalitet
e. Nesto drugo? (dopisati ispod)
19. Sta vam se NE svida kod izgleda novogradnje?
a. Visina zgrada
b. Boje fasada
c. Inovativnost arhitektonskih resenja

d. Kvalitet
e. Nesto drugo? (dopisati ispod)
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20. Da li ste imali priliku da vidite izgled stanova u novogradnji konkurenata?

a. Da
b. Ne

21. Da li vam se svideo raspored soba i arhitektonsko reSenje stanova u novogradnji
konkurenata?

a. Da
b. Ne
c. Vise da, nego ne
d. Vise ne, nego da

23. Sta vam se najvise svida kod novogradnje konkurenata? (opisite)

24. Sta vam se najmanje svida kod novogradnje konkurenata? (opisite)

25. Da li bi mogli da zivite u stanu?

a. Nikada

b. Da

c. Samo kada bi morao

d. Samo ako bi pored stana, imao i vikendicu

26. Do ekonomske krize (Covid19) kolika je bila prosec¢na cena stanova u Novom Pazaru?

a. Ispod 500 eur

b. izmedu 500-599 eur

c. izmedu 600-699 eur

d. izmedu 700-799 eur

e. izmedu 800-899 eur

f. izmedu 900-999 eur

g. izmedu 1000-1099 eur
h. izmedu 1100-1199 eur
1. izmedu 1200-1299 eur
j. izmedu 1300-1399 eur
k. preko 1400 eur

27. NAKON ekonomske krize 2022 (Covid19 i ukrajinske krize) kolika je prosec¢na cena
stanova u Novom Pazaru:

a. Ispod 500 eur

b. izmedu 500-599 eur

c. izmedu 600-699 eur

d. izmedu 700-799 eur

e. izmedu 800-899 eur

f. izmedu 900-999 eur

g. izmedu 1000-1099 eur
h. izmedu 1100-1199 eur
1. izmedu 1200-1299 eur
j. izmedu 1300-1399 eur
k. preko 1400 eur
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28. Koliko se zgrada izgradilo u Novom Pazaru u periodu od 2016-2022.godine?

a. Oko 10 zgrada

b. 10 do 20 zgrada

c. 20 do 30 zgrada

d. 30 do 40 zgrada

e. 40 do 50 zgrada

f. 50 do 60 zgrada

g. 60 do 70 zgrada

h. 70 do 80 zgrada

i. 90 do 100 zgrada

j. od 100 do 150 zgrada
k. od 150 do 200 zgrada
I. od 200 od 300 zgrada
m. viSe od 300 zgrada

29. Koliko se stanova napravilo u Novom Pazaru u periodu od 2016 do 2022.godine?

a. Manje od 100 stanova

b. Od 100 do 500 stanova

¢. Od 500 do 1000 stanova

d. Od 1000 do 1500 stanova

e. Od 1500 do 2000 stanova

f. Od 2000 do 2500 stanova

g. Od 2500 do 3000 stanova

h. Od 3000 do 3500 stanova

i. Od 3500 do 4000 stanova

j. Od 4000 do 4500 stanova

k. Od 4500 do 5000 stanova

|. Od 5000 do 5500 stanova

m. Od 5500 do 6000 stanova

n. Od 6000 do 7000 stanova

0. Od 7000 do 8000 stanova

p.Od 8000 do 9000 stanova

g. Od 9000 do 10000 stanova

r. Preko 10.000 stanova (10000-15000)
s. Preko 15.000 stanova (15000-20000)
t. Preko 20.000 stanova

30. Koliko Novi Pazar ima stanovnika?

a. Manje od 100.000 stanovnika
b. Od 100.000 do 110.000 stanovnika
c¢. Od 110.000 do 120.000 stanovnika
d. Preko 120.000 stanovnika
31. Da li smatrate da je Novi Pazar prenaseljen?

a. Da
b. Ne
¢. Delimi¢no
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32. Koliko novca smatrate da je sektor visokogradnje (zgrade) uplatio u opstinski budzet (grada
Novog pazara) u periodu od 2016. do 2022. za dobijanje gradevinskih dozvola?

a. Manje od 1.000.000 (milion eura)

b. Izmedu 1.000.000 1 5.000.000 eura

c. Izmedu 5.000.000 1 10.000.000 eura
d. Izmedu 10.000.000 i 15.000.000 eura
e. Ilzmedu 15.000.000 i 20.000.000 eura
f. Izmedu 20.000.000 i 25.000.000 eura
g.Izmedu 25.000.000 i 30.000.000 eura
h. Izmedu 30.000.000 i 35.000.000 eura
1. Izmedu 35.000.000 i 40.000.000 eura
j. Izmedu 40.000.000 1 45.000.000 eura
k. Vise od 45.000.000 eura

33. Sta mislite koliko je PRE ekonomske krize (covid 19 i Ukrajine) kostalo investitora da
izgradi jedan m2 stana?

a. Manje od 300 eur po m2 su troSkovi gradnje

b. Oko 300 do 350 eur po m2 su troskovi gradnje
c. Oko 350 do 400 eur po m2 su troskovi gradnje
d. Oko 400 do 450 eur po m2 su troskovi gradnje
e. Oko 450 do 500 eur po m2 su troskovi gradnje
f. Oko 550 do 600 eur po m2 su troSkovi gradnje
g. Oko 600 do 650 eur po m2 su tro§kovi gradnje
h. Oko 650 do 700 eur po m2 su troSkovi gradnje
i. Oko 700 do 750 eur po m2 su troSkovi gradnje
J. Oko 750 do 800 eur po m2 su troskovi gradnje
k. Oko 800 do 850 eur po m2 su tro§kovi gradnje
1. Oko 850 do 900 eur po m2 su troskovi gradnje
m. Oko 900 do 950 eur po m2 su troskovi gradnje
n. Oko 950 do 1000 eur po m2 su troskovi gradnje
0. Preko 1000 eur po m2 su troSkovi gradnje

34. Sta mislite koliko je POSLE ekonomske krize (Covid 19 i Ukrajine) kosta investitora da
izgradi jedan m2 stana?

a. Manje od 300 eur po m2 su troSkovi gradnje

b. Oko 300 do 350 eur po m2 su troskovi gradnje
c¢. Oko 350 do 400 eur po m2 su troskovi gradnje
d. Oko 400 do 450 eur po m2 su troskovi gradnje
e. Oko 450 do 500 eur po m2 su troskovi gradnje
f. Oko 550 do 600 eur po m2 su troskovi gradnje
g. Oko 600 do 650 eur po m2 su troSkovi gradnje
h. Oko 650 do 700 eur po m2 su troskovi gradnje
1. Oko 700 do 750 eur po m2 su troskovi gradnje
j. Oko 750 do 800 eur po m2 su troskovi gradnje
k. Oko 800 do 850 eur po m2 su troSkovi gradnje
1. Oko 850 do 900 eur po m2 su troskovi gradnje
m. Oko 900 do 950 eur po m2 su troskovi gradnje
n. Oko 950 do 1000 eur po m2 su troskovi gradnje
0. Preko 1000 eur po m2 su troskovi gradnje
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35. Da li imate zdravstevnih problema:

a. Secer

b. Probleme sa radom srca

c. Pijem lekove za smirenje

d. Potpuno sam zdrav

e. Moje zdravstveno stanje je kombinacija vise medicinskih problema

36. Smatrate li da nadlezni organi treba da ubrzaju proces izgradnje zgrada?

a. Sadasnje stanje je idealno,
b. Momentalno bi trebalo ubrzati proces dobijanja dozvola
c. Treba zaustaviti izgradnju ovakvih zgrada

37. Da li bi ste GRADILI u nekom novom stambenom bloku Novog Pazara (koji bi imao svoju
Skolu, dom zdravlja, Siroke ulice, parkove, svoju opstinu, koji bi bio udaljen 10 km od Novog
Pazar itd.)?

a. Da
b. Nikada
¢. Razmislio bih

38. Kada kupci kupuju stan, za koju kvadraturu bi bili zainteresovani?

a. Oko 30 m2
b. Oko 40 m2
c. Oko 50 m2
d. Oko 60 m2
e. Oko 70 m2
f. Oko 80 m2
g. Oko 90 m2
h. Penthaus (preko 100 m2)

39. Da li je izgradnja zgrada resila problem parkinga?

a. Nije resila problem parkiranja

b. Pogorsala je problem parkiranja

c. Delimicno je resila problem parkiranja
d. Popravila je problem parkiranja

e. Resila je problem parkiranja

40. Zgrade koje se grade ili su izgradene od 2016-2022 koliko su parking mesta ,,stvorili“?

a. Manje od 1000 parkinga

b. Izmedu 1000 1 1500 parkinga
c. Izmedu 1500 1 2000 parkinga
d. Izmedu 2000 1 2500 parkinga
e. Izmedu 2500 1 3000 parkinga
f. Izmedu 3000 1 3500 parkinga
g. Izmedu 3500 1 4000 parkinga
h. Izmedu 4000 1 4500 parkinga
i. Izmedu 4500 i 5000 parkinga
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41. Da li je izgradnja zgrada popravila elektro-snabdevanje grada Novog Pazara?

a. Pogorsala je elektro-snabdevanje

b. Nije uticala na elektro-snabdevanje
c. Popravila je elektro-snabdevanje

d. Ne znam

42. Da li je izgradnja zgrada popravila snabdevanje vodom grada Novog Pazara?

a. Pogorsala je snabdevanje vodom
b. Nije uticala na snabdevanje vodom
c. Popravila je snabdevanje vodom

d. Ne znam

43. Da li je izgradnja zgrada popravila usluge odlaganja otpada (dubreta) u gradu Novi Pazar?

a. Pogorsala je uslugu odlaganje otpada

b. Nije uticala na uslugu odlaganja otpada
c. Popravila je uslugu odlaganja otpada

d. Ne znam

44. Da li je izgradnja zgrada imala uticaj na razvoj kanalizacione infrastrukture?

a. Zgrade nista nisu doprinele razvoju kanalizacione mreze

b. Zgrada nisu imale veliki uticaj na kanalizacionu infrastrukturu
c. Zgrade su doprinele ulaganjima u kanalizacionu infrastrukturu
d. Ne znam

45. Ko treba da gradi parkove, zelene povrsine i igralista za decu?

a. Investitori koji grade zgrade

b. Grad Novi Pazar

c. Dobrotvorne i strane organizacije
d. Ne znam

46. Dali je po vama normalna procedura, da investitori placaju takse za prikljucenje na vodovod
i kanalizaciju i troskove investicija u elektro-snabdevanje (napojni kablovi, trafo stanice) nakon
Sto su platili tzv. "komunalije"?

a. To je sasvim normalno da investitori plate i doprinesu razvoju zajednice
b. Nigde u razvijenom/normalnom svetu se ne placaju prikljucci
. nemam komentar

47. Kako je izgradnja zgrada je uticala na ekologiju i zagadenost vazduha Novog Pazara?

a. Dovela je do preterane zagadenosti

b. Delimic¢no je doprinela povecanju zagadenosti

c. Nema uticaja na povecanu zagadenost

d. Zgrade su smanjile zagadenost, a krivci za zagadenost su kuce i fabrike

48. Znate li koliki je godisnji budzet grada Novog Pazara za 2022.godine?

a. 15.000.000 eur
b. 20.000.000 eur
c. 25.000.000 eur
d. 30.000.000 eur
e. 35.000.000 eur
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f. 40.000.000 eur
g. 45.000.000 eur
h. 50.000.000 eur

49. Koliko ,,doprinosi za uredivanje gradevinskog zemljista” (komunalije koje placaju
investitori zgrada) ucestvuju procentualno u budzetu Grada Novog Pazara?

a. Ne znam
b. 0%

c. Oko 5%
d. Oko 10%
e. Oko 15%
f. Oko 20%
g. Oko 25%
h. Oko 30%
i. Oko 35%
j. Oko 40%
k. Oko 45%
I. Oko 50%

50. Koliko radnika sektor gradevinarstva zaposljava u Novom Pazaru?

a. Oko 1000 zaposlenih
b. Oko 2000 zaposlenih
c. Oko 3000 zaposlenih
d. Oko 4000 zaposlenih
e. Oko 5000 zaposlenih
f. Oko 6000 zaposlenih
g. Oko 7000 zaposlenih
h. Preko 7000 zaposlenih
i. Ne znam

51. Koliko iznose prose¢ne komunalije po m2 prodajne povrsine?

a. manje od 40 eur
b. od 40 - 60 eur

c. od 60- 80 eur

e. od 80 -100 eur

f. preko 100 eur

g. ne znam odgovor

52. Da li Novi Pazar ima tzv. komunalije najskuplje u drzavi?

a. najskuplje u drzavi
b. nakon Beograda najskuplje
c. nisu toliko velike komunalije

53. Da li komunalije treba povecati ili smanjiti ili ostaviti istim?

a. komunalije treba smanjiti obavezno
b. komunalije treba povecati

c. komunalije treba ostaviti istim

d. ne znam
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54. Koliki su doprinosi za ,,nedostajuca parking mesta‘“?

a. 350.000 dinara
b. 500.000 dinara
c. 700.000 dianra
e. 900.000 dinara
f. 1.200.000 dinara
g. 1.500.000 dinara
h. 2.000.000 dinara
J. ne znam

55. Da li je dobro $to se doprinosi za nedostaju¢a parking mesta na svake dve godine
povecavaju/ menjaju?

a. dobro je, jer nas time kontroliSu da svi stanovi imaju dovoljno parkinga

b. nije normalno i dobro da se u jednom ekonomskom veku investicije, vie puta menjaju
pravila gradnje

C. ne znam odgovor

56. Da li su trenutni uslovi gradevine (troskovi komunalija, troskovi zemljista, troSkovi betona
I materijala, troSkovi prikljucaka na vodu i kanalizaciju i elektro-sistem) doprineli da se poveca
broj investitora?

a. DA, doveli su do povecanja broja investitora u visokogradnji, jer znam da je mnogo
investitora uslo u visokogradnju

b. NE, doveli su do smanjenja broja investitora u visokogradnji, jer znam da je mnogo
potencijalnih investitora nije uslo u visokogradnju

C. ne znam

57. Sta rukovodec¢i organi grada treba da odrade da bi se poveéala ulaganja u visoko-gradnju?

58. Da li bi ste ponovo usli u sektor visokogradnje (kada bi moglo da se vrati vreme na pocetak
investicije)?

a. Da, opet bi sve radio isto

b. Da, ali bih neke stvari promenio

c. Ne bih viSe nikada uSao u visoko-gradnju, investiciju bih usmerio u nesto drugo
d. ne znam

59. Da li vam je ostala neka nekretnina neprodata?

a. ne sve sam prodao

b. da, nesto je ostalo neprodato a zgrada je davno zavrSena
b. da, nesto je ostalo neprodato ali je investicija u toku

d. ne znam

60. Da imate milion eur, da li biste ih ulozili u visokogradnju?

a. ne bih, ulozio bih u neki drugi biznis
b. da, momentalno

c. razmislio bih

d. ne znam
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2.4. STATISTICKA OBRADA DOBIJENIH PODATAKA

U cilju istrazivanja postavljen je cilj da ¢e ispitanike predstavljati kompanije koje se bave
visokogradnjom u formi imenovanih ili neimenovanih (anonimnih ispitanika) tako da uzorak
nece biti veliki ali ¢e biti reprezentativan za sektor, buduci da je u pitanju sektor sa malim
brojem subjekata. Ispitanike ¢e predstavljati kompanije koje se bave visokogradnjom u formi
imenovanih ili neimenovanih (anonimnih ispitanika) tako da uzorak nece biti veliki ali ¢e biti
reprezentativan za sektor, buduci da je u pitanju sektor sa malim brojem subjekata.

U anketi koja je sprovedena medu stanovnistvom grada Novog Pazara ucestvovalo je 117
ispitanika, putem ankete na druStvenim mrezama, ¢ime su zadovoljeni svi neophodni uslovi da
se dode do izvesnih zakljucaka jer je uzorak (n), ve¢i od 100. Kada je u pitanju anketa
investitora anketirano je njih 9, u formi anonimnih ispitanika. Neki od 9 investitora koji su
autoru poznati, napravili su i 3 do 4 zgrade, tako da je ukupan broj zgrada obuhvacenih anketom
15, Sto ¢ini 22.72% ukupne lokalne gradevinske industrije, §to uzorak ¢ini prihvatljivim.
Osnovna premisa i hipoteza ove doktorske disertacije se ogleda u postavci hipoteze:

Opsta hipoteza (H0): Visokogradnja na lokalnom podrucju je sektor u kome se uglavnom ne
primenjuje stratesko planiranje, niti se vrsi pocetna investiciona analiza projekata cime se
investiciono odlucivanje pre svega bazira na intuiciji ili kopiranju konkurenata.

Cilj istrazivanja doktorske disertacije je da se na osnovu pozitivnih saznanja i iskustava
razvijenih ekonomija utvrde moguénosti za strateski razvoj visokogradnje na regionalnom
podru¢ju. Cilj je dokazati koliko su investicioni projekti u oblasti visokogradnje zaista
primamljivi i rentabilni. Sa druge strane, utvrditi koliko su povoljni za jednu privredu ali i
kolike rizike nose sa sobom, uzimajuéi osobenosti mikroekonomskog sistema.

2.5. STATISTICKA OCENA MISNJENJA GRAPANA OKO CENE KOSTANJA

Potrebno je vecu paznju posvetiti statistickoj oceni cene koStanja koju su ispitanici dali,
jer cena koStanja predstavlja srz ove doktorske disertacije. Nameravali smo kroz program SPSS
proveriti kako su ispitanici tretirali pitanje cene kostanja pre Covid-19 Krize.

Za statisticku ocenu podataka koristili smo se IBM SPPS programom, verzija 26.
Dobijeni SPSS izlaz je analiza tabele ucestalosti sedam varijabli, 1 to ,,godina* (starost),
,obrazovanje* (obrazovanje), ,,informacije* (informacije), ,,Do ekonomske krize prosecna cena
stana NP (prose¢na cena stana pre ekonomske krize), ,,NAKON ekonomske krize prosecna
cena sna NP“ (proseCna cena stana nakon ekonomske krize), ,,PRE ekonomske krize CK m2*
(prosecna cena kvadrata pre ekonomske krize) i ,,POSLE ekonomske krize krize CK m2 stana“
(prosecna cena kvadratnog metra posle ekonomske krize).
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GET DATA
/TYPE=XLSX
/CELLRANGE=FULL
/READNAMES=0N
/DATATYPEMIN PERCENTAGE=95.0
/HIDDEN IGNORE=YES.

EXECUTE.

DATASET NAME DataSetl WINDOW=FRONT.

Frequencies

Statistics
Do NAKON POSLE
ekonomske  ekonomske  PRE ekonomske
kriza prosecna krize prosecna ekonomske  krize CK m2
godina  obrazovanje informacije cenastana NP cenasna NP  krize CK m2 stana

N Valid 117 117 117 117 117 117 117
Missing 0 0 0 0 0 0 0
Frequency Table
Broj godina
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent

Valid a. Manje od 20 4 3,4 3,4 3,4

b. 20-25 18 15,4 15,4 18,8

d. 30-40 62 53,0 53,0 71,8

e. 40-50 22 18,8 18,8 90,6

f. 50-60 9 77 7,7 98,3

g. 60-70 1 9 9 99,1

h. Vise od 70 1 9 9 100,0

Total 117 100,0 100,0
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Nivo obrazovanja

Cumulative
Frequency Percent  Valid Percent Percent

Valid a. Doktor nauka 8 6,8 6,8 6,8

b. Magistar nauka ili master 27 23,1 23,1 29,9

c. Visoka stru¢na sprema (fakultet) 53 45,3 45,3 75,2

d. Visa skola (visoka struc¢na skola) 6 51 51 80,3

e. Srednje obrazovanje (srednja Skola)22 18,8 18,8 99,1

f. KV skola (kvalifikovan radnik) 1 9 9 100,0

Total 117 100,0 100,0

Informacije
Cumulative
Frequency Percent  Valid Percent Percent

Valid a. Malo 50 42,7 42,7 42,7

b. Nimalo 13 11,1 11,1 53,8

C. Znam sve 10 8,5 8,5 62,4

d. Znam poprilicno 44 37,6 37,6 100,0

Total 117 100,0 100,0

NAKON ekonomske krize prosecna cena stana NP
Frequency Percent Valid Percent Cumulative Percent

Valid a. Ispod 500 eur 3 2,6 2,6 2,6

b. izmedu 500-599 eur 2 1,7 1,7 4,3

d. izmedu 700-799 eur 2 1,7 1,7 6,0

f. izmedu 900-999 eur 2 1,7 1,7 7,7

g. izmedu 1000-1099 eur 10 8,5 8,5 16,2

h. izmedu 1100-1199 eur 31 26,5 26,5 42,7

i. izmedu 1200-1299 eur 39 33,3 33,3 76,1

j. izmedu 1300-1399 eur 19 16,2 16,2 92,3

k. preko 1400 eur 9 7,7 7,7 100,0

Total 117 100,0 100,0

PRE ekonomske krize CK m2
Cumulative
Frequency Percent  Valid Percent Percent

Valid a. Manje od 300 eur po m2 21 17,9 17,9 17,9

su troSkovi gradnje

b. Oko 300 do 350 eur po 23 19,7 19,7 37,6

m2 su troskovi gradnje

Bez cene zemljista oko 1 9 9 38,5

600€

c. Oko 350 do 400 eur po 16 13,7 13,7 52,1

m2 su troskovi gradnje

d. Oko 400 do 450 eurpo 13 11,1 11,1 63,2

m?2 su troskovi gradnje

e. Oko 450 do 500 eur po 13 11,1 11,1 74,4

m2 su troskovi gradnje

f. Oko 550 do 600 eurpo 9 1,7 1,7 82,1

m2 su troskovi gradnje

g. Oko 600 do 650 eurpo 7 6,0 6,0 88,0

m?2 su troskovi gradnje
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h. Oko 650 do 700 eur po 2 1,7 1,7 89,7
m2 su troskovi gradnje
i. Oko 700 do 750 eurpo 2 1,7 1,7 91,5
m2 su troskovi gradnje
J- Oko 750 do 800 eurpo 2 1,7 1,7 93,2
m2 su troskovi gradnje
m. Oko 900 do 950 eur po 2 1,7 1,7 94,9
m2 su troskovi gradnje
n. Oko 950 do 1000 eur pol 9 9 95,7
m2 su troskovi gradnje
Nisam upucen 1 9 9 96,6
Otkud mogu to znati 1 9 9 97,4
Sada duplo vise 1 9 9 98,3
X© 1 9 9 99,1
Zavisi od kvaliteta 1 9 9 100,0
Total 117 100,0 100,0
POSLE ekonomske krize CK m2 stana
Valid Cumulative
Frequency Percent Percent Percent
Valid a. Manje od 300 eur po m2 su troskovi gradnje 5 4,3 4,3 4,3
b. Oko 300 do 350 eur po m2 su troSkovi gradnje 7 6,0 6,0 10,3
¢. Oko 350 do 400 eur po m2 su troskovi gradnje 9 7,7 7,7 17,9
d. Oko 400 do 450 eur po m2 su troskovi gradnje 12 10,3 10,3 28,2
e. Oko 450 do 500 eur po m2 su troskovi gradnje 12 10,3 10,3 38,5
f. Oko 550 do 600 eur po m2 su troskovi gradnje 15 12,8 12,8 51,3
g. Oko 600 do 650 eur po m2 su troskovi gradnje 10 8,5 8,5 59,8
h. Oko 650 do 700 eur po m2 su troSkovi gradnje 7 6,0 6,0 65,8
i. Oko 700 do 750 eur po m2 su troskovi gradnje 6 51 51 70,9
Isto kao i pre krize 1 9 9 71,8
j. Oko 750 do 800 eur po m2 su troskovi gradnje 9 7,7 7,7 79,5
k. Oko 800 do 850 eur po m2 su troskovi gradnje 9 7,7 7,7 87,2
1. Oko 850 do 900 eur po m2 su troskovi gradnje 4 3.4 3.4 90,6
m. Oko 900 do 950 eur po m2 su troskovi gradnje 3 2,6 2,6 93,2
n. Oko 950 do 1000 eur po m2 su troskovi gradnje 1 9 9 94,0
Nisam upucen 1 9 9 94,9
0. Preko 1000 eur po m2 su troskovi gradnje 2 1,7 1,7 96,6
Oko 800 1 9 9 97,4
Skuplje sigurno 1 9 9 98,3
Vise nego pre 1 9 9 99,1
X 1 9 9 100,0
Total 117 100,0 100,0

Izvor: Anketa autora kroz SPSS

Analiza tabele ucestalosti daje broj vazec¢ih odgovora i odgovora koji nedostaju za svaku
promenljivu, kao i distribuciju ucestalosti, procente, vazece procente i kumulativne procente za
svaku kategoriju unutar svake promenljive. Na primer, varijabla ,,godina“ ima sedam
kategorija, sa ucestaloscu i procentom ispitanika u svakoj kategoriji, kao i vaze¢im procentom
1 kumulativnim procentom. Iste informacije su date 1 za ostalih Sest varijabli.

Sve u svemu, analiza pruza informacije o distribuciji odgovora za svaku varijablu i moze
se koristiti za identifikaciju obrazaca ili trendova unutar podataka. Medutim, bez dalje analize
ili konteksta, tesko je izvuci bilo kakve smislene zakljucke samo iz ovog rezultata.
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Tako, koriste¢i SPSS smo uradili dodatne statisticki znacajne ocene i dosli smo do
slede¢ih podataka kada je u pitanju poznavanje gradevine, odnosno, da od 117 ispitanika,
odgovor 101 ispitanika moze da ima statisti¢ki znacaj:

MEANS TABLES=poM2uEURCckPreKrize BY informacije
/CELLS=MEAN SEMEAN MEDIAN COUNT STDDEV MIN MAX RANGE NPCT.
Case Processing Summary

Cases

Included Excluded Total

N Percent N Percent N Percent
po m2 u EUR ck Pre Krize 101 86.3% 16 13.7% 117 100.0%
* informacije
Report
po m2 u EUR ck Pre Krize

Std. Error Std. % of Total

informacije Mean of Mean Median N Deviation Minimum Maximum Range N
a. Malo 425,54 19,326 375,00 46 131,073 300 775 475  45.5%
b. Nimalo 515,00 72,954 450,00 10 230,699 325 925 600  9.9%
C. Znam sve 430,56 35,546 425,00 9 106,637 300 575 275  8.9%
d. Znam 400,00 18,819 375,00 36 112,916 300 675 375  35.6%
poprili¢no
Total 425,74 13,691 375,00 101 137,589 300 925 625  100.0%

Izvor: Anketa autora kroz SPSS

Ovaj SPSS izvestaj prikazuje deskriptivnu statistiku za promenljivu pod nazivom ,,po m2
u EUR ck Pre Krize“ u odnosu na cetiri razli¢ite vrednosti kategori¢ke varijable ,,m2*, kao i
ukupnu statistiku za ceo uzorak. Tumacenje za svaki red izvestaja:

1. Prvired (oznacen sa "a. Malo") pokazuje da je za podgrupu ucesnika koji su izjavili da imaju
"malo” (malo) znanja o temi, srednja ocena na promenljivoj "po" bila je 425,54, sa
standardnom greskom od 19,326. Medijan skor je bio 375,00, a u ovoj podgrupi bilo je 46
ucesnika. Minimalni rezultat je bio 300, a maksimalni 775, Sto je rezultiralo rasponom od
475. Konac¢no, ova podgrupa predstavlja 45.5% ukupne veli¢ine uzorka.

2. Drugi red (oznacen sa ,,b. Uopste ne”) prikazuje istu statistiku, ali za podgrupu ucesnika koji
su izjavili da ,,uopSte ne” (nemaju) znanja o temi. U ovoj podgrupi bilo je samo 10 ucesnika,
a njihov srednji rezultat je bio 515,00 sa mnogo ve¢om standardnom greskom od 72,954.
Medijana skor je bio 450,00, a raspon (range) 600. Ova podgrupa predstavlja samo 9.9%
ukupne veli¢ine uzorka.

3. Treci red (oznacen sa ,,c. Znam sve*) prikazuje statistiku za podgrupu ucesnika koji su
prijavili da ,,znam sve* (znam sve) o temi. U ovoj podgrupi bilo je samo 9 u€esnika, a njihov
srednji rezultat je bio 430,56 sa standardnom greskom od 35,546. Medijan skor je bio 425,00,
a raspon 275. Ova podgrupa predstavlja samo 8.9% ukupne veli¢ine uzorka.

4. Cetvrti red (oznacen sa "d. Znam dosta") prikazuje statistiku za podgrupu uéesnika koji su
prijavili da imaju "znam dosta” (znam dosta) znanja o temi. U ovoj podgrupi bilo je 36
ucesnika, a njihov srednji rezultat je bio 400,00 sa standardnom greskom od 18,819.
Medijana skor je bio 375,00, a raspon (range) 375. Ova podgrupa predstavlja 35.6% ukupne
veli¢ine uzorka.

Poslednji red (oznacen sa ,,Ukupno*) prikazuje ukupnu statistiku za ceo uzorak. Prose¢na
ocena za ceo uzorak bila je 425,74 sa standardnom greSkom od 13,691, a medijana 375,00.
Ukupna veli¢ina uzorka bila je 101 ucesnik, a raspon je bio 625.
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U ovom izvestaju vidimo da je standardna devijacija za ceo uzorak (137,589) prilicno
velika, Sto ukazuje da su rezultati na promenljivoj ,,po* rasporedeni u Sirokom opsegu.
Standardne devijacije za svaku podgrupu su takode relativno velike, u rasponu od 106.637 do
230.699. Ovo sugeriSe da postoji znacajna varijabilnost u rezultatima na razli¢itim nivoima
znanja o ovoj temi. Dakle, nismo uspeli da utvrdimo u kategoriji ,,ko koliko zna oko gradevine*,
da takvi su bili generalno kao grupa blizi tom da utvrde ,,pribliznije* tacan tj. za uslove u Novom
Pazaru realnije uslove cene kostanja m? u visokogradnji. Ali u kategoriji onih koji su rekli da
,;malo znaju“ o gradnji ima onih koji su odgovorili da je CK 775 eura po m? i u kategoriji onih
koji su odgovorili da ,,znaju poprilicno* ima onih koji su odgovorili da je CK oko 675 eur po
m?. Tako da pojedini ispitanici se nalaze izmedu ili blizu ,,taénog* odgovora tj .priblizno taénog.
Dok se najveci deo uzorka nalazi u potpuno pogreSnom razmisljanju o ovoj temi. Posebno je tu
zanimljiva ta tre¢a grupa koja ,,zna sve* o gradevini a kao §to smo objasnili njihova medijana
je 425 eura po m? za cenu kostanja, dok je maksimum u ovoj grupi bio 575.

Kod autora se ovde javilo pitanje: zasto toliki broj dobro upucenih u gradevinu ima takvo
misljenje da je cena kosStanja toliko niska?

Dalje koriste¢i SPSS program smo pokusali da odgonetnemo da li po nivou obrazovanja
i polu moZemo da utvrdimo da ima razlike u razmisljanjima oko cene kostanja u visokogradnji.

MEANS TABLES=poM2uEURCckPreKrize BY Obrazovanje Pol
/ICELLS=MEAN COUNT STDDEV.
Case Processing Summary

Cases

Included Excluded Total

N Percent N Percent N Percent
po m2 u EUR ck Pre Krize * 102 87.2% 15 12,8% 117 100.0%
Obrazovanje
po m2 u EUR ck Pre Krize * Pol 102 87.2% 15 12,8% 117 100.0%

po m2 u EUR ck Pre Krize * Obrazovanje
po m2 u EUR ck Pre Krize

Obrazovanje Mean N Std. Deviation
a. Doktor nauka 382,14 7 96,517

b. Magistar nauka ili master 491,00 25 134,218

c. Visoka stru¢na sprema (fakultet) 420,45 44 153,475

d. Visa skola (visoka struc¢na Skola) 415,00 5 65,192

e. Srednje obrazovanje (srednja Skola) 366,25 20 100,090

f. KV skola (kvalifikovan radnik) 475,00 1 .

Total 424,75 102 137,269

po m2 u EUR ck Pre Krize * Pol
po m2 u EUR ck Pre Krize

Pol Mean N Std. Deviation
a. Zensko 428,57 56 139,596
b. Musko 420,11 46 135,771
Total 424,75 102 137,269

Izvor: Anketa autora kroz SPSS

Ovaj SPSS izvesStaj predstavlja rezultate srednje analize varijable pod nazivom
,»poM2uEURCckPreKrize* na osnovu dve nezavisne varijable: ,,Obrazovanje* (obrazovanje) i
,»Pol*“ (pol). Uzorak se sastoji od 117 slucajeva, sa 102 slucaja (87.2%) ukljucenih i 15 slucajeva
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(12.8%) iskljucenih, a prva tabela, ,,Rezime obrade predmeta®, daje broj i procenat slucajeva
ukljucenih i iskljucenih iz analize za svaku nezavisnu varijablu, dakle, od 117 ispitanika veza
moguca kod 102, i opet buduci da je broj u uzorku veci od 100, rezultat je validan.

Druga tabela, ,,po m2 u EUR ck Pre Krize * Obrazovanje®, prikazuje srednju vrednost,
standardnu devijaciju i1 veli¢inu uzorka za svaki nivo promenljive ,,Obrazovanje“. Srednje
vrednosti se kre¢u od 366,25 za ,,Srednje obrazovanje” do 491,00 za ,,Magistar nauka ili
master”. Ukupna srednja vrednost za promenljivu ,,poM2uEURckPreKrize* je 424,75.

Treca tabela: ,,po m2 u EUR ck Pre Krize * Pol*, prikazuje srednju vrednost, standardnu
devijaciju 1 veli¢inu uzorka za svaki nivo promenljive ,,Pol“. Srednje vrednosti za Zene i
muskarce su 428,57 i 420,11, respektivno. Ukupna srednja vrednost za promenljivu
»poM2uEURCckPreKrize* je 424,75.

Ukratko, ovaj izveStaj pruza informacije o srednjim vrednostima za promenljivu
,»poM2uEURCckPreKrize* na osnovu nezavisnih promenljivih ,,Obrazovanje® i ,,Pol“. Rezultati
sugeriSu da mogu postojati neke razlike u srednjim vrednostima ,,poM2uEURckPreKrize* za
razli¢ite nivoe obrazovanja i pol, ali bi dalja statisticka analiza bila neophodna da bi se ovi
nalazi potvrdili ali postoji i dalje ogromno odstupanje sa onim §to ¢e se utvrditi u daljim
delovima, kolika je stvarno cena kosStanja u visokogradnji.

Nakon rezultata iz ove tabele autora jos vise zanima: zasto toliki broj visokoobrazovanih
misli da je cena kostanja toliko niska?

Zanimalo nas je i, budu¢i da Zene manje ucestvuju gradevinskom sektoru, da li postoji
razlika u misljenju oko prosecne cene. Za te potrebe smo koristili T-test.

T-TEST GROUPS=PoI(1 2)
IMISSING=ANALYSIS
/VARIABLES=poM2uEURCckPreKrize
ICRITERIA=CI(.95).

T-Test
Group Statistics
| |Po| N Mean Std. Deviation  Std. Error Mean
po m2 u EUR ck Pre Krize a.Zensko 56 428,57 139,596 18,654
b. Musko 46 420,11 135,771 20,018
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Independent Samples Test
Levene's Test
for Equality of
Variances t-test for Equality of Means
Std. 95% Confidence
Mean Error Intel‘val Of the

Sig. (2- Differen Differen Difference

F Sig. t df tailed) ce ce Lower Upper
po m2 u EUR Equal ,215 ,644 308 100 , 758 8,463 27,438 -45,974 62,899
ck Pre Krize variances
assumed
Equal ,309 97,149 ,758 8,463 27,363 -45,844 62,769
variances not
assumed

lzvor: Anketa autora kroz SPSS

Ovo je izvestaj iz nezavisnog uzorka t-testa u SPSS-u, sa ciljem poredenja srednjih
vrednosti dve grupe na promenljivoj ,,poM2uEURckPreKrize*“. Grupe su definisane kao ,,Pol*
112, pri ¢emu su grupa 1 zene, a grupa 2 muskarci. Tabela grupne statistike daje srednju
vrednost, standardnu devijaciju i standardnu gresku za svaku grupu. Veli¢ina uzorka za Zene
(grupa 1) je 56, a srednja vrednost je 428,57 sa standardnom devijacijom od 139,596. Veli¢ina
uzorka za muskarce (grupa 2) je 46, a srednja vrednost je 420,11 sa standardnom devijacijom
od 135,771. Tabela za ispitivanje nezavisnih uzoraka daje rezultate t-testa. Levenov test za
jednakost varijansi testira da li su varijanse dve grupe jednake. F vrednost je 0,215, a p-vrednost
je 0,644, sto ukazuje da ne postoji znacajna razlika u varijansama izmedu dve grupe.

T-test za jednakost srednjih vrednosti testira da li postoji znacajna razlika u srednjim
vrednostima izmedu dve grupe. Vrednost t je 0,308, stepeni slobode (df) je 100, a p-vrednost je
0,758, $to nije znacajno. Zbog toga ne uspevamo da odbacimo nultu hipotezu da su srednje
vrednosti dve grupe jednake. Srednja razlika je 8,463 sa standardnom greskom od 27,438.
Interval pouzdanosti od 95% za srednju razliku se krece od -45,974 do 62,899 kada se
pretpostave jednake varijanse, i -45,844 do 62,769 kada se ne pretpostave jednake varijanse.
Posto intervali poverenja ukljucuju nulu, ovo dalje podrzava zaklju€ak da ne postoji znacajna
razlika u srednjim vrednostima izmedu dve grupe.

Dakle i dalje ostaje da se Zene i muskarci ne razlikuju u misljenju po pitanju cene kostanja,
te se kod autora jo$ intezivnije produbilo pitanje: zasto toliki broj muskaraca i Zena smatra da
je cena kostanja toliko niska?

ONEWAY poM2uEURCckPreKrize BY informacije
/ICONTRAST=-13-1-1
ISTATISTICS DESCRIPTIVES HOMOGENEITY
/PLOT MEANS
IMISSING ANALYSIS
/[POSTHOC=TUKEY ALPHA(0.05).
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Oneway

po m2 u EUR ck Pre Krize

Descriptives

95% Confidence Interval for

Std. Std.  Mean Minimum  Maximum
N Mean Deviation Error Lower Bound Upper Bound
a. Malo 46 425,54 131,073 19,326 386,62 464,47 300 775
b. Nimalo 10 515,00 230,699 72,954 349,97 680,03 325 925
c.Znamsve 9 430,56 106,637 35,546 348,59 512,52 300 575
d. Znam 36 400,00 112,916 18,819 361,79 438,21 300 675
poprili¢no
Total 101 425,74 137,589 13,691 398,58 452,90 300 925
Test of Homogeneity of Variances
Levene
Statistic dfl df2 Sig.
po m2 u EUR ck Pre Based on Mean 3,124 3 97 ,029
Krize Based on Median 1,644 3 97 ,184
Based on Median and 1,644 3 66,598 ,188
with adjusted df
Based on trimmed mean 2,699 3 97 ,050
ANOVA
po m2 u EUR ck Pre Krize
Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Between Groups 103735,672 3 34578,557 1,875 ,139
Within Groups  1789333,635 97 18446,739
Total 1893069,307 100
Contrast Coefficients
informacije
d. Znam
Contrast a.Malo b.Nimalo c.Znamsve poprili¢no
1 -1 3 -1 -1
Contrast Tests
Value of Sig. (2-
Contrast Contrast ~ Std. Error  t df tailed)
po m2 u EURAssume equal 1 288,90 139,875 2,065 97 ,042
ck Pre Krize variances
Does not assume 1 288,90 223,363 1,293 9,756 ,226

equal variances
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Post Hoc Tests

Multiple Comparisons
Dependent Variable: po m2 u EUR ck Pre Krize

Tukey HSD
Mean 95% Confidence Interval
Difference (I- Lower

(1) informacije  (J) informacije  J) Std. Error Sig. Bound Upper Bound

a. Malo b. Nimalo -89,457 47,389 240 -213,34 34,42
C. Znam sve -5,012 49,504 1,000 -134,42 124,40
d. Znam 25,543 30,223 ,833 -53,46 104,55
poprili¢no

b. Nimalo a. Malo 89,457 47,389 240 -34,42 213,34
C. Znam sve 84,444 62,404 532 -78,69 247,58
d. Znam 115,000 48,550 ,090 -11,92 241,92
poprili¢no

€. Znam sve a. Malo 5,012 49504 1,000 -124,40 134,42
b. Nimalo -84,444 62,404 532 -247,58 78,69
d. Znam 30,556 50,617 931 -101,76 162,87
poprilicno

d. Znam a. Malo -25,543 30,223 ,833 -104,55 53,46

popriliéno b. Nimalo 115000 48550 090 241,92 11,92
C. Znam sve -30,556 50,617 931 -162,87 101,76

Homogeneous Subsets

po m2 u EUR ck Pre Krize

Tukey HSDa,b

Subset for alpha = 0.05

informacije N 1

d. Znam poprili¢no 36 400,00

a. Malo 46 425,54

c. Znam sve 9 430,56

b. Nimalo 10 515,00

Sig. ,095

Means for groups in homogeneous subsets are displayed.
a. Uses Harmonic Mean Sample Size = 15,348.

b. The group sizes are unequal. The harmonic mean of the group sizes is

used. Type I error levels are not guaranteed.
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Means Plots

520
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Mean of po m2 u EUR ck Pre Krize
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a. Malo b. Nimalo c.Znam sve d. Znam papriliEno

informacije

Izvor: Anketa autora kroz SPSS

Analiza je jednosmerna ANOVA sa nezavisnom promenljivom ,,informacije® (nivo
informacija) i zavisnom promenljivom ,,po m2 u EUR ck Pre Krize* (kvadratni metri u EUR
pre krize). Podaci se sastoje od 101 zapazanja, podeljenih u 4 grupe na osnovu nivoa
informisanosti (a = Malo, b = Nimalo, ¢ = Znam sve, d = Znam poprili¢no).

Deskriptivna statistika pokazuje da se srednji kvadratni metri u evrima pre krize razlikuju
izmedu Cetiri grupe. Medutim, rezultati ANOVA pokazuju da razlika nije statisticki znacajna,
posto je p-vrednost veca od 0,05 (p=0,139).

Test homogenosti varijansi pokazuje da je pretpostavka o jednakim varijansama medu
grupama narusena, posto je p-vrednost manja od 0,05 (p=0,029). Zbog toga se post-hoc testovi
izvode koriS¢enjem Tukei HSD testa, koji se prilagodava za nejednake varijanse.

Post-hoc testovi pokazuju da nema statisticki znacajne razlike u srednjim kvadratnim
metrima u EUR pre krize izmedu bilo kog od parova grupa, osim kontrasta izmedu grupe b
(Nimalo) i grupe a (Malo), gde razlika je marginalno znacajna (p=0,24). Grafikon srednje
vrednosti prikazuje vizuelni prikaz srednjih vrednosti i standardnih gresaka za svaku grupu.

Ukratko, analiza sugeriSe da ne postoji znacajna razlika u srednjim kvadratnim metrima
u EUR pre krize izmedu Cetiri grupe na osnovu nivoa informisanosti. Medutim, pretpostavka o
jednakim varijansama medu grupama je narusena i postoji marginalno znacajna razlika izmedu
CK srednjih kvadratnih metara u EUR pre krize grupa koje imaju informacija: Nimalo i Malo.

Buduc¢i da nam statisticke analize ankete gradana ni po kom osnovu, ne mogu otkriti neku
zakonitost da vidimo u narednom poglavlju §ta su investitori odgovorili na sli¢an upitnik ali ne
1 bas isti upitnik.

Strana 132



2.6. STATISTICKA OCENA MISJENJA INVESTITORA OKO CENE KOSTANJA

Anketa koja se sprovedena medu investitorima oko najznacajnijeg dela ankete, a to je
cena kostanja, nije uspela mnogo da nam otkrije jer su nam pogotovo investitori dali razlicite
odgovore u tabeli frekvencija koja je obradena kroz program SPSS. Tako svih 9 autora je dalo
razli¢ite odgovore oko cene kostanja.

FREQUENCIES VARIABLES=poM2uEURcCkKRIZA
/ORDER=ANALYSIS.

Frequencies

Statistics
Po m2 CK u EUR nakon krize
N Valid 9
Missing 0O
Po m2 CK u EUR pre krize

Cumulative
Frequency Percent  Valid Percent Percent

Valid 325 1 11,1 11,1 11,1
425 1 11,1 11,1 22,2
475 1 11,1 11,1 33,3
525 1 11,1 11,1 444
625 1 11,1 11,1 55,6
675 1 11,1 11,1 66,7
725 1 11,1 11,1 77,8
775 1 11,1 11,1 88,9
925 1 111 11,1 100,0
Total 9 100,0 100,0

Medutim, ako bi investitore podelili prema odgovoru koliko su stanova izgradili,
generalno dobijamo nesto bolju analizu podataka.

*Nonparametric Tests: Independent Samples.
NPTESTS

/INDEPENDENT TEST (poM2uEURCckKRIZA) GROUP (KolikoSteStanovalzgradili)
MEDIAN(TESTVALUE=SAMPLE COMPARE=PAIRWISE)

IMISSING SCOPE=ANALYSIS USERMISSING=EXCLUDE

ICRITERIA ALPHA=0.05 CILEVEL=95.

Nonparametric Tests
Hypothesis Test Summary

Null Hypothesis Test Sig. Decision
1 The medians of Po m2 CK u Independent-Samples Median ,029 Reject the null
EUR nakon krize are the same  Test hypothesis.

across categories of

KolikoSteStanovalzgradili.

Asymptotic significances are displayed. The significance level is ,050.
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Independent-Samples Median Test
Po m2 CK u EUR pre krize across ,,KolikoSteStanovalzgradili*
Independent-Samples Median Test Summary

Total N 9
Median 625,000
Test Statistic 9,000%0
Degree Of Freedom 3
Asymptotic Sig.(2-sided test) ,029

a. At least one cell has an expected value less than one.

b. More than 20% of the cells have expected values less than five.

Independent-Samples Median Test

1000
Grand Median = 625,0

200

on krize

a0o

700 l

g00

300

Pom2 CK uEl

400

300
a.mane b.od30 dod150 g wviseod
od 50 do 100 do 200 350

KolikoSteStanovalzgradili
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Pairwise Comparisons of KolikoSteStanovalzgradili

Sample 1-Sample 2 Test Statistic Sig. Adj. Sig.?

a. manje od 50-b. od 50 do 100 3,733 ,053 ,320
a. manje od 50-d. od 150 do 200 1,200 273 1,000
a. manje od 50-g. vise od 350 1,200 273 1,000
b. od 50 do 100-d. od 150 do 200 ,750 ,386 1,000
b. od 50 do 100-g. vise od 350 3,000 ,083 ,500
d. od 150 do 200-g. vise od 350 2,000 ,157 ,944

Each row tests the null hypothesis that the Sample 1 and Sample 2 distributions are the
same.

Asymptotic significances (2-sided tests) are displayed. The significance level is ,05.

a. Significance values have been adjusted by the Bonferroni correction for multiple tests.

Continuous Field Information Po m2 CK u EUR nakon ...

N=9
Min = 325
2 Max = 925
Mean = 608,3
Std. Dev. = 188,75
2 ---------------------------------------------------
="
(& ]
—
[ k]
=
(=
a 1
| =
L
A @ 1 1 ! ===
[n]

200 400 E00 S00 1000

PomzZ CK u EUR nakon krize
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Categorical Field Information KolikoSteStanovalzgradili
Total N= 9

Count

a. manje b od&0 d od 150 Q. vise od
od 580 do 100 do 200 250

KolikoSteStanovalzgradili

Izvor: Anketa autora kroz SPSS

Ovaj SPSS nalaz pokazuje rezultate nezavisnog uzorka neparametarskog testa, konkretno
testa medijane, koji ispituje da li postoji znacajna razlika u medijanima kontinuirane varijable
(Po m2 CK u EUR nakon krize) izmedu razli¢itih kategorija kategoricke varijable
(KolikoSteStanovalzgradili).

Nulta-hipoteza je da su medijani isti u svim kategorijama KolikoSteStanovalzgradili.
I1zlaz pokazuje da je nulta hipoteza odbacena (p = 0,029), Sto ukazuje da postoji znacajna razlika
u medijanama,,Po m2 CK u EUR nakon krize* izmedu kategorija ,,KolikoSteStanovalzgradili*.

Takode su prikazana poredenja u paru da bi se ispitale razlike izmedu specifi¢nih
kategorija KolikoSteStanovalzgradili. Prilagodene vrednosti znaCajnosti pokazuju da samo
poredenje izmedu uzoraka a (manje od 50) i b (50 do 100) ima marginalno znacajnu razliku (p
=0,320). Sva ostala poredenja imaju p-vrednosti vece od alfa nivoa od 0,05.
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2.7. STATISTICKA OCENA MISLJENJE GRADANA I INVESTITORA OKO CENE
KOSTANJA

Budu¢i da su investitori dali poprili¢no razliCite odgovore oko cene kostanja, kao gradani,
ali sa velikom razlikom da je prosek kod investitora bio znatno veci, u ovom poglavlju ¢emo
samo uporediti proseCnu cenu investitora sa cenama u anketi gradana. Dakle kao korektivni
faktor u t-testu, koristimo srednju cenu iz istrazivanja investitora i kroz program SPSS-a
odradujemo t-test.

T-TEST
ITESTVAL=619.44
IMISSING=ANALYSIS
/VARIABLES=poM2uEURCckPreKrize
/CRITERIA=CI(.95).

T-Test
One-Sample Statistics

N Mean Std. Deviation Std. Error Mean
po m2 u EUR ck Pre Krize 102 424,75 137,269 13,592

One-Sample Test

Test Value = 619.44

95% Confidence Interval

Sig. (2- Mean of the Difference
t df tailed) Difference Lower Upper
po m2 u EUR ck Pre -14,324 101 ,000 -194,685  -221,65 -167,72

Krize

Izvor: Anketa autora kroz SPSS
Ako sprovedemo t-test jednog uzorka koristeci slede¢u sintaksu:

T-TEST

ITESTVAL=619,44
IMISSING=ANALIZA
IVARIABLES=poM2uEURCckPreKrize
/ICRITERIA=CI(.95).

Varijabla koja se testira je ,,poM2uEURckPreKrize*, koja ima veli¢inu uzorka od 102,
srednju vrednost od 424,75 i standardnu devijaciju od 137,269. Nulta hipoteza koja se testira je
da je srednja vrednost populacije ,,poM2uEURckPreKrize* jednaka 619,44. Test je rezultirao
sa t-vrednoséu od -14,324 i p-vrednoséu od 0,000, Sto znac¢i da se srednja vrednost uzorka
,»poM2uEURCckPreKrize“ znacajno razlikuje od hipotetizovane srednje vrednosti populacije od
619,44. Srednja razlika je -194,685, sa intervalom poverenja od 95% u rasponu od -221,65 do
-167,72. U zakljucku, na osnovu rezultata t-testa, mozemo odbaciti nultu hipotezu i zakljuciti
da se srednja vrednost populacije ,,poM2uEURckPreKrize* znacajno razlikuje od 619,44.
Nazalost 1 bez SPSS- smo mogli zakljuciti da neSto mnogo ne Stima u podacima i
razmisljanjima koje imaju gradani koji fakti¢ki tvrde da je cena kostanja po m? jednaka 424.75
eur po m?, dok investitori kazu da je to 619.44 eur, $to je ogromna razlika od ¢ak 194.68 eura
po m?,

Strana 137



2.8. SINDROM CENE KOSTANJA OD 500 EURA

Autor smatra da postoji nesto Sto se zove: ,,sindrom cene od 500 eura“. I da postoji duboko
uverenje populacije da se tokom izgradnje zgrada cena kosStanja izjednacuje sa tom cenom od
famoznih 500 eura. Takva razmisljanja dodatno potpiruju novinski ¢lanci koji su se javljali 1
2017.1 2018. ali ¢ak i 2023. godine na raznim portalima:

1) Kako do stana u Beogradu za manje od 500 EUR po kvadratu? % (2017)
2) Kvadrat 500 EUR - ko moze da ga kupi??’ (2018)

3) U tri opstine u Srbiji kvadratni metar kosta manje od 500 evra: Koliko kostaju stanovi
u novogradnji? (2023) 2

Naravno da se ne za cenu kostanja, veé cenu od 500 eur po m? ne moze o&ekivati kvalitet,
osnovno pitanje koje se nametnulo tokom ovog istrazivanja jeste sledece:

Sta ako je vecéina anketiranih gradana u pravu i kvadrat zaista u ostalim delovima Srbije
moze da se sagradi za 500 eura? Odgovor na to pitanje se ne moze naci toliko u ceni materijala
jer smo u | poglavlju utvrdili da se cene materijala drasti¢no ne razlikuju izmedu Beograda i
Novog Pazara do ukrajinske krize (izuzev 2022. godine) dok su cene gotovih proizvoda tj.
stanova gotovo identi¢ne izmedu Novog Pazara i Kraljeva i Kragujevca do 2019. godine.

Medutim, kada uporedimo cene gotovih proizvoda izmedu velikih gradova (Beograda i
Novog Sada) i Novog Pazara, u | poglavlju mogli smo videti da su razlike poprili¢ne da je stan
u Novom Sadu u proseku 1.500 eura, dok je u Beogradu 2.500 eura po m? dok je cena
repromaterijala gotovo identi¢na.

U poglavlju I smo mogli videti da je cena cementa u Novom Sadu veca 17% od cene
cementa u Beogradu, ali sa druge strane da je cena cementa u Novom Pazaru 6% veca od cene
u Beogradu. Istrazivanje je pokazalo, da postoji velika razlika u percepciji cene kostanja koju
ispoljavaju gradani kao ispitanici 1 investitori kao ispitanici.

Razlika medu ove dve grupe ispitanika je u ogromnom iznosu, tako da se odgovori moraju
otkriti na drugom polju, a da nije cena repromaterijala, jer smo ve¢ ukazali da se cena
repromaterijala ne razlikuje drasti¢no.

Sledec¢i deo cene kostanja stanova, ako nije repromaterijal, autor je pokusao da nade u
ceni tzv. doprinosa za uredenje gradskog gradevinskog zemljiSta (opStinske takse) koja se
popularno medu investitorima nazivaju ,.,komunalije®.

2% https://www.ekapija.com/news/1716338/kako-do-stana-u-beogradu-za-manje-od-500-eur-po-kvadratu

27 https://www.b92.net/biz/vesti/srbija/kvadrat-500-eur-ko-moze-da-ga-kupi-1391997

2 https://www.danas.rs/vesti/ekonomija/u-tri-opstine-u-srbiji-kvadratni-metar-kosta-manje-od-500-evra-koliko-
kostaju-stanovi-u-novogradnji/
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2.9. CENE DOPRINOSA ZA GRADEVINSKE DOZVOLE U KANTONU SARAJEVO

Ako bi uporedili stanje doprinosa za uredenje gradskog gradevinskog zemljiSta, neke
bivse drzave velike SFRJ (Socijalisticke Federativne Republike Jugoslavije), sigurno je da bi
tebalo krenuti od nase matice Bosne i Hercegovine (BiH).

Zbog koplikovanog politi¢ko-pravnog okruzenja bile bi nam potrebno mnogo prostora
kanton Sarajevo koji se sastoji od 9 opstina prikazanih u tabeli ispod. Budzet kantona Sarajevo
je milijarda i 438 miliona KM (konvertabilnih maraka)?, sto je 735.25 miliona eura (prema
kursu 0,5113).

Tako ako kanton Sarajevo uporedimo za glavnim gradom Republike Srbije, Beogradom,
¢iji budzet za 2023. godinu je 172.569.792.090 dinara, §to je prema kursu 117,5 iznosi oko
1.468.679.081,62 €, dolazimo do zakljucka da je i kanton Sarajevo izrazito razvijena regija.
Kanton Sarajevo (KS), prema popisu iz 2013. godine ima 413.593 stanovnika (grad Sarajevo:
275.524), * od ukupno 3.531.159 stanovnika BiH. KS u uvozu ugestvuje sa ¢ak 34.8% ukupne
BiH, u broju turista 44.9% a u neto plati sa 123.4%.

Tabela br. 22: Prikaz cene doprinosa za uredenje gradevinskog zemljista u Sarajevu

Kanton Sarajevo Konvertabilnih maraka | EUR kurs 0,5113

R. Br. | Opstina od do od do

1 Centar Nejasno 150KM/m? x % uceiée pripremnih radova

2 Hadziéi Po stvarnim troSkovima uredenja gradevinskog zemljista

3 Tlidza Nema podataka

4 Ilijas 40 KM 120 KM 20,45 € 61,36 €

5 Novi grad Sarajevo 13,5 KM 81 KM 6,90 € 41,42 €

6 Novo Sarajevo U zavisnosti od vrednosti potrebnih radova

7 Stari Grad * 16,31 KM | 97,83 KM 8,34 € 50,02 €

8 Trnovo 170 KM 272 KM 86,92 € 139,07 €

9 Vogosca Zavisno od stepena izgradenosti

Izvor: Poslovni vodi¢: ,,Investirajte u Kanton Sarajevo®, Sarajevo 2021. godine

Za nasu analizu je od velike vaznosti prikazati makar jednu od 9 opstina, te za primer
uzimamo opstinu Stari Grad koja se nalazi u strogom centru u kome su takse od 8,34-50,02
eura. Budu¢i da u daljim delovima rada prikazujemo projekat X koji ima 3641,74 m?,

Cena taksi za izdavanje gradevinske dozvole u Sarajevu bi projekat X, hipoteticki, kostala
od 30.369,57 € do 182.161,58 € u zavisnosti od opremljenosti same lokacije odredenim
prikljuécima (struja, voda, kanalizacija, gas, ulica, kontejneriisl.). Dakle, vide¢emo u narednim
poglavljima da je Novi Pazar drasti¢no skuplji od kantona Sarajevo tj. opstine Stari Grad.

29 Pristupljeno (29. mart 2023.) https://vlada.ks.gov.ba/aktuelnosti/novosti/kanton-sarajevo-za-ovu-godinu-dobio-
budzet-od-milijardu-i-438-miliona-km
30 Pristupljeno (29. mart 2023.), http://www.statistika.ba/?show=12&id=19000
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3. UTICAJ DOPRINOSA ZA UREDENJE GRADSKOG
GRADEVINSKOG ZEMLJISTA (LOKALNIH TAKSI) NA CENU
KOSTANJA STANOVA U NOVOM PAZARU | OSTALIM DELOVIMA
SRBIJE

Budué¢i da nam je istrazivanje medu investitorima i gradanima ukazalo da postoje
ogromne razlike u percepciji cene koStanja u gradevini, gde je vecina ispitanika medu
gradanima smatrala da je cena koStanja dosta niska, a da u prvom poglavlju nismo uspeli da
takvu vezu nademo u ceni koStanja repromaterijala.

U ovom poglavlju smo uporedili ,,doprinose za uredenje gradskog gradevinskog
zemljista“ (lokalnih taksi) u Novom Pazaru i odredenim gradovima Republike Srbije i podaci
su nazalost porazavajuéi. Tako, tabela br. 24, ukazuje da je Novi Pazar najskuplji grad za takse
koje se isplacuju gradu, za tzv. komunalije, odnosno pomenute doprinose.

Gradove koje smo uporedivali jesu:

1) Nis,

2) Beograd,

3) Novi Sad,

4) Leskovac,

5) Kraljevo,

6) Kragujevac,

7) Novi Pazar, odluka od 2019.
8) Novi Pazar, odluka od 2015.
9) Cacak.

Iako je pocetna namera da se samo uporede koeficijenti ,,stambene namene* tokom
januara 2023. Godine, uvidelo se da su razlike dramati¢ne. Tabela br. 24 je sastavljena na
osnovu podatka koji su dobijeni stavljanjem u odnos razli¢itih koeficijenata iz razli¢itih odluka
o0 doprinosima iz tabele br. 23, tako da su tu prikazani i linkovi koji vode do istih odluka o
doprinosima.

Tabela br. 23: Prikaz odluka o doprinosima razlicitih gradova na osnovu kojih je sastavljena tabela

Sluzbeni

glasnik
LSl list
grada NiSa“,
br. 92/2016.
od
1| Nig 11.8.2016.
godine, a
stupila je na
snagu
19.8.2016.
LSl list
Grada
Beograda
2 | Beograd | godina LIX https://www.beoland.com/zemljiste/propisi/
broj 16 od 2.
aprila 2015.
godine

Grad Link

http://www.gu.ni.rs/wp-content/uploads/Odluka-o-utvrdivanju-
doprinosa-za-uredivanje-gradevinskog-zemljista.pdf
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Novi
Sad

SI. list
Grada
Novog
Sada
godina
XXXIV
broj 11 od
27. marta
2015.
godine

https://skupstina.novisad.rs/wp-content/uploads/2016/12/sl-11-1.pdf

Leskova

("SI
glasnik
grada
Leskovca",
br.
42/2020)

http://demo.paragraf.rs/demo/combined/Old/t/t2021 01/LE 042 2020

5 | Kraljevo

("SI list
grada
Kraljeva",
br.
11/2015,
26/2015 i
22/2018)

http://demo.paragraf.rs/demo/combined/Old/t/t2018 10/t10 0094.htm

»
Kragujevac

SI. SI. list
grada
Kragujevca
" br.
34/2017)lis
t grada
Kragujevca
" br.
34/2017)

http://demo.paragraf.rs/demo/combined/Old/t/t2017 12/t12 0333.htm

Novi
7 | Pazar
2019

("SI. list
grada
Novog
Pazara", br.
2/2019,
1/2020 i
11/2020)

http://demo.paragraf.rs/demo/combined/Old/t/t2020 12/NP 011 2020

Novi
8 | Pazar
2015

("SI. list
grada
Novog
Pazara", br.
1/2015)

http://demo.paragraf.rs/demo/combined/Old/t/t2015 03/t03 0332.htm

9 | Cadak

("SI list
grada
Cacka", br.
4/2015,
5/2016 i
20/2016)

http://demo.paragraf.rs/demo/combined/Old/t/t2016 11/t11 0084.htm

Izvor: Autor na osnovu
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Tabela br. 24: Uporedni prikaz koeficijenata koji se koriste za izracunavanje doprinosa za uredivanje gradskog gradevinskog zemljista

Ni§ | Beograd Novi Sad | Leskovac | Kraljevo
Urbanisticka zona
Zona Koeficijent Zona Koeficijent Zona Koeficijent Zona Koeficijent Zona Koeficijent
Prva zona 0,07 Zona za$t. Zel. 0,1 Ekstra zona 0,1 Ekstra zona 0,08 Ekstra zona 0,1
Druga zona 0,066 Ekstra | 11 Prva zona 0,0969 Prva zona 0,06 Prva zona 0,05
Treca zona 0,059 [ 0,1 Druga zona 0,0807 Druga zona 0,05 Druga zona 0,02
Cetvrta zona 0,051 I 0,0968 Treca zona 0,0669 Treca zona 0,04 Treca zona 0,01
Peta zona 0,043 I11i zona ul. prav. 0,0742 Cetvrta zona 0,0519 Cetvrta zona 0,03
Sesta zona 0,028 [\ 0,0534 Peta zona 0,0438 Peta zona 0,02
Sedma zona 0,018 Vv 0,0402 Sesta zona 0,0346 Sesta zona 0,007
Sedma A zona 0,015 Vi 0,0281 Sedma zona 0,0243 Sedma zona 0,004
Sedma B zona 0,014 VII 0,014 Osma zona 0,007
Osma zona 0,013 VI 0,0042
Osma A zona 0,011 Zona spec. nam. 0,0534
Namena objekta
Namena Koeficijent Namena objekta Koeficijent Namena Koeficijent Namena Koeficijent Namena Koeficijent
Poslovha zgrada 15 Komercijalna 1,5 Komercijalna 15 Stambena ind. 0,3 Stambena ind. 0,5
Stambena 0,76 Stambena 1 Stambena 1,4 Stambena kol. 0,5 Komercijalna 15
Porodi¢na kuc¢a 0,66 Proizvodna 0 Proizvodna 0 Komercijalna 1 Proizvodna 0,3
Obijekti javne
namene Kkoji nisu
U javnoj svojini 1,3 Javna 1,2 Javna 0,8 Proizvodna 0 Ostale namene 0,3
Ostale namene 0,4 Ostala 0,2 Javna 0,5
Javna 0,4
Nedostajuéa komunalna infrastruktura
. % - % - % - % - %
Naziv infrastr. I Naziv infrastr. i Naziv infrastr. I~ Naziv infrastr. o Naziv infrastr. o
umanjenja umanjenja umanjenja umanjenja umanjenja
Ned.asfalt 10% Ned.saobraéajnica 20% Ned.saobraéajnica 20% Ned.saobrac¢ajnica 25% Ned.saobrac¢ajnica 10%
Ned. trotoar 5% Ned.kan. mreza 10% Ned.kan. mreza 10% Ned.kan. mreza 20% Ned.kan. mreza 7%
Ned.kan. mreza 10% Ned.vod. mreza 10% Ned.vod. mreza 5% Ned.vod. mreza 15% Ned.vod. mreza 7%
Ned.vod. mreza 5% Ned.ele. mreza 5% Trotoar 5% Ned. trotoar 3%
Ned.topl.mreza 20% Javna rasveta 5% Javna rasveta 3%
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Kragujevac Novi Pazar 2019 | Novi Pazar 2015 Cacak
Urbanisti¢ka zona
Zona Koeficijent Zona Koeficijent Zona Koeficijent Zona Koeficijent
EKSTRA 0,1 Ekstra zona 0,1 Ekstra zona 0,1 Ekstra zona 0,1
I 0,08 I A zona 0,09 | A zona 0,09 Prva zona 0,08
1 0,06 I B zona 0,08 | B zona 0,08 Druga zona 0,06
i 0,05 Il A zona 0,07 Il A zona 0,07 Treéa zona 0,03
\Y% 0,03 Il B zona 0,06 Il B zona 0,06 Cetvrta zona 15
Vv 0,01 I11 A zona 0,05 111 A zona 0,05 Peta zona 3
11l B zona 0,04 111 B zona 0,04 Sesta zona 2
IV A zona 0,03 IV A zona 0,03
IV B zona 0,02 IV B zona 0,02
V zona 0,01 V zona 0,01
Namena
Namena Koeficijent Namena objekta Koeficijent Namena Koeficijent Namena Koeficijent
Obj. javne namene u Objekti javne Komercijalna, objekti javne namene u
priv.svojini 0,5 namene 0,7 Individualna 0,4 privatnoj svojini 15
Poslovanje 0,8 Porodi¢no stamb 0,6 Stambena 1,2 Stambena 1,2
Stanovanje (najmanje 3 stana) 0,55 Stambena 14 Privr-proizv 0,2 Pomo¢ni, ekonomski, reklamni 1,1
Stanovanje (do dva stana) 0,4 Komercijalna 15 Posl.-komerc 0,6
Objekti ostale namene 0,3 Poslovanje 15 Posl.-usluzna 0,6
Proizv.poslovanje 0,6 Javna namena 0,4
Porodi¢na 0,4 Ekonomska 0,2
Ekonomska 0,2
Nedostajuéa komunalna infrastruktura
Naziv infrastr. % . Naziv infrastr. % umanjenja | Naziv infrastr. % . Naziv infrastr. % .
umanjenja umanjenja umanjenja
Ned. saobradajnica 10% Ned.saobraéajnica 5% Izrada urb. planova i geo. podl. j.rasv. 1.5%
Ned. kanalizaciona mreza 5% Ned. kanal. mreza 4% Izgradnja vodovodne mreze 5.5%
Nedostaju¢a vodovodna mreza 5% Ned. vodov.mrezZa 4% fekalne kanalizacije, ivi¢njaka 3.5%
Izgradnja trotoara 3.2%
Asfaltiranje ulice 8.5%
Izgradnja ki$ne kanalizacije 7.8%

Izvor: Autor na osnovu odluka o doprinosima za uredenje gradskog gradevinskog zemljista razli¢itih gradova
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Tabela br. 28 nam je, nazalost, ukazala da je i 2015, a dodatno i 2017. godine grad Novi
Pazar, bio jedan od gradova sa najnepovoljnijim koeficijentima za izgradnju u Srbiji po pitanju
,.takse za dobijanje gradevinske dozvole*. Tako Zakon o planiranju i izgradnji je propisao:

6.1. Doprinos za uredivanje gradevinskog zemljista
Clan 96

Za uredivanje gradevinskog zemljiSta placa se doprinos jedinici lokalne samouprave na
¢ijoj teritoriji je planirana izgradnja objekta.

Novc¢ana sredstva dobijena od doprinosa za uredenje gradevinskog zemljista koriste
se za uredivanje (pripremanje i opremanje) gradevinskog zemljista, pribavljanje
gradevinskog zemljiSta u javnu svojinu i izgradnju i odrZavanje objekata komunalne
infrastrukture.

Clan 97

Doprinos za uredivanje gradevinskog zemljista placa investitor.

Iznos doprinosa se utvrduje reSenjem o izdavanju gradevinske dozvole tako S$to se
osnovica koju Cini proseéna cena kvadratnog metra stanova novogradnje u jedinici
lokalne samouprave, odnosno gradskoj opstini, prema poslednjim objavljenim podacima
organa nadleznog za poslove statistike, pomnoZzi sa ukupnom neto povrsinom objekta koji
je predmet gradnje, izrazenom u metrima kvadratnim, i sa koeficijentom zone i koeficijentom
namene objekta koje utvrduje jedinica lokalne samouprave.

Koeficijent zone iz stava 2. ovog ¢lana ne moZe biti veéi od 0,1, a koeficijent namene
ne moze biti veci od 1,5.

Iznos doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljiSta se umanjuje za troSkove
infrastrukturnog opremanja gradevinskog zemljiSta sredstvima investitora, na osnovu ugovora
zakljucenog u skladu sa ¢lanom 92. ovog zakona, kao 1 za vrednost zemljiSta koje investitor
ustupa jedinici lokalne samouprave za izgradnju infrastrukturnih objekata.

Jedinica lokalne samouprave najkasnije do 30. novembra tekuce godine utvrduje
koeficijente iz stava 2. ovog ¢lana.

Investitor koji dostavi odgovarajuce sredstvo obezbedenja placanja ima pravo da iznos
doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljista isplati u najmanje 36 mesecnih rata, a onaj
koji placa naknadu jednokratno, pre podnoSenja prijave radova, ima pravo na
umanjenje u iznosu od najmanje 30%, u skladu sa odlukom jedinice lokalne samouprave.

Skupstina jedinice lokalne samouprave opstim aktom utvrduje zone i vrste namena
objekta iz stava 2. ovog ¢lana, iznose koeficijenata zone i koeficijenata namene, kriterijume,
iznos 1 postupak umanjivanja doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljiSta posebna
umanjenja iznosa doprinosa za nedostajucu infrastrukturu kao i1 uslove i nacin obracuna
umanjenja iz stava 5. ovog €lana, 1 druge pogodnosti za investitore, metod valorizacije u slucaju
plac¢anja u ratama kao i druga pitanja od znacaja za obracun i naplatu doprinosa za uredivanje
gradevinskog zemljiSta, u skladu sa ovim zakonom, a svojim pojedinaénim aktom moZe
predvideti dodatne pogodnosti za placanje doprinosa za objekte od posebnog znacaja za razvoj
jedinice lokalne samouprave. Ne mogu se predvideti umanjenja iznosa doprinosa za objekte
stanogradnje, osim po osnovu propisanom u stavu 5. ovog ¢lana, kao i za objekte socijalnog
stanovanja kod kojih je investitor Republika Srbija, autonomna pokrajina ili jedinica lokalne
samouprave.

Doprinos za uredivanje gradevinskog zemljiSta ne obraCunava se za objekte javne
namene u javnoj svojini, objekte komunalne i druge infrastrukture, proizvodne i skladisne
objekte u funkciji proizvodnih objekata, podzemne etaze objekata visokogradnje (prostor
namenjen za garaziranje vozila, podstanice, transformatorske stanice i razvodna postrojenja,
ostave, vesSernice 1 sl.), osim za delove podzemnih etaza koji se koriste za komercijalne
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delatnosti. Doprinos se ne obracunava ni za otvorena parkiraliSta, interne saobracajnice,
otvorena decja igraliSta, otvorene sportske terene i atletske staze.

Doprinos za uredivanje gradevinskog zemljista se placa kada se namena objekta, odnosno
dela objekta, menja iz jedne namene u drugu namenu za koju je propisan veéi iznos doprinosa.

Investitor koji uklanja postojec¢i objekat koji je izgraden u skladu sa zakonom, odnosno
legalizovan ili ozakonjen u cilju izgradnje novog objekta na istoj lokaciji, placa doprinos za
uredivanje gradevinskog zemljiSta samo za razliku u broju kvadrata korisne povrsine izmedu
objekta koji planira da izgradi i objekta koji se uklanja.

Prilikom obracuna povrSina postojec¢eg objekta, bruto razvijena gradevinska povrsina se
utvrduje uvidom u izdatu upotrebnu dozvolu ili tehnicku dokumentaciju na osnovu koje je
izdata upotrebna dozvola, odnosno uvidom u pravnosnazno resenje o legalizaciji, odnosno
ozakonjenju objekta i tehnicku dokumentaciju na osnovu koje su ta reSenja izdata.

Ako za jedinicu lokalne samouprave nisu objavljeni podaci o prose¢noj ceni kvadratnog
metra stanova novogradnje, doprinos iz stava 1. bi¢e utvrden na osnovu proseka iznosa
prosecnih cena kvadratnog metra stanova novogradnje u svim jedinicama lokalne samouprave
istog stepena razvijenosti u skladu sa zakonom kojim se ureduje regionalni razvoj, za koje su
ti podaci objavljeni.

Po zahtevu jedinice lokalne samouprave, u cilju realizacije projekta od znacaja za lokalni
ekonomski razvoj, Vlada Republike Srbije moZe odobriti visinu doprinosa u drugacijem iznosu
od iznosa predvidenog stavom 2. ovog ¢lana.

Clan 98

Iznos, nacdin placanja doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljiSta i sredstvo
obezbedenja u slu¢aju pla¢anja na rate su sastavni deo resenja o gradevinskoj dozvoli.

Kada nadleZni organ po zahtevu investitora izda gradevinsku dozvolu usled promena u
toku gradenja, sastavni deo tog reSenja je novi obracun doprinosa.

Sastavni deo reSenja o upotrebnoj dozvoli je konacni obracun doprinosa.

Najkasnije do podnoSenja prijave radova, investitor je duzan da izvrSi uplatu
doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljiSta u celosti, odnosno ako pla¢a na rate da
uplati prvu ratu i dostavi sredstvo obezbedenja placanja.

Kao sredstvo obezbedenja pla¢anja doprinosa, investitor je duZan da:

1) do momenta prijave radova, dostavi neopozivu bankarsku garanciju, naplativu na prvi
poziv, bez prigovora koja glasi na ukupan iznos nedospelih rata i koja je izdata na rok

koji mora biti duZi tri meseca od dana dospeca poslednje rate, ili

2) uspostavi hipoteku na objektu koji vredi najmanje 30% viSe od ukupnog iznosa
nedospelih rata, u korist jedinice lokalne samouprave.

Investitor koji gradi objekat ¢ija ukupna bruto razvijena gradevinska povrSina ne prelazi
200 m? i koji ne sadrzi vise od dve stambene jedinice nije u obavezi da podnese sredstvo
obezbedenja u slu¢aju plaéanja doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljista na rate.* 3

Sa namerom smo u doktorskoj tezi, citirali u potpunosti, celokupne ¢lanove 96, 97 i1 98
zakona o planiranju i izgradnji, kako bi dalje razradili ovu tezu. U daljem nastavku dajemo
pregled kako je izgledao iznos doprinosa za uredenje gradskog gradevinskog zemljista
kompanije X na lokaciji koja je predmet dalje razrade biznis plana u slede¢em poglavlju.

31 Zakon o planiranju i izgradnji ("SI. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011,
121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018,
31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021)
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Slika br. 7: Iznos obracunatih doprinosa 2017. godine kompaniji X za projekat X

JAVNG PREDUZECE 2A UREDIVANIE GRADEVINSKOG ZEN LISTA ,NOVI PAZAR"

NOVI PAZAR, ul. 28, Novembra bb, tel fax 020313154
RACUNOVODSTVO: 020/331-721, TEK.RAC: 330-0000021001515-51
PIB: 106389718 MAT.BR. 20591447

REPUBLIEA SEBIJA
GRAD NOVIPAZAR. .
I PREDUZECE ZA UREDIVANIE GRADEVINSKOG ZEMLIISTA “NOVI PAZAR™

Datum - i 04.2017_godine Novi Pazar, 28 Novembra bb

GRADSKOJ UPRAVT ZA TZVORNE I POVERENE POSLOVE ODELJENIU ZA
URBANIZAM I IZGRADNIU

Predmet: Dostava podataka poviime objekta- uivrdivanje dopnnosa za uredivanje gradevinskog
Zemljiita

Konisna povréina za ugovaranje doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljiSta i cena ufvrdeni na
osnovu Zakona o planiranju i izgradnjif, 51 glasnik R5%br 72/09, 81/00-ispravka, 64/2010 i Odluka 1
2411, 1212012, 422013-Odhuka “US 50/2013-OdlukaUS, 98/2013-Odluka US, 1322014 i
145/2014) 1 €l.131(s3)Zakona o izmenama i dopunama Zakona o planiranju i izgradnji (.51 glasnik
B5"or.1322014), 1 Odluke o utvrdivanju doprinesa za uredivanje gradevinskog zemlpsta (. Shuzbem
list grada Novog Pazara”, br. 1/15) iznose:

Prema Projektu za gradevinsku dozvolu uradenom od strane: Projekinog biroa- Projektm biro “*0.7
Arhatektura NP “Now Pazar . Br.tehn. dnevmuka:PGD- 09/16.

Za: zdavanje gradevinske dozvole za stambeno-poslovmn objekat Po+P+7 na

KO Now1 Pazar. Investitor: Trgovinsko ushimo preduzece . Now1 Pazar ( TMBG:

Konsna povriina za ugovaranje doprinosa za wredivanje gradevinskog zemljita na osnovu Odluke o

utvrdivanu doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljiéta ("Shuzbeni list grada Novog Pazara™ br.
1/153) imo=i:

Ukupna neto povriina stambeno-poslovnog objekta: 3.641.74 m’
Ukupna neto povriina stambenog objekta: 3.036.71 m’

Ulkupna neto povriina poslovnog objekta: 123,27 m*

Neto povriina podnmma (garaze 1 teh prostonje): 481,76 m’®
Namena objekta: stambem

Eoeficijent za zom: I- b zona - 0.08
Koeficijent namene: stambeni - 1.40
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U sluéaju placanja dopnnosa za uredivanje gradevinskog zemljiita na rate, mvestitor je duzan da kao
sredstvo obezbeden)a placanja dostavi:

1. do momenta prijave radova neopozivi bankarsku garanciju, naplativu na prvi poziv, bez pngovora
koja glasi na ukupan 1nes nedospelih rata 1 koja je 1zdata na rok koji mora biti dui tn meseca od
dana dospeca poslednje rate, i

2. uspostavi upoteku na objektu koji vredi napmanje 30% wide od ukupnog imosa nedospelih rata u
konst jedimice lokalne samouprave

U sluéaju placanja dopnnosa za uredivanje gradevinskog zemljiita na rate za :IIETadn_]U objekta cyja
ukupna bruto razvijena gradevinska povréina ne prelazi 200m? 1 koji ne sadr#i vife od dve stambene
jedinice ne dostavljaju se sredstva obezbedenja.

IV) NEDOSTAJUCA GARAZNA(PARKING) MESTA:

6PM (dvadesetdva)_garamal(parkmg)mesta x 900.000,00 dn/(garazno-parking mesto),(uskladeno
sa rastom cena na malo u Republici Srbiji do dana 2017 god) =5.400.000,00 dn.
(Potreban broj partking mesta je 41PM od toga 35 PM je obezbedeno nedostje 6 PM)

VIUKUPNO ZA UPLATL: (THII-IIT) — 33.685.564,03dinara
VIO UKUPKNO ZA UPLATU (sa popustom 30%) : 23.579.5894,82 dinara

Invesfitor se u zahteva br. ROP-NPA-33260-CPI- LDACP-22017 1zasmo da ce uplam 1zvriih
jednokratmo.

VIUKUPNO ZA UPLATURT+IV) - 25.979.894.57 dinara

PLACANIJE DOPRINOSA ZA UREBIVANJE GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA VRSI SE
UPLATOM NA RACUN BROJ 840-741538843-29 -BUDZET GRADA NOVOG PAZARA,

SA POZIVOM NA BROJ : 97 Se07Slpasaesl

Izvor: Kompanija X

U ¢lanu 97. zakona o planiranju i izgradnji je re¢eno da su doprinosi, iznos koji investitor
treba da uplati 1 koji sluZze za uredenje javne infrastrukture i kupovinu nove javne imovine.
Tako je 2017. godine kompaniji X obracunato da treba da plati skoro 29 miliona dinara na ime
te takse, §to je priblizno 250.000 eura. Svaki od ,,obracuna doprinosa‘, predstavlja sastavni deo
gradevinske dozvole, gde nakon njihovog obracuna sledi izdavanje gradevinske dozvole,
nakon ¢ijeg dobijanja/izdavanja investitor ima pravo zapoceti sa radovima, ali jo§ bitnije da
zapocne prodaju stanova. Razlog lezi da se ugovor mogu potpisati kada je gradevinska dozvola
pravosnazna 1/ili isplac¢eni doprinosi. U tom smislu obracun za doprinose investitori do¢ekuju
saradoscu jer oznaCavaju period kada investicija kre¢e da vrac¢a novac, odnosno da se isplacuje.
Medutim, ono §to je bilo potpuno strano gotovo svim investitorima u Novom Pazaru jeste
naZalost Cinjenica da Novi Pazar ima najskuplje takse u drzavi. U anketi je ve¢ina 50%
investitora odgovorilo da nakon Beograda, Novi Pazar ima najvece tzv. komunalije a 37.5% je
odgovorilo da ima najskuplje u drzavi. Medutim niko nije bio svestan koliko su komunalije u
Novom Pazaru bile skuplje od ostatka Republike Srbije (izuzev Beograda). Pod pojmom
skuplje se podrazumevalo da taj termin ,,skuplje”, podrazumeva par procenata ali niko nije
mogao da ,,sluti“ da se radi o duplo i viSe puta skupljim taksama nego u ostatku Srbije.
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Slika br. 8: Informacija od javnog znacaja koliki bi doprinosi bili da je projekat X graden u Kraljevu
2017. godine

Ten 036/312-019
036/333-370
Mart. 6p. 17001841

JaBHO npepy3ehe 3a ypefuBame
rpafleBMHCKOr 3eMrbULITA

"KpareBo"” M6 101258220
¥Yn. Xajayk Berbkosa 6p. 61 www.direkcijakv.net
36 000 Kparbeso office@direkcijakv.net |
Haw 6poj Z/‘rf9/2 3
g Bajpamosuh LleHuc
flatym fo.02. 2023. Muogpara Komatnna 3 n 5
G Hoswu lMazap

MPEOMET: 3axTteB 3a cno6ogaH npucTyn uHdopMaumjama of jaBHor
3Hauaja 6poj 395/23 op 06.02.2023.roguHe

[MowToBaHu,

Ha ocHoBy 4naHa 16. ctas 1. 3akoHa o cnoboaHOM MPUCTYNy UHopMaLmjama of
jaBHor 3Havaja (“Cn. rnacHuk Penybnuke Cpbuje” 6poj 120/04, 54/07, 104/09, 36/10 u
105/21), noctynajyhu no Bawem 3axTeBy 3a npucTyn uHdopmaumjama of jasHor 3Ha4aja
6poj 395/23 op 06.02.2023.roguHe, kojum cTe of JasHor npegyseha 3a ypehusawe
rpafesuHckor 3emrbuwTa “‘Kparbeso” 3axTeBanu ga Bam ce poctasu  obpauyH
fJonpuHoca 3a ypefuBawe rpaackor rpafeBUHCKOr 3emsbullTa TOKOM Maja Meceua
2017.rogMHe, ca HaBeAeHWM TPaXeHWM nogauuma, y npwunory osor gonuca Bam
nocTtasrbamo gonuc Cnyxbe 3a npasHe 1 onLwTe nocnose ca obpadyHaTM AONPUHOCOM
3a rope HaBeAeHy BpEMEHCKW Nepuog.

Mpunor: Uzjawmerwe CnyxGe 3a npasHe u onwTe nocnose 6poj 395-2/23 on
10.02.2023.roanHe

C nowToBakeM,

OenalwheHo nuue 3a nocTynamwe no 3axTesnma 3a

cnobopaH npuctyn an)oprziiwjamfon jgBHOr 3Hauvaja
¢ Y Q/g/

noswh, gunn.npasHu
g APamengy <

N

% R 4
/
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[ Ten  036m12-019

‘ 036/333-270
| Mar 6p. 17001841

JaBHo npepysehe 3a ypehueatse
rpafeBUHCKOr 3eMrbULUTA

"KparbeBo” | s 101258220
¥Yn. Xajayk Berbkosa 6p. 61 www.direkcijakv.net
36 000 Kparbeeo office@direkcijakv. net
Haui 6poj:
naTyMm: 10.02.2023. roauue
obpaguna: 777 aunnanp.iUiadep

Bucuna gonpuHoca 3a ypeljuBare rpaljeBHHCKOr 3eMJbUILTA ce oOpadyHaBa npema Omnyuu
o yrBphuBamwy nonpuHoca 3a ypehusame rpahesunckor semspmmTa ( * Cn. muct rpana Kpamesa™
Op. 11/2015 u 26/2015 ), a Ha ocHoBy YmyTta m3jaror oj crtpane Ojelbema 3a ypOaHu3am,
rpaljeBMHApPCTBO U cTaMBEHO-KOMyHAIHe [eJIATHOCTH 1 y Meceuy Majy 2017. roause je mo ocHOBY
u3rpajme cram0eHo-nocJIoBHOr o0jexkTa y 2. 30un KpasbeBa je usHocuna :

HaMeHa [pocTopa OCHOBMLA Y YKYIHa HeTO NOBpLINHA 30Ha KOe(HIIUjeHTH
JIMHapuMa HAJI3eMHOT IPOCTOpa y M’ 30HE HaMeHe

crambena 104.328,00 2.600,50 2. KpameBo 0,015 0,50

puHjaaHA 104.328,00 123,27 2. KpabeBo 0,015 1,50

ocrana 104.328,00 414,28 2. Kpa/beBo 0,015 0,25

32 NOJ3eMHH NPocTOp noepmse 481,76 M +21,93 2 aonpunoc 3a ypehusame rpaheBunCKOr 3eMbHIITA ce He 06pauynasa
y cknagy ca 4. 11. Onnyke o yTsp p 3a ypel) T semspniuTa (* Cn. auct rpaga Kpamesa * 6p. 11/2015 1 26/2015 ).
cTamMbeHO-MOCIOBHU 00jeKaT

cramOeHu npocTop ymamen 3a 160,00 m? (200,00 x 0,80) HeTO moOBpmIHHE N0 ocxosy nocTojehier cramGesor ofjexTa :

104.328,00 mus. x 2.440,50 »" x 0,015 x 0,50 = 1.909.594,00 aus.

KOMepPUHjaJIHH NPOCcTOp: 104.328,00 e x 123,27 M* x 0,015x 1,50 =  289.361,00 ams.
ocTaau (3ajensuuku,rapake) npocrop: 104.328,00 oun. x 414,28 M? x 0,015x0,25 = 162.079,00 aus.
[ yKynaH u3Hoc jonpuHoca :  2.361.034,00 nuH.

naund miahama : 1. M3Hoc og 2.361.034,00 1un. ce ymamyje 3a 40% ( 944.414,00 aun.), wro
usHocH 1.416.620,00 auH. aK0 HHBECTUTOP YIUIATH 11€0 U3HOC YHAMNpea.

2.V ciy4ajy wiahama Ha pate, nHBecTHTOp ITaha u3Hoc ox 2.361.034,00 aun.
y TPHIECeT LIECT jeAHAKHX MeCeqHHX y3aCTOIHUX paTa, yBehaHuX y cKiamy
ca wiadoM 16. Oiyke o yTBphuBamy monprHOca 3a ypeljiBarmbe rpaljeBHHCKOr
semspumuTa ( “ Ci. nucr rpana Kpamesa “ 6p. 11/2015 126/2015 ).

nanomena : - He nocroju moryhnocr o6pauyna wepocrajuliux napkuur mecra a y ckiany ca Oanykom o

yrephuBay fonpuHoca 3a ypeljuame rpahesunckor semipuiTa (“ Cn. smer rpaga Kpasesa “
6p. 11/2015 n 26/2015).

- Ocnosnua ox 104.328,00 auu. npeJcrap/ba CTATHCTHYKH IOJATAK MPOCEYHE LIEHE METPa CTaHOBA
HOBOTpajs€ npema nocue/meM (y osom cayHajy ox 15.03.2017.) 06japsbeHOM NONATKY HALIEKHOD
oprasa 3a ocs0Be CTaTHCTHKe 3a rpaj Kpameso y ckiany ca wianom 4. Oniyke o yTphusaiy
JonpuHOCa 3a ypehuBarbe rpaljeBunckor sembnimTa (“ C. et rpaga Kpamesa “ 6p. 11/2015 u 26/2015 ).

- OBaj 06pauyH Ban ABe roAHHE 01 AAHA NPABOCHAKHOCTH Pemiersa o rpaljeBHICKO] 103B0/1H U IIPE/ICTAB/bA OCHOB 32 100Hjambe

HCTOT 110 KOMe Ce BpLUK 3ajyskerse 1t HacTaje JITO.
- Vnaara ce spuwin Ha &upo pauyn 6poj 840-XXXXXXXX no mogeay 97 ca nosusom Ha Gpoj XXXXXXXXX.
- He nomnesxxe ITJIB-y mo 4. 9. 3akoua o nope3y Ha goxatHy peasoct (* Ca. Inacuuk PC “ 6p. 84/2004,86/2004,61//2005 1 61/2007).

Izvor: Informacija od javnog znacaja 395/23
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Tako ako pogledamo informaciju od javnog znacaja 395/23 dobijenu od nadleznih sluzbi
Kraljeva, dobili smo proracun koliko bi ista zgrada — projekt X kompanije X, kostao u smislu
tzv. komunalija 2017.godine u Kraljevu (slika br Iznos obra¢unatih doprinosa 2017. godine
kompaniji X za projekat X). Dakle takav projekat bi za doprinose kostao 2.361.034 dinara a
ukoliko bi se doprinosi isplatili odmah onda bi taksa za doprinose u Kraljevu bi iznosila
1.416.620 dinara. Popust za jednokratnu uplatu u Kraljevu, je 2017. i danas, bio 40% za razliku
od Novog Pazara gde je popust 30%. Medutim glavna razlika jeste u koeficijentu namene
stambenog dela koji je u Kraljevu 0.6 dok je u Novom Pazaru 1.4.

Grad Novi Pazar je prema odluci: ,,0 utvrdivanju doprinosa za uredivanje gradevinskog
zemljista® (,,Sl. list grada Novog Pazara“, br. 2/2019, 1/2020 i 11/2020) utvrdila da je
koeficijent namene za ,,stambenu namenu® 1.4. Istina je da je taj koeficijent prema odluci O
UTVRDIVANJU DOPRINOSA ZA UREDIVANJE ("SI list grada Novog Pazara", br.
1/2015) bio 1.2, pa je izmenama iste godine promenjen i stavljen na 1.4.

Dajemo tekstualni pregled koliki su koeficijenti za ,,stambenu namenu‘ po opstinama:

1. Leskovac koeficijent za ,,stambenu namenu je: 0.5 ("Sl. glasnik grada Leskovca”, br.
5/2015, 31/2015 i 51/2016),

2. Ni§ koeficijent za ,,stambenu namenu® je: 0.76 ("SI list grada NiSa", br. 139/2017,
126/2018, 18/2019 i 35/2021),

3. Kiraljevo koeficijent za ,,stambenu namenu‘ je: 0.5 (,,Sluzbeni list grada Kraljeva®, broj
15/13-preciscen tekst),

4. Kragujevac koeficijent za ,,stambenu namenu® je: 0.55 ("SI. list grada Kragujevca", br.
34/2017),

5. Beograd koeficijent za ,,stambenu namenu‘ je 1.0 Skups$tina Grada Beograda, na sednici
odrzanoj 21. januara 2015. godine, (,,Sluzbeni list Grada Beograda”, br. 39/08, 6/10123/13),

6. Novi Sad koeficijent za ,,stambenu namenu“ je: 1.4 ("Sl. list Grada Novog Sada", br.
11/2015, 33/2015, 44/2015, 8/2016, 53/2016, 74/2016, 29/2018, 38/2018, 31/2019, 43/2019
1 8/2020) ali se u ¢lan 10 kaze: ,,Ukoliko je gradevinsko zemljiSte uredeno, odnosno
komunalno opremljeno, saobra¢ajnim povrSinama, kanalizacionom i1 vodovodnom mrezom,
elektromrezom (20 kv ili 10 kv vodovi i distributivne transformatorske stanice 20/0,4 kv
ili 10/0,4 kv) obracunava se pun iznos doprinosa.

Budu¢i da Novi Pazar pripada III grupi kao ,,nerazvijena opstina“ (dok npr. Sjenica i
Tutin pripadaju IV grupi kao ,,devastirana opstina‘“), prethodno navedeni gradovi pripadaju
slede¢im grupama prema razvijenosti opstina:

Leskovac I1l grupa — nerazvijena opstina,
Nis L ili IT grupa — razvijena opstina,
Kraljevo Il grupa — nerazvijena opstina,
Kragujevac I ili Il grupa — razvijena opstina,
Beograd | grupa — razvijena opstina,

Novi Sad | grupa — razvijena opstina. 3

ogakrwdE

Dakle generalni zakljucak koji se namece da Novi Pazar ima ubedljivo najskuplje
, komunalije” wu delu nerazvijenih opStina ali da ima skuplje , komunalije“ i od
najrazvijenijih opstina Beograd (koeficijent namene 1.0) i Novog Sada (koeficijent namene

32 (pristupljeno 30.1.2023. godine): https://www.nsz.gov.rs/sadrzaj/javni-poziv-nezaposlenima-za-dodelu-
subvencije-za-samozaposljavanje-u-2023-godini/9792
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1.4 koji sa placenim komunalijama daje sve prikljucke a posebno prikljuc¢ak na struju, uracunat
u cenu komunalija).

U pogledu novca dajemo pregled koliko bi nas projekat X, kompanije X, kostao u
Kraljevo, (informacija od javnog znacaja to dokazuje), gde je dat odgovor pod A prema zoni
Il za stambeni deo a pod B za prvu i C za ekstra zonu:

a. 11 zona bi nas u Kraljevu na 2600,50 m? kostala 1.909.594,00 dinara, bez umanjenja
prema formuli:
104.328,00 dinara (prose¢na cena stana) x 2440 m? (umanjeno za 160 m? starog objekta) x
0,015 (za zonu br 1) x 0,50 (koeficijent namene)
s’tim da je umanjenje za placanje odmah 40% u Kraljevu, dok je kod nas 30%.

b. 1zona bi nas u Kraljevu 2017.godine kostala:
104.328,00 dinara (prose¢na cena stana) x 2440 m? (umanjeno za 160 m? starog objekta) x
0,05 (za zonu br 1) x 0,50 (koeficijent namene) iznosilo bi:
6.364.008,00 dinara bez umanjenja, s’tim da je umanjenje za placanje odmah 40% u
Kraljevu, dok kod nas je 30%.

c. Ekstra zona bi nas u Kraljevu 2017.godine kostala:
104.328,00 dinara (prose¢na cena stana) x 2440 m? (umanjeno za 160 m? starog objekta) x
0,1 (za ekstra zonu) x stambeni koeficijent namene) iznosilo bi:
12.728.016,00 dinara bez umanjenja, s’tim da je umanjenje za placanje odmah 40% u
Kraljevu, dok kod nas je 30%.

3.1. STANJE I NEGATIVNOSTI GRADEVINSKIH PROPISA I USLOVA U NOVOM
PAZARU ZA DOPRINOSE | USLOVE GRADNJE

Iste godine prema obracunu 24/2017 od 27.4.2017 za projekat X, kompanije X u Novom
Pazaru dobijen je obradun za Stambeni deo prema formuli: 2802 m? x 0.08 (zona Ib) x 1.4
(koeficijent namene stambeni) x 101.945,00 dinara po m? (proseéna cena) = 31.993.016,18
dinara bez umanjenja za stari objekat od 652.448 dinara za objekat od 200 m? §to iznosi:
31.340.568,18 dinara bez umanjenja od 30% za pla¢anje odmah (a sa umanjenjem za stari
objekat). Napomena: Intencija je bila da uporedujemo podatke iz 2017 kako bi uporedivali
realne veli¢ine koje su bile obracunate kompaniji X u Novom Pazaru, iste godine sa situacijom
u Kraljevu. Sli¢na situacija je i sa Leskovcem, Nisom, Kragujevcem: da su komunalije u
ekstra zonama u stambenom delu tih gradova 3-4 puta jeftinije nego li komunalije u zoni
br Ib Novog Pazara (11 zona u tim gradovima).

Nepovoljnost Novog Pazara je da se ,.komunalije“ tj. doprinosi obratunavaju na
zajednicke hodnike, stepeniSta, liftove i sve ostalo S$to ne ulazi u neto korisnu povrsinu
stanova. Na sastanku 24.02.2022. sa ¢elnicima opStine NP, istaknut je zahtev da se poput
prakse vecine gore navedenih gradova obracun doprinosa ne obracunavaju na hodnike,
stepeniSta, liftove i sve ostalo Sto ne ulazi u povrsinu stanova/lokala.

Prema Odluci ODLUKU O UTVRDIVANJU DOPRINOSA ZA UREDIVANIJE
GRAPEVINSKOG ZEMLIJISTA (("Sl. list grada Novog Pazara", br. 2/2019, 1/2020 i
11/2020) doprinosi se placaju na NETO povrsinu koja je definisana vaze¢im standardom
SRPS-u U.C2.100.2002.za obracun povrsSina. Po ovom standardu u ¢lanu 4.4 je jasno
naznaceno da se neto povrSina objekta deli na a. Korisnu povrSinu, b. PovrSinu pod
instalacijama. c. povrsinu za komunikacije. Tako da je dosadaSnja praksa Javnog preduzeca
za gradevinsko zemljiste da obracunava i povrSine za komunikaciju u neto korisnu povrSinu
nezakonita.

Kao dokaz toj tvrdnji vidite informaciju iz Kraljeva br. 479/23 gde se vidi da su:
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1. u Novom Pazaru doprinosi 24/2017 od 27.4.2017 obra¢unati na 2.802 m?
stambenog dela (odnosno sa hodnicima i stepeniStem), pa su potom doprinosi umanjeni za
vrednost prethodnog objekta,

2. dok su doprinosi u Kraljevu obra¢unati na 2.440,50 m? (kada se oduzelo 200 m?
starog objekta umanjenog za 20%) i gde stepeniSte, hodnici 1 ostalo ne ulazi u povrsinu za
obracun ,,komunalija®.

Jedan od zakljucaka sastanaka je bio da se ovime investitori opterecuju od 30.000 do
50.000 evra po objektu vise po trenutnom koeficijentu namene 1.4, koji se svakako mora
promeniti.

Nepovoljnost Novog Pazara, je i da se komunalije umanjuju svega 30% za jednokratnu
uplatu, i normalno je da se umanjenje komunalija poveca na 40% za uplatu komunalija bez
odlaganja. Dajemo pregled koeficijenta umanjenja komunalija za placanje odmah po
gradovima:

Leskovac Il grupa — nerazvijena - 30%,

Nis Lili I grupa — razvijena - 35%,

Kraljevo 111 grupa — nerazvijena opstina — 40%,
Kragujevac I ili Il grupa — razvijena opstina — 40%,
Beograd | grupa — razvijena opstina — 40%,

Novi Sad | grupa — razvijena opstina — 30%,

Novi Pazar Il grupa - nerazvijena - 30%.

Noook~whPE

Jo§ jedna nepovoljnost Novog Pazara, je da na§ grad ima najgore oblike umanjenja tzv.
komunalija za nedostajucu infrastrukturu. Tako da je normalno da se procenti umanjenja za
»nedostajucu infrastrukturu® izjednace sa gradom Beograd, kako bi se ostvarila
mogucnost ulaganja u druge delove Novog Pazara.

Pregled oko nedostajuce infrastrukture:

Nedostajuc¢a saobracajnica:
e Beograd, Novi Sad: 20%,
e Kraljevo, Kragujevac: 10%,
e Novi Pazar trenutno: 5%.

Nedostajuca kanalizaciona mreza:

¢ Beograd, Nis, Novi Sad: 10%,
¢ Kragujevac, Kraljevo: 7% i 5%,
e Novi Pazar trenutno: 4%.
Nedostaju¢a vodovodna mreza:
¢ Ni$ i Beograd: 10%,
e Kragujevac: 7%, Kraljevo i Novi Sad: 5%,
e Novi Pazar trenutno 4%.

Nepovoljnost Novog Pazara je konstantno menjanje propisa u pogledu parkiranja.
Trazeno je jasno brisanje odredbe potrebe obezbedivanja 90% parking mesta za objekte
koji su dozvolu dobili do 2019. godine, bez ikakvog roka za podnoSenje i automatsko
produzavanje dozvole takvim objektima, uz zadrzavanje cene parking mesta koja je vladala u
momentu dobijanja prvobitne dozvole, bez obaveze placanje kazne za promenu namene, i da
ne mogu da vaze novi lokacijski uslovi kao npr. broj kontejnera ili sli¢no. Kako je inspekcija
tek 2023 krenula u proveru stanja na terenu, mnogi investitori su imali praksu da garazni prostor
pretvore u neku drugu namenu. Neki su uspeli takve objekte da dobiju upotrebnu dozvolu a
drugi nisu, tre¢i nisu ni pokuSavali. Smatramo da je loSa praksa bila stalno menjanje pravila o
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parking mestima i dajemo pregled kako su se menjala pravila oko parkinga, vidljivo u tabeli
br. 25. Objasnjenje: pravila koja su retroaktivno donesena su onemogucila neke lokacije da
dobiju upotrebnu dozvolu. Npr. zgrada koja je 2014. i 2015. dobila dozvolu za izgradnju je
imala 40% parking mesta i sva ostala parking mesta je platila gradu. Tokom izgradnje investitor
je dodao jo§ dva stana i onda se od 2020, istoj zgradi trazilo da ima 90% parking mesta.
Ustavom Republike Srbije (,,S1. Glasnik RS*, br 98/2006) uvodi zabranu povratnog dejstva
zakona i drugih opstih akata u ¢lanu 197 se kaze:

»Zabrana povratnog dejstva zakona i drugih opstih akata®.

Tabela br. 25: Uporedni prikaz doprinosa za nedostajuca parking mesta

Cena za
Datum Sluzbeni list broj strana nedostajuce Obavez_a minimuma
propisa parking parking mesta
mesto
nema obaveze broja
A| oko 2014. nepoznato 350,000.00 parkinga
. nema obaveze broja
B | 2015. godine nepoznato 500,000.00 parkinga
Sluzbeni list grada NP br nema obaveze broja
C | 31.01.2017. 1/2017 str. 45| 900,000.00 parkinga
Sluzbeni list grada NP br nema obaveze broja
D | 13.02.2018. 1/2018 str. 17 | 1,200,000.00 parkinga
E | 19.12.2018, |Sluzbeni y/séoﬁg"da NPT 247/ 1,500,000.00 | 90% parking mesta
F| 1232019, |SluZbeni 12‘7;0%3"3 NP DT 111] 1,500,000.00 | 90% parking mesta

Izvor: Autor na osnovu odluka o doprinosima grada Novog Pazara

Zamislimo situaciju da je zgrada 2017. dobila dozvolu i da je tada imala 85% parking
mesta, i da je jedno parking mesto morala da ustupi za izgradnju trafo-stanice, dakle izvrsila je
prenamenu parking mesta. Po propisima koje je grad usvojio, takva zgrada nema 90% parkinga
1 kada preda za nove lokacijske uslove ona izmenjenu dozvolu ne moze da dobije. Ili da se od
takve zgrade trazi da ima broj kontejnera po novoj uredbi, iako je prvobitnu dozvolu zgrada
dobila na manji broj kontejnera. Gradevinski sektor je trazio da za postojece zgrade do 2019.
moraju vaziti ,,uslovi“ 1 cene koji su tada bili na snazi. Konstantna promena propisa u
potpunosti negativno uti¢e na gradevinski sektor ali i same kupce stanova jer investitori cesto
zbog promena propisa ne mogu da dobiju upotrebnu dozvolu.

3.2. 1ZNOS DOPRINOSA ZA UREDPIVANJE GRADSKOG GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA (LOKALNIH TAKSI) U BEOGRADU

Kakav je uticaj visokih doprinosa na gradevinarstvo, mozemo videti ako uporedimo
konkretan slu¢aj iz grada Beograda. Dakle prvo §to znamo da se grad Beograd kao region
odlikuje mnogo ve¢im cenama stanova, odnosno najve¢im u zemlji, ali se odlikuje i verovatno
najveéim tzv. komunalijama u zemlji tj. doprinosima za uredenje gradskog gradevinskog
zemljista.
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Kompaniju M iz Beograda smo odabrali metodom slu¢ajnog uzorka iz 5 posmatranih
kompanija sa teritorija grada Beograda, buduc¢i da se bavi gradevinarstvom i da je imala
dozvolu u periodu 2017-2022. godine. Ostale kompanije su imale dozvolu nakon 2022. ili
tokom 2022. godine. Dakle, u tabeli br. 26 je prikazano kretanje prihoda, neto dobiti i ucesca
neto dobiti u prihodu kompanije M iz Beograda u EUR. Kompanija M je odabrana metodom
slucajnim uzorkom jer je u pitanju kompanija koja se bavi Sifrom 4120 — a to je izgradnja
stambenih 1 nestambenih zgrada. MoZemo videti da su prihodi ogromni ali ujedno znamo 1 ve¢
smo utvrdili da je cena u Beogradu stanova bila znatno veca. Podaci iz tabele br nam govore
da je kompanija M iz Beograda ostvarila oko 392 hiljade EUR c¢iste zarade (neto dobitka).

Tabela br. 26: Kretanje prihoda, dobiti i ucesé¢a dobiti u prihodu kompanije M iz Beograda u EUR

Godine 2018. 2019. 2020. 2021.

UKUPNO
Kurs na 31.12 118,2716 117,8524 117,5777 117,5733
A. POSLOVNI
PRIHODI 803.802 1.121.199 705.542 326.486 2.630.543
C.NETO DOBITAK 81.727 94.567 108.541 107.950 392.785
% UCESCE NETO . . . . .
PRIHODU

Izvor: Autor na osnovu APR finansijskih izveStaja kompanije M iz Beograda

Za potrebe ove analize pronaSli smo preko CEOP-a (centralizovanog sistema za
podnosenje i pregled izdatih gradevinskih dozvola), gradevinsku dozvolu koju je 2021. godine
dobila kompanija M, odakle mozemo da vidimo kolike doprinose je platila ova kompanija iz
Beograda, tada 2021. godine gradu Beogradu. Prema nama dostupnim informacijama ova
kompanija nije imala neku prethodnu dozvolu.

Kao autor, gradu Beogradu, odnosno nadleznim sluzbama grada (Beoland), za potrebe
ovog rada traZili smo na osnovu informacije od javnog znacaja podatke kako se obracunavaju
doprinosi na teritoriji grada, na primeru kvadrature projekta X, kompanije X. NaZzalost, stigao
je odgovor iz slike br. 9, da oni nemaju trazene podatke.

Zato smo nasli dozvolu kompanije M iz godine i utvrdili bez bilo kakve moguénosti za
dovodenje u pitanje, da je kompanija M trebalo da gradu Beogradu uplati 12.058.442,00 dinara
(Sto je prema kursu 117.5820 = 102.553,46 eura) za objekat Po+P+3+Pk, kategorije V, ukupne
bruto povriine objekta 3.038,00 m? od &ega nadzemno 2.394,00 m? sa ukupno 39
(tridesetdevet) stambenih jedinica 1 44 (CetrdesetCetiri) parking mesta u dve podzemne garaze
(21 PMu ,,garazi 1“1 23 PM u ,,garazi 2). Dakle uporedujemo objekat sa istim brojem stanova,
39 stanova, kao 1 projekat X, kompanije X u Novom Pazaru ali sa ve¢im brojem parkinga,
garaza. Da ne bi doSlo do zabune odlucili smo da prikazemo celu gradevinsku dozvolu u slici
br. 10.
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Slika br.9: Odgovor nadleznih grada Beograda da nemaju podatke o doprinosima tj. koliko bi
projekat X, kompanije X, kostao u Beogradu
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Slika br. 10: Gradevinska dozvola kompanije M iz 2018. godine sa iznosima doprinosa
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Izvor: Gradevinska dozvola kompanije M iz Beograda dobijena kroz CEOP

Ako za analizu uzmemo lokaciju izgradnje kompanije M iz Beograda, u pitanju je opStina
Mirijevo, koja je oko 5 km udaljena od strogog centra Beograda, §to je prikazano na slici br.
10, cena prodaje je 120.000 eura za 61m? na osnovu slu¢ajnog uzorka za 2021. godinu, §to je
1.967,21 eur po m? 3 Dakle, stanovi su duplo skuplji u podru¢ju kompanije M, dok su
doprinosi za uredenje gradskog gradevinskog i dva puta jeftiniji ili identi¢ni kao u Novom
Pazaru. Ukoliko uzmemo podatke o prose¢noj ceni za Beograd od 2.172,13 € iz tabele br. 16,
dolazimo do istog zakljucka, da je mnogo bolje graditi u Beogradu i to ne samo zbog cene ve¢
zbog mnogo manjih ili istih doprinosa odnosno zarobljavanja kapitala, na pocetku investicije.

33 https://katastar.rgz.gov.rs/RegistarCenaNepokretnosti/ za opstinu Zvezdara za 2021. godinu
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Slika br. 11: Lokacija opstine Mirijevo u gradu Beogradu
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Tako dolazimo do zaklju¢ka da je veéina ispitanih investitora u anketi, je u 50%
investitora odgovorilo da nakon Beograda, Novi Pazar ima najveée tzv. komunalije tj.
doprinose za uredenje gradskog gradevinskog zemljista, a 37.5% je odgovorilo da Novi Pazar
ima najskuplje u drzavi. Dakle 37.5% je imalo ta¢an odgovor.

3.3. POSLEDICA ISTRAZIVANJA: PETICIJA GRADA NOVOG PAZARA

Buduci da nam je istrazivanje pokazalo da Novi Pazar jeste jedan od najskupljih gradova
za uslove gradnje, 24.02.2023. godine rukovodstvo grada Novog Pazara je sazvalo
formalno/neformalni sastanak sa gradevinskim sektorom kako bi se upoznali sa problematikom
u kojoj se nalazi sektor gradevinarstva i da bi mozda ¢uli predloge.

Na samom sastanku autor je istakao otkrivene podatke oko razlika u koeficijentu
stambene namene izmedu razli¢itih gradova i1 koliko su te razlike podrazumevaju novca.
Generalni zakljucak je bio da se upute pismeni zahtevi. Isti zahtevi su potpisani od strane 11
preduzeca iz gradevinskog sektora koji ¢ine ukupno 50% trenutne gradevinske aktivnosti u
ovom sektoru.

Budu¢i da je u ¢itavom radu primenjen princip anonimnosti tako i u ovom poglavlju
podatke ko su potpisnici peticije smo za potrebe ovog rada ,,sakrili“. Do momenta sastavljanja
ovog poglavlja (maj 2023.) nije dobijen povratni odgovor, ali se ceo sektor nada odgovoru,
buduci da se zbog izmena zakona o planiranju i izgradnji o¢ekuju izvesni pomaci u pogledu
nepovoljnih uslova koje gradevinski sektor ima u odnosu na ostatak Srbije.

U prethodnom delu rada smo prikazali koliko iznose tzv. komunalije u Novom Pazaru, a
koliko su Kraljevu, Beogradu, ali i koliko su koeficijenti za izraCunavanje doprinosa u
razli¢itim gradovima, i da nazalost Novi Pazar jeste u vrhu po nepovoljnim uslovima, a na dnu
po najjeftinijim cenama konac¢nog produkta (stana, lokala, garaze). Dalje navedena peticija je
mozda uvod stvaranja udruzenja gradevinskog sektora na podrucju Novog Pazara, koja moguce
dovede do poboljsanja uslova za investitore ¢ime ¢e neminovno do¢i do joS jaceg zamaha u
ovom sektoru i uticaja na rast i razvoj Novog Pazara.
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Slika br. 12: Dopis gradskim organima Novog Pazara u Vezi rezultata istrazivanja

Primaju: Gradona¢elnik Novog Pazara, g. Nihad BiSevac
Odeljenje za urbanizam T izgradnju

Predmet: Zahtev gradevinskog sektora Novog Pazara na osnovu sastanka od 24.2.2023

PROPRATNO PISMO

Na osnovu sastanka od 24.2.2023, nacelni dogovor je bio da zahteve posaljemo u pismenom
obliku $to i sada radimo. Tako se u prilogu ovog pisma. nalazi zahtev i obrazloZenje 12
zahteva, zahtevi su potpisani-opeteéeni i nalazi s¢ primer kako se u Kraljevu vrii obratun
doprinosa sa uredivanje gradskog gradevinskog zemljista.

Broj kompanija koji su potpisali zahtev je 11, $to Cini vife od pola aktivnih gradiliSta i
investitora u Novom Pazaru, jer pojedini investitori su izgradili i vise zgrada ili isto planiraju da
urade u predstojeéem periodu.

Molba je da da ove zahteve uvazite i da ih uzmete kao dobronamerne, jer predstavijaju
Sansu za dalji rast i razvoj Novog Pazara, 3to je u obostranom interesu.

Potpisnici i adrese za odgovor :

1.4 Bh S ES - bb, Novi Pazar

2. s g oNovi Pazar

e 3 A, Novi Pazar
4., BNovi Pazar

5. Novi Pazar

6. RN Novi Pazar
<8 3, Novi Pazar

, Novi Pazar

145305 p Novi Pazar

N Oovi Pazar

DZenis l)aj[amm«ié

\’\_ ,"h SR

Strana 160



Prima: Grad Novi Pazar - ZAHTEV GRADJEVINSKOG SEKTORA NOVOG PAZARA

Postovani,

Na sastanku 24.02.2023. godine u prostorijama Kulturnog centra Novi Pazar, izmedu
investitora iz oblasti gradevinske industrije i predstavnika Grada Novog Pazara, predvodenih
gradonatelnikom Nihadom Bideveom, po prvi put je odrzan sastanak sa istim sektorom gde je
zaklju¢ak bio da se svi predlozi posalju na adresu Grada Novog Pazara, $to sada 1 ¢inimo.

ZAHTEV SVIH DOLE POTPISANIH JE DA:

[

b

10,
11

12,

Koeficijent namene za ,STAMBENU NAMENU* bude smanjen na 0.5 kao §to je
u nerazvijenim opstinama Kraljevo i Leskovac, Cijoj grupi nerazvijenih opStina
pripada i Novi Pazar

da se komunalije” 1j. doprinosi NE obra¢unavaju na hodnike, stepenista, liftove i
sve ostalo $to ne ulazi u povriinu stanova.

da se umanjenje komunalija poveéa na 40% za uplatu komunalija bez odlaganja.

i da se procenti umanjenja za ,nedostajucu infrastrukturu® izjednade sa gradom
Beograd. kako bi se ostvarila moguénost ulaganja u druge delove Novog Pazara.
Jasno brisanje odredbe potrebe obezbedjivanja 90% parking mesta za objekte
Koji su dozvolu dobili do 2019 godine. bez ikakvog roka za podnosenje i automatsko
produZavanje dozvole takvim objektima, uz zadrZavanje cene parking mesta koja je
vladala u momentu dobijanja bez obaveze placanje kazne za promenu namene, isto
tako da ne mogu da vaZe novi lokacijski uslovi kao npr. broj kontejnera ili sli¢no.
da se Grad Novi Pazar aktivno ukljuli u ubrzanje aktivnosti sa EPS-om u vezi sa
prikljucenjem objekata na elektro mreu i ostalu infrastrukturu.
da se uvede pravilo u skladu sa zakonom da se idejno reSenje moZe vratiti samo
jednom na Kkorekeiju u skladu sa zakonom i da se¢ poveéaju kapaciteti obrade
zahteva u svim sluZbama u kojim grad ima ingerencije i odrede pravila koja sluzba
Sta radi i stavljanje van snage trazenje ,poduznog parkiranja* do 2025. godine,
da se razmotri umanjenje taksi za izdavanje lokacijskih uslova od strane pojedinih
javnih preduzeéa, prevashodno se misli na JKP Cistoéa i JKP Parking Servis, gde se
taksa za izdavanje uslova obratunava na osnovu bruto kvadrature objekta
da se taksa za izmenu lokacijskih uslova ne obra¢unava ukoliko je izmena nastala u
toku gradnje, a bitno ne uti¢e na poveéanje kapaciteta objekta
da se Kod probijanja ulica koristi ,trZi¥ni mehanizam* procene vrednosti zemljista.
Da se poveda visina objekata za tzv. uvudeni sprat na Krovu i poveéa spratnost za 2
m za potrebe veée svetle visine lokala, veée svetle visine stanova i venca- liftovske
kudice.

Da se na velikim parcelama preko 22 ari uz urbanisticki projekat dozvoli izgradnja
“kula" uz sva zakonska- ve¢a udaljenja od susednih objekata.

OBRAZLOZENIJE ZAHTEVA

. Koeficijent namene za ,STAMBENU NAMENU* bude smanjen na 0.5 kao 3to je

u nerazvijenim opstinama Kraljevo i Leskovac Cijoj grupi nerazvijenih op$tina
pripada i Novi Pazar

Grad Novi je prema odluci O UTVRBIVANIU DOPRINOSA ZA UREBIVANIE
GRADEVINSKOG ZEMLIJISTA ("Sl. list grada Novog Pazara”, br. 2/2019, 1/2020 i

I | Strana
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Prima: Grad Novi Pazar - ZAHTEV GRADJEVINSKOG SEKTORA NOVOG PAZARA

PoStovani,

Na sastanku 24.02.2023. godine u prostorijama Kulturnog centra Novi Pazar, izmedu
investitora iz oblasti gradevinske industrije i predstavnika Grada Novog Pazara, predvodenih
gradonagelnikom Nihadom BiSeveom, po prvi put je odrZzan sastanak sa istim sektorom gde je
zakljuak bio da se svi predlozi podalju na adresu Grada Novog Pazara, $to sada 1 éinimo.

ZAHTEV SVIH DOLE POTPISANIH JE DA:

L.

10,
11,

12,

Koeficijent namene za ,STAMBENU NAMENU* bude smanjen na 0.5 kao 3o je
u nerazvijenim opstinama Kraljevo i Leskovac, ijoj grupi nerazvijenih opStina
pripada i Novi Pazar

da se komunalije” tj. doprinosi NE obratunavaju na hodnike, stepenista, liftove i
sve ostalo 3to ne ulazi u povriinu stanova.

da se umanjenje komunalija poveéa na 40% za uplatu komunalija bez odlaganja.

i da se procenti umanjenja za ,nedostajuéu infrastrukturu® izjednaée sa gradom
Beograd. kako bi se ostvarila mogucnost ulaganja u druge delove Novog Pazara.
Jasno brisanje odredbe potrebe obezbedjivanja 90% parking mesta za objekte
Koji su dozvolu dobili do 2019 godine. bez ikakvog roka za podnosenje i automatsko
produzavanje dozvole takvim objektima, uz zadrZzavanje cene parking mesta koja je
vladala u momentu dobijanja bez obaveze pladanje kazne za promenu namene, isto
tako da ne mogu da vaZe novi lokacijski uslovi kao npr. broj kontejnera ili sli¢no.
da se Grad Novi Pazar aktivno ukljuli u ubrzanje aktivnosti sa EPS-om u vezi sa
prikljucenjem objekata na elektro mrezu i ostalu infrastrukturu.
da se uvede pravilo u skladu sa zakonom da se idejno reSenje moZe vratiti samo
jednom na Korekeiju u skladu sa zakonom i da se poveéaju kapaciteti obrade
zahteva u svim sluZbama u kojim grad ima ingerencije i odrede pravila koja sluzba
Sta radi i stavljanje van snage trazenje ,poduznog parkiranja* do 2025. godine,
da se razmotri umanjenje taksi za izdavanje lokacijskih uslova od strane pojedinih
javnih preduzeéa. prevashodno sc misli na JKP Cistoéa i JKP Parking Servis, gde se
taksa za izdavanje uslova obra¢unava na osnovu bruto kvadrature objekta
da se taksa za izmenu lokacijskih uslova ne obratunava ukoliko je izmena nastala u
toku gradnje, a bitno ne uti¢e na povecanje kapaciteta objekta
da se Kod probijanja ulica koristi ,,trZi¥ni mehanizam* procene vrednosti zemljista.
Da se poveca visina objekata za tzv. uvudeni sprat na Krovu i poveéa spratnost za 2
m za potrebe vece svetle visine lokala, vece svetle visine stanova i venca- liftovske
kugéice.

Da se na velikim parcelama preko 22 ari uz urbanisticki projekat dozvoli izgradnja
“kula” uz sva zakonska- veca udaljenja od susednih objekata.

OBRAZLOZENIE ZAHTEVA
Koeficijent namene za ,STAMBENU NAMENU* bude smanjen na 0.5 kao $to je

u nerazvijenim opstinama Kraljevo i Leskovac &ijoj grupi nerazvijenih op$tina
pripada i Novi Pazar

Grad Novi je prema odluci O UTVRBPIVANIU DOPRINOSA ZA UREBIVANIE
GRADEVINSKOG ZEMLIJISTA ("SI list grada Novog Pazara”, br. 2/2019, 1/2020 i
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Prima: Grad Novi Pazar - ZAHTEV GRADIEVINSKOG SEKTORA NOVOG PAZARA

¥1/2020) utvrdila da je koeficijent namene za .stambenu namenu™ 1.4. Istina je da je taj
koeficijent prema odluci O UTVRBDIVANJU DOPRINOSA ZA UREDIVANIJE ("SL list
grada Novog Pazara", br. 1/2015) bio 1.2, pa je izmenama iste godine promenjen i stavljen na
1.4,

Dajemo pregled koliki su koeficijenti za . stambenu namenu™ po opStinama:

1. Leskovac koeficijent za ,.stambenu namenu® je: 0.5 ("SI glasnik grada Leskovca", br,
5/2015,31/20151 51/2016)

2. Ni§ koeficijent za ,stambenu namenu® je: 0.76 ("SI. list grada Nisa", br. 139/2017,
126/2018, 18/2019 i 35/2021)

3. Kraljevo koeficijent za ,stambenu namenu® je: 0.55 (,SluZbeni list grada Kraljeva®,
broj 15/13-preciscen tekst),

4. Kragujevac koeficijent za ,stambenu namenu™ je: 0.5 ("SI list grada Kragujevea", br.
34/2017)

5. Beograd koeficijent za ,stambenu namenu® je 1.0 SkupStina Grada Beograda, na
sednici odrzanoj 21. januara 20135, godine, (,.Sluzbeni list Grada Beograda™, br, 39/08,
6/10123/13)

6. Novi Sad koeficijent za ,,stambenu namenu® je: 1.4 ("SI list Grada Novog Sada", br.
11/2015, 33/2015, 44/2015, 8/2016. 53/2016. 74/2016, 29/2018, 38/2018, 31/2019,
43/2019 i 8/2020) ali se u ¢lan 10 kaze: ,Ukoliko je gradevinsko zemljiste uredeno,
odnosno komunalno opremljeno, saobracajnim povrSinama, kanalizacionom i
vodovodnom mrezom, elektromreZzom (20 kv ili 10 kv vodovi i distributivne
transformatorske stanice 20/0,4 kv ili 10/0,4 kv) obratunava se pun iznos doprinosa,*

Budu¢i da Novi Pazar pripada Il grupi kao .nerazvijena opétina” (dok npr. Sjenica i Tutin
pripadaju IV grupi kao .devastirana opstina“), prethodno navedeni gradovi pripadaju
slede¢im grupama prema razvijenosti opitina:

Leskovac 11T grupa — nerazvijena opstina
Ni8 Iili II grupa — razvijena opétina
Kraljevo 1II grupa — nerazvijena opstina
Kragujevac I ili II grupa — razvijena opStina
Beograd I grupa - razvijena opstina

6. Novi Sad I grupa - razvijena opitina

SH - X0 i

Podaci klasnﬁkacuc razvijenosti su Vldl]l\l na: nEs /www.nsz.gov.rs/sadrzaj/javni-poziv-nezaposlenima-za-
1j

Dakle generalni zakljucak koji se namecée da Novi Pazar ima ubedljivo najskuplie
oKkomunalife” w delu nerazvijenih opStina ali da ima skuplje ,komunalije“ i od
najrazvijenijih opStina Beograd (koeficijent namene 1.0) i Novog Sada (koeficijent namene
1.4 koji sa placenim komunalijama daje sve prikljutke a posebno prikljudak na struju,
uratunat u cenu komunalija).

U pogledu noveca dajemo pregled koliko bi nas kostale u Kraljevo, (u prilogu je informacija
od javnog znadaja — koja to dokazuje), gde je dat odgovor pod A prema zoni Il za stambeni
deo a pod B za prvu i C za ckstra zonu:

a. Il zona bi nas u Kraljevu na 2600,50 m2 kostala 1.909.594,00 dinara, bez umanjenja
prema formuli:

2| Strana
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104.328,00 dinara (proseéna cena stana) x 2440 m2 (umanjeno za 160m2 starog objekta) x
0.015 (za zonu br II) x 0,50 (koeficijent namene)
s'tim da je umanjenje za placanje odmah 40% u Kraljevu, dok je kod nas 30%,

b. 1zona bi nas u Kraljevu 2017.godine kostala:
104.328,00 dinara (proscéna cena stana) X 2440 m2 (umanjeno za 160m2 starog objekta) x
0,05 (za zonu br I) x 0,50 (koeficijent namene) iznosilo bi:
6.364.008,00 dinara bez umanjenja, s'tim da je umanjenje za placanje odmah 40% u
Kraljevu, dok kod nas je 30%.

¢. Ekstra zona bi nas u Kraljevu 2017.godine kostala:
104.328,00 dinara (proseéna cena stana) x 2440 m2 (umanjeno za 160m2 starog objekta) x
0,1 (za ekstra zonu) x stambeni koeficijent namene) iznosilo bi:
12.728.016,00 dinara bez umanjenja, s'tim da je umanjenje za placanje odmah 40% u
Kraljevu, dok kod nas je 30%.

STANJE U NOVOM PAZARU: Iste godine prema obradunu 24/2017 od 27.4.2017 smo u
Novom Pazaru dobili obratun za Stambeni deo prema formuli: 2802 m2 x 0.08 (zona Ib) x
1.4 (koeficijent namene stambeni) x 101.94500 dinara po m2 (proseéna cena) =
31.993.016,18 dinara bez umanjenja za stari objekat od 652.448 dinara za objekat od 200m2
$to iznosi @ 31.340.568,18 dinara bez umanjenja od 30% za plac¢anje odmah (a sa
umanjenjem za stari objekat).

Napomena: Intencija je bila da uporedujemo podatke iz 2017 kako bi uporedivali realne
veli¢ine koje su bile obracunate lko Company d.o.o. u Novom Pazaru iste godine sa
situacijom u Kraljevu.

Sli¢na situacija je i sa Leskoveem, Nisom, Kragujeveem: da su Komunalije u eKstra zonama
u stambenom delu tih gradova 3-4 puta jeftinije nego li komunalije u zoni br Ib Novog
Pazara (Il zona u tim gradovima).

Tokom sastanka 24.02.2023. godine: jedno od objadnjenja gradske uprave je bilo da nam je
bio omogucen veci koeficijent zauzetosti (70% dok je u pomenutim opdtinama moZda do
60%) i da nam je bilo omoguéeno da gradimo sa manjim brojem parking mesta.

Odgovor: Parking mesta smo placali a veci koeficijent zauzetosti smo takode platili. Dakle
nije nama ucinjena neka usluga koja je bila , besplatna®, ve¢ su i parking mesta gradu plac¢ena.
Veéim koeficijentom zauzetosti mi smo morali da platimo 1 veée komunalije za taj veéi deo
ali smo takode morali da damo i veée procente davaocima zemljiSta 1 morali da uloZimo vise
materijala u taj veéi koeficijent izgradenosti.

OBRAZLOZENJE ZAHTEVA
2. da se  komunalije” tj. doprinosi ne obrafunavaju na zajednitke hodnike,

stepenista, liftove i sve ostalo 3to ne ulazi u neto korisnu povrSinu stanova.

Na sastanku 24.02.2022. istaknut je zahtev da se poput prakse vecine gore navedenih gradova
obratun doprinosa ne obracunavaju na hodnike, stepeniSta, liftove i sve ostalo §to ne ulazi
u povriinu stanova/lokala.

Prema Odluci ODLUKU O UTVRDIVANJU DOPRINOSA ZA UREDIVANIE
GRABEVINSKOG ZEMLIJISTA (("SL. list grada Novog Pazara", br. 2/2019, 1/2020 i
11/2020) doprinosi se placaju na NETO povrSinu koja je definisana vaZze¢im standardom
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SRPS-u U.C2.100.2002.za obratun povriina, Po ovom standardu u ¢lanu 4.4 je jasno
naznateno da se neto povriina objekta deli na a. Korisnu povriinu. b. Povrsinu pod
instalacijama. c. povr§inu za komunikacije. Tako da je dosadadnja praksa Javnog preduzeéa
za gradevinsko zemljiste da obratunava i povrSine za komunikaciju u neto kerisnu povrSinu
nezakonita.

Kao dokaz toj tvrdnji vidite informaciju iz Kraljeva br. 479/23 gde se vidi da su:

1. uNovom Pazaru doprinosi 24/2017 od 27.4.2017 obracunati na 2.802 m2 stambenog dela
(odnosno sa hodnicima i stepeniitem), pa su potom doprinosi umanjeni za vrednost
prethodnog objekta,

2. dok su doprinosi u Kraljevu obra¢unati na 2.440,50 m2 (kada se oduzelo 200m2 starog
objekta umanjenog za 20%) i gde stepeniste, hodnici i ostalo ne ulazi u povriinu za obratun
komunalija™.

Jedan od zakljuaka sastanaka je bio da se ovime investitori opterecuju od 30.000 do 50.000
evra po objektu vise po trenutnom koeficijentu namene 1.4, koji se svakako mora promeniti.

OBRAZLOZENJE ZAHTEVA
3. dase umanjenje komunalija poveéa na 40% za uplatu komunalija bez odlaganja
Dajemo pregled koeficijenta umanjenja komunalija za pla¢anje odmah po gradovima:

Leskovac 11T grupa — nerazvijena - 30%

Nis Iili II grupa —razvijena - 35%

Kraljevo 11 grupa — nerazvijena op3tina — 40%
Kragujevac I ili Il grupa — razvijena opStina — 40%
Beograd I grupa — razvijena op3tina — 40%

Novi Sad I grupa — razvijena opStina — 30%

Novi Pazar Il grupa - nerazvijena - 30%

SN B N g

OBRAZLOZENIJE ZAHTEVA

4. da se procenti umanjenja za ,nedostajucu infrastrukturu® izjednace sa gradom
Beograd. kako bi se ostvarila moguénost ulaganja u druge delove Novog Pazara,

Pregled oko nedostajuce infrastrukture:
Nedostajuéa saobracajnica:

e Beograd, Novi Sad, 20%

e Kraljevo, Kragujevac 10%

e Novi Pazar trenutno 5%
Nedostajuéa kanalizaciona mreza:

e Beograd, Nig, Novi Sad 10%

e Kragujevac, Kraljevo 7% 1 5%

e Novi Pazar trenutno 4%
Nedostajuc¢a vodovodna mreza:

e NidiBeograd 10%

e Kragujevac 7%, Kraljevo i Novi Sad 5%

e Novi Pazar trenutno 4%
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OBRAZLOZENJE ZAHTEVA

5. Jasno brisanje odredbe potrebe obezbedivanja 90% parking mesta za objekte koji
su dozvolu dobili do 2019 godine, bez ikakvog roka za podnodenje i automatsko
produZavanje dozvole takvim objektima, uz zadrzavanje cene parking mesta koja je
vladala u momentu dobijanja prvobitne dozvole, bez obaveze placanje kazne za
promenu namene, i da ne mogu da vaZe novi lokacijski uslovi kao npr. broj kontejnera
ili sli¢no.

Kako je inspekcija tek 2023 krenula u proveru stanja na terenu, mnogi investitori su imali
praksu da garaZni prostor pretvore u neku drugu namenu. Neki su uspeli takve objekte da
dobiju upotrebnu dozvolu a drugi nisu, tre¢i nisu ni pokusavali. Smatramo da je loSa praksa
bila stalno menjanje pravila o parking mestima i dajemo pregled kako su se menjala pravila
oko parkinga:

ObjasSnjenje: pravila koja su retroaktivno donedena su onemogucila neke lokacije da dobiju
upotrebnu dozvolu. Npr. zgrada koja je 2014 i 2015 dobila dozvolu za izgradnju je imala 40%
parking mesta i sva ostala parking mesta je platila Gradu. Tokom izgradnje investitor je dodao
o3 dva stana i onda se od 2020, istoj zgradi traZilo da ima 90% parking mesta.

Ustavom Republike Srbije (,,SI. Glasnik RS", br 98/2006) wvodi zabranu povratnog dejstva
zakona i drugih opstih akata v ¢lanu 197 se kaZe:

Zabrana povratnog dejstva zakona i drugih op3tih akata®“.

Tabelal : pregled promena cena nedostajuéih parking mesta

Datum o Obaveza minimuma
) Sluzbeni list broj strana | nedostajuce s
propisa parking mesto parking mesta

A ‘mozda 2014 napoznato 350,000.00 v obmfczc e

parkinga
) nema obaveze broja

B 2015 napoznato 500,000.00 parkinga
Sluzbeni list grada NP nema obaveze broja

C 31.01.2017, br 112017 Istr 45 900,000.00 parkinga
Sluzbeni list grada NP nema obaveze broja

D 13.02.2018. br 172018 Ftr 17 1 1,200,000.00 parkinga
E 19122018 smm:: ';f.‘,of';d" e }su 247 | 1,500.000.00|  90% parking mesta
F 1232019 S’“’*”;; '2‘20%'9"” NP ’Fu' 111 1,500,00000|  90% parking mesta

Zamislite situaciju da je zgrada 2017 dobila dozvolu i da je tada imala 85% parking mesta, i
da je jedno parking mesto morala da ustupi za izgradnju trafo stanice, dakle izvrdila je
prenamenu parking mesta. Po propisima koje ste usvojili takva zgrada nema 90% parking i
kada sada preda za nove lokacijske uslove ONA IZMENJENU DOZVOLU NE MOZE DA
DOBUE. Ili da se od takve zgrade traZi da ima broj kontejnera po novoj uredbi, iako je
prvobitnu dozvolu zgrada dobila na manji broj kontejnera. TraZimo da za postojece zgrade
do 2019 moraju vaziti ,uslovi* i cene koji su tada bili na snazi.
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OBRAZLOZENIJE ZAHTEVA

6. da s¢ Grad Novi Pazar aktivno ukljuéi u ubrzanje aktivnosti sa EPS-om u vezi sa
priklju¢enjem objekata na elektro mreZu i na ostalu infrastrukturu.

Evidentno je da prikljucenje objekata na ¢lektro-mrezu u velikoj meri kasni i da se za ovakvu
situaciju mahom krive investitori, smatramo da je potrebno da Grad Novi Pazar napravi
posebnu kancelariju ili organizacionu jedinicu za koordinaciju aktivnosti sa EPS-om kako bi
se ovo pitanje sistematski uredilo.

Kasnjenje u prikljucima dovodi Investitore u veoma nezavidne situacije i stvara velike
probleme kao §to su placanja penala, Kirija. nemoguénost atestiranja i provere infrastrukture
itd. Za sada nije bilo problema oko prikljuéenja na toplovod ali je bilo problema oko
saglasnosti za isto. Zato smatramo da mora postojaii  kancelarija koja bi koordinirala
aktivnostima prikljucenja i dobijanja gradevinskih dozvola, jer smo na sastanku 24.2.2023
istakli dobru praksu Grada Cacka koji odmah do izlaza objekta iz zemlje/podruma obezbede
sve prikljucke objekta na struju, vodu, kanalizaciju, itd.

OBRAZLOZENIE ZAHTEVA

7. da se uvede pravilo u skladu sa zakonom da se idejno reenje moze vratiti samo
jednom na korekciju u skladu sa zakonom i da se poveéaju kapaciteti obrade
zahteva u svim sluzbama u kojima grad ima ingerencije i odrede pravila koja sluzba
§ta radi istavljanje van snage traZenja ,poduZnog parkiranja* do 2025. godine.

Na sastanku 24.02.2023. godine istaknut je zahtev da se utvrdi prema zakonu pravilo da
sluzba koja upravlja idejnim reSenjima moZe samo jednom vratiti zahtev na korekeiju a ne
kao §to se u praksi deSava da jednom vrati sa 2-3 greske a posle nadje jos 20 greSaka.

Tako se u Zakon o planiranju i izgradnji ("SI glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr.,
64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US,
98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon, 9/2020 i
52/2021) u delu 14. Granice ovlaséenja nadleznog organa u ¢lanu 8d kaZe: ,Ako odbaci
zahtev iz razloga $to nisu ispunjeni formalni uslovi za dalje postupanje po zahtevu, nadlezni
organ je duian da taksativno navede sve nedostatke, odnosno razloge za odbacivanje, nakon

¢ijeg ¢e otklanjanja moéi da postupi u skladu sa zahtevom.*

Takode smatramo da je neophodno poveéanje kadra u sluzbama koje se bave obradom i
izdavanjem lokacijskih uslova i gradevinskih dozvola. Kao negativan primer dosadadnje
prakse moZ¢ se navesti to da dolazi do kasnjenja u izdavanju dozvola ili obratunu
komunalnog uredenja samo iz razloga jer je sluzbenik na odmoru. U okolnostima u kojima
funkcionife gradevinarstvo, a to je da smo usko vezani za letnju sezonu kako zbog
gradevinskih radova tako i zbog prodaje nckretnina ove okolnosti znatno oteZavaju rad i
funkcionisanje.

Stvar koja se deSava na terenu je da jedna zgrada dobije dozvolu sa mogucnoscu upravnog
parkiranja prema objektu (jedne godine) a drugima se traZi ,poduZno parkiranje™ (sledece
godine), Potrebno je sistematski definisati da uslove parkinga izdaje ,,parking servis™ i da ne
moZe neka druga sluzba to da menja, pogotovo ne u ciklusu investiranja, Ako se traZi
wpoduzno parkiranje* traZimo od Grada da taj propis stavi van snage do 2025. godine i
da tek od tada vazi takav propis za nove objekte a da se to ,poduzno parkiranje* uredi
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informacijom o lokaciji. Da investitori prilikom kupovine/dogovora poseduju sveobuhvatne
informacije u kojima je izmedu ostalog definisan i nadin parkiranja.

Neophodno je definisati nacin saobra¢ajnog prikljuenja u ulicama I, II i III reda, odnosno
Stambenim i sabirnim ulicama, Potrebno je definisati da je u stambenim ulicama dozvoljeno

’ poduzno parkiranje pod 90 stepeni upravno na ulicu. Jer po samoj nameni i sluze tome, Dok
je na ulicama i sabirim ulicama videg reda potrebno definisati tatan na¢in prikljuéenja.

Ako se¢ ovo planski definife onda se ukida moguénost imaoca javnih preduzeéa da
‘ samovoljno tumaée plan i nekada se sti¢e utisak da nekom daju prikljucak a nekom ne, ¢ime
se smanjuje mogucnost proizvoljinog tumaenja ili tumadenja od slu¢aja do sluaja

Kao negativan primer u dosadasnjoj praksi moZemo navesti situaciju u kojoj investitor kupuje
| i wlaze u jednu ili vise parcela racunajuéi na upravno parkiranje na parceli a do poslovnog
prostora, da bi kasnife u postupku dobijanja lokacijskih uslova i gradevinske dozvole umesto
‘ 10 parking mesta dobio tek 2 ili 3 parking mesta u obliku paralelnog ili poduznog parkiranja.

OBRAZLOZENJE ZAHTEVA

8. da se razmotri umanjenje taksi za izdavanje lokacijskih uslova od strane pojedinih
javnih preduzeéa, prevashodno se misli na JKP Cisto¢a i JKP Parking Servis, gde se taksa za
izdavanje uslova obra¢unava na osnovu bruto kvadrature objekta

Svo dole potpisani smatramo da su ogromne takse koje nam se naplatuju u postupku
izdavanja lokacijskih uslova i ostalih propratnih dokumenata, Smatramo da bi takse za te
namene trebale biti simbolickog karaktera, jer je doslo do znatnog poskupljenja taksi u
skorom periodu u pojedinim javnim preduzec¢ima JKP Cistoéa i JKP Parking Servis. Mislimo
da bi trebalo vratiti staru praksu da se ti dokumenti naplate simboli¢no, kao $to je bio slu¢aj
recimo 2015 godine.

OBRAZLOZENJE ZAHTEVA

9. da sc taksa za izmenu lokacijskih uslova ne obratunava ukoliko je izmena nastala u
toku gradnje, a bitno ne uti¢e na povecanje kapaciteta objekta

Smatramo da je pogresna praksa da nam se takse izmenu lokacijskih uslova obratunavaju ako
je doslo do zanemarljive promene na objektu koja ne uti¢e bitno na povrdinu objekta, jer se u
praksi desava da par puta platimo takse za lokacijske uslove kada se vrsi naknadno odbijanje
izmene lokacijskih uslova. Predlazemo da ukoliko je takva promena dovela do poveéanja
objekta za manje od 1% da se takse ne obracunaju ili da se usvoji neki slitni pravilnik.
Nazalost se deSava da se za izmenu dozvole par puta plaéaju takse imaocima javnih
ovlad¢enja koje sada ve¢ nisu male.

OBRAZLOZENIJE ZAHTEVA

10. da se kod probijanja ulica koristi ,trZiSni mehanizam* procene vrednosti zemljista:

Tokom sastanka 24.02.2023. godine istaknut je i problem otkupa zemljista za probijanje
puteva, da investitori plate ogromnu svotu vlasnicima zemljista a da im prilikom probijanja
ulice grad plati neku mnogo manju vrednost. TraZimo da se svaki slu¢aj koristi kao zaseban
slucaj i da vestaci utvrde koja je vrednost zemljista. Tako je istaknuto tokom sastanka da se
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zemljiste otkupi od vlasnika zemljista po ceni od 100.000,00 eura po ary, budemo prinudjeni
da damo deo parcele za put ali po ceni od 35.000 eura po aru. [ da tu investitor trpi ogromnu
Stetu a od mnogih lokacija odustaju potencijalni investitori.

OBRAZLOZENJE ZAHTEVA

/1. Da se poveéa visina objekata za tzv. uvuéeni sprat na krovu i poveéa spratnost za 2
m za potrebe veée svetle visine lokala, veée svetle visine stanova i venca- liftovske Kuéice

Kao $to je opste poznato spratnosti su na nivou Novog Pazara 6, 7 1 9 spratova ali ono §to je
generalno istaknuto na sastanku 24.02.2023 jeste da su ta ograniéenja u visini na 22m i 25m
30m doveli do toga da imamo nefunkcionalne lokale.

Mozda bi kao varijanta moglo da se predloZi da se umesto ogranienja u metrima daje
ogranienje po broju spratova odnosno P+6 ili P+9 bez ograniéenja visine pojedinaénih etaZa
i sa zabranom koriscenja galerija da bi se sprecila zloupotreba ove odrednice.

Predlog je i da se za razli¢ite delove grada koji su pokriveni razli¢itim Planovima generalne
regulacije ujednace pravila gradenja i pravila uredenja da se ne bi deSavalo da na sliénim
parcelama imamo razli¢ita pravila gradenja. Takode postoji nelogic¢nost da je sa jedne strane
ulice jedna visinska zona a sa druge skroz druga. Mislimo da bi u urbanom smislu bilo puno
kvalitetnije reSenje da u okviru iste ulice imamo istu visinsku zonu.

Npr. da bi se izgradio lokal i 9 spratova u postoje¢ih 30 metara ogranienja na terenu se
deSava da lokal ima svega 3m visine (3to je nedovoljno) ili se visina lokala poveéa na ustrb
spratne visine stanova. Pa zato imamo situaciji da pojedine zgrade imaju svetlu visinu u
stanovima oko 2.6 metara 3to je nedovoljno. A investitori koji imaju lokal na 3metra svetle
visine onda mogu da imaju svetlu visinu u stanovima od 2.75 (koja je idealna).

Predlog koji dajemo da se visina svugde poveéa za 2.0 m, kako bi se obezbedilo na 3.50 do 4
metra za lokale, plus spratnost na 2.75 m svetle visine plus 1 metar za venac krova, Jer u
postoje¢im zaokruzenim visinama 22m, 25 m i 30 m, nemoguée je napraviti sve §to smo
pobrojali. Takodje dajemo predlog da se dozvoli izgradnja ,uvuenog sprata® na svim
lokacijama, koji bi bili prodavani kao pent-hausi imuénijim osobama ¢ime bi se resio problem
odrzavanja krovova u svim zgradama, a da se iznad takvih stanova postavi kosi krov
maksimalno 45stepeni nagiba ¢ime bi se resio problem odrzavanja krovova, jer su ravni
krovovi nefunkcionalni za nase podneblje.

Dakle da visina bude svugde, na svim lokacijama poveéana za 3m za potrebe uvulenog
sprata. Dakle ukupno za : 3m (za uvudeni sprat) plus 2.0 metra (kako bi se uradio venac i veéa
visina lokala na 3.5 do 4m i veca visina stanova na 2.75 svetle visine), dakle 32 m i 3 metra
za uvudeni sprat.

12, da se na velikim parcelama preko 22 ari uz urbanisticki projekat dozvoli
izgradnja “kula™ uz sva zakonska- veca udaljenja od susednih objekata.

Novi Pazar treba omoguéiti posle 30 godina ponovnu gradnju visokih kula koje bi postale
simbol grada, poput Sarajeva, koje bi sve u staklu krasile centar ili obodne delove grada. Kao
grad koji ima problema sa smogom jer je pre svega kotlinska regija, neophodno je omogugéiti
izgradnju ve¢ih viSespratnica uz podtovanje zakonskih propisa za te veée visine a po zelenoj
agendi. Zamislite da grad ima dve, i kule, sve u staklu...
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ZAKLJUCNO OBRACANJE

Gradevinski sektor je od 2015. godine punio gradski budZet ali sa novonastalom krizom
smatramo da Grad Novi Pazar treba da izade u susret istom sektoru i ispuni ove zahteve ili se
u suprotnom mnogi projekti moZda i ne mogu realizovati. Sektoru gradevinarstva treba dati
vetar u leda kako bi krenuli da se grade i novi blokovi u gradu a to je nemoguée bez svih ovih
dobronamernih predloga.

Jer ko bi gradio zgrade na obroncima Grada Novog Pazara, ako su komunalije 300.000 evra a
u Kraljevu 20.000 evra, ako je umanjenje za nedostajuéi put u Novom Pazaru 5% a u drugim
gradovima od 10% do 20%. a umanjenje za nedostajuéu vodovodnu i kanalizacionu mrezu od
7% do 10% a kod nas 4%. Sigurni smo da to ko¢i dalji razvoj grada.

Ovim putem Zeleli smo da skrenemo paZnju na ncke razlike u propisima i dobroj praksi u
odnosu na ostale gradove u drZavi. Verujemo da ove razlike nisu nastale planski ve¢ da su se
zadrzale od nekih ranijih propisa te da nisu izmenjene usled velike gradevinske ekspanzije
koja se deSava u poslednjih nekoliko godina.

Smatramo da je gradevinski sektor u velikoj meri doprineo razvoju Novog Pazara imajuéi u
obzir da je u budZzet direktno inkasirano preko 14.000.000 evra u periodu od 2016. do 2023.
godine. U periodu koji dolazi a u kojem nas oéekuje jo§ veéi broj stambenih i poslovnih
objekata smatramo da su zahtevi realni ali i dobronamerni i usmereni ka boljoj saradnji jedne
pokretacke industrije sa sluZbama Javnog scktora.

NAPOMENA: podaci koji su predstavijeni su deo doktorskog rada na temu: |, Strategifsko planiranje u
visokogradnji kao Sansa daijeg rasta i razvoja Novog Pazara. " Autora: D2enisa Bajramovica.

U Novom Pazaru 09.02.2023.godine

Kompanija ili Investitor Pecat Potpis
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Prima: Grad Novi Pazar - ZAHTEV GRADJEVINSKOG SEKTORA NOVOG PAZARA

M.P.

M.P.

M.P.

10 | Strana

lzvor: Autor
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4. BIZNIS-PLAN KAO KONCEPT
MENADZEMENTA U GRAPEVINARSTVU

Jedna od osnovnih premisa, odnosno hipoteza, na kojima pociva ovaj rad jeste da nijedan
gradevinar nije obavio detaljan biznis-plan kojim bi razradio koliko ¢e ta¢no gradnja da ga
kosta 1 kolika je stvarna zarada. Prvo da krenemo od predracunske vrednosti, ona je obavezni
deo svake gradevinske dozvole. Predracunsku vrednost utvrduje projektant projekta, najéesce
arhitekta. Medutim, da li je ona ta¢na? To je glavno pitanje.

STRATEGIJSKOG

Predmet ovog poglavlja doktorske teze jeste prikaz izradenog biznis-plana i zavr$nog
ra¢una za stambeno-poslovnu zgradu koju je kompanija X gradila u Novom Pazaru u periodu
od 2017. do 2019. godine, a kompletno uselila i naplatila do kraja 2020. godine, odnosno
sredine 2021. godine.

U ovom radu za oznaCavanje kompanije koja je gradila pomenutu zgradu uzecemo
oznaku ,.kompanija X* iz razloga S$to pomenutu kompaniju ne Zelimo da reklamiramo, ve¢
isklju¢ivo zelimo da prikazemo realne podatke i realne mogucnosti koje su se nametale pred
ovom kompanijom u realnom poslovnom okruzenju.

4.1. VEK PROJEKTA U GRADEVINARSTVU

Prvo ¢emo krenuti od veka projekta, ali realnog u gradevinarstvu. Kako je vek projekta
neophodan preduslov za svaki investicioni projekat i kako je neophodno u poslovhom svetu
usvojiti princip ,,sadasnje vrednosti novca®, jedna od prvih zamki u koju se upada u poslu
gradevinarstva jeste ,,vek projekta”. Koncept razmene ideja od jednog do drugog vlasnika
kapitala (pa i onih bez kapitala ali sa bitnim ,,predznanjem* 0 mnogim drustveno-ekonomsko-
politickim varijablama) tzv. ,,CarSija®, imala je viSe puta pogre$nu pretpostavku o samom
gradevinarstvu, najpre o ,,veku trajanja projekta®.

Tabela br. 27: Aktivnosti u ekonomskom veku trajanja projekta u visokogradnji

R. . . Godina pocetka Godina zavrSetka
br Vrsta aktivnosti aktivgosti aktivnosti
1 Pregovaranje oko kupovine placa | prva polovina 2016. druga polovina 2016.
ili razmene placa za stanove godine godine
5 Crtanje projekta i predavanje za | druga polovina 2016. kraj 2016. godine
gradevinsku dozvolu godine
Zbog promene zakonskih delova | prva polovina 2017. druga polovina 2017.
3 te izmena projekta i dogovora sa | godine godine tj. maj mesec
,davaocima‘ zemljista 2017.
Prijava radova i izgradnja zgrade | druga polovina 2017. septembar 2019. godine
4 | (od grubih do finih i zavr$nih godine tj. jun mesec
radova) 2017.
5 Naplata jun 2017. godine maj 2020. godine
6 Useljenje (nakon isplate stanova) | oktobar 2019. godine maj 2020. godine
7 Odrzavanje zgrade i stanova u oktobar 2019 .godine novembar 2021. godine
garantnom roku
8 Izdavanje upotrebne dozvole decembar 2021. godine | i danas
9 Sudenje sa gradskim organima, mart 2022. godine i danas
zbog retroaktivne izmene propisa

Izvor: Autor i njegovo ucestvovanje u izgradnji zgrade kompanije X.
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4.2. ZAMKA PRINOSA NA KAPITAL

Dakle, moze se na prvi pogled uciniti da se kao vek trajanja projekta moze uzeti period
gradenja, ali uzimaju¢i koncept sadaSnje vrednosti novca, to i nije takav slucaj. Na primeru
tabele br. 27, moZemo videti u kakvu zamku upadaju potencijalni investitori jer ROI (return on
investment tj. period povracaja investiciji) nije 2 godine ve¢ mozda i 6 godina, §to u zna¢ajnoj
meri moze promeniti pogled na sagledavanje izgradnje kao profitabilnog zanimanja. Tako
svaka od pomenutih aktivnosti iz tabele br. 5 moze znacajno uticati na ROI. Pregovaranje oko
kupovine placa ili razmene placa za stanove, u znacajnoj meri moze uticati na smanjenje ili
povecanje veka trajanja projekta. U najboljem slucaju se moze desiti situacija da potencijalni
investitor koji je zainteresovan za izgradnju zgrade (stambeno poslovnog objekta) dogovori
parcelu na jedan od slede¢ih nacina:

a.  Prvi da investitor dogovori zamenu parcele za stanove-nekretnine, koje ¢e dobiti
davaoci zemljiSta pri ¢emu ¢e oni biti su-investitori u izgradnji objekta, Sto
podrazumeva da ¢e se davaoci zemljista nalaziti na gradevinskoj dozvoli, §to moze da
bude dobro ali i negativno. Dobra strana je da ¢e prebacaj stanova-nekretnina sa
investitora na davaoce zemljiSta (su-investitora) biti bez poreza, tj. preko tzv.
,ugovora o deobi* na Sta se nece platiti ni PDV ni porez na prenos apsolutnih prava
od 2.5%. Negativna strana da ¢e prilikom bilo koje promene ili zahteva biti potreban
potpis ili saglasnost su-investitora tj. davaoca zemljista.

b.  da investitor dogovori zamenu parcele za stanove-nekretnine, koje ¢e dobiti davaoci
zemljiSta pri ¢emu ¢e oni prodati parcelu a od investitora ¢e kupovati dogovorene
stanove-nekretnine kao klasi¢ni kupci. To ¢e imati jednu manu u pogledu poreza , jer
¢e se takode morati platiti porez na prenos apsolutnih prava od 2.5% na prenos
zemljiSta sa prethodnih vlasnika na investitora ali se na taj nacin kod klasi¢ne prodaje
stanova, javlja i situacija da ¢e na te stanove-nekretnine morati da se plati PDV kao
izlazna kategorija na kontu 470 samog investitora (Sto investitoru predstavlja dodatni
trosak). Ono $to je prednost ovakvog vida dogovora, je to da davaoci zemljista vise
nece biti u mogucénosti da osporavaju ili daju saglasnost na promene samog projekta,
izuzev onih posebnih delova nad kojima su vlasnici.

C. Naravno, kao tre¢i oblik se moze javiti da davaoci zemljista prodaju plac investitoru
zanovac i time nemaju nikakvu vise vezu sa datim projektom. Mana takvog poduhvata
se ogleda u cinjenici da je investitor morao da se odrekne znacajnih finansijskih
sredstava i time se takva sredstva se moraju posmatrati u projektnoj analizi po sistemu
eskontovanja, odnosno svodenja proslih vrednosti novca na sadasnju vrednost novca.

d.  Ili se moze javiti kombinacija delimi¢ne prodaje parcele za novac a delom da davalac
zemljiSta uzme stanove-nekretnine (kao u stavci a i b). Pri cemu opet dolazi do odliva
novca pre zapocetog projekta, te stoga se mora raditi eskontovanje ulaganja tj. njihovo
svodenje na sadasnju vrednost novca prilikom zapocinjanja efekata.

Zato dolazimo do zakljucka da ako je investitor kupio zemljiSte pre 3 godine 1 onda 3
godine gradio objekat i onaj investitor koji je isto gradio 3 godine objekat ali je dogovorio da
¢e zemlju otkupiti tako Sto ¢e u vlasniStvo predati stanove, ta dva investitora sa aspekta
investicione analize nisu u istoj poziciji. Jer je jedan 6 godina zarobio svoja finansijska sredstva
a drugi je svoja finansijska sredstva imao ,,slobodna‘“. Odnosno u uslovima ,,cateris paribus®
(ostalim nepromenjenim uslovima) ova dva investitora nisu u istoj poziciji. Dakle ne
analiziramo uticaj Covid-19 i Ukrajinske krize koji je doveo do rasta cene stanova, te je u toj
situaciji investitor koji je otkupio zemljiste u mozda boljoj situaciji, jer ima viSe stanova koje
moze da proda po skupljoj ceni a zemljiSte je otkupio pod uslovima koji su vladali pre
Covid-19 (2020.) i ukrajinske krize (2022.).
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4.3. PLANIRANA CENA KOSTANJA PROJEKTA X

U skladu sa sindromom kostanja od 500 eura, kompanija X je od 2016. godine tragala za
projektom visokogradnje kako bi kroz visokogradnju ostvarila Zeljeni cilj stvaranje nove
vrednosti za investitore uz maksimizaciju koristi i $ansi na trziStu. U periodu od 2017. godine
kompanija X je pokrenula dva projekta visokogradnje na dve lokacije. Jedna lokacija je u
strogom centru Novog Pazara a druga u tzv. zoni Ib, koja ipak predstavlja predmet daljih nasih
posmatranja. Prateci trend na lokalnom nivou, $irom Republike Srbije ali i generalno Balkanu,
u kojem je doSlo do rasta visokogradnje bilo da govorimo o Bugarskoj, Turskoj, Bosni i
Hercegovini, Albaniji, Crnoj Gori, regionu Kosova, Hrvatskoj, kompanija X se oprobala u
visokogradniji.

Najpre je tokom 2015. godine, kompanija X davala podrsku jednom konkretnom projektu
u visokogradnji, da bi kao §to smo u tabeli br. 5, istakli 2016. godine zapocela pregovore o dve
lokacije u gradu Novom Pazaru. Ulazak u visokogradnju 2015. godine kroz distribuciju
repromaterijala je bio pracen uvidom u cenu kostanja. Naravno, radi se o famoznoj, odnosno,
Zeljenoj ceni kostanja od 500 eura po m2. U prethodnim delovima smo videli da je 500 eura
bila neka famozna cena kostanja u razli¢itim delovima Srbije. Da je to bila cena pod kojima su
vojnici, policajci i radnici bezbednosnih organa mogli da otkupe stanove u novogradnji koji su
se gradili uz pomo¢ drzave.

Za potrebe projekta X su uradeni projekti. Uradivsi arhitektonski projekat za projekat X,
kompanija X je u PGD projektu (projektu za gradevinsku dozvolu) dobila izvestaj iz slike
br. 13. Na osnovu ovog predracuna utvrdeno je da je predracunska vrednost projekta
107.300.000,00 dinara. Dok smo iznos tzv. komunalija (doprinosa za uredivanje gradskog
gradevinskog zemljiSta) prikazali u prethodnom delu rada i iznosili su: 28.979.894,82 dinara.
Vlasnici kapitala su do cene kostanja dosli prostom formulom (1):

PV +IK + CZ

CKinvestit =
investitora KV

CK- investitora

PV — predracunska vrednost

IK —iznos komunalija tj. doprinosa za uredivanje gradskog gradevinskog zemljista
CZ - cena zemljista

KV — kvadratura za prodaju
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Slika br. 13: Predmer i predracun radova projekta X

1.10. NUMERICKA DOKUMENTACIJA

PREDMER | PREDRACUN RADOVA (PRELIMINARNI) - REKAPITULACLIA

GRADEVINSKI | GRADEVINSKO ZANATSKI RADOVI

GRABEVINSKIRADOVI 37555000
GRADEVINSKO ZANATSKIRADOVI 53650000
UKUPNO 91205000
HIDROTEHNICKE INSTALACWE

VODOVOD 5901500
FEKALNA KANALIZACUA 1073000
SANITARNIPRIBOR | OPREMA 2682500
UKUPNO 9657000

ELEKTROENERGETSKE INSTALACIJE
UKUPNO 4292000

SIGNALNE I TELEKOMUNIKACIONE INSTALACIIE

UKUPNO 2146000
SVE UKUPNO (DINARA) 107 300 000
Odgovorni projektant : ' * arqpl. inZ. arhitekture

Broj licence: B

Pefat: Potpis:

Broj tehnicke dokumentacije: PGD-L 32016

Mesto | datum: Novi Pazar, februar 2017 g.

Izvor: PGD projekat projekta X
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Slika br. 14: Gradevinska dozvola projekta X

N4

Republika Srbija

Grad Novi Pazar

Gradska uprava za izvorne i poverene poslove

Stevana Nemanje 2, tel.: 020/313-644

Odeljenje za urbanizam i izgradnju

web www.novipazar.rs, e-mail: ismail batilovic@novipazar.org.rs
Broj predmeta:

Datum: {p5.2017 god.

Odeljenje za urbanizam 1 izgradnju Gradske uprave za izvorne 1 poverene poslove grada Novog Pazara

ostupajuci po zahtevu trgovinsko-usluznog preduzeca SAFETY “ d.o.o. Novi Pazar, —
% podnet preko punomocnika Ljajic Suvata iz Novog Pazara, broj predmeta: ROP-
NPA-33260-CPI-4/2017 od 24.04.2017 god. za izdavanje gradevinske dozvole . koji je podnet preko
Cenfralnog informacionog sistema, na osnovi €1 134,135,136,137.138 1 ¢1.84. Zakona o planiranju 1
izgradnji (.S glasnik RS“br 72/09. 81/09-ispravka, 64/2010-Odluka 1 24/11.121/2012 42/2013-0dluka
US.50/2013-0dlukalUSs.98/2013-0Odluka US. 1322014 1 1452014) élanal6.17. 19, 200 21 I
22 Pravilnika o postupku sprovodenja objednijenja procedure elekironskim putem(™5l.glasnik RS
br.113/2015) 1 ¢lana 192. Zakona o opstem upravnom postuplu (,.5luzbeni list SET” br.33/97 131/01 1
o1 glasnik RS™ br.30/10) donosi:

RESENJE O GRADEVINSKOJ DOZVOLI

DOZVOLJAVA SE investitory (N o o Novi Pazxr [l

iz Novog Pazama, izvodenje radova na izgradnji stambeno poslovne
zgrade | spratnosti Po + P = 7 | kategorija objekta V|, klasifikacion broj 112222 - Izdvojene stambene
zgrade sa vise od fri stana v odnosu od 96,5% 1 klasifikacioni broj 123001 -prodavnica v odnosu od
3.5% u ulici (| »ovom Pazarn .

Dimenzije objekta v osnovi prizemlja su: 20,35+21,25+20.35+21, 25m;
Spratnost objekta: Po+ Pr+7 (podmum-=prizemlje+ sedam spratova);
Ukupna bruto izgradena povriina objekta je: 4362.88 m™:

Ukupna bruto  povriina-nadzemno objekta je - 363957 m:

Ukupna neto povriina objekta je: 3687,10m™;

Ukupna visina objektakota slemena) je: 23, 70m;

Predratunska vrednost objekta je: 107 300 000 dinara.

Izgradnja objekta se odobrava na katastarskim parcelama: br. ([ ] Bl O Novi Pazar .

Sastavni deo ovog redenja su:Lokacijski uslovi br. od god.,
Izvod iz projekta uraden od strane glavnog projektanta dipl.ing arh sa licencom br.

god. i Projekat za gradevinsku dozvolu(PGD) uraden od strane

projekinog biroa Novi Pazar . pr. (|| G i o

Nowvi Pazar sa brojem tehni¢ke dokumentacije: PGD {2016 iz februara meseca 2017, god.

Izvor: Gradevinska dozvola projekta X

Strana 176



Najpre primenom srednjeg kursa na dan 31.4.2017. godine od: 123.1711 dinara za jedan
euro, dolazimo do toga da je:

PV =107.300.000,00 dinara / 123.1711 (kurs) = 871.145,91 eur (€)
IK= 28.979.894,82 dinara / 123.1711 (kurs) = 235.281,61 eur (€)
CZ=140.000 € + 127.767,57 € = 267.767,57 eur (€)

KV =3.687,10

Zamenom u formuli (1) :

871.145,91 + 235.281,61 + 267.767,57 _ 1.374.195,09
3.687,1 36871

CKinvestitora =

CK investitora — Cena kostanja investitora
PV — predracunska vrednost
IK — iznos komunalija tj. doprinosa za uredivanje gradskog gradevinskog zemljista
KV — kvadratura za prodaju
CZ - cena zemljista
CKinvestitora = 372,70 eur

Najpre smo gresku napravili koja je odmah uogena da nemamo 3687.10 m? za prodaju.
Pogresna cena koStanja je nastala iz razloga jer Citava neto povrSina nije za prodaju. Neto
povrSina obuhvata i hodnike, stepeniSte, liftove, garazni prostor koji sluzi za cirkulaciju
automobila. Cena kostanja je utvrdena na osnovu povrsine stanova i lokala od 2.728,24 m?.
Time je dobijena cena kostanja od 503,69 € po m? gde je u ideolosku cenu kostanja od 500 eur
smatrano da je kompanija X na pragu da zaradi ogromnu koli¢inu novca.

Tabela br. 28: povrsine stanova i lokala projekta X

Sprat Broj | Povr§ina | Sprat Broj | PovrSina | Sprat Broj | PovrSina
1 65,95 13 65,95 25 65,95
- 2 5435 | o 14 5435 | 26 54,35
= 3 66,45 | S 15 6645| £ 27 66,45
@ 4 6654 | — 16 6654 | 2 28 66,54
5 5435| = 17 54,35 29 54,35
6 63,98 18 63,98 30 63,98
7 65,95 19 65,95 31 65,95
= 8 5435 | o 20 5435 | o 32 54,35
£ 9 6645 | S 21 6645| S 33 66,45
z 10 6654 | < 22 6654 | 2 34 66,54
- 11 5435| = 23 5435 | 35 54,35
12 63,98 24 63,98 36 63,98
Vil 37 10387 | YN | 38 18427 | VI 39 87,01
sprat sprat sprat
Ukupno 2728,24 m? Prizemlje Lokal 1 123,37

Izvor: na osnovu podataka iz PGD projekta projekta X
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Zeljena, odnosno planirana cena kostanja je dakle bila 500 eur. Kompanija X prema
dozvoli i ugovorima o zajedni¢koj gradnji je bila vlasnik 1.517,62 m? stana, bez udela u lokalu
i vlasnik 3 garazna mesta u 100% udela (1/1), vlasnik 8 garaznih mesta po 50% udela, odnosno
1/2. Sto je u planiranom iznosu bilo 17.500,00 eur bez PDV-a.

4.4. PLANIRANI PROFIT NA PROJEKTU X

Kompanija X je planirala da prodajna cena na toj lokaciji bude 950 eur sa PDV-om, §to
je 863,64 eur bez PDV-a. Buduc¢i da je PDV stopa na stanove iznosi 10%, §to je posebna stopa,
a stopa na lokale i garaZe i garazna mesta iznosi 20%, $to je opsta stopa PDV-a po &lanu 23. 3

PD investitora = (KV * PC) — (KV = CK planirana) + VG

PD — Planirana dobit investitora pre oporezivanja,
PC - planirana cena prodaje stanova bez PDV-a,
CK - planirana cena koStanja investitora,

KV — kvadratura za prodaju.

VG — vrednost garaza

PD investitora = (1.517,62 = 863,64) — (1.517,62 * 500) + 17.500
PD investitora = 1.310.677,34 — 758.810 + 17.500
PD investitora = 569.367,34 eur

Planirana dobit pre oporezivanja investitora je bila 569.367,34 eura bez PDV. Ulazni
PDV koji se placa u gradevinarstvu na nabavku materijala je viSe nego specifican, jer za
preduzece koje je u PDV sistemu i kada je podizvoda¢ takode u PDV-u, po zakonu se ne sme
fakturisati PDV. To fakticki znaci da je konto ulaznog PDV-a veoma mali u nov€anom iznosu
za vreme trajanja proejkta. Tako da je planirana intencija kompanije X bila da porez na dobit
po ¢lanu 39 zakona o dobiti, pri ¢emu je ,,stopa poreza na dobit pravnih lica iznosi 15%*, *°

bude ispla¢ena od ulaznog PDV-a.
PPzD investitora = PD investitora x PSD

PPzD — Planirani porez na dobit investitora,
PD - Planirana dobit investitora pre oporezivanja,
PSD - stopa poreza na dobit.

PPzD investitora = 569.367,34 eur * 15%
PPzD investitora = 85.405,10 eur
PND investitora = 483.962,24 eur
PND - planirana neto dobit (dobijena kao razlika PD i PPzD)

3 ZAKON O POREZU NA DODATU VREDNOST ("Sl. glasnik RS", br. 84/2004, 86/2004 - ispr., 61/2005,
61/2007, 93/2012, 108/2013, 6/2014 - uskladeni din. izn., 68/2014 - dr. zakon, 142/2014, 5/2015 - uskladeni din.
izn., 83/2015, 5/2016 - uskladeni din. izn., 108/2016, 7/2017 - uskladeni din. izn., 113/2017, 13/2018 - uskladeni
din. izn., 30/2018, 4/2019 - uskladeni din. izn., 72/2019, 8/2020 - uskladeni din. izn., 153/2020 i 138/2022)

3% ZAKON O POREZU NA DOBIT PRAVNIH LICA ("SI. glasnik RS", br. 25/2001, 80/2002, 80/2002 - dr.
zakon, 43/2003, 84/2004, 18/2010, 101/2011, 119/2012, 47/2013, 108/2013, 68/2014 - dr. zakon, 142/2014,
91/2015 - autenti¢no tumacenje, 112/2015, 113/2017, 95/2018, 86/2019, 153/2020 i 118/2021)
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Planovi kompanije X su bili vi$e bazirani na intuiciji. Taj period iz 2016. godine mogao
bi da se uporedi sa slede¢om situacijom, da na primer otvarate polikliniku za kardio hirurgiju i
nemate nikakvu kvalifikaciju u vezi sa medicinom, eventualno vi ste apotekar pa znate koliko
kostaju lekovi i gaze, ali koliko ¢e kostati odrzavanje kardio sale i koliko mozete da naplatite
usluge, to mozete da se oslonite samo na ,,medicinskog stru¢njaka‘*“ odnosno doktora. U ovom
sluc¢aju doktor specijalista, to je bio onaj koji je uradio projekat i utvrdio koliko ¢e nas kostati
gradnja. Da li postojalo razloga da sumnjamo? Ne! Da li je to planski odradeno ili nesto sli¢no?
Ne? Jednostavno projektanti nemaju tacne informacije $ta i koliko kosta na trzistu.

Setimo se samo bilo kog projekta koji je raden za javne potrebe, recimo most na Adi u
Beogradu. ,,Posle silnih polemika koliko je koStao Most na Adi, kona¢no su srac¢unati i
obelodanjeni svi troskovi iz cega proizilazi da cena ove gradevine, sa pristupnim
saobracajnicama, iznosi 360 miliona evra. Grad izvoda¢ima duguje jo§ 27 miliona evra. Sam
most preko reke je kostao 161,2 miliona evra. Prvobitno je 2008. godine ugovorena njegova
izgradnja za 124,5 miliona, ali su tro§kovi tokom gradnje znagajno narasli, pisu Novosti.* *® Ili
da govorimo o autoputu u Crnoj Gori, kada je 2008. godine potpisan ugovor Vlade Crne Gore
sa ,,Hrvatskim ,,Konstruktor®, koji je navodno, ve¢ osigurao kod hrvatskih banaka, a najveci
dio ¢e finansirati crnogorska Vlada, sa 603 miliona eura za prvu dionicu, i 1,75 milijardu za
gitav put.“3” Ugovor je zatim raskinut i potpisan novi ugovor sa Kineskim kompanijama. ,,Za
izgradnju deonice autoputa od 41 kilometra drzava se kreditno zaduzila kod kineske EXIM
banke za 809 miliona dolara na period od dvadeset godina, a zatim za dodatnih 90 miliona,
koliko je kostala izgradnja pristupnih puteva.“3 Dakle ono §to je najpre trebalo da kosta 603
miliona eura je kostalo Crnu Goru skoro milijardu eura (prva deonica autoputa).

Ne zelimo ulaziti u zakonska, krivi¢na 1 bilo kakva druga pitanja kako se projekti tako
drastiéno mogu promeniti ve¢ to moZemo objasniti prostim primerom. Odete kod doktora sa
malom prehladom, boles¢u. Jedan doktor ¢e vam pripisati najjeftiniji lek koji kosta drzavu 150
dinar i re¢i vam da viSe ne dolazite i naloziti vam da ne idete na posao, odnosno da odmarate.
Drugi doktor ¢e vam pripisati najskuplji lek i mozda koktel nekih vitamina, koji ¢e vas enormno
kostati. Tre¢i doktor ¢e vam pripisati neku vrsti dijetetskih zdravih suplemenata i naloziti
odlazak u vazdu$nu banju, §to ¢e vas kao klijenta najvise koStati. Tako 1 u gradevinarstvu ista
stvar se moze zavrsiti na jeftiniji, skuplji ili najskuplji nacin.

Dakle, investitor moze staviti ¢esmu na lavabo kupatila od 10eur ili od 80 eur. U kupatilu
mozete ugraditi plo¢icu od 7 eura ili od 35 eura po m?. Na podu mozete staviti laminat od 8
eura po m? ili da stavi, recimo, hrastov tarket nauljen, od ¢ak 60 eura po m?. Funkcija tih
proizvoda je ista. Cesmom perete ruke, po podu gazite a plogice imaju neki dekorativni, estetski
I izolaterski aspekt. Pitanje kvaliteta je veoma diskutabilno, jer i ona plocica od 7 eura i ona od
35 eura, ,,zavrSavaju® isti posao. Ali da li je samo to u pitanju?

Za potrebe daljeg obra¢una mi ¢emo najpre prikazati kako izgledaju finansije projekta X,
budu¢i da smo ve¢ objasnili da je kompanija X i prodavac gradevinskog materijala i da je bio
ukljucen u nekoliko projekata razli¢itih dimenzija. Za potrebe ovog rada mi ¢emo projekat X
posmatrati kao izdvojen elemenat i zaseban projekt i zasebnu kompaniju koju ¢emo hipoteticki
nazvati projekat X.

36 https://bizlife.rs/66505-novosti-most-na-adi-od-360-miliona-evra/ pristupljeno 2.3.2023. godine
37 https://www.slobodnaevropa.org/a/autoput_bar_boljare/1750376.html pristupljeno 2.3.2023. godine
38 https://bizlife.rs/crna-gora-autoput-podgorica-kolasin/ pristupljeno 2.3.2023. godine
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45.  BILANS USPEHA | BILANS STANJA PROJEKTA X 2017 — 2021.

Za potrebe ove analize smo projekat X, jednu od stambenih zgrada i jedan od aktivnih
projekata posmatrali kao zaseban projekat, potpuno nezavistan od kompanije X. Razlog zasto
smo to ucinili je da vidimo koliko je stvarno izgradnja u Novom Pazaru bila rentabilna. Da
nismo projekat X posmatrali kao izdvojen i zaseban elemenat ne bi mogli da isklju¢imo efekat
,,ekonomije obima“ koju kompanija X koristi jer je ukljucena u vise projekta.

Dakle, za tu potrebu smo zamislili hipoteticki da je projekat X zasebna firma i projekat
istoimene kompanije (a ne kompanije X) i da ima svoje zaposlene. Da koristi podizvodace za
svoj projekat i eksterno knjigovodstvo i eksterne usluge projektanata. U ovom slucaju
hipoteticki smo zamislili da od zaposlenih ima direktora i koordinatora/menadzera, §to je slucaj
sa ve¢im brojem investitora, koji su iz razli¢itih sektora usli u visoko-gradnju, iz npr.
transporta, tekstilne industrije, industrije namestaja i sl. Izveli smo bilanse stanja i bilanse
uspeha za period 2017. do 2021. godine projekta X, prema zakonodavstvu Republike Srbije i
obrascima iz 2020. godine (ve¢ 2021. godine je promenjena ponovo metodologija). Sta nam
zasebne tabele bilansa stanja i bilanse uspeha za period 2017. do 2021. prikazuju. Da bi nam
bilo lakse da ih posmatramo spoji¢emo neto dobitak i neto gubitak iz svakog pojedina¢nog
bilansa uspeha u jednu tabelu.

Tabela br. 29: Pregled neto gubitaka i neto dobitaka projekta X

(t.:a_odina Pozicija Aop iznos u 000
ilansa eura
C. NETO DOBITAK (1049 - 1050 -1051 - 1052 + 1053 - 1054) >0 1055
2017 U. NETO GUBITAK (1050 - 1049 + 1051 + 1052 - 1053 + 1054) > 0 | 1056 9
C. NETO DOBITAK (1049 - 1050 -1051 - 1052 + 1053 - 1054)>0 | 1055
2018 U. NETO GUBITAK (1050 - 1049 + 1051 + 1052 - 1053 + 1054) > 0 | 1056 8 9
C. NETO DOBITAK (1049 - 1050 -1051 - 1052 + 1053 - 1054)>0 | 1055
2019 U. NETO GUBITAK (1050 - 1049 + 1051 + 1052 - 1053 + 1054) > 0 | 1056 8 8
C. NETO DOBITAK (1049 - 1050 -1051 - 1052 + 1053 - 1054) >0 1055 119
2020 U. NETO GUBITAK (1050 - 1049 + 1051 + 1052 - 1053 + 1054) >0 | 1056 8
C. NETO DOBITAK (1049 - 1050 -1051 - 1052 + 1053 - 1054) >0 1055 119
2021 17 NETO GUBITAK (1050 - 1049 + 1051 + 1052 - 1053 + 1054)>0 | 1056 | 26
C. NETO DOBITAK (1049 - 1050 -1051 - 1052 + 1053 - 1054) >0 1055 119
17-21 | U. NETO GUBITAK (1050 - 1049 + 1051 + 1052 - 1053 + 1054) >0 | 1056 51
Razlika dobitka i gubitka 68

Izvor: na osnovu uradenih bilansa uspeha za 2017-2021 projekta izgradnje zgrade projekat X

Sta iz ove gornje tabele moZzemo da uo¢imo? Da nakon isplate poreza na dobit od 15% i
prodaje svih kvadrata stanova i broja garaznih mesta (budu¢i da smo napomenuli da ne postoje
lokali za prodaju, ni u vlasni$tvu), i nakon $to se isplate svi dobavljaci, preduzece Projekat X
je ostvarilo Neto dobitak u iznosu od svega 68.000 eura. Da podvuc¢emo 5 godina aktivnosti u
projektu? Promet od 1.152.073,52 bez PDV-a na stanove? Za zaradu od 68.000 eura? Dolazimo
da je prinos na ukupnu investiciju oko 5.9%. Ovde treba napomenuti da ovih 68.000 je pre
placanja poreza na dividendu, tako da ako investitor Zeli da podigne novac za sebe kao vlasnika,
mora da plati jo§ 15% poreza na isplatu dividende vlasniku (porez fizi¢kog lica- vlasnika).

Ovim mozemo potvrditi hipotezu da investitori ne rade planiranje putem biznis plana,
odnosno da se donosenja odluka donosi putem intuicije i kopiranja konkurenata.
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Tabela br. 30: Izdvojeni ,, Bilans uspeha 2017 ““ projekta X

Popunjava pravno lice - preduzetnik
Maticni Sifra Pib
broj delatnosti
Naziv
Sediste

Bilans uspeha
za period od 01.01.2017. do 31.12.2017. godine

-u hiljadama dinara-

grupa napomena iznos
raélma, Pozicija aop broj tekuca prethodna
racun godina godina
1 2 3 4 5 6
a. Poslovni prihodi (1002 + 1005 | 1001
+ 1008 + 1009 - 1010 + 1011 + 555
1012)
60 I. Prihodi od prodaje robe (1003 + | 1002
1004)
600,602i | 1. Prihodi od prodaje robe na | 1003
604 domacem trzistu
601,603 i | 2. Prihodi od prodaje roba na | 1004
605 inostranom trzistu
61 Il. Prihodi od prodaje proizvoda | 1005

i usluga (1006 + 1007)

610,612 | 1. Prihodi od prodaje proizvoda i | 1006

614 usluga na domaéem trzistu

611,613 | 2. Prihodi od prodaje proizvoda i | 1007
615 usluga na inostranom trzi§tu
62 1. Prihodi od aktiviranja | 1008

uéinaka i robe

IV. Poveéane vrednosti zaliha | 1009

630 nedovrsenih i gotovih proizvoda 955
631 V. Smanjenje vrednosti zaliha | 1010
nedovrs$enih i gotovih proizvoda
64 i 65 V1. Ostali poslovni prihodi 1011
68, osim | VII. Prihodi od uskladivanja vrednosti | 1012
683, 6851 | imovine (osim finansijske)
686
b. Poslovni rashodi (1014 + 1015 + | 1013
1016 + 1020 + 1021 + 1022 + 1023 + 564
1024)
50 I. Nabavna vrednost prodate robe | 1014
51 1. Tfoékovi materijala, goriva i | 1015 268
energije
III. Troskovi zarada, naknada zarada 1 | 1016
52 ostali liéni rashodi (1017 + 1018 + 18
1019)
520 1. Troskovi zarada i naknada | 1017
zarada 18

521 2. Tro$kovi poreza i doprinosa na | 1018
zarade i naknade zarada
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52 osim 3. Ostali li¢ni rashodi i naknade 1019
520
i 521
540 IV. Troskovi amortizacije 1020
58, osim V. Rashodi od uskladivanja vrednosti
583,585 | imovine (osim finansijske) 1021
586
53 VI. Troskovi proizvodnih usluga 1022 278
54, osim | VII. Troskovi rezervisanja 1023
540
55 VIII. Nematerijalni troSkovi 1024
V. Poslovni dobitak (1001 - 1013) >0 | 1025
g. Poslovni gubitak (1013 - 1001) >0 | 1026 9
d. Finansijski prihodi (1028 + 1029 + | 1027
1030 + 1031)
I. Finansijski prihodi iz odnosa sa
660 i 661 | maticnim, =zavisnim i ostalim | 1028
oovezanim licima
662 I1. Prihodi od kamata 1029
. I11. Pozitivne kursne razlike i pozitivni
663 1664 efekti valutne klauzule 1030
6651669 | IV. Ostali finansijski prihodi 1031
d. Finansijski rashodi (1033 + | 1032
1034 + 1035 + 1036)
I. Finansijski rashodi iz odnosa sa
560 i 561 | mati¢nim, zavisnim i| 1033
ostalim povezanim licima
562 Il. Rashodi kamata 1034
. I1l.  Negativne kursne razlike i
5631564 | negativni efekti valutne klauzule 1035
565 i 569 | IV. Ostali finansijski rashodi 1036
e. Dobitak iz finansiranja (1027 - | 1037
1032)>0
7. Gubitak iz finansiranja (1032 - | 1038
1027)>0
683,6851 | z. Prihodi od uskladivanja vrednosti | 1039
686 finansijske imovine koja se iskazuje
po fer vrednosti kroz bilans uspeha
583,585i | i. Rashodi od uskladivanja vrednosti
586 finansijske imovine koja se iskazuje | 1040
po fer vrednosti kroz bilans uspeha
67 j. Ostali prihodi 1041
57 k. Ostali rashodi 1042
I. Ukupni prihodi (1001 + 1027 + | 1043 555
1039 + 1041)
lj. Ukupni rashodi (1013 + 1032 | 1044 564
+ 1040 + 1042)
M. Dobitak iz redovnog poslovanja 1045
pre oporezivanja (1043 - 1044) > 0
N. Gubitak iz redovnog
poslovanja pre oporezivanja (1044 - | 1046 9

1043) > 0
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69-59

NJ. Pozitivan neto efekat na
rezultat po osnovu dobitka
poslovanja koje se obustavlja,
promena racunovodstvenih politika i
ispravki greSaka iz ranijih perioda

1047

59- 69

O. Negativan neto efekat na
rezultat po osnovu gubitka
poslovanja koje se obustavlja,
promena racunovodstvenih politika i
ispravki greSaka iz ranijih perioda

1048

P. Dobitak pre oporezivanja
(1045 - 1046 + 1047 - 1048) > 0

1049

R. Gubitak pre oporezivanja (1046 -
1045 + 1048 - 1047)>0

1050

S. Porez na dobitak

721

I. Poreski rashod perioda

1051

722
dug. saldo

I1. OdlozZeni poreski rashodi perioda

1052

722
pot. saldo

II1. Odlozeni poreski prihodi perioda

1053

723

T. Isplaéena li¢na primanja
poslodavca

1054

C.NETO DOBITAK (1049 -
1050 -1051 -
1052 + 1053 -1054) >0

1055

U. NETO GUBITAK (1050 -
1049 + 1051
+1052 - 1053 + 1054) > 0

1056 9

I.NETO DOBITAK KOJI
PRIPADA UCESCIMA BEZ
PRAVA KONTROLE

1057

I1. NETO DOBITAK KOJI
PRIPADA MATICNOM
PRAVNOM LICU

1058

11I. NETO GUBITAK KOJI
PRIPADA UCESCIMA BEZ
PRAVA KONTROLE

1059

IV.NETO GUBITAK KOJI
PRIPADA MATICNOM
PRAVNOM LICU

1060

V. ZARADA PO AKCIJI

1. Poslovna zarada po akciji

1061

2. Umanjena (razvodnjena)
zarada po
akciji

1062

U

Dana

20 godine

Zakonski zastupnik

"Obrazac propisan pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih izve$taja i sadrzini i formi obrasca
statistiCkog izvestaja za privredna dru$tva, zadruge i preduzetnike (,,sluzbeni glasnik rs* br. 89/2020)."

Izvor: Autor na osnovu podataka projekta X ali sa izmenama da je to zaseban projekat
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Tabela br. 31: Bilans stanja 2017 projekta X

Matiéni Sifra Pib
broj delatnosti
Naziv
Sediste | Novi Pazar
Bilans stanja
na dan 01.01.2017. do 31.12.2017. godine
- u hiljadama eur
Grupa s 1znos
racuna, - £ 5 | Tekuéa Prethodna godina
- Pozicija Aop S = - — = =
racun g 2 godina Krajnje Pocetno stanje
prd stanje 2017. 01.01.2017.
1 2 3 4 5 6 7
Aktiva
00 a. Upisani a neuplaceni 0001
kapital
b. Stalna imovina (0003 + 0009 | 0002
+ 0017 + 0018 + 0028)
01 I. Nematerijalna imovina (0004 0003
+ 0005 + 0006 + 0007 + 0008)
010 1. Ulaganja u razvoj 0004
011,012 | 2. Koncesije, patenti, licence,
014 robne i usluzne marke, softver i 0005
ostala nematerijalna imovina
013 3. Gudvil 0006
015i016 | 4. Nematerijalna imovina uzeta | 0007
u lizing i nematerijalna imovina
u pripremi
017 5. Avansi za nematerijalnu 0008
imovinu
I1. Nekretnine, postrojenja i
02 oprema (0010 + 0011 + 0012 + 0009
0013 + 0014 + 0015 + 0016)
020,021 i | 1. Zemljiste i gradevinski 0010
022 projekti
023 2. Postrojenja i oprema 0011
024 3. Investicione nekretnine 0012
4. Nekretnine, postrojenja i
025 i 027 oprema_uzeti u Iizi_ng_i _ 0013
nekretnine, postrojenja i
oprema u pripremi
5. Ostale nekretnine, postrojenja
. i oprema i ulaganja na tudim
0261028 nekretninama, postrojenjima i 0014
opremi
029 (deo) | 6. Avansi za nekretnine, 0015
postrojenja i opremu u zemlji
029 (deo) | 7. Avansi za nekretnine, 0016
postrojenja i opremu u
inostranstvu
03 III. Bioloska sredstva 0017
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IV. Dugoro¢ni finansijski
plasmani i dugoroc¢na

04105 potrazivanja (0019 + 0020 + 0018
0021 + 0022 + 0023 + 0024 +
0025 + 0026 + 0027)
040 (deo), | 1. Ucesc¢a u kapitalu pravnih
041 (deo) | lica (osim uées$c¢a u kapitalu koja | 0019
i 042 (deo) | se vrednuju metodom udeséa)
83?_ Egggg: 2. Uéeséa u kapitalu lfog' ase 0020
042 (deo) vrednuju metodom ucescéa
043, 050 3. Dugoro¢ni plasmani
(deo) i 051 | mati¢nom, zavisnim i ostalim
Lo N 0021
(deo) povezanim licima i dugoro¢na
potrazivanja od tih lica u zemlji
044, 050 4. Dugoro¢ni plasmani
(deo), 051 | mati¢nom, zavisnim i ostalim
(deo) povezanim licima i dugoro¢na 0022
potrazivanja od tih lica u
inostranstvu
045 (deo) | 5. Dugoroéni plasmani (dati 0023
i 053 (deo) | krediti i zajmovi) u zemlji
045 (deo) | 6. Dugorocni plasmani (dati 0024
i 053 (deo) | krediti i zajmovi) u inostranstvu
7. Dugoro¢na finansijska
ulaganja (hartije od vrednosti
046 koje se vrednuju po 0025
amortizovanoj vrednosti)
047 8. Otkupljene sopstvene akcijei | 0026
otkupljeni sopstveni udeli
048, 052, | 9. Ostali dugorocni finansijski
054, 0551 | plasmani i ostala dugoro¢na 0027
056 potraZivanja
28(deo), | V. Dugoroc¢na aktivna 0028
0sim 288 vremenska razgranicenja
288 V. OdloZena poreska sredstva | 0029
G. Obrtna imovina (0031 + 0030
0037 + 0038 + 0044 + 0048 + 624
0057+ 0058)
klasa 1 .
) ’ I. Zalihe (0032 + 0033 + 0034 +
05|[n grupe | joas 4 0036) 0031 555
racuna 14
10 1. Materijal, rezervni delovi, 0032
alat i sitan inventar
11i12 2. Nedovrs$ena proizvodnja i 0033 555
gotovi proizvodi
13 3. Roba 0034
150, 152 i | 4. Placeni avansi za zalihe i 0035
154 usluge u zemlji
151,153 i | 5. Placeni avansi za zalihe i 0036
155 usluge u inostranstvu
14 I1. Stalna imovina koja se drzi 0037
za prodaju i prestanak
poslovanja
20 I11. Potrazivanja po osnovu 0038
prodaje (0039 + 0040 + 0041 +
0042 + 0043)
204 1. Potrazivanja od kupaca u 0039

zemlji
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205 2. Potrazivanja od kupaca u 0040
inostranstvu
200202 | 3. Potrazivanja od mati¢nog, 0041
zavisnih i ostalih povezanih lica
u zemlji
2011203 | 4. Potrazivanja od mati¢nog, 0042
zavisnih i ostalih povezanih lica
u inostranstvu
206 5. Ostala potrazivanja po 0043
oshovu prodaje
21,22 IV. Ostala kratkoro¢na
27 potrazivanja (0045 + 0046 + 0044 15
0047)
21,22 osim
2231224, | 1. Ostala potraZivanja 0045 15
27
223 2. PotraZivanja za vise placen 0046
porez na dobitak
224 3. Potrazivanja po osnovu 0047
preplacenih ostalih poreza i
doprinosa
V. Kratkoro¢ni finansijski
plasmani (0049 + 0050 + 0051
23 +0052 + 0053 + 0054 + 0055 + | 0048
0056)
230 1. Kratkoro¢ni krediti i plasmani | 0049
- mati¢no i zavisna pravna lica
231 2. Kratkoro¢ni krediti i plasmani | 0050
- ostala povezana lica
232,234 | 3. Kratkoro¢ni krediti, zajmovii | 0051
(deo) plasmani u zemlji
233,234 | 4. Kratkoro¢ni krediti,zajmovi i 0052
(deo) plasmani u inostranstvu
235 5. Hartije od vrednosti koje se 0053
vrednuju po amortizovanoj
vrednosti
236 (deo) | 6. Finansijska sredstva koja se 0054
vrednuju po fer vrednosti kroz
bilans uspeha
237 7. Otkupljene sopstvene akcijei | 0055
otkupljeni sopstveni udeli
236 (deo), | 8. Ostali kratkoro¢ni finansijski | 0056
2381239 plasmani
24 VI. Gotovina i gotovinski 0057
. - 54
ekvivalenti
28 (deo), VII. Kratkoro¢na aktivna 0058
psim 288 vremenska razgrani¢enja
d. Ukupna aktiva = poslovna 0059
imovina (0001 + 0002 + 0029 + 624
0030)
88 d. Vanbilansna aktiva 0060
Pasiva
A. Kapital (0402 + 0403 + 0404 | 0401
+ 0405 + 0406 - 0407 + 0408 +
0411-0412)>0
30’382'm I. Osnovni kapital 0402
31 I1. Upisani a neuplaceni kapital 0403
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306 I11. Emisiona premija 0404
32 IV. Rezerve 0405
330 i | V. Pozitivne revalorizacione
potraZni rezerve i nerealizovani dobici
saldo po osnovu finansijskih sredstava
raéuna i drugih komponenti ostalog 0406
331,332, sveobuhvatnog rezultata
333, 334,
335, 336 i
337
dugovni | VI. Nerealizovani gubici po
saldo osnovu finansijskih sredstava i
ra¢una drugih komponenti ostalog
331, 332, | sveobuhvatnog rezultata 0407
333, 334,
335,336 i
337
34 VII. Nerasporedeni dobitak 0408
(0409 + 0410)
340 1. Nerasporedem dobitak ranijih 0409
godina
341 2. Nerasporedeni dobitak tekuce | 0410
godine
VIII. Ucesce bez prava kontrole | 0411
35 IX. Gubitak (0413 + 0414) 0412
350 1. Gubitak ranijih godina 0413
351 2. Gubitak tekucée godine 0414
b. Dugoro¢na rezervisanja i
dugorocne obaveze (0416 + 0415
0420 + 0428)
40 I. Dugoro¢na rezervisanja 0416
(0417+0418+0419)
404 1. Rezervisa_nj:{a za naknad_e i 0417
druge beneficije zaposlenih
400 2. Rezervisanja za troskove u 0418
garantnom roku
40, osim | 3. Ostala dugoro¢na 0419
400 i 404 rezervisanja
I1. Dugoro¢ne obaveze (0421 +
41 0422 + 0423 + 0424 + 0425 + 0420
0426 + 0427)
410 1. Obaveze koje se mogu 0421
konvertovati u kapital
411 (deo) i | 2. Dugoro¢ni krediti i ostale 0422
412 (deo) | dugoroéne obaveze prema
mati¢nom, zavisnim i ostalim
povezanim licima u zemlji
411 (deo) | 3. Dugorocni krediti i ostale 0423
i412 dugoro¢ne obaveze prema
(dep) matiénom, zavisnim i ostalim
povezanim licima u inostranstvu
4141416 | 4. Dugoro¢ni krediti, zajmovi i
(deo) obaveze po osnovu lizinga u 0424
zemlji
4151416 | 5. Dugoro¢ni krediti, zajmovi i
(deo) obaveze po osnovu lizinga u 0425
inostranstvu
413 6. Obaveze po emitovanim 0426

hartijama od vrednosti
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419 7. Ostale dugoro¢ne obaveze 0427
49 (deo), | III. Dugoro¢na pasivna
0sim 498 i | vremenska razgranicenja 0428
495 (deo)
498 V. OdloZene poreske obaveze 0429
495 (deo) | g. Dugoro¢ni odloZeni prihodi 0430
i primljene donacije
d. Kratkoro¢na rezervisanja i
kratkoro¢ne obaveze (0432 +
0433 + 0441 + 0442 + 0449 + | 0431 613
0453 + 0454)
467 1. Kratkoro¢na rezervisanja 0432
42, 0sim | II. Kratkoro¢ne finansijske
427 obaveze (0434 + 0435 + 0436 + | 0433
0437 + 0438 + 0439 + 0440)
420 (dep) | 1. Obaveze po osnovu kredita 0434
i421 prema mati¢nom, zavisnim i
(dep) ostalim povezanim licima u
zemlji
420 (deo) | 2. Obaveze po osnovu kredita 0435
i421 prema mati¢énom, zavisnim i
(deo) ostalim povezanim licima u
inostranstvu
422 (deo), 3. Obaveze po osnovu kredita i
424 (deo), . : o
zajmova od lica koja nisu 0436
425 (deo), domace banke
i 429 (deo)
422 (deo),
424 (deo), | 4. Obaveze po osnovu kredita 0437
425 (deo) | od domacih banaka
i 429 (deo)
423,424 5. Krediti, zajmovi i obaveze iz
(dep), 425 | inostranstva
(dep) i 429 0438
(dep)
426 6. Obaveze po kratkoro¢nim 0439
hartijama od vrednosti
428 7. Obaveze po osnovu 0440
finansijskih derivata
430 I11. Primljeni avansi, depoziti i 0441 49
kaucije
43, 0sim | V. Obaveze iz poslovanja 0442
430 (0443 + 0444 + 0445 + 0446 + 584
0447 + 0448)
1. Obaveze prema dobavlja¢ima
4311433 | - mati¢na, zavisna pravna lica i 0443
ostala povezana lica u zemlji
2. Obaveze prema dobavlja¢ima
4320434 |° maticna, zavisng pravna lica i 0444
ostala povezana lica u
inostranstvu
435 3. Obaveze prema dobavlja¢ima | 0445
u zemlji 564
436 4. Obaveze prema dobavljacima | 0446
u inostranstvu
439 (deo) | 5. Obaveze po menicama 0447
439 (deo) | 6. Ostale obaveze iz poslovanja | 0448
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44,45 46, | V. Ostale kratkoro¢ne obaveze

0sim 467, | (0450 + 0451 + 0452) 0449
47148
44,45 i
46 osim 1. Ostale kratkoro¢ne pbaveze 0450
467

47,48 2. Obaveze po osnovu porezana | 0451
osim 481 | dodatu vrednost i ostalih javnih
prihoda

481 3. Obaveze po osnovu porezana | 0452
dobitak

VI. Obaveze po oshovu
sredstava namenjenih prodaji i
sredstava poslovanja koje je
obustavljeno

427 0453

49 (deo) | VII. kratkoro¢na pasivna 0454
0sim 498 vremenska razgrani¢enja

b. Gubitak iznad visine kapitala
(0415 + 0429 + 0430 + 0431 -
0059) > 0= (0407 + 0412 - 0455 9
0402 - 0403 - 0404 - 0405 -
0406 - 0408 - 0411)>0

E. Ukupna pasiva (0401 + 0415 | 0456

+ 0429 + 0430 + 0431 - 0455) 624

89 Z. Vanbilansna pasiva 0457

U Zakonski zastupnik
Dana 20 godine

"Obrazac propisan pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih izve$taja i sadrzini i formi obrasca
statistiCkog izvestaja za privredna drustva, zadruge i preduzetnike (,,sluzbeni glasnik rs“ br. 89/2020)."

Izvor: Autor na osnovu podataka projekta X ali sa izmenama da je to zaseban projekat

Komentar za 2017. godinu: projekat X, ako bi se posmatrao kao izdvojen projekat, je u
prvoj godini u gubitku, jer velika izdvajanja za kupovinu parcele i1 ulaganje u gradevinsku
dozvolu dovode do velikih odliva, dok sa druge strane priliv je gotovo minimalan, Sto je i
razumljivo jer retko ko Zeli teSko ste€enu imovinu da uloZi u nesto Sto se mozda nece realizovati
(izgraditi).
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Tabela br. 32: Izdvojeni ,, Bilans uspeha 2018 projekta X

Popunjava pravno lice - preduzetnik
Maticni Sifra Pib
broj delatnosti
Naziv
Sediste

Bilans uspeha
za period od 01.01.2018. do 31.12.2018. godine
-u hiljadama dinara-

grupa napomena iznos
raélma, Pozicija aop broj tekuéa prethodna
racun godina godina
1 2 3 4 5 6
a. Poslovni prihodi (1002 + 1005 | 1001
+ 1008 + 1009 - 1010 + 1011 + 268 555
1012)
60 I. Prihodi od prodaje robe (1003 + | 1002
1004)
600,602 1 | 1. Prihodi od prodaje robe na | 1003
604 domacem trziStu
601,6031 | 2. Prihodi od prodaje roba na | 1004
605 inostranom trziStu
61 Il. Prihodi od prodaje proizvoda | 1005

i usluga (1006 + 1007)

610,612i | 1. Prihodi od prodaje proizvoda i | 1006

614 usluga na domaéem trzistu
611,613 | 2. Prihodi od prodaje proizvoda i | 1007
615 usluga na inostranom trzistu
62 . Prihodi od aktiviranja | 1008
ucinaka i robe
630 IV. liovgé‘flne Yrednqsti zaliha | 1009 268 555
nedovrsenih i gotovih proizvoda
V. Smanjenje vrednosti zaliha | 1010
631 s . .
nedovrsenih i gotovih proizvoda
64 i 65 V1. Ostali poslovni prihodi 1011
68, osim | VII. Prihodi od uskladivanja vrednosti | 1012
683, 6851 | imovine (osim finansijske)
686
b. Poslovni rashodi (1014 + 1015 + | 1013
1016 + 1020 + 1021 + 1022 + 1023 + 216 564
1024)
50 I. Nabavna vrednost prodate robe | 1014
51 1I. Tfoékovi materijala, goriva i | 1015 29 268
energije
III. Troskovi zarada, naknada zaradai | 1016
52 ostali li¢ni rashodi (1017 + 1018 + 18 53
1019)
520 1. TroSkovi zarada i naknada | 1017 18 53
zarada

521 2. Troskovi poreza i doprinosa na | 1018
zarade i naknade zarada
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52 osim 3. Ostali li¢ni rashodi i naknade 1019
520
i 521
540 IV. Troskovi amortizacije 1020
58, osim V. Rashodi od uskladivanja vrednosti
583,585 | imovine (osim finansijske) 1021
586
53 VI. Troskovi proizvodnih usluga 1022 229 243
54, osim | VII. Troskovi rezervisanja 1023
540
55 VIII. Nematerijalni troSkovi 1024
V. Poslovni dobitak (1001 - 1013)>0 | 1025
g. Poslovni gubitak (1013 - 1001) >0 | 1026 8 9
d. Finansijski prihodi (1028 + 1029 + | 1027
1030 + 1031)
I. Finansijski prihodi iz odnosa sa
660 i 661 | maticnim, zavisnim i ostalim | 1028
oovezanim licima
662 1. Prihodi od kamata 1029
. I11. Pozitivne kursne razlike i pozitivni
663 1664 efekti valutne klauzule 1030
6651669 | IV. Ostali finansijski prihodi 1031
d. Finansijski rashodi (1033 + | 1032
1034 + 1035 + 1036)
I. Finansijski rashodi iz odnosa sa
560 i 561 | mati¢nim, zavisnim i| 1033
ostalim povezanim licima
562 I1. Rashodi kamata 1034
. I1l.  Negativne kursne razlike i
563 1564 negativni efekti valutne klauzule 1035
565 i 569 | IV. Ostali finansijski rashodi 1036
e. Dobitak iz finansiranja (1027 - | 1037
1032)>0
7. Gubitak iz finansiranja (1032 - | 1038
1027) >0
683,6851 | z. Prihodi od uskladivanja vrednosti | 1039
686 finansijske imovine koja se iskazuje
po fer vrednosti kroz bilans uspeha
583,585i | i. Rashodi od uskladivanja vrednosti
586 finansijske imovine koja se iskazuje | 1040
po fer vrednosti kroz bilans uspeha
67 j. Ostali prihodi 1041
57 k. Ostali rashodi 1042
I. Ukupni prihodi (1001 + 1027 + | 1043 268 555
1039 + 1041)
lj. Ukupni rashodi (1013 + 1032 | 1044 276 564
+ 1040 + 1042)
M. Dobitak iz redovnog poslovanja 1045
pre oporezivanja (1043 - 1044) > 0
N. Gubitak iz redovnog
poslovanja pre oporezivanja (1044 - | 1046 8 9
1043)>0
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69-59

NJ. Pozitivan neto efekat na
rezultat po osnovu dobitka
poslovanja koje se obustavlja,
promena ra¢unovodstvenih politika i
ispravki gresaka iz ranijih perioda

1047

59- 69

0. Negativan neto efekat na
rezultat po osnovu gubitka
poslovanja koje se obustavlja,
promena racunovodstvenih politika i
ispravki gresaka iz ranijih perioda

1048

P. Dobitak pre oporezivanja
(1045 - 1046 + 1047 - 1048) > 0

1049

R. Gubitak pre oporezivanja (1046 -
1045 + 1048 - 1047)>0

1050

S. Porez na dobitak

721

I. Poreski rashod perioda

1051

722 dug.
saldo

II. Odlozeni poreski rashodi perioda

1052

722
pot. saldo

III. Odlozeni poreski prihodi perioda

1053

723

T. Isplacena licna primanja
poslodavca

1054

C.NETO DOBITAK (1049 -
1050 -1051 -
1052 + 1053 - 1054) > 0

1055

U. NETO GUBITAK (1050 -
1049 + 1051
+ 1052 - 1053 +1054) >0

1056

I.NETO DOBITAK KOJI
PRIPADA UCESCIMA BEZ
PRAVA KONTROLE

1057

I1.NETO DOBITAK KOJI
PRIPADA MATICNOM
PRAVNOM LICU

1058

I11. NETO GUBITAK KOJI
PRIPADA UCESCIMA BEZ
PRAVA KONTROLE

1059

IV. NETO GUBITAK KOJI
PRIPADA MATICNOM
PRAVNOM LICU

1060

V. ZARADA PO AKCIJI

1. Poslovna zarada po akciji

1061

2. Umanjena (razvodnjena)
zarada po
akciji

1062

U

Dana

20 __ godine

Zakonski zastupnik

"Obrazac propisan pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih izve$taja i sadrZini i formi obrasca
statistiCkog izvestaja za privredna dru$tva, zadruge i preduzetnike (,,sluzbeni glasnik rs* br. 89/2020)."

Izvor: Autor na osnovu podataka projekta X ali sa izmenama da je to zaseban projekat
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Tabela br. 33: Bilans stanja 2018 projekta X

Matiéni Sifra Pib
broj delatnosti
Naziv
Sediste | Novi Pazar
Bilans stanja
na dan 01.01.2018. do 31.12.2018. godine
- U hiljadama eur
Grupa g 1znos
LTI, Pozicija Aop g S | Tekuca _ Prethodnavgodlna _
racun e S godina Kljaj nje Pocetno stanje
p stanje 2017. 01.01.2017.
1 2 3 4 5 6 7
Aktiva
00 a. Upisani a neuplaceni 0001
kapital
b. Stalna imovina (0003 + 0009 0002
+ 0017 + 0018 + 0028)
01 I. Nematerijalna imovina (0004 0003
+ 0005 + 0006 + 0007 + 0008)
010 1. Ulaganja u razvoj 0004
011,012 | 2. Koncesije, patenti, licence,
014 robne i usluzne marke, softver i 0005
ostala nematerijalna imovina
013 3. Gudvil 0006
015i 016 | 4. Nematerijalna imovina uzeta 0007
u lizing i nematerijalna imovina
u pripremi
017 5. Avansi za nematerijalnu 0008
imovinu
I1. Nekretnine, postrojenja i
02 oprema (0010 + 0011 + 0012 + 0009
0013 + 0014 + 0015 + 0016)
020,021 | 1.Zemljiste i gradevinski 0010
022 projekti
023 2. Postrojenja i oprema 0011
024 3. Investicione nekretnine 0012
4. Nekretnine, postrojenja i
025 i 027 oprema_uzeti u Iizi_ng_i _ 0013
nekretnine, postrojenja i
oprema u pripremi
5. Ostale nekretnine, postrojenja
026 028 i oprema i ulaganja na tu_(_iim_ 0014
nekretninama, postrojenjima i
opremi
029 (deo) | 6. Avansi za nekretnine, 0015
postrojenja i opremu u zemlji
029 (deo) | 7. Avansi za nekretnine, 0016
postrojenja i opremu u
inostranstvu
03 I11. Biologka sredstva 0017
IV. Dugoro¢ni finansijski
04i05 plasmani i dugoroc¢na 0018
potrazivanja (0019 + 0020 +
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0021 + 0022 + 0023 + 0024 +
0025 + 0026 + 0027)

040 (deo), | 1. Uges¢a u kapitalu pravnih
041 (deo) | lica (osim uéesca u kapitalu koja | 0019
i 042 (deo) | se vrednuju metodom ude§éa)
83(1) Egzg;: 2. lééeééa u liagitalu lfoé ase 0020
042 (deo) vrednuju metodom ucesca
043, 050 3. Dugoro¢ni plasmani
(deo) i 051 | mati¢nom, zavisnim i ostalim
LT y 0021
(deo) povezanim licima i dugoro¢na
potrazivanja od tih lica u zemlji
044, 050 4. Dugoroc¢ni plasmani
(deo), 051 | mati¢nom, zavisnim i ostalim
(deo) povezanim licima i dugoro¢na 0022
potrazivanja od tih lica u
inostranstvu
045 (deo) | 5. Dugoroéni plasmani (dati 0023
i 053 (deo) | krediti i zajmovi) u zemlji
045 (deo) | 6. Dugoroc¢ni plasmani (dati 0024
i 053 (deo) | krediti i zajmovi) u inostranstvu
7. Dugoroc¢na finansijska
046 ulqganja (hartije od vrednosti 0025
koje se vrednuju po
amortizovanoj vrednosti)
047 8. Otkupljene sopstvene akcijei | 0026
otkupljeni sopstveni udeli
048, 052, | 9. Ostali dugoro¢ni finansijski
054, 0551 | plasmani i ostala dugoro¢na 0027
056 potraZivanja
28(deo), | V. Dugoroc¢na aktivna 0028
osim 288 vremenska razgranienja
288 V. OdloZena poreska sredstva 0029
G. Obrtna imovina (0031 + 0030 1260 624
0037 + 0038 + 0044 + 0048 +
0057+ 0058)
Os‘iﬁsgribe | Zalihe (0032 + 0033 + 0034+ | (oo 824 555
y 0035 + 0036)
racuna 14
10 1. Materijal, rezervni delovi, 0032
alat i sitan inventar
11i12 2. Nedovrsena proizvodnja i 0033 824 555
gotovi proizvodi
13 3. Roba 0034
150, 152 i | 4. Placeni avansi za zalihe i 0035
154 usluge u zemlji
151, 153 i | 5. Placeni avansi za zalihe i 0036
155 usluge u inostranstvu
14 II. Stalna imovina koja se drzi 0037
za prodaju i prestanak
poslovanja
20 II1. Potrazivanja po osnovu 0038
prodaje (0039 + 0040 + 0041 +
0042 + 0043)
204 1. Potrazivanja od kupaca u 0039
zemlji
205 2. Potrazivanja od kupaca u 0040

inostranstvu
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2001202 | 3. Potrazivanja od mati¢nog, 0041
zavisnih i ostalih povezanih lica
u zemlji
2011203 | 4. Potrazivanja od mati¢nog, 0042
zavisnih i ostalih povezanih lica
u inostranstvu
206 5. Ostala potrazivanja po 0043
oshovu prodaje
21,221 | IV. Ostala kratkoro¢na
27 potrazivanja (0045 + 0046 + 0044
0047)
21,22 osim 15
2231224, | 1. Ostala potraZivanja 0045
27
223 2. PotraZivanja za vise placen 0046
porez na dobitak
224 3. Potrazivanja po osnovu 0047
preplacenih ostalih poreza i
doprinosa
V. Kratkoro¢ni finansijski
plasmani (0049 + 0050 + 0051
23 +0052 + 0053 + 0054 + 0055 + | 0048
0056)
230 1. Kratkoro¢ni krediti i plasmani | 0049
- mati¢no i zavisna pravna lica
231 2. Kratkoro¢ni krediti i plasmani | 0050
- ostala povezana lica
232,234 | 3. Kratkoro¢ni krediti, zajmovii | 0051
(deo) plasmani u zemlji
233,234 | 4. Kratkoroc¢ni krediti,zajmovi i 0052
(deo) plasmani u inostranstvu
235 5. Hartije od vrednosti koje se 0053
vrednuju po amortizovanoj
vrednosti
236 (deo) | 6. Finansijska sredstva koja se 0054
vrednuju po fer vrednosti kroz
bilans uspeha
237 7. Otkupljene sopstvene akcijei | 0055
otkupljeni sopstveni udeli
236 (deo), | 8. Ostali kratkoro¢ni finansijski | 0056
2381239 plasmani
24 VI. Gotovina i gotovinski 0057 436 54
ekvivalenti
28 (deo), VII. Kratkoro¢na aktivna 0058
psim 288 vremenska razgranicenja
d. Ukupna aktiva = poslovna 0059 1260 624
imovina (0001 + 0002 + 0029 +
0030)
88 d. Vanbilansna aktiva 0060
Pasiva
A. Kapital (0402 + 0403 + 0404 | 0401
+ 0405 + 0406 - 0407 + 0408 +
0411-0412)>0
30’382'm I. Osnovni kapital 0402
31 I1. Upisani a neuplaceni kapital 0403
306 I11. Emisiona premija 0404
32 IV. Rezerve 0405
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330 i

V. Pozitivne revalorizacione

potraZni rezerve i nerealizovani dobici
saldo po osnovu finansijskih sredstava
raéuna i drugih komponenti ostalog 0406
331,332, sveobuhvatnog rezultata
333, 334,
335, 336 i
337
dugovni | VI. Nerealizovani gubici po
saldo osnovu finansijskih sredstava i
ra¢una drugih komponenti ostalog
331, 332, | sveobuhvatnog rezultata 0407
333, 334,
335,336 i
337
34 VII. Nerasporedeni dobitak 0408
(0409 + 0410)
340 1. N_erasporedenl dobitak ranijih 0409
godina
341 2. Nerasporedeni dobitak tekuce | 0410
godine
VIII. Ucesce bez prava kontrole | 0411
35 IX. Gubitak (0413 + 0414) 0412 17
350 1. Gubitak ranijih godina 0413 9
351 2. Gubitak tekuce godine 0414 8
b. Dugoro¢na rezervisanja i
dugorocne obaveze (0416 + 0415
0420 + 0428)
40 I. Dugoro¢na rezervisanja 0416
(0417+0418+0419)
404 1. Rezervisa_nj:z_a za naknad_e i 0417
druge beneficije zaposlenih
400 2. Rezervisanja za troskove u 0418
garantnom roku
40, osim | 3. Ostala dugoro¢na 0419
400 i 404 rezervisanja
II. Dugorocne obaveze (0421 +
41 0422 + 0423 + 0424 + 0425 + 0420
0426 + 0427)
410 1. Obaveze koje se mogu 0421
konvertovati u kapital
411 (deo) i | 2. Dugoro¢ni krediti i ostale 0422
412 (deo) | dugoroéne obaveze prema
mati¢nom, zavisnim i ostalim
povezanim licima u zemlji
411 (deo) | 3. Dugorocni krediti i ostale 0423
i412 dugorocne obaveze prema
(dep) mati¢nom, zavisnim i ostalim
povezanim licima u inostranstvu
4141416 | 4. Dugoro¢ni krediti, zajmovi i
(deo) obaveze po osnovu lizinga u 0424
zemlji
4151416 | 5. Dugoro¢ni krediti, zajmovi i
(deo) obaveze po osnovu lizinga u 0425
inostranstvu
413 6. Obaveze po emitovanim
. ; 0426
hartijama od vrednosti
419 7. Ostale dugoro¢ne obaveze 0427
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49 (deo),

I11. Dugoro¢na pasivna

0sim 498 i | vremenska razgrani¢enja 0428
495 (deo)
498 V. OdloZene poreske obaveze 0429
495 (deo) | g. Dugoroéni odloZeni prihodi 0430
i primljene donacije
d. Kratkoro¢na rezervisanja i 1277 633
kratkoro¢ne obaveze (0432 + 0431
0433 + 0441 + 0442 + 0449 +
0453 + 0454)
467 I. Kratkoro¢na rezervisanja 0432
42, osim I1. Kratkoro¢ne finansijske
427 obaveze (0434 + 0435 + 0436 + | 0433
0437 + 0438 + 0439 + 0440)
420 (dep) | 1. Obaveze po osnovu kredita 0434
i421 prema mati¢nom, zavisnim i
(dep) ostalim povezanim licima u
zemlji
420 (deo) | 2. Obaveze po osnovu kredita 0435
i421 prema mati¢nom, zavisnim i
(deo) ostalim povezanim licima u
inostranstvu
422 (deo), 3. Obaveze po osnovu kredita i
424 (deo), . . S
zajmova od lica koja nisu 0436
425 (deo), domacde banke
i 429 (deo)
422 (deo),
424 (deo), | 4. Obaveze po osnovu kredita 0437
425 (deo) | od domacih banaka
i 429 (deo)
423,424 5. Krediti, zajmovi i obaveze iz
(dep), 425 | inostranstva
(dep) i 429 0438
(dep)
426 6. Obaveze po kratkoro¢nim 0439
hartijama od vrednosti
428 7. Obaveze po osnovu 0440
finansijskih derivata
430 I11. Primljeni avansi, depoziti i 0441 394 49
kaucije
43, 0sim | IV. Obaveze iz poslovanja 0442 879 584
430 (0443 + 0444 + 0445 + 0446 +
0447 + 0448)
1. Obaveze prema dobavlja¢ima
4311433 | - mati¢na, zavisna pravna lica i 0443
ostala povezana lica u zemlji
2. Obaveze prema dobavljacima
. - maticna, zavisna pravna lica i
4321434 ostala povezana lica u 0444
inostranstvu
435 3. Obaveze prema dobavljac¢ima | 0445 879 584
u zemlji
436 4. Obaveze prema dobavljacima | 0446
u inostranstvu
439 (deo) | 5. Obaveze po menicama 0447
439 (deo) | 6. Ostale obaveze iz poslovanja | 0448
44,4546, | V. Ostale kratkoro¢ne obaveze 4
osim 467, | (0450 + 0451 + 0452) 0449
47148
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44,45
46 osim 1. Ostale kratkoro¢ne pbaveze 0450
467
47,48 2. Obaveze po osnovu porezana | 0451 4
osim 481 | dodatu vrednost i ostalih javnih
prihoda
481 3. Obaveze po osnovu porezana | 0452
dobitak
VI. Obaveze po oshovu
sredstava namenjenih prodaji i
421 sredstava poslovanja koje je 0453
obustavljeno
49 (deo) | VII. kratkoro¢na pasivna 0454
0sim 498 vremenska razgranienja
D. Gubitak iznad visine kapitala 17 9
(0415 + 0429 + 0430 + 0431 -
0059) > 0 = (0407 + 0412 - 0455
0402 - 0403 - 0404 - 0405 -
0406 - 0408 - 0411)>0
E. Ukupna pasiva (0401 + 0415 | 0456 1260 624
+ 0429 + 0430 + 0431 - 0455)
89 Z. Vanbilansna pasiva 0457
U Zakonski zastupnik
Dana 20 godine

"Obrazac propisan pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih izve$taja i sadrzini i formi obrasca
statistiCkog izvestaja za privredna drustva, zadruge i preduzetnike (,,sluzbeni glasnik rs“ br. 89/2020)."

Izvor: Autor na osnovu podataka projekta X ali sa izmenama da je to zaseban projekat

Komentar za 2018. godinu: projekat X, ako bi se posmatrao kao izdvojen projekat, je u
drugoj godini takode u gubitku, jer velika izdvajanja za kupovinu parcele i ulaganje u
gradevinsku dozvolu iz prve godine i ogroman izdvajanja u gradnju u drugoj godini, dovode
do jos vecih odliva, dok sa druge strane priliv je ve¢i nego prve godine ali opet nedovoljan, §to
je 1 razumljivo jer retko ko zeli tesko steCenu imovinu da ulozi u nesto $to ¢e mozda stati u
realizovanju (izgradnji).
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Tabela br. 39: Izdvojeni ,, Bilans uspeha 2019 projekta X

Popunjava pravno lice - preduzetnik
Maticni Sifra Pib
broj delatnosti
Naziv
Sediste

Bilans uspeha
za period od 01.01.2019. do 31.12.2019. godine
-u hiljadama eura-

grupa napomena iznos
raélma, Pozicija aop broj tekuéa prethodna
racun godina godina
1 2 3 4 5 6
a. Poslovni prihodi (1002 + 1005 | 1001
+ 1008 + 1009 - 1010 + 1011 + 181 268
1012)
60 I. Prihodi od prodaje robe (1003 + | 1002
1004)
600,602 1 | 1. Prihodi od prodaje robe na | 1003
604 domacem trziStu
601,6031 | 2. Prihodi od prodaje roba na | 1004
605 inostranom trziStu
61 Il. Prihodi od prodaje proizvoda | 1005

i usluga (1006 + 1007)

610,612 | 1. Prihodi od prodaje proizvoda i | 1006

614 usluga na domaéem trzistu
611,613 | 2. Prihodi od prodaje proizvoda i | 1007
615 usluga na inostranom trzistu
62 . Prihodi od aktiviranja | 1008
ucinaka i robe
630 Iv. Ijov;égne Yrednqsti zaliha | 1009 1185 268
nedovrSenih i gotovih proizvoda
631 V. S[narjje.nje yrednqsti zaliha | 1010 1004
nedovrsenih i gotovih proizvoda
64 i 65 V1. Ostali poslovni prihodi 1011
68, osim | VII. Prihodi od uskladivanja vrednosti | 1012
683, 6851 | imovine (osim finansijske)
686
b. Poslovni rashodi (1014 + 1015 + | 1013
1016 + 1020 + 1021 + 1022 + 1023 + 189 276
1024)
50 I. Nabavna vrednost prodate robe | 1014
51 I TroSkovi materijala, goriva i| 1015 36 29
energije
III. Troskovi zarada, naknada zaradai | 1016
52 ostali li¢ni rashodi (1017 + 1018 + 18 56
1019)
520 1. Troskovi zarada i naknada zarada 1017 18 56

521 2. Troskovi poreza i doprinosa na | 1018
zarade i naknade zarada

52 osim 3. Ostali li¢ni rashodi i naknade 1019
520
i521
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540 IV. Troskovi amortizacije 1020
58, osim V. Rashodi od uskladivanja vrednosti
583,585 | imovine (osim finansijske) 1021
586
53 VI. Troskovi proizvodnih usluga 1022 135 191
54, osim | VIL Troskovi rezervisanja 1023
540
55 VIII. Nematerijalni troskovi 1024
V. Poslovni dobitak (1001 - 1013) >0 | 1025
g. Poslovni gubitak (1013 - 1001)>0 | 1026 8 8
d. Finansijski prihodi (1028 + 1029 + | 1027
1030 + 1031)
I. Finansijski prihodi iz odnosa sa
660 i 661 | maticnim, zavisnim 1 ostalim | 1028
oovezanim licima
662 I1. Prihodi od kamata 1029
. I11. Pozitivne kursne razlike i pozitivni
663 1664 efekti valutne klauzule 1050
6651669 | IV. Ostali finansijski prihodi 1031
d. Finansijski rashodi (1033 + | 1032
1034 + 1035 + 1036)
I. Finansijski rashodi iz odnosa sa
560 i 561 | mati¢nim, zavisnim i| 1033
ostalim povezanim licima
562 I1. Rashodi kamata 1034
. I1l.  Negativne kursne razlike i
5631564 negativni efekti valutne klauzule 1035
565 i 569 | IV. Ostali finansijski rashodi 1036
e. Dobitak iz finansiranja (1027 - | 1037
1032) >0
z. Gubitak iz finansiranja (1032 - | 1038
1027) >0
683,6851 | z. Prihodi od uskladivanja vrednosti | 1039
686 finansijske imovine koja se iskazuje
po fer vrednosti kroz bilans uspeha
583,585i | i. Rashodi od uskladivanja vrednosti
586 finansijske imovine koja se iskazuje | 1040
po fer vrednosti kroz bilans uspeha
67 j. Ostali prihodi 1041
57 k. Ostali rashodi 1042
I. Ukupni prihodi (1001 + 1027 + 1043
1039 + 1041) 181 268
lj. Ukupni rashodi (1013 + 1032 + 1044
1040 + 1042) 189 276
M. Dobitak iz redovnog poslovanja 1045
pre oporezivanja (1043 - 1044)>0
N. Gubitak iz redovnog
poslovanja pre oporezivanja (1044 - | 1046 8 8
1043) >0
NJ. Pozitivan neto efekat na
rezultat po osnovu dobitka
69-59 poslovanja koje se obustavlja, 1047
promena ra¢unovodstvenih politika i
ispravki greSaka iz ranijih perioda
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O. Negativan neto efekat na
rezultat po osnovu gubitka
59- 69 poslovanja koje se obustavlja, 1048
promena ra¢unovodstvenih politika i
ispravki gresaka iz ranijih perioda
P. Dobitak pre oporezivanja 1049
(1045 - 1046 + 1047 - 1048) > 0
R. Gubitak pre oporezivanja (1046 - | 1050 8
1045+ 1048 - 1047)>0
S. Porez na dobitak
721 I. Poreski rashod perioda 1051
722 dug. II. OdloZeni poreski rashodi perioda | 1052
saldo
722 III. OdloZeni poreski prihodi perioda | 1053
pot. saldo
723 T. Ispladena li¢na primanja 1054
poslodavca
C.NETO DOBITAK (1049 - 1055
1050 -1051 -
1052 + 1053 -1054)>0
U. NETO GUBITAK (1050 - 1056
1049 + 1051 8
+ 1052 - 1053 + 1054) > 0
I.NETO DOBITAK KOJI 1057
PRIPADA UCESCIMA BEZ
PRAVA KONTROLE
I1. NETO DOBITAK KOJI 1058
PRIPADA MATICNOM
PRAVNOM LICU
111. NETO GUBITAK KOJI 1059
PRIPADA UCESCIMA BEZ
PRAVA KONTROLE
IV. NETO GUBITAK KOJI 1060
PRIPADA MATICNOM
PRAVNOM LICU
V. ZARADA PO AKCLJI
1. Poslovna zarada po akciji 1061
2. Umanjena (razvodnjena) 1062
zarada po
akciji
U Zakonski zastupnik
Dana 20 godine

"Obrazac propisan pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih izve$taja i sadrZini i formi obrasca
statistiCkog izvestaja za privredna dru$tva, zadruge i preduzetnike (,,sluzbeni glasnik rs* br. 89/2020)."

Izvor: Autor na osnovu podataka projekta X ali sa izmenama da je to zaseban projekat
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Tabela br. 40: Izdvojen ,, Bilans stanja 2019 projekta X

Matiéni Sifra Pib
broj delatnosti
Naziv
Sediste | Novi Pazar
Bilans stanja
na dan 01.01.2019. do 31.12.2019. godine
- U hiljadama eur
Grupa g 1znos
ratuna, Pozicija Aop g S | Tekuca _ Prethodnavgodlna :
racun =3 o | godina Kljaj nje Pocetno stanje
p stanje 2018. 01.01.2018.
1 2 3 4 5 6 7
Aktiva
00 a. Upisani a neuplaceni 0001
kapital
b. Stalna imovina (0003 + 0009 0002
+ 0017 + 0018 + 0028)
01 I. Nematerijalna imovina (0004 0003
+ 0005 + 0006 + 0007 + 0008)
010 1. Ulaganja u razvoj 0004
011,012 | 2. Koncesije, patenti, licence,
014 robne i usluzne marke, softver i 0005
ostala nematerijalna imovina
013 3. Gudvil 0006
015i 016 | 4. Nematerijalna imovina uzeta 0007
u lizing i nematerijalna imovina
u pripremi
017 5. Avansi za nematerijalnu 0008
imovinu
I1. Nekretnine, postrojenja i
02 oprema (0010 + 0011 + 0012 + 0009
0013 + 0014 + 0015 + 0016)
020,021 | 1.Zemljiste i gradevinski 0010
022 projekti
023 2. Postrojenja i oprema 0011
024 3. Investicione nekretnine 0012
4. Nekretnine, postrojenja i
025 i 027 oprema_uzeti u Iizi_ng_i _ 0013
nekretnine, postrojenja i
oprema u pripremi
5. Ostale nekretnine, postrojenja
0261 028 i oprema i ulaganja na tq(_iim_ 0014
nekretninama, postrojenjima i
opremi
029 (deo) | 6. Avansi za nekretnine, 0015
postrojenja i opremu u zemlji
029 (deo) | 7. Avansi za nekretnine, 0016
postrojenja i opremu u
inostranstvu
03 III. Bioloska sredstva 0017
IV. Dugoro¢ni finansijski
0405 plasmani i dugoroc¢na 0018
potrazivanja (0019 + 0020 +
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0021 + 0022 + 0023 + 0024 +

0025 + 0026 + 0027)
040 (deo), | 1. Uges¢a u kapitalu pravnih
041 (deo) | lica (osim uéesca u kapitalu koja | 0019
i 042 (deo) | se vrednuju metodom uéeséa)
83(1) Egzg;: 2. lééeééa u liagitalu lfoé ase 0020
042 (deo) vrednuju metodom ucesca
043, 050 3. Dugoro¢ni plasmani
(deo) i 051 | mati¢nom, zavisnim i ostalim
T y 0021
(deo) povezanim licima i dugoro¢na
potrazivanja od tih lica u zemlji
044, 050 4. Dugoroc¢ni plasmani
(deo), 051 | mati¢nom, zavisnim i ostalim
(deo) povezanim licima i dugoro¢na 0022
potrazivanja od tih lica u
inostranstvu
045 (deo) | 5. Dugoro¢ni plasmani (dati 0023
i 053 (deo) | krediti i zajmovi) u zemlji
045 (deo) | 6. Dugoro¢ni plasmani (dati 0024
i 053 (deo) | krediti i zajmovi) u inostranstvu
7. Dugoroc¢na finansijska
046 ulqganja (hartije od vrednosti 0025
koje se vrednuju po
amortizovanoj vrednosti)
047 8. Otkupljene sopstvene akcijei | 0026
otkupljeni sopstveni udeli
048, 052, | 9. Ostali dugorocni finansijski
054, 0551 | plasmani i ostala dugoro¢na 0027
056 potraZivanja
28(deo), | V. Dugoroc¢na aktivna 0028
o0sim 288 vremenska razgrani¢enja
288 V. OdloZena poreska sredstva | 0029
G. Obrtna imovina (0031 + 0030
0037 + 0038 + 0044 + 0048 + 1004 1260 604
0057+ 0058)
klasa 1 .
. ! I. Zalihe (0032 + 0033 + 0034 +
05|[n grupe | 5o3s5 + 0036) 0031 1004 824 555
racuna 14
10 1. Materijal, rezervni delovi, 0032
alat i sitan inventar
11112 2. Ne(_iovrs_ena p_r01zv0dn_|a 1 0033 1004 824 555
gotovi proizvodi
13 3. Roba 0034
150, 152 i | 4. Placeni avansi za zalihe i 0035
154 usluge u zemlji
151, 153 i | 5. Placeni avansi za zalihe i 0036
155 usluge u inostranstvu
14 II. Stalna imovina koja se drzi 0037
za prodaju i prestanak
poslovanja
20 II1. Potrazivanja po osnovu 0038
prodaje (0039 + 0040 + 0041 +
0042 + 0043)
204 1. Potrazivanja od kupaca u 0039

zemlji

Strana 203




205 2. Potrazivanja od kupaca u 0040
inostranstvu
2001202 | 3. Potrazivanja od mati¢nog, 0041
zavisnih i ostalih povezanih lica
u zemlji
2011203 | 4. Potrazivanja od mati¢nog, 0042
zavisnih i ostalih povezanih lica
u inostranstvu
206 5. Ostala potrazivanja po 0043
oshovu prodaje
21,221 | IV. Ostala kratkoro¢na
27 potrazivanja (0045 + 0046 + 0044
0047)
21,22 osim
2231224,1 | 1. Ostala potraZivanja 0045
27
223 2. PotraZivanja za vise placen 0046
porez na dobitak
224 3. Potrazivanja po osnovu 0047
preplacenih ostalih poreza i
doprinosa
V. Kratkoro¢ni finansijski
plasmani (0049 + 0050 + 0051
23 +0052 + 0053 + 0054 + 0055 + | 0048
0056)
230 1. Kratkoro¢ni krediti i plasmani | 0049
- mati¢no i zavisna pravna lica
231 2. Kratkoro¢ni krediti i plasmani | 0050
- ostala povezana lica
232,234 | 3. Kratkoro¢ni krediti, zajmovii | 0051
(deo) plasmani u zemlji
233,234 | 4. Kratkoroc¢ni krediti,zajmovi i 0052
(deo) plasmani u inostranstvu
235 5. Hartije od vrednosti koje se 0053
vrednuju po amortizovanoj
vrednosti
236 (deo) | 6. Finansijska sredstva koja se 0054
vrednuju po fer vrednosti kroz
bilans uspeha
237 7. Otkupljene sopstvene akcijei | 0055
otkupljeni sopstveni udeli
236 (deo), | 8. Ostali kratkoro¢ni finansijski | 0056
2381239 plasmani
24 VI. _Gotow_na i gotovinski 0057 996 436 54
ekvivalenti
28 (deo), VII. Kratkoro¢na aktivna 0058
psim 288 vremenska razgranicenja
d. Ukupna aktiva = poslovna 0059
imovina (0001 + 0002 + 0029 + 2000 1260 624
0030)
88 d. Vanbilansna aktiva 0060
Pasiva
A. Kapital (0402 + 0403 + 0404 | 0401
+ 0405 + 0406 - 0407 + 0408 +
0411-0412)>0
30’382'm I. Osnovni kapital 0402
31 II. Upisani a neuplaéeni kapital 0403
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306 I11. Emisiona premija 0404
32 IV. Rezerve 0405
330 i | V. Pozitivne revalorizacione
potraZni rezerve i nerealizovani dobici
saldo po osnovu finansijskih sredstava
raéuna i drugih komponenti ostalog 0406
331,332, sveobuhvatnog rezultata
333, 334,
335, 336 i
337
dugovni | VI. Nerealizovani gubici po
saldo osnovu finansijskih sredstava i
ra¢una drugih komponenti ostalog
331, 332, | sveobuhvatnog rezultata 0407
333, 334,
335,336 i
337
34 VII. Nerasporedeni dobitak 0408
(0409 + 0410)
340 1. N_erasporedenl dobitak ranijih 0409
godina
341 2. Nerasporedeni dobitak tekuce | 0410
godine
VIII. Ucesce bez prava kontrole | 0411
35 IX. Gubitak (0413 + 0414) 0412 25 17 9
350 1. Gubitak ranijih godina 0413 17 9
351 2. Gubitak tekuce godine 0414 8 8 9
b. Dugoro¢na rezervisanja i
dugorocne obaveze (0416 + 0415
0420 + 0428)
40 I. Dugoro¢na rezervisanja 0416
(0417+0418+0419)
404 1. Rezervisa_nj:{a za naknad_e i 0417
druge beneficije zaposlenih
400 2. Rezervisanja za troskove u 0418
garantnom roku
40, osim | 3. Ostala dugoro¢na 0419
400 i 404 rezervisanja
II. Dugorocne obaveze (0421 +
41 0422 + 0423 + 0424 + 0425 + 0420
0426 + 0427)
410 1. Obaveze koje se mogu 0421
konvertovati u kapital
411 (deo) i | 2. Dugoro¢ni krediti i ostale 0422
412 (deo) | dugoroéne obaveze prema
mati¢nom, zavisnim i ostalim
povezanim licima u zemlji
411 (deo) | 3. Dugorocni krediti i ostale 0423
i412 dugorocne obaveze prema
(dep) mati¢nom, zavisnim i ostalim
povezanim licima u inostranstvu
4141416 | 4. Dugoro¢ni krediti, zajmovi i
(deo) obaveze po osnovu lizinga u 0424
zemlji
4151416 | 5. Dugoro¢ni krediti, zajmovi i
(deo) obaveze po osnovu lizinga u 0425
inostranstvu
413 6. Obaveze po emitovanim 0426

hartijama od vrednosti
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419 7. Ostale dugoro¢ne obaveze 0427
49 (deo), | III. Dugoro¢na pasivna
0sim 498 i | vremenska razgranicenja 0428
495 (deo)
498 V. OdloZene poreske obaveze 0429
495 (deo) | g. Dugoro¢ni odloZeni prihodi 0430
i primljene donacije
d. Kratkoro¢na rezervisanja i
kratkoro¢ne obaveze (0432 +
0433 + 0441 + 0442 + 0449 + 0431 2025 1277 633
0453 + 0454)
467 1. Kratkoro¢na rezervisanja 0432
42, 0sim | II. Kratkoro¢ne finansijske
427 obaveze (0434 + 0435 + 0436 + | 0433
0437 + 0438 + 0439 + 0440)
420 (dep) | 1. Obaveze po osnovu kredita 0434
i421 prema mati¢nom, zavisnim i
(dep) ostalim povezanim licima u
zemlji
420 (deo) | 2. Obaveze po osnovu kredita 0435
i421 prema mati¢énom, zavisnim i
(deo) ostalim povezanim licima u
inostranstvu
422 (deo), 3. Obaveze po osnovu kredita i
424 (deo), . : o
zajmova od lica koja nisu 0436
425 (deo), domace banke
i 429 (deo)
422 (deo),
424 (deo), | 4. Obaveze po osnovu kredita 0437
425 (deo) | od domacih banaka
i 429 (deo)
423,424 5. Krediti, zajmovi i obaveze iz
(dep), 425 | inostranstva
(dep) i 429 0438
(dep)
426 6. Obaveze po kratkorocnim 0439
hartijama od vrednosti
428 7. Obaveze po osnovu 0440
finansijskih derivata
430 Il P_(lmljenl avansi, depoziti i 0441 908 394 49
kaucije
43, 0sim | IV. Obaveze iz poslovanja 0442
430 (0443 + 0444 + 0445 + 0446 + 1075 879 584
0447 + 0448)
1. Obaveze prema dobavljacima
4311433 | - mati¢na, zavisna pravna lica i 0443
ostala povezana lica u zemlji
2. Obaveze prema dobavljacima
432434 | ° maticna, zavisng pravna lica i 0444
ostala povezana lica u
inostranstvu
435 3. Oba_v_eze prema dobavljac¢ima | 0445 1075 879 584
u zemlji
436 4. Obaveze prema dobavljacima | 0446
u inostranstvu
439 (deo) | 5. Obaveze po menicama 0447
439 (deo) | 6. Ostale obaveze iz poslovanja | 0448
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44,45,46, | V. Ostale kratkoro¢ne obaveze

0sim 467, | (0450 + 0451 + 0452) 0449 42 4
47148
44,45
46 osim 1. Ostale kratkoro¢ne pbaveze 0450
467
47,48 2. Obaveze po osnovu porezana | 0451
osim 481 | dodatu vrednost i ostalih javnih 42 4
prihoda
481 3. Obaveze po osnovu porezana | 0452
dobitak

VI. Obaveze po oshovu
sredstava namenjenih prodaji i
sredstava poslovanja koje je
obustavljeno

427 0453

49 (deo) | VII. kratkoro¢na pasivna 0454
0sim 498 vremenska razgrani¢enja

b. Gubitak iznad visine kapitala
(0415 + 0429 + 0430 + 0431 -
0059) > 0= (0407 + 0412 - 0455 25 17 9
0402 - 0403 - 0404 - 0405 -
0406 - 0408 - 0411)>0

E. Ukupna pasiva (0401 + 0415 | 0456

+ 0429 + 0430 + 0431 - 0455) 2000 1260 624

89 Z. Vanbilansna pasiva 0457

U Zakonski zastupnik
Dana 20 godine

"Obrazac propisan pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih izve$taja i sadrzini i formi obrasca
statistiCkog izvestaja za privredna drustva, zadruge i preduzetnike (,,sluzbeni glasnik rs* br. 89/2020)."

Izvor: Autor na osnovu podataka projekta X ali sa izmenama da je to zaseban projekat

Komentar za 2019. godinu: projekat X, ako bi se posmatrao kao izdvojen projekat, je u
tre¢oj godini je i dalje u gubitku (minusu), jer velika izdvajanja za kupovinu parcele i ulaganje
u gradevinsku dozvolu iz prve godine i ogromna izdvajanja u gradnju u drugoj godini u trecoj
godini dovode do zavrSetka fasada 1 spoljnog uredenja, dovode naravno do jo§ vecih odliva,
dok sa druge strane priliv postaje znatno veci nego prve i druge godine i ali jos uvek nedovoljno
veci od kompletnih troSkova i odliva, §to je i razumljivo jer vecina Zeli da kupi stan u zavr$noj
fazi kada je najmanji rizik, sa teSko steCenom Stednjom i1 bankarskim kreditima (koji su moguci
za realizaciju tek kada je objekat na 90% zavrSenosti). Tako da tek u ovoj godini je moguce
ocekivati vece prilive ali ne 1 pozitivne bilanse.

Strana 207



Tabela br. 41: Izdvojeni ,, Bilans uspeha 2020 “ projekta X

Popunjava pravno lice - preduzetnik

Maticni Sifra Pib
broj delatnosti
Naziv
Sediste
Bilans uspeha
za period od 01.01.2020. do 31.12.2020. godine
-u hiljadama eura-
grupa napomena iznos
raélma, Pozicija aop broj tekuéa prethodna
racun godina godina
1 2 3 4 5 6
a. Poslovni prihodi (1002 + 1005 | 1001
+ 1008 + 1009 - 1010 + 1011 + 166 181
1012)
60 I. Prihodi od prodaje robe (1003 + | 1002
1004)
600,602 1 | 1. Prihodi od prodaje robe na | 1003
604 domacdem trzistu
601,6031 | 2. Prihodi od prodaje roba na | 1004
605 inostranom trzistu
61 Il. Prihodi od prodaje proizvoda | 1005 1170
i usluga (1006 + 1007)
610,612 | 1. Prihodi od prodaje proizvoda i | 1006
, Yo 1170
614 usluga na domaéem trzistu
611,613 | 2. Prihodi od prodaje proizvoda i | 1007
615 usluga na inostranom trzistu
62 . Prihodi od aktiviranja | 1008
ucinaka i robe
630 Iv. Ijov;égne Yrednqsti zaliha | 1009 1185
nedovrSenih i gotovih proizvoda
631 V. S[narjje.nje yrednqsti zaliha | 1010 1004 1004
nedovrsenih i gotovih proizvoda
64165 V1. Ostali poslovni prihodi 1011
68, osim | VII. Prihodi od uskladivanja vrednosti | 1012
683, 6851 | imovine (osim finansijske)
686
b. Poslovni rashodi (1014 + 1015 + | 1013
1016 + 1020 + 1021 + 1022 + 1023 + 26 189
1024)
50 I. Nabavna vrednost prodate robe | 1014
51 Il TroSkovi materijala, goriva i| 1015 36
energije
III. Troskovi zarada, naknada zaradai | 1016
52 ostali licni rashodi (1017 + 1018 + 18 28
1019)
520 1. Troskovi zarada i naknada zarada 1017 18 28
521 2. Troskovi poreza i doprinosa na | 1018
zarade i naknade zarada
52 osim 3. Ostali li¢ni rashodi i naknade 1019
520
i 521
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540 IV. Troskovi amortizacije 1020
58, osim V. Rashodi od uskladivanja vrednosti
583,585 | imovine (osim finansijske) 1021
586
53 VI. Troskovi proizvodnih usluga 1022 8 125
54, osim | VIL Troskovi rezervisanja 1023
540
55 VIII. Nematerijalni troskovi 1024
V. Poslovni dobitak (1001 - 1013) >0 | 1025 140
g. Poslovni gubitak (1013 - 1001)>0 | 1026 8
d. Finansijski prihodi (1028 + 1029 + | 1027
1030 + 1031)
I. Finansijski prihodi iz odnosa sa
660 i 661 | maticnim, zavisnim 1 ostalim | 1028
oovezanim licima
662 I1. Prihodi od kamata 1029
. I11. Pozitivne kursne razlike i pozitivni
663 1664 efekti valutne klauzule 1050
6651669 | IV. Ostali finansijski prihodi 1031
d. Finansijski rashodi (1033 + | 1032
1034 + 1035 + 1036)
I. Finansijski rashodi iz odnosa sa
560 i 561 | mati¢nim, zavisnim i| 1033
ostalim povezanim licima
562 I1. Rashodi kamata 1034
. I1l.  Negativne kursne razlike i
5631564 negativni efekti valutne klauzule 1035
565 i 569 | IV. Ostali finansijski rashodi 1036
e. Dobitak iz finansiranja (1027 - | 1037
1032) >0
z. Gubitak iz finansiranja (1032 - | 1038
1027) >0
683,6851 | z. Prihodi od uskladivanja vrednosti | 1039
686 finansijske imovine koja se iskazuje
po fer vrednosti kroz bilans uspeha
583,585i | i. Rashodi od uskladivanja vrednosti
586 finansijske imovine koja se iskazuje | 1040
po fer vrednosti kroz bilans uspeha
67 j. Ostali prihodi 1041
57 k. Ostali rashodi 1042
I. Ukupni prihodi (1001 + 1027 + 1043
1039 + 1041) 166 181
lj. Ukupni rashodi (1013 + 1032 + 1044 26 189
1040 + 1042)
M. Dobitak iz redovnog poslovanja
pre oporezivanja (1043 - 1044) > 0 1045 140
N. Gubitak iz redovnog
poslovanja pre oporezivanja (1044 - | 1046 8
1043) >0
NJ. Pozitivan neto efekat na
rezultat po osnovu dobitka
69-59 poslovanja koje se obustavlja, 1047
promena ra¢unovodstvenih politika i
ispravki greSaka iz ranijih perioda

Strana 209



O. Negativan neto efekat na
rezultat po osnovu gubitka
59- 69 poslovanja koje se obustavlja, 1048
promena ra¢unovodstvenih politika i
ispravki gresaka iz ranijih perioda
P. Dobitak pre oporezivanja 1049
(1045 - 1046 + 1047 - 1048) > 0 140
R. Gubitak pre oporezivanja (1046 - | 1050 8
1045+ 1048 - 1047)>0
S. Porez na dobitak
721 . Poreski rashod perioda 1051 21
722 dug. II. OdlozZeni poreski rashodi perioda | 1052
saldo
722 III. Odlozeni poreski prihodi perioda | 1053
pot. saldo
723 T. Ispladena li¢na primanja 1054
poslodavca
C.NETO DOBITAK (1049 - 1055
1050 -1051 - 119
1052 + 1053 - 1054) >0
U. NETO GUBITAK (1050 - 1056
1049 + 1051 8
+ 1052 - 1053 + 1054) > 0
I.NETO DOBITAK KQOJI 1057
PRIPADA UCESCIMA BEZ
PRAVA KONTROLE
I1. NETO DOBITAK KOJI 1058
PRIPADA MATICNOM
PRAVNOM LICU
I1l. NETO GUBITAK KOJI 1059
PRIPADA UCESCIMA BEZ
PRAVA KONTROLE
IV. NETO GUBITAK KOJI 1060
PRIPADA MATICNOM
PRAVNOM LICU
V. ZARADA PO AKCIJI
1. Poslovna zarada po akciji 1061
2. Umanjena (razvodnjena) 1062
zarada po
akciji
U Zakonski zastupnik
Dana 20 __ godine

"Obrazac propisan pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih izve$taja i sadrzini i formi obrasca
statistiCkog izvestaja za privredna dru$tva, zadruge i preduzetnike (,,sluzbeni glasnik rs* br. §9/2020)."

Izvor: Autor na osnovu podataka projekta X ali sa izmenama da je to zaseban projekat
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Tabela br. 42: Izdvojeni ,, Bilans stanja 2020 “ projekta X

Matiéni Sifra Pib
broj delatnosti
Naziv
Sediste | Novi Pazar
Bilans stanja
na dan 01.01.2020. do 31.12.2020. godine
- u hiljadama eur
Grupa = 1znos
ratuna, Pozicija Aop % 5 | Tekuéa _ Prethodna godina
racun =3 o | godina Kljaj nje Pocetno stanje
p stanje 2019. 01.01.2019.
1 2 3 4 5 6 7
Aktiva
00 a. Upisani a neuplaceni 0001
kapital
b. Stalna imovina (0003 + 0009 | 0002
+ 0017 + 0018 + 0028)
01 I. Nematerijalna imovina (0004 | 0003
+ 0005 + 0006 + 0007 + 0008)
010 1. Ulaganja u razvoj 0004
011,012 | 2. Koncesije, patenti, licence,
014 robne i usluzne marke, softver i 0005
ostala nematerijalna imovina
013 3. Gudvil 0006
015i016 | 4. Nematerijalna imovina uzeta | 0007
u lizing i nematerijalna imovina
u pripremi
017 5. Avansi za nematerijalnu 0008
imovinu
1. Nekretnine, postrojenja i
02 oprema (0010 + 0011 + 0012 + 0009
0013 + 0014 + 0015 + 0016)
020,021 | 1.Zemljiste i gradevinski 0010
022 projekti
023 2. Postrojenja i oprema 0011
024 3. Investicione nekretnine 0012
4. Nekretnine, postrojenja i
025 i 027 oprema_uzeti u Iizi_ng_i _ 0013
nekretnine, postrojenja i
oprema u pripremi
5. Ostale nekretnine, postrojenja
. i oprema i ulaganja na tudim
0261028 neli)retninama,g pontrojenjima i 0014
opremi
029 (deo) | 6. Avansi za nekretnine, 0015
postrojenja i opremu u zemlji
029 (deo) | 7. Avansi za nekretnine, 0016
postrojenja i opremu u
inostranstvu
03 II1. Bioloska sredstva 0017
IV. Dugoro¢ni finansijski
04105 plasmani i dugoroc¢na 0018
potrazivanja (0019 + 0020 +
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0021 + 0022 + 0023 + 0024 +

0025 + 0026 + 0027)
040 (deo), | 1. Uges¢a u kapitalu pravnih
041 (deo) | lica (osim uéesca u kapitalu koja | 0019
i 042 (deo) | se vrednuju metodom uéeséa)
83(1) Egzg;: 2. lééeééa u liagitalu lfoé ase 0020
042 (deo) vrednuju metodom ucesca
043, 050 3. Dugoro¢ni plasmani
(deo) i 051 | mati¢nom, zavisnim i ostalim
T y 0021
(deo) povezanim licima i dugoro¢na
potrazivanja od tih lica u zemlji
044, 050 4. Dugoroc¢ni plasmani
(deo), 051 | mati¢nom, zavisnim i ostalim
(deo) povezanim licima i dugoro¢na 0022
potrazivanja od tih lica u
inostranstvu
045 (deo) | 5. Dugoro¢ni plasmani (dati 0023
i 053 (deo) | krediti i zajmovi) u zemlji
045 (deo) | 6. Dugoro¢ni plasmani (dati 0024
i 053 (deo) | krediti i zajmovi) u inostranstvu
7. Dugoroc¢na finansijska
046 ulqganja (hartije od vrednosti 0025
koje se vrednuju po
amortizovanoj vrednosti)
047 8. Otkupljene sopstvene akcijei | 0026
otkupljeni sopstveni udeli
048, 052, | 9. Ostali dugorocni finansijski
054, 0551 | plasmani i ostala dugoro¢na 0027
056 potraZivanja
28(deo), | V. Dugoroc¢na aktivna 0028
o0sim 288 vremenska razgrani¢enja
288 V. OdloZena poreska sredstva | 0029
G. Obrtna imovina (0031 + 0030
0037 + 0038 + 0044 + 0048 + 2000 1260
0057+ 0058)
klasa 1 .
. ! I. Zalihe (0032 + 0033 + 0034 +
05|[n grupe | 5o3s5 + 0036) 0031 1004 824
racuna 14
10 1. Materijal, rezervni delovi, 0032
alat i sitan inventar
11112 2. Ne(_iovrs_ena p_r01zv0dn_|a 1 0033 1004 824
gotovi proizvodi
13 3. Roba 0034
150, 152 i | 4. Placeni avansi za zalihe i 0035
154 usluge u zemlji
151, 153 i | 5. Placeni avansi za zalihe i 0036
155 usluge u inostranstvu
14 I1. Stalna imovina koja se drzi 0037
za prodaju i prestanak
poslovanja
20 II1. Potrazivanja po osnovu 0038
prodaje (0039 + 0040 + 0041 +
0042 + 0043)
204 1. Potrazivanja od kupaca u 0039

zemlji
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205 2. Potrazivanja od kupaca u 0040
inostranstvu
2001202 | 3. Potrazivanja od mati¢nog, 0041
zavisnih i ostalih povezanih lica
u zemlji
2011203 | 4. Potrazivanja od mati¢nog, 0042
zavisnih i ostalih povezanih lica
u inostranstvu
206 5. Ostala potrazivanja po 0043
oshovu prodaje
21,22 IV. Ostala kratkoro¢na
27 potrazivanja (0045 + 0046 + 0044
0047)
21,22 osim
2231224,1 | 1. Ostala potraZivanja 0045
27
223 2. PotraZivanja za vise placen 0046
porez na dobitak
224 3. Potrazivanja po osnovu 0047
preplacenih ostalih poreza i
doprinosa
V. Kratkoro¢ni finansijski
plasmani (0049 + 0050 + 0051
23 +0052 + 0053 + 0054 + 0055 + | 0048
0056)
230 1. Kratkoro¢ni krediti i plasmani | 0049
- mati¢no i zavisna pravna lica
231 2. Kratkoro¢ni krediti i plasmani | 0050
- ostala povezana lica
232,234 | 3. Kratkoro¢ni krediti, zajmovii | 0051
(deo) plasmani u zemlji
233,234 | 4. Kratkoroc¢ni krediti,zajmovi i 0052
(deo) plasmani u inostranstvu
235 5. Hartije od vrednosti koje se 0053
vrednuju po amortizovanoj
vrednosti
236 (deo) | 6. Finansijska sredstva koja se 0054
vrednuju po fer vrednosti kroz
bilans uspeha
237 7. Otkupljene sopstvene akcijei | 0055
otkupljeni sopstveni udeli
236 (deo), | 8. Ostali kratkoro¢ni finansijski | 0056
2381239 plasmani
24 VI. _Gotow_na i gotovinski 0057 1261 996 436
ekvivalenti
28 (deo), VII. Kratkoro¢na aktivna 0058
psim 288 vremenska razgranicenja
d. Ukupna aktiva = poslovna 0059
imovina (0001 + 0002 + 0029 + 1264 2000 1260
0030)
88 d. Vanbilansna aktiva 0060
Pasiva
A. Kapital (0402 + 0403 + 0404 | 0401
+ 0405 + 0406 - 0407 + 0408 + 94
0411-0412)>0
30’382'm I. Osnovni kapital 0402
31 II. Upisani a neuplaéeni kapital 0403
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306 I11. Emisiona premija 0404
32 IV. Rezerve 0405
330 i | V. Pozitivne revalorizacione
potraZni rezerve i nerealizovani dobici
saldo po osnovu finansijskih sredstava
raéuna i drugih komponenti ostalog 0406
331,332, sveobuhvatnog rezultata
333, 334,
335, 336 i
337
dugovni | VI. Nerealizovani gubici po
saldo osnovu finansijskih sredstava i
ra¢una drugih komponenti ostalog
331, 332, | sveobuhvatnog rezultata 0407
333, 334,
335,336 i
337
34 VII. Nerasporedeni dobitak 0408 119
(0409 + 0410)
340 1. N_erasporedenl dobitak ranijih 0409
godina
341 2. Nerasporedeni dobitak tekuce | 0410 119
godine
VIII. Ucesce bez prava kontrole | 0411
35 IX. Gubitak (0413 + 0414) 0412 25 25 17
350 1. Gubitak ranijih godina 0413 25 17 9
351 2. Gubitak tekucée godine 0414 8 8
b. Dugoro¢na rezervisanja i
dugorocne obaveze (0416 + 0415
0420 + 0428)
40 I. Dugoro¢na rezervisanja 0416
(0417+0418+0419)
404 1. Rezervisa_nj:{a za naknad_e i 0417
druge beneficije zaposlenih
400 2. Rezervisanja za troskove u 0418
garantnom roku
40, osim | 3. Ostala dugoro¢na 0419
400 i 404 rezervisanja
II. Dugorocne obaveze (0421 +
41 0422 + 0423 + 0424 + 0425 + 0420
0426 + 0427)
410 1. Obaveze koje se mogu 0421
konvertovati u kapital
411 (deo) i | 2. Dugoro¢ni krediti i ostale 0422
412 (deo) | dugoroéne obaveze prema
mati¢nom, zavisnim i ostalim
povezanim licima u zemlji
411 (deo) | 3. Dugorocni krediti i ostale 0423
i412 dugorocne obaveze prema
(dep) mati¢nom, zavisnim i ostalim
povezanim licima u inostranstvu
4141416 | 4. Dugoro¢ni krediti, zajmovi i
(deo) obaveze po osnovu lizinga u 0424
zemlji
4151416 | 5. Dugoro¢ni krediti, zajmovi i
(deo) obaveze po osnovu lizinga u 0425
inostranstvu
413 6. Obaveze po emitovanim 0426

hartijama od vrednosti
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419 7. Ostale dugoro¢ne obaveze 0427
49 (deo), | III. Dugoro¢na pasivna
0sim 498 i | vremenska razgranicenja 0428
495 (deo)
498 V. OdloZene poreske obaveze 0429
495 (deo) | g. Dugoroéni odloZeni prihodi 0430
i primljene donacije
d. Kratkoro¢na rezervisanja i
kratkoro¢ne obaveze (0432 +
0433 + 0441 + 0442 + 0449 + 0431 1170 2025 1277
0453 + 0454)
467 1. Kratkoro¢na rezervisanja 0432
42, 0sim | II. Kratkoro¢ne finansijske
427 obaveze (0434 + 0435 + 0436 + | 0433
0437 + 0438 + 0439 + 0440)
420 (dep) | 1. Obaveze po osnovu kredita 0434
i421 prema mati¢nom, zavisnim i
(dep) ostalim povezanim licima u
zemlji
420 (deo) | 2. Obaveze po osnovu kredita 0435
i421 prema mati¢nom, zavisnim i
(deo) ostalim povezanim licima u
inostranstvu
422 (deo), 3. Obaveze po osnovu kredita i
424 (deo), . : o
zajmova od lica koja nisu 0436
425 (deo), domace banke
i 429 (deo)
422 (deo),
424 (deo), | 4. Obaveze po osnovu kredita 0437
425 (deo) | od domacih banaka
i 429 (deo)
423,424 5. Krediti, zajmovi i obaveze iz
(dep), 425 | inostranstva
(dep) i 429 0438
(dep)
426 6. Obaveze po kratkorocnim 0439
hartijama od vrednosti
428 7. Obaveze po osnovu 0440
finansijskih derivata
430 Il P_I:Im|jen| avansi, depoziti i 0441 908 394
kaucije
43, 0sim | IV. Obaveze iz poslovanja 0442
430 (0443 + 0444 + 0445 + 0446 + 1149 1218 851
0447 + 0448)
1. Obaveze prema dobavljacima
4311433 | - mati¢na, zavisna pravna lica i 0443
ostala povezana lica u zemlji
2. Obaveze prema dobavljacima
432434 | ° maticna, zavisng pravna lica i 0444
ostala povezana lica u
inostranstvu
435 3. Oba_v_eze prema dobavljac¢ima | 0445 1149 1218 851
u zemlji
436 4. Obaveze prema dobavljacima | 0446
u inostranstvu
439 (deo) | 5. Obaveze po menicama 0447
439 (deo) | 6. Ostale obaveze iz poslovanja | 0448
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44,4546, | V. Ostale kratkoro¢ne obaveze
0sim 467, | (0450 + 0451 + 0452) 0449 21
47148
44,45
46 osim 1. Ostale kratkoro¢ne pbaveze 0450
467
47,48 2. Obaveze po osnovu porezana | 0451
osim 481 | dodatu vrednost i ostalih javnih
prihoda
481 3. Obaveze po osnovu porezana | 0452
. 21
dobitak
VI. Obaveze po oshovu
sredstava namenjenih prodaji i
421 sredstava poslovanja koje je 0453
obustavljeno
49 (deo) | VII. kratkoro¢na pasivna 0454
0sim 498 vremenska razgrani¢enja
b. Gubitak iznad visine kapitala
(0415 + 0429 + 0430 + 0431 -
0059) >0 = (0407 + 0412 - 0455 25 17
0402 - 0403 - 0404 - 0405 -
0406 - 0408 - 0411)>0
E. Ukupna pasiva (0401 + 0415 | 0456
+ 0429 + 0430 + 0431 - 0455) 1264 2000 1260
89 Z. Vanbilansna pasiva 0457
U Zakonski zastupnik
Dana 20 godine

"Obrazac propisan pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih izve$taja i sadrzini i formi obrasca
statistiCkog izvestaja za privredna drustva, zadruge i preduzetnike (,,sluzbeni glasnik rs* br. 89/2020)."

Izvor: Autor na osnovu podataka projekta X ali sa izmenama da je to zaseban projekat

Komentar za 2020. godinu: projekat X, ako bi se posmatrao kao izdvojen projekat, je u
cetvrtoj godini tek u plusu, jer velika izdvajanja za kupovinu parcele 1 ulaganje u gradevinsku
dozvolu iz prve godine i ogromna izdvajanja u gradnju u drugoj godini i jos veca ulaganja u
trecoj godini dovode do zavrSetka fasada i spoljnog uredenja, dovode u Cetvrtoj godini da nema
viSe znatnih ulaganja, dok sa druge strane priliv postaje znatno veci nego prve i druge i trece
godine 1 vec¢i od kompletnih troskova i odliva, §to je i razumljivo jer vecina Zeli da kupi stan u
zavr$noj fazi kada je najmanyji rizik, sa tesko ste¢enom Stednjom i1 bankarskim kreditima (koji
su moguci za realizaciju tek kada je objekat na 90% zavrSenosti). Tako da tek u ¢etvrtoj godini
je moguce ocekivati vece prilive, konacne isplate vrednosti 1 pozitivne bilanse. Tako npr.
krediti od banaka za kupovinu stana, odobreni Klijentima, kupcima, se tek sada mogu
realizovati jer se trazi da je objekat prikaCen na vodu 1 kanalizaciju, struju i da su uradeni
,»podovi“ u stanovima i prilaz zgradi (Sto je dakle skoro zavrSena zgrada).
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Tabela br. 43: Bilans uspeha 2021 projekta X

Popunjava pravno lice - preduzetnik
Maticni Sifra Pib
broj delatnosti
Naziv
Sediste

Bilans uspeha
za period od 01.01.2021. do 31.12.2021. godine
-u hiljadama eura-

grupa napomena iznos
raélma, Pozicija aop broj tekuéa prethodna
racun godina godina
1 2 3 4 5 6
a. Poslovni prihodi (1002 + 1005 | 1001
+ 1008 + 1009 - 1010 + 1011 + 166
1012)
60 I. Prihodi od prodaje robe (1003 + | 1002
1004)
600,602 1 | 1. Prihodi od prodaje robe na | 1003
604 domacdem trzistu
601,6031 | 2. Prihodi od prodaje roba na | 1004
605 inostranom trzistu
61 Il. Prihodi od prodaje proizvoda | 1005 1170
i usluga (1006 + 1007)
610,612 | 1. Prihodi od prodaje proizvoda i | 1006 1170
614 usluga na domaéem trzistu
611,613 | 2. Prihodi od prodaje proizvoda i | 1007
615 usluga na inostranom trzistu
62 . Prihodi od aktiviranja | 1008
ucinaka i robe
IV. PoveCane vrednosti zaliha | 1009
630 . . .
nedovrSenih i gotovih proizvoda
631 V. S[narjje.nje yrednqsti zaliha | 1010 1004
nedovrsenih i gotovih proizvoda
64 i 65 V1. Ostali poslovni prihodi 1011
68, osim | VII. Prihodi od uskladivanja vrednosti | 1012
683, 6851 | imovine (osim finansijske)
686
b. Poslovni rashodi (1014 + 1015 + | 1013
1016 + 1020 + 1021 + 1022 + 1023 + 26 26
1024)
50 I. Nabavna vrednost prodate robe | 1014
51 II. Troskovi materijala, goriva i | 1015
energije
III. Troskovi zarada, naknada zaradai | 1016
52 ostali liéni rashodi (1017 + 1018 + 18 18
1019)
520 1. Troskovi zarada i naknada zarada 1017 18 18
521 2. Troskovi poreza i doprinosa na | 1018
zarade i naknade zarada
52 osim 3. Ostali li¢ni rashodi i naknade 1019
520
i 521
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540 IV. Troskovi amortizacije 1020
58, osim V. Rashodi od uskladivanja vrednosti
583,585 | imovine (osim finansijske) 1021
586
53 VI. Troskovi proizvodnih usluga 1022 8 8
54, osim | VII. Troskovi rezervisanja 1023
540
55 VIII. Nematerijalni troskovi 1024
V. Poslovni dobitak (1001 - 1013) >0 | 1025 140
g. Poslovni gubitak (1013 - 1001)>0 | 1026 26
d. Finansijski prihodi (1028 + 1029 + | 1027
1030 + 1031)
I. Finansijski prihodi iz odnosa sa
660 i 661 | maticnim, zavisnim 1 ostalim | 1028
oovezanim licima
662 I1. Prihodi od kamata 1029
. I11. Pozitivne kursne razlike i pozitivni
663 1664 efekti valutne klauzule 1050
6651669 | IV. Ostali finansijski prihodi 1031
d. Finansijski rashodi (1033 + | 1032
1034 + 1035 + 1036)
I. Finansijski rashodi iz odnosa sa
560 i 561 | mati¢nim, zavisnim i| 1033
ostalim povezanim licima
562 I1. Rashodi kamata 1034
. I1l.  Negativne kursne razlike i
5631564 negativni efekti valutne klauzule 1035
565 i 569 | IV. Ostali finansijski rashodi 1036
e. Dobitak iz finansiranja (1027 - | 1037
1032) >0
z. Gubitak iz finansiranja (1032 - | 1038
1027) >0
683,6851 | z. Prihodi od uskladivanja vrednosti | 1039
686 finansijske imovine koja se iskazuje
po fer vrednosti kroz bilans uspeha
583,585i | i. Rashodi od uskladivanja vrednosti
586 finansijske imovine koja se iskazuje | 1040
po fer vrednosti kroz bilans uspeha
67 j. Ostali prihodi 1041
57 k. Ostali rashodi 1042
I. Ukupni prihodi (1001 + 1027 + 1043 166
1039 + 1041)
lj. Ukupni rashodi (1013 + 1032 + 1044 26 26
1040 + 1042)
M. Dobitak iz redovnog poslovanja
pre oporezivanja (1043 - 1044) > 0 1045 140
N. Gubitak iz redovnog
poslovanja pre oporezivanja (1044 - | 1046 26
1043) >0
NJ. Pozitivan neto efekat na
rezultat po osnovu dobitka
69-59 poslovanja koje se obustavlja, 1047
promena ra¢unovodstvenih politika i
ispravki greSaka iz ranijih perioda
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O. Negativan neto efekat na
rezultat po osnovu gubitka
59- 69 poslovanja koje se obustavlja, 1048
promena ra¢unovodstvenih politika i
ispravki gresaka iz ranijih perioda
P. Dobitak pre oporezivanja 1049
(1045 - 1046 + 1047 - 1048) > 0 140
R. Gubitak pre oporezivanja (1046 - | 1050 26
1045 + 1048 - 1047)>0
S. Porez na dobitak
721 . Poreski rashod perioda 1051 21
722 dug. II. OdlozZeni poreski rashodi perioda | 1052
saldo
722 III. Odlozeni poreski prihodi perioda | 1053
pot. saldo
723 T. Isplacena li¢na primanja 1054
poslodavca
C.NETO DOBITAK (1049 - 1055
1050 -1051 - 119
1052 + 1053 - 1054) >0
U. NETO GUBITAK (1050 - 1056
1049 + 1051 + 1052 - 1053 + 26
1054)>0
I.NETO DOBITAK KQOJI 1057
PRIPADA UCESCIMA BEZ
PRAVA KONTROLE
I1. NETO DOBITAK KOJI 1058
PRIPADA MATICNOM
PRAVNOM LICU
111. NETO GUBITAK KOJI 1059
PRIPADA UCESCIMA BEZ
PRAVA KONTROLE
IV.NETO GUBITAK KQOJI 1060
PRIPADA MATICNOM
PRAVNOM LICU
V. ZARADA PO AKCIJI
1. Poslovna zarada po akciji 1061
2. Umanjena (razvodnjena) 1062
zarada po
akciji
U Zakonski zastupnik
Dana 20 __ godine

"Obrazac propisan pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih izve$taja i sadrZini i formi obrasca
statistiCkog izvestaja za privredna drustva, zadruge i preduzetnike (,,sluzbeni glasnik rs br. 89/2020)."

Izvor: Autor na osnovu podataka projekta X ali sa izmenama da je to zaseban projekat
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Tabela br. 44: Izdvojeni ,, Bilans stanja 2021 projekta X

Matiéni Sifra Pib
broj delatnosti
Naziv
Sediste | Novi Pazar
Bilans stanja
na dan 01.01.2021. do 31.12.2021. godine
- u hiljadama eur
Grupa = 1znos
ratuna, Pozicija Aop % 5 | Tekuéa _ Prethodna godina
racun =3 o | godina Kljaj nje Pocetno stanje
p stanje 2020. 01.01.2020.
1 2 3 4 5 6 7
Aktiva
00 a. Upisani a neuplaceni 0001
kapital
b. Stalna imovina (0003 + 0009 | 0002
+ 0017 + 0018 + 0028)
01 I. Nematerijalna imovina (0004 | 0003
+ 0005 + 0006 + 0007 + 0008)
010 1. Ulaganja u razvoj 0004
011,012 | 2. Koncesije, patenti, licence,
014 robne i usluzne marke, softver i 0005
ostala nematerijalna imovina
013 3. Gudvil 0006
015i016 | 4. Nematerijalna imovina uzeta | 0007
u lizing i nematerijalna imovina
u pripremi
017 5. Avansi za nematerijalnu 0008
imovinu
1. Nekretnine, postrojenja i
02 oprema (0010 + 0011 + 0012 + 0009
0013 + 0014 + 0015 + 0016)
020,021 | 1.Zemljiste i gradevinski 0010
022 projekti
023 2. Postrojenja i oprema 0011
024 3. Investicione nekretnine 0012
4. Nekretnine, postrojenja i
025 i 027 oprema_uzeti u Iizi_ng_i _ 0013
nekretnine, postrojenja i
oprema u pripremi
5. Ostale nekretnine, postrojenja
. i oprema i ulaganja na tudim
0261028 neli)retninama,g pontrojenjima i 0014
opremi
029 (deo) | 6. Avansi za nekretnine, 0015
postrojenja i opremu u zemlji
029 (deo) | 7. Avansi za nekretnine, 0016
postrojenja i opremu u
inostranstvu
03 II1. Bioloska sredstva 0017
IV. Dugoro¢ni finansijski
04105 plasmani i dugoroc¢na 0018
potrazivanja (0019 + 0020 +
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0021 + 0022 + 0023 + 0024 +

0025 + 0026 + 0027)
040 (deo), | 1. Uges¢a u kapitalu pravnih
041 (deo) | lica (osim uéesca u kapitalu koja | 0019
i 042 (deo) | se vrednuju metodom uéeséa)
83(1) Egzg;: 2. lééeééa u liagitalu lfoé ase 0020
042 (deo) vrednuju metodom ucesca
043, 050 3. Dugoro¢ni plasmani
(deo) i 051 | mati¢nom, zavisnim i ostalim
T y 0021
(deo) povezanim licima i dugoro¢na
potrazivanja od tih lica u zemlji
044, 050 4. Dugoroc¢ni plasmani
(deo), 051 | mati¢nom, zavisnim i ostalim
(deo) povezanim licima i dugoro¢na 0022
potrazivanja od tih lica u
inostranstvu
045 (deo) | 5. Dugoro¢ni plasmani (dati 0023
i 053 (deo) | krediti i zajmovi) u zemlji
045 (deo) | 6. Dugoro¢ni plasmani (dati 0024
i 053 (deo) | krediti i zajmovi) u inostranstvu
7. Dugoroc¢na finansijska
046 ulqganja (hartije od vrednosti 0025
koje se vrednuju po
amortizovanoj vrednosti)
047 8. Otkupljene sopstvene akcijei | 0026
otkupljeni sopstveni udeli
048, 052, | 9. Ostali dugorocni finansijski
054, 0551 | plasmani i ostala dugoro¢na 0027
056 potraZivanja
28(deo), | V. Dugoroc¢na aktivna 0028
o0sim 288 vremenska razgrani¢enja
288 V. OdloZena poreska sredstva | 0029
G. Obrtna imovina (0031 + 0030
0037 + 0038 + 0044 + 0048 + 2000 1260
0057+ 0058)
klasa 1 .
. ! I. Zalihe (0032 + 0033 + 0034 +
05|[n grupe | 5o3s5 + 0036) 0031 1004 824
racuna 14
10 1. Materijal, rezervni delovi, 0032
alat i sitan inventar
11112 2. Ne(_iovrs_ena p_r01zv0dn_|a 1 0033 1004 824
gotovi proizvodi
13 3. Roba 0034
150, 152 i | 4. Placeni avansi za zalihe i 0035
154 usluge u zemlji
151, 153 i | 5. Placeni avansi za zalihe i 0036
155 usluge u inostranstvu
14 I1. Stalna imovina koja se drzi 0037
za prodaju i prestanak
poslovanja
20 II1. Potrazivanja po osnovu 0038
prodaje (0039 + 0040 + 0041 +
0042 + 0043)
204 1. Potrazivanja od kupaca u 0039 3

zemlji
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205 2. Potrazivanja od kupaca u 0040
inostranstvu
2001202 | 3. Potrazivanja od mati¢nog, 0041
zavisnih i ostalih povezanih lica
u zemlji
2011203 | 4. Potrazivanja od mati¢nog, 0042
zavisnih i ostalih povezanih lica
u inostranstvu
206 5. Ostala potrazivanja po 0043
oshovu prodaje
21,22 IV. Ostala kratkoro¢na
27 potrazivanja (0045 + 0046 + 0044
0047)
21,22 osim
2231224,1 | 1. Ostala potraZivanja 0045
27
223 2. PotraZivanja za vise placen 0046
porez na dobitak
224 3. Potrazivanja po osnovu 0047
preplacenih ostalih poreza i
doprinosa
V. Kratkoro¢ni finansijski
plasmani (0049 + 0050 + 0051
23 +0052 + 0053 + 0054 + 0055 + | 0048
0056)
230 1. Kratkoro¢ni krediti i plasmani | 0049
- mati¢no i zavisna pravna lica
231 2. Kratkoro¢ni krediti i plasmani | 0050
- ostala povezana lica
232,234 | 3. Kratkoro¢ni krediti, zajmovii | 0051
(deo) plasmani u zemlji
233,234 | 4. Kratkoroc¢ni krediti,zajmovi i 0052
(deo) plasmani u inostranstvu
235 5. Hartije od vrednosti koje se 0053
vrednuju po amortizovanoj
vrednosti
236 (deo) | 6. Finansijska sredstva koja se 0054
vrednuju po fer vrednosti kroz
bilans uspeha
237 7. Otkupljene sopstvene akcijei | 0055
otkupljeni sopstveni udeli
236 (deo), | 8. Ostali kratkoro¢ni finansijski | 0056
2381239 plasmani
24 VI. _Gotow_na i gotovinski 0057 1243 1261 996
ekvivalenti
28 (deo), VII. Kratkoro¢na aktivna 0058
psim 288 vremenska razgranicenja
d. Ukupna aktiva = poslovna 0059
imovina (0001 + 0002 + 0029 + 1243 1264 2000
0030)
88 d. Vanbilansna aktiva 0060
Pasiva
A. Kapital (0402 + 0403 + 0404 | 0401
+ 0405 + 0406 - 0407 + 0408 + 94 94
0411-0412)>0
30’382'm I. Osnovni kapital 0402
31 II. Upisani a neuplaéeni kapital 0403
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306 I11. Emisiona premija 0404
32 IV. Rezerve 0405
330 i | V. Pozitivne revalorizacione
potraZni rezerve i nerealizovani dobici
saldo po osnovu finansijskih sredstava
raéuna i drugih komponenti ostalog 0406
331,332, sveobuhvatnog rezultata
333, 334,
335, 336 i
337
dugovni | VI. Nerealizovani gubici po
saldo osnovu finansijskih sredstava i
ra¢una drugih komponenti ostalog
331, 332, | sveobuhvatnog rezultata 0407
333, 334,
335,336 i
337
34 VII. Nerasporedeni dobitak 0408
(0409 + 0410) 119 119
340 1. N_erasporedenl dobitak ranijih 0409 119 119
godina
341 2. Nerasporedeni dobitak tekuce | 0410
godine
VIII. Ucesce bez prava kontrole | 0411
35 IX. Gubitak (0413 + 0414) 0412 25 25 206
350 1. Gubitak ranijih godina 0413 25 25 206
351 2. Gubitak tekuce godine 0414
b. Dugoro¢na rezervisanja i
dugorocne obaveze (0416 + 0415
0420 + 0428)
40 I. Dugoro¢na rezervisanja 0416
(0417+0418+0419)
404 1. Rezervisa_nj:{a za naknad_e i 0417
druge beneficije zaposlenih
400 2. Rezervisanja za troskove u 0418
garantnom roku
40, osim | 3. Ostala dugoro¢na 0419
400 i 404 rezervisanja
II. Dugorocne obaveze (0421 +
41 0422 + 0423 + 0424 + 0425 + 0420
0426 + 0427)
410 1. Obaveze koje se mogu
- . 0421
konvertovati u kapital
411 (deo) i | 2. Dugoro¢ni krediti i ostale 0422
412 (deo) | dugoroéne obaveze prema
mati¢nom, zavisnim i ostalim
povezanim licima u zemlji
411 (deo) | 3. Dugorocni krediti i ostale 0423
i412 dugorocne obaveze prema
(dep) matiénom, zavisnim i ostalim
povezanim licima u inostranstvu
4141416 | 4. Dugoro¢ni krediti, zajmovi i
(deo) obaveze po osnovu lizinga u 0424
zemlji
4151416 | 5. Dugoro¢ni krediti, zajmovi i
(deo) obaveze po osnovu lizinga u 0425
inostranstvu
413 6. Obaveze po emitovanim 0426

hartijama od vrednosti
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419 7. Ostale dugoro¢ne obaveze 0427
49 (deo), | III. Dugoro¢na pasivna
0sim 498 i | vremenska razgranicenja 0428
495 (deo)
498 V. OdloZene poreske obaveze 0429
495 (deo) | g. Dugoro¢ni odloZeni prihodi 0430
i primljene donacije
d. Kratkoro¢na rezervisanja i
kratkoro¢ne obaveze (0432 +
0433 + 0441 + 0442 + 0449 + 0431 1149 1170 2025
0453 + 0454)
467 1. Kratkoro¢na rezervisanja 0432
42, 0sim | II. Kratkoro¢ne finansijske
427 obaveze (0434 + 0435 + 0436 + | 0433
0437 + 0438 + 0439 + 0440)
420 (dep) | 1. Obaveze po osnovu kredita 0434
i421 prema mati¢nom, zavisnim i
(dep) ostalim povezanim licima u
zemlji
420 (deo) | 2. Obaveze po osnovu kredita 0435
i421 prema mati¢nom, zavisnim i
(deo) ostalim povezanim licima u
inostranstvu
422 (deo), 3. Obaveze po osnovu kredita i
424 (deo), . : o
zajmova od lica koja nisu 0436
425 (deo), domace banke
i 429 (deo)
422 (deo),
424 (deo), | 4. Obaveze po osnovu kredita 0437
425 (deo) | od domacih banaka
i 429 (deo)
423,424 5. Krediti, zajmovi i obaveze iz
(dep), 425 | inostranstva
(dep) i 429 0438
(dep)
426 6. Obaveze po kratkorocnim 0439
hartijama od vrednosti
428 7. Obaveze po osnovu 0440
finansijskih derivata
430 I11. Primljeni avansi, depoziti i 0441
. 908
kaucije
43, 0sim | IV. Obaveze iz poslovanja 0442
430 (0443 + 0444 + 0445 + 0446 + 1149 1149 1218
0447 + 0448)
1. Obaveze prema dobavljacima
4311433 | - mati¢na, zavisna pravna lica i 0443
ostala povezana lica u zemlji
2. Obaveze prema dobavljacima
432434 | ° maticna, zavisng pravna lica i 0444
ostala povezana lica u
inostranstvu
435 3. Oba_v_eze prema dobavlja¢ima | 0445 1149 1149 1218
u zemlji
436 4. Obaveze prema dobavljacima | 0446
u inostranstvu
439 (deo) | 5. Obaveze po menicama 0447
439 (deo) | 6. Ostale obaveze iz poslovanja | 0448
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44,4546, | V. Ostale kratkoro¢ne obaveze
0sim 467, | (0450 + 0451 + 0452) 0449 21
47148
44,45
46 osim 1. Ostale kratkoro¢ne pbaveze 0450
467
47,48 2. Obaveze po osnovu porezana | 0451
osim 481 | dodatu vrednost i ostalih javnih
prihoda
481 3. Obaveze po osnovu porezana | 0452
. 21
dobitak
VI. Obaveze po oshovu
sredstava namenjenih prodaji i
421 sredstava poslovanja koje je 0453
obustavljeno
49 (deo) | VII. kratkoro¢na pasivna 0454
0sim 498 vremenska razgrani¢enja
b. Gubitak iznad visine kapitala
(0415 + 0429 + 0430 + 0431 -
0059) >0 = (0407 + 0412 - 0455 25
0402 - 0403 - 0404 - 0405 -
0406 - 0408 - 0411)>0
E. Ukupna pasiva (0401 + 0415 | 0456
+ 0429 + 0430 + 0431 - 0455) 1243 1264 2000
89 Z. Vanbilansna pasiva 0457
U Zakonski zastupnik
Dana 20 godine

"Obrazac propisan pravilnikom o sadrzini i formi obrazaca finansijskih izve$taja i sadrzini i formi obrasca
statistiCkog izvestaja za privredna drustva, zadruge i preduzetnike (,,sluzbeni glasnik rs* br. 89/2020)."

Izvor: Autor na osnovu podataka projekta X ali sa izmenama da je to zaseban projekat

Komentar za 2021. godinu: projekat X, ako bi se posmatrao kao izdvojen projekat, mora
da nastavi da funkcioniSe 1 u petoj godini. Razlozi su: garancija i izdavanje raCuna. Strateska
greSka visoko gradnje bi mogla biti da u ovoj godini nece imati troskova, osoblja odnosno
radne snage, troSkove knjigovodstva i sli¢no, troSkove popravke ali 1 proces samog izdavanja
rac¢una i naplate preostalih dugovanja. Kod primera datog ovde, projekat X je ostao da naplati
samo par minornih iznosa ali sa aspekta raCunovodstvenih propisa morao je 1 dalje da ima
zaposlene za naplatu i za knjigovodstvo i raCunovodstvo. Tako da u ovoj godini projekat X ako
bi se posmatrao kao izdvojeni projekat, bi imao minus u svom poslovanju (bilansima) jer bi
odlivi bili veéi od priliva. Sa druge strane napominjemo da i da zbog same garancije od
minimalno dve godine kompanija mora nastaviti da funkcionise u ovoj godini.
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5. POJAM, ULOGA | METODOLOGIJA BIZNIS PLANOVA

Funkcionisanje biznisa je veoma komplikovano i praceno je velikim rizicima. Brojne
analize pokazuju u proslom veku u Sjedinjenim Americkim Drzavama da u prvoj godini
propadne 15% novih preduzeéa, u drugoj 13.5%, u trecoj 11.2%, dok vise od deset godina
prezivi jedva petina odnosno 19.6% novih preduzeéa. 3

Veoma ¢esto ¢ujemo za upotrebu pojma ,,biznis plan‘ ili ,,poslovni plan®. lako se ta dva
sinonima vezuju za terminologiju novijeg datuma, ne znaci da se poslovni planovi nisu pod
drugim nazivom, u ranijim periodima izradivali i upotrebljavali. Sa dolaskom stranih institucija
i prilivom inostranog kapitala na trziste balkana, poc¢ela je masovnije kori§¢enja naziva ,,biznis
plan® ili ,,poslovni plan®.

Kako investicije ,,predstavljaju neophodan uslov za ostvarenje progresa i realizaciju
stalnog nastojanja Coveka da ovlada prirodnim silama i iskoristi ith za S§to efikasnije
zadovoljenje svojih potreba. Bez investicija nema tehnoloskog progresa, nema napretka u
celini.“ *° Govoreéi o biznis planu Eugene Kleiner, osniva¢ poznate konsultanske kude
,Kleiner, Perkins, Caufield & Buyers® je rekao sledece: ,,U danasnjem okruzenju, biznis plan
je najvazniji preduzetnic¢ki dokument. Nijedna kompanija ne moze da oc¢ekuje da ostvari svoje
ciljeve ili da osigura finansiranje, bez dobro uradenog i dobro prezentiranog biznis plana. Bez
ubedljivog biznis plana niko ne¢e ozbiljno razmotriti vadu biznis ideju*. ** Biznis plan sluzi za:

proveru poslovne ideje i poslovnih moguénosti,
dobijanje saglasnosti za odredene poduhvate,
pripremanje dokumentacije za investitore i preduzece,
kao vodi¢ za kasnije poslovanje. 42

Upotreba biznis planova je dvostruka, najpre biznis plan treba da pomogne preduzecu
u pribavljanju kapitala, neophodnog za otpocinjanje biznisa. Potom, biznis plan treba da olaksa
upravljanje rastom i razvojem preduzeca. ,Investicioni program sluzi kao informaciona
podloga za donosenje investicionih odluka®. *3 Za sve investicione projekte, biznis planove je
zajednicko:

1. da zahtevaju ualaganje znacajnog kapitala

2. da se efekti o¢eukuju u ¢itavom ekonomskom veku projekta.

3. danjihove odluke imaju ireverzibilan karakter.

4. da ih prati neizvesnost.*

Zbog toga ako su korisnici biznis planova razli¢iti, postoje odredena teoretska
razmiSljanja da u zavisnosti od korisnika neke informacije u biznis planovima treba izbegavati
a neke obavezno potencirati kao $to se moze videti iz tabele br. 45.

39 Veselin Vukoti, ,, Kako uraditi biznis plan‘, Centar za preduzetni$tvo Podgorica, Podgorica, 2006, str. 24

40 Meta, M. (2015), ,,Upravljanje investicijama*, Univerzitet u Novom Pazaru, str. 3.

41 Bajramovi¢, D., & Ahmatovi¢, A. (2012). Biznis plan kao instrument finansiranja rasta i razvoja MSP i
korporativnog sektora Sandzaka. Ekonomski izazovi, 1(1), 113-127. https://doi.org/10.5937/Ekolzavov1201113B
42 Bajramovi¢, D., & Ahmatovi¢, A. (2012). Biznis plan kao instrument finansiranja rasta i razvoja MSP i
korporativnog sektora Sandzaka. Ekonomski izazovi, 1(1), 113-127. https://doi.org/10.5937/Ekolzavov1201113B
43 Meta, M. (2015), ,,Upravljanje investicijama“, Univerzitet u Novom Pazaru, str. 8.

 1bid , str.3-4
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Tabela br. 45: Pregled pitanja na koja treba obratiti paznju u biznis planu u zavisnosti od korisnika

biznis plana *°

Korisnik Pitanja koja treba naglasiti Pitanja koja ne treba naglasiti
Bankari Novéani tok, aktl\rzgsisredstva) » stabilni Brz rast, konkurentsko trziste
Investitori Brz rast, p otencu_alvnq V.ehko trziste, Aktiva (sredtva)
upravljacki tim
Strateski partneri Sinergija, zasti¢eni proizvodi Pospesivanje prodaje, aktiva (sredstva)

Veliki kupci Stabilnost, usluge Brz rast, konkurentsko trziste
Zaposleni Sigurnost, moguénost Tehnologija

.Spe_CU.a“Sftl za Ranija ostvarenja Projekcije buduénosti

spajanja i pripajanja

Prema drugim autorima investicioni projekti su oni koji imaju sljedece osobine:

e dugotrajni,

veliki broj u€esnika razli¢itih stru¢nih profila,

zahtjevaju znacajna finansijska sredstva,

slozenti su,

realizacijom rukovodi projektni tim pri ¢emu realizaciju sprovode drugi (izvodaci i
podizvodaci) i

e neophodna primjena specijalizivanih softvera za upravljanje projektima. 4

Osnovna podela biznis planova se moZe izvrSiti na:
poslovne planove profitnih i neprofitnih organizacija.

Biznis planovi profitnih organizacija bi se mogli podeliti na biznis planove za:
a) industriju,

b) poljoprivredu,

¢) Sumarstvo,

d) gradevinarstvo,

e) saobracaj,

f) trgovinu. 4’

Naravno postoje 1 drugacije podele samih investicionih planova, prema vrstama

projekata, ,,po tipu zadataka mogu da budu:

1)
2)

3)
4)
5)
6)
7)

Gradevinski su pri izgradnji razli¢itih gradevinskih objekata.

Istrazivacki 1 razvojni su npr. naucni eksperiment, proizvodi, istrazivanje za nove
proizvode, nove usluge itd.

Planski zadaci su oni koji se odnose na finansije, prodaju, odrzavanje itd.
Organizacioni npr. reorganizacija je od tezih za planiranje i sprovodenje projekata
Proizvodni zadaci, izrada montaznih masina, postrojenja itd.

Nabavka - materijal, oprema i postrojenja

Popuna radnih mjesta (konkurs, selekcija, obuka i uvodenje u posao, tj. problemi
zamjene ve¢ postojeéih kadrova.« 48

4 Blagoje Paunovi¢, ,,Poslovni plan- vodi¢ za izradu*, Ekonomski fakultet Beograd, Beograd, 2006, str.11

% Plojovi¢, S., Busatli¢, S., Beéirovié, S., (2022) ,,Upravljanje projektima“, Univerzitet u Novom Pazaru, str. 11
47 Meta, M. (2015), ,,Upravljanje investicijama“, Univerzitet u Novom Pazaru, str. 6.

8 Plojovié, S., Busatli¢, S., Beéirovié, S., (2022) ,,Upravljanje projektima“, Univerzitet u Novom Pazaru, str. 11
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Kada privredni subjekat radi biznis plan za sopstvene potrebe ono ima slobodu da bira
sadrzaj, formu i slicne karakteristike ali ako je biznis plan namenjen korisnicima iz tabele br.
45. onda ono mora da zadovolji odredene standarde. Upravo prisustvo takvih standarda u
kreiranju biznis planova omogucava kreditnim insitucijama ili investitorima da u $to kra¢em
vremenskom periodu i uz $to manje troskove revizije, od velikog broja primljenih biznis
planova, izaberu najbolje. Pored manjih razlika izmedu biznis planova, zahtevane forme su
zasnovane na najpoznatijim metodologijama izrade biznis planova postale opste prihvaceni
standardi u svetu §to je i razumljivo ako se u obzir uzme ¢injenica da su upravo ove dve
organizacije posrednim ili neposrednim putem uticale na odobravanje najveéeg broja
investicionih zahteva na globalnom nivou, koje su poznate pod slede¢im nazivima:

e Metodologija Svetske banke,
e UNIDO metodologija (Organizacija Ujedinjenih nacija za industrijski razvoj).

Kao posledica zahteva za standardizacijom na naSim prostorima je usvojena Zajednicka
metodologija za ocenjivanje drustvene i ekonomske opravdanosti investicija u SFRJ
(objavljena u SluZzbenom glasniku SFRJ 50/87). UdruZenje banaka Jugoslavije je 1989.godine,
izdalo set priru¢nika u kojim se opisuje ova metodologija. Vaze¢a metodologija je sa manjim
izmenama usvojena 2005.godine. Zajednicka metodologija je u osnovi metodologija Svetske
banke. Na osnovu tabele br. 46. i iznetih sadrzaja ovih metodologija mozZe se jasno uoditi da
izmedu njih postoje viSe formalne nego sustinske razlike.

Tabela br. 46: Sadrzaj poslovnog plana prema metodologijama *°

SadrZaj poslovnog plana prema:

Zajednic¢koj metodologiji iz 1987 Vazecoj metodologiji u RS Unido metodologiji

Sazetak investicione studije Uvod Uvod - koncept programa
Analiza i ocena razvojnih moguénosti Opis objekta Osnovni podaci o investitoru
investitora Analiza i ocena razvojnih moguénosti Trziste plasmana

Analiza trzista prodaje investitora Trziste nabavke

Tehnicko-tehlolos$ka naliza

Analiza prodajnog trzista

Lokacija

Analiza trzi$ta nabavke

Prikaz idejnih projekata

Tehni¢ko-tehnoloska analiza

Analiza uZe i §ire lokacije

Analiza nabavnog trzista

Organizacija

Analiza zaStite Covekove okoline i
zaStite na radu

Prostorni i lokacijski aspekti

Ekologija

Organizacioni aspekti investicije

Analiza zivotne sredine i zaStite na
radu

Dinamika implemetnacije projekta

Ekonomsko-finansijska analiza

Analiza izvodljivosti i dinamika
radova

Analiza organizaciono- kadrovskih
aspekata

Analiza osetljivosti

Ekonomsko finansijka analiza

Ocena finansijske i trzi$ne efikasnosti
projekta

Analiza izvodljivosti i dinamika
realizacije projekta

Ekonomsko finansijska analiza

Drustvena ekonomska ocena projekta

Finansijsko-komercijalna ocena

Analiza osetljivosti

Drustvena ocena

Zbirna ocena

Ocena u uslovima neizvesnosti

Zakljucak

Elementi navedeni u tabeli br. 46. nisu obavezni u zavisnosti od veli¢ine ali tipa
preduzeca (organizacije), komplikovanosti projekta, pojedini elementi mogu biti preskoceni.
Tako ovi elementi predstavljaju maksimalni broj elemenata koji biznis plan moze sadrzati.

49 Blagoje Paunovié, ,,Poslovni plan- vodi& za izradu, Ekonomski fakultet Beograd, Beograd, 2006, str. 20
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5.1. STRUKTURA BIZNIS PLANOVA

Nezavisno od delatnosti preduzeca, struktura biznis plana se sastoji od sustinskog dela
I dela uvodnog karaktera. Sustinski deo odnosi se na operativni, marketing i finansijski plan,
koji €ini i najveci deo biznis plana. Delovi uvodnog karaktera pored naslovne strane i sadrzaja
su i odredeni specifi¢ni zahtevi determinisani i odredeni metodologijama izrade biznis planova
ili pravilima od strane kreditnih institucija.

5.1.1. UVODNI DEO BIZNIS PLANA

Uvodni deo biznis plana ili ,,formalno nezaobilazni deo* °°, obi¢no se nalazi na poéetku

svakog biznis plana. Prvi i osnovni delovi ovog dela biznis plana su:
a) Naslovna strana
b) Sadrzaj

Ostali elementi uvodnog dela biznis plana mogu se podeliti u dve grupe:
I grupu cine:

a) Osnovni podaci o investitoru

b) Osnovni podaci o autorima poslovnog plana
C) Analiza razvojnih mogucnosti ivestitora

d) Rezime

e) Dodaci

Il grupu cini ponuda grancije — koja ne predstavlja po metodologijama sastavno-
obavezni deo biznis plana ali je u nasim uslovima kreditiranja, bankama veoma znacajna stavka
biznis plana, jer kreditoru predstavlja alternativu u naplati svojih potrazivanja.

5.1.2. OPERATIVNI PLAN KAO SUSTINSKI DEO BIZNIS PLANA

Pored marketing 1 finansijskog dela biznis plana (za ¢ijju su izradu zaduZeni
ekonomisti), operativni plan je deo suStinskog dela biznis plana za ¢iju su izradu zaduzena
tehnicka lica. Na osnovu operativnog plana ljudi treba da shvate kako ¢e preduzece
funkcionisati i obavljati svoju osnovnu delatnost. Operativni plan u osnovi opisuje mahanizam
funkcionisanja preduzeéa. °! Operativni plan ¢ine IV grupe informacija.

| grupu informacija ¢ini Tehnicko-tehnoloska analiza koja se sastoji iz:

a) Prikaza varijanti tehnicko - tehnoloskih resenja

b) Opisa odabranog tehnoloskog resenja

C) Opisa gradevinskih objekata

d) Popisa neophodnih sredstava za rad

e) Kapaciteta i obima proizvodnje

f) Normativa utrosaka materijalnih elemenata

9) Broj i struktura radne snage vezane za tehnoloski proces

h) Grupno iskazana ulaganja, rok trajanja i investiciono odrzavanje

%0 Blagoje Paunovi¢, ,,Poslovni plan- vodi¢ za izradu®, Ekonomski fakultet Beograd, Beograd, 2006, str. 23

51 Blagoje Paunovié, ,,Poslovni plan- vodi¢ za izradu, Ekonomski fakultet Beograd, Beograd, 2006, str.53
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Il grupu informacija ¢ini Analiza organizacionih i kadrovskih aspekata koja se sastoji od

opisa:
a) Ukupnog broj zaposlenih, nacina njihovog obezbedenja i obuke radne snage
b) Organizacione strukture
C) Kljucnih osoba

I11 grupu informacija ¢ini Analiza lokacije
IV grupu informacija ¢ini Analiza zastite zivotne sredine 1 zaStite na radu

5.1.3. MARKETING PLAN KAO SUSTINSKI DEO BIZNIS PLANA

U sredistu svakog preduzecéa koje je trziSno orijentisano stoje kupci i njihove potrebe,
te tako postoji neophodnost izrade marketing plana, jer se njime upravo utvrduju nacini
zadovoljenja potreba potrosaca. Marketing plan je srz preduzetnikovog razmiSljanja o
preduzetni¢kom poslu. °> Marketing plan se sastoji od dva plana i to plana prodaje i plana
nabavke.

| - Plan prodaje se sastoji od:

a) Asortiman, ciljno trZiste i njegove osnovne karakteristike
b) Analiza i procena traznje
c) Analiza promocije, distribucije i cene
d) SWOT analiza
e) Projekcija plasmana
| - Plan nabavke se sastoji od:
a) Karakteristike osnovnih inputa
b) Projekcija uslova nabavke inputa -

5.1.4. FINANSIJSKI PLAN KAO SUSTINSKI DEO BIZNIS PLANA

Finansijski plan je “najkriti¢niji deo biznis plana”. °* Njegov znacaj se sastoji u tome §to
se na osnovu kvantitativnih pokazatelja iz ovog dela biznis plana donosi kona¢na odluka o
isplativosti ili neisplativosti investiranja, ali i odluka o kreditiranju ili nekreditiranju poslovne
ideje od strane banke, investitora isl.

Finansijski plan treba da posStuje princip sveobuhvatnosti i u skladu sa tim treba da
obuhvata podatke za sledecih oblasti:

I — Investiciona ulaganja;

I1- Izvori finansiranja;

l1- Obracun rezultata poslovanja,

V- Sinteticki finansijski izvestaji;

V- Finansijska analiza;

V1- Pokazatelji efikasnosti;

VII- Analiza u uslovima neizvesnosti.

Na osnovu sveobuhvatno i fer uradenog finansijskog plana i njegovi autori i kreatori
biznis ideje i potencijalni kreditori dobijaju kompletne informacije o mogucnosti i uspesnosti
realizacije projekta. Zbog toga je finansijski plan zaista srz biznis plana i opredeljujuci
elemenat uspeha ili neuspeha projekta.

52 Dragoslav Jokié¢, Preduzetni§vo- preduzetni¢ki menadzment, NIC Uzice, UZice, 2005, str. 463
%3 Dragoslav Jokié, Preduzetni§vo- preduzetni¢ki menadzment, NIC Uzice, UZice, 2005, str. 475
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5.2. RAZLIKA KOJA  POSTOJI IZMEDU  BIZNIS PLANOVA U
GRADEVINARSTVU I PROIZVOPACKIM DELATNOSTIMA

Razlika koja postoji izmedu biznis planova tj. investicionih projekata evidentno postoji
u razli¢itim oblastima. Medutim najveca razlika postoji izmedu, recimo, biznis planova u
proizvodnji, poput onog Kkoji je dao u knjizi Blagoja Paunoviéa, koji se odnosi na proizvodnju
1 prepakivanje kafe i biznis planova kod projekata, poput gradevinarstva.

Najpre da krenemo od vremenskog okvira. Projekti u gradevinarstvu imaju svoj pocetak
i kraj, koji mora na neki nacin biti evidentan, vidljiv sa plus/minus od 1-3 godine. Kod
proizvodackih biznis planova intencija je da se pravi kompanija koja treba da traje 1 viSe od 10
godina. Recimo, kao primer ona koja ¢e da pravi dzins proizvode (farmerice).

Tako da smo u ovom primeru mi uzeli investitora koji ulaze svoje vreme i novac ali ne
ulaze svoj novac u opremu ili ne zadrzava deo nekretnina za sebe (svoju kompaniju). Samim
tim $to nema sopstvenu opremu, masine i ostalo i nema nekretnina, ne postoji rezidualna
vrednost. Postojanje rezidualne vrednosti je karakteristicna za proizvodacke biznis planove
(investicione elaborate). Tako se kao rezidualna vrednost u biznis planovima u gradevinarstvu
ne moze na kraju vremenskog periodu investiranja tj. veka projekta, javiti npr. zemljiste. ZaSto?
Jer se zemljiste koje se kupuje za potrebe izgradnje, prodaje zajedno sa proizvodima
(stanovima, lokalima, garaznim mestima). Odnosno nakon prodaje svih ,,proizvoda‘, investitor
je prodao 1 svoj udeo u zemljiStu, osim ukoliko nije dao nekretnina zadrzao za sebe, pa je
zadrzao udeo u zemljiStu sa tim nekretninama srazmeran povrsini tih nekretnina u ukupnoj
povrsini svih nekretnina u projektu. Kao rezidualna vrednost se moze javiti oprema/masine
koje je investitor uloZio kako bi neke pozicije u sopstvenoj reziji odradio. Ali moramo istaknuti
da je takva situacija veoma retka, odnosno prisutna samo u nekoj situaciji. Recimo vezana za
grubu gradnju, pa se kao rezidualna vrednost javljaju : podupiraci, oplata (daske), sitni alat,
koji se moze koristiti na drugom gradili$tu. Ali je veoma retka situacija da jedno gradevinsko
preuzece u sopstvenoj reziji obavlja sve gradevinske aktivnosti.

Druga ogromna razlika jeste da iz sli¢nog razloga se ne moze izvrsiti klasi¢na podela na:

e ulaganja u stalnu imovinu
e iulaganja u stalna obrtna sredstva. >*

Dakle iz istog razloga kao kod rezidualne vrednosti, tako se ne moze jasno kod izvrsiti
klasifikacija na ulaganja u trajnu imovinu i obrtnu imovinu. Razlog je veoma sofisticirane
prirode odnosno razlike izmedu biznis planova (investicionih elaborata) u gradevinarstvu i
ostalih biznis planova, posebno proizvodackih biznis planova. Tako se kod proizvodackih
biznis planova ulaganja u zemlju mogu klasifikovati kao ulaganja u stalnu imovinu a ulaganja
u recimo materijal za dzins, mogu klasifikovati kao ulaganja u obrtna sredstva. Medutim,
veoma je drugacije kod biznis planova u gradevinarstvu. Ulaganja u zemljiste, lokacije gde se
vrsi izgradnja i1 ulaganja u materijal za grubu gradnju i finu gradnju, ulaze svi zajedno u
konacan proizvod. Tako da se ovakva podela na ulaganja u stalnu i obrtnu imovinu ne moze
1zvr$iti na tradicionalan ekonomski nacin.

5 Blagoje Paunovi¢, Dimitraki Zipovski (2006), Poslovni plan , str. 169
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Jos jedna klju¢na razlika u odnosu na tradicionalne biznis planove, jeste nemoguénost
primene odredenih ekonomskih koncepata i parametara. Na primer, koncept prelomne tacke
rentabiliteta se ne moze primeniti. Prelomna tacka rentabiliteta bi trebala prikazati: ,,veli¢inu
posmatranog elementa (vrednost proizvodnje, obim proizvodnje i sl.), pri kojoj se ukupni
prihodi izjednacavaju sa ukupnim rashodima. > Po istoimenom autoru u klasi¢nim biznis
planovima treba uzeti reprezentativnu godinu, a to je godina u kojoj je ,,dostignut maksimalni
stepen koriéenja kapaciteta®. °® Medutim, kod posmatranja projekata izgradnje ne moze se
posmatrati jedna godina, ve¢ se mora posmatrati ¢itav period od pocetka do zavrSetka gradnje.
Zasto? Jer se konacan proizvod prodaje po sistemu ,.kljuc¢ u ruke®, a proizvod se izgraduje u
vremenskom intervalu ve¢om od godinu dana, odnosno u primeru koji je dat bilo je potrebno
vremenski period od 1.05.2017. do 1.11.2019. godine, odnosno dve-ipo godine. Drugi razlog
Sto se koncept prelomne tacke rentabiliteta ne moze primeniti, jeste podela na fiksne i
varijabilne troSkove. Recimo uzmimo hipoteticki primer ,,projekat X* je prodao 50% stana br.
29 povriine 31.51 m? u svom vlasnistvu (preostalih 50% je prodao drugi partner- investitor),
po sistemu ,,kljuc u ruke*. Taj proizvod mora imati ozidane, malterisane, gletovane i okrecen
zidove, funkcionalna kupatila sa plo¢icama i kupatilskim namestajem i sanitarijom, gotove
podove sa odredenom, ugovorenom podnom oblogom (u ovom primeru tarketom), mora biti
priklju¢en na vodovod i kanlizaciju, grejanje, struju, internet i sl. Dakle, taj konkretan proizvod
,,stan br 29° ne moze biti zavrSen a da recimo stan 28 i 27 nisu zavr$eni, jer je pretpostavka da
su 1 ti proizvodi ugovoreni po sistemu ,,klju¢ u ruke®.

Iz svega gore navedenog dolazimo da opSteg zakljucka da se proizvodi u gradevinarstvu
ili zavrse ili imamo situaciju iz primera u Spaniji (nezavrienog objekta/objekata). Tako se
odredeni pokazetelji likvidnosti poput racio likvidnosti II stepena (koji u odnos stavlja razliku
obrtne imovine 1 zaliha sa kratkoro¢nim obavezama, ili ,,racio likvidnosti III stepena koja se
dobija kao vrednost obrtnih sredstava sa iznosom kratkoro¢nih obaveza®, °’ u gradevinarstvu

kod biznis planova ne mogu na adekvatan nac¢in obracunati.

5.3. PDV KAO RAZLIKA U GRADEVINARSTVU | OSTALIM DELATNOSTIMA

Jedna od velikih razlika koja postoji kod sagledavanja i planiranja poslovanja, tice se
razumevanja PDV-a, odnosno poreza na dodatu vrednost, koji se kod gradevinarstva drugacije
sagledava nego u ostalim delatnostima. PDV je uveden 01.01.2005. godine u Republiku Srbiju,
kao preduslov za ¢lanstvo Republike Srbije u Evropsku Uniju. 8

Sta je Porez na dodatu vrednost (PDV)? PDV je ,opsti porez na potro$nju koji se
obraunava i placa na isporuku dobara (proizvoda) i pruzanje usluga, u svim fazama
proizvodnje i prometa dobara i usluga, kao i na uvoz dobara, osim ako to Zakonom o porezu
na dodatu vrednost nije drukéije propisano.« >°

Prema izmenama zakona o PDV-u 2021. godine, usluge iz oblasti gradevinarstva u kome
su 1 pruzalac (izvodac/podizvodac) 1 primalac usluge (investitor/izvodac) u PDV sistemu
ukoliko je pruzena usluga ispod 500.000,00 dinara onda se mora zara¢unati PDV prema ¢lanu
10., stavu 2, tacki 3. gde se kaze: ,,3) primalac dobara i usluga iz oblasti gradevinarstva,

% Blagoje Paunovi¢, Dimitraki Zipovski (2006), Poslovni plan, str. 282

% Ibid

5" Radojko Lojani¢i¢ (2007), Poslovno planiranje, CEEKOM Novi Sad, str. 196.

%8 Poreska uprava Republike Srbije, pristupljeno 10.3.2023. godine, https://www.purs.gov.rs/sr/fizicka-
lica/pdv/opste-0-pdvu.html

59 Petrovi¢, Z., Viéentijevi¢, K., Stanigié¢, N., (2013) Racunovodstvo sa zbirkom zadataka, -izdanje 1. Beograd:
Univerzitet Singidunum, 2013 (Loznica : Mladost grup), str. 95
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obveznik PDV, odnosno lice iz ¢lana 9. stav 1. ovog zakona, za promet izvrSen od strane
obveznika PDV, ako je vrednost tog prometa ve¢a od 500.000 dinara, bez PDV;* ®®Medutim,
kada je faktura veca od 500.000,00 dinara prema izmenama zakona o PDV-u iz 2021. godina,
dolazimo do pitanja razlike posmatranja PDV-a u gradevinarstvu i ostalim delatnostima. Na
koje delatnosti (poslove) se odnosi ovakva specifi¢nosti PDV-a. Na osnovu ¢lana 3. Zakona o
klasifikaciji delatnosti (,,Sluzbeni glasnik RS”, broj 104/09) i ¢lana 42. stav 1. Zakona o Vladi
(,,Sluzbeni glasnik RS”, br. 55/05, 71/05 —ispravka, 101/07 i 65/08), Vlada je donela UREDBU
o Klasifikaciji delatnosti ,,Sluzbeni glasnik RS, broj 54 od 4. avgusta 2010. ! U tabeli smo
dali skraceni pregled koje potpadaju pod poseban propis PDV-a.

Tabela br. 47: Skracena klasifikacija gradevinskih delatnosti na osnovu uredbe o klasifikaciji delatnosti

e & c o
X 3 © 2 NAZIV | OPIS DELATNOSTI
n O O o
1 2 3 4 5
SEKTOR F GRADEVINA RSTVO
Obuhvata opste i specijalizovane gradevinske radove na zgradama i
ostalim gradevinama. Obuhvataju se novogradnja, popravke, dogradnja i
adaptacija, postavljanje montaznih zgrada ili objekata na gradilistu, kao
i gradevine privremenog karaktera...
41 Izgradnja zgrada
41.1 Razrada gradevinskih projekata
41.10 | Razrada gradevinskih projekata
41.2 Izgradnja stambenih i nestambenih zgrada
41.20 | Izgradnja stambenih i nestambenih zgrada
42 Izgradnja ostalih gradevina
42.1 Izgradnja puteva i Zeleznic¢kih pruga

42.11 | lzgradnja puteva i autoputeva
42.12 | Izgradnja Zelezni¢kih pruga i podzemnih Zeleznica
42.13 | lIzgradnja mostova i tunela

42.2 Izgradnja cevovoda, elektri¢nih i komunikacionih vodova
42.21 | Izgradnja cevovoda
42.22 | Izgradnja elektricnih i telekomunikacionih vodova

42.9 Izgradnja ostalih gradevina
42.91 | Izgradnja hidrotehnickih objekata
42.99 | lzgradnja ostalih nepomenutih gradevina

43 Specijalizovani gradevinski radovi

43.1 RusSenje i pripremanje gradilista
43.11 | RuSenje objekata
43.12 | Pripremna gradilista
43.13 | Ispitivanje terena busenjem i sondiranjem

43.2 Instalacioni radovi u gradevinarstvu
43.21 | Postavljanje elektri¢nih instalacija
43.22 | Postavljanje vodovodnih, kanalizacionih, grejnih i klim. sistema
43.29 | Ostali instalacioni radovi u gradevinarstvu

43.3 Zavrsni gradevinsko-zanatski radovi
43.31 | Malterisanje

80ZAKON O POREZU NA DODATU VREDNOST (,,Sluzbeni glasnik RS”, broj 84/04, 86/04 - ispravka, 61/05,
61/07, 93/12, 108/13, 68/14 - dr. zakon, 142/14, 83/15, 108/16, 113/17, 30/18, 72/19, 153/20, 138/22) Preciicen
tekst zakljucno sa izmenama iz Sl. gl. RS br. 138/22 koje su u primeni od 01/01/2023 (izmene u ¢l.: 10a, 14, 15,
17, 17a, 17b, 17v, 28, 514, 56a).

81 https://www.pravno-informacioni-sistem.rs/SIGlasnikPortal/eli/rep/sgrs/vlada/uredba/2010/54/4
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43.32 | Ugradnja stolarije
43.33 | Postavljanje podnih i zidnih obloga
43.34 | Bojenje i zastakljivanje
43.39 | Ostali zavrs$ni radovi
43.9 Ostali specifi¢ni gradevinski radovi
43.91 | Krovni radovi
43.99 | Ostali nepomenuti specificni gradevinski radovi

Izvor: Autor na osnovu podataka iz Uredbe o klasifikaciji delatnosti: 54/2010-32

Prema ,,zakonu o porezu na dodatu vrednost™ (,,Sluzbeni glasnik RS”, broj 84/04, 86/04
- ispravka, 61/05, 61/07, 93/12, 108/13, 68/14 - dr. zakon, 142/14, 83/15, 108/16, 113/17,
30/18, 72/19, 153/20, 138/22) Preciscen tekst zakljucno sa izmenama iz Sl. gl. RS br. 138/22
koje su u primeni od 01/01/2023 (izmene u ¢l.: 10a, 14, 15, 17, 17a, 17b, 17v, 28, 51a, 56a),
u ¢lanu 23. poreska stopa je definisana kao:

,,Opsta stopa PDV za oporezivi promet dobara i usluga ili uvoz dobara iznosi 20%.

Po posebnoj stopi PDV od 10% oporezuje se promet dobara i usluga ili uvoz dobara, i to:

14) prenos prava raspolaganja na stambenim objektima, ekonomski deljivim celinama u okviru
tih objekata, kao i vlasnickim udelima na tim dobrima;

Prema tome u skladu sa ¢lanom 23. stav 2. tacka 14. zakona o PDV-u, promet (prodaja)
stanova se obraunava po stopi od 10%, dok se promet garaza, garaznih mesta i lokala obavlja
po stopi od 20%. Dakle kada su u pitanju konacni proizvodi gradevinarstva primenjuju se obe
stope PDV-a (za stanove 10% a za ostale proizvode 20%).

Medutim, kada su u pitanju radovi iz gornje tabele tj. klasifikacije gradevinske delatnosti,
koje isporucuju izvodaci i podizvodaci, ukoliko je investitor u PDV sistemu, onda se svi gore
navedeni radovi moraju obaviti bez PDV-a ukoliko je ukupna njihova vrednost preko 500.000
dinara (od 2021. godine). Odnosno, svi radovi se moraju pozvati na ¢lan 10, stav 2, tacka 3.

Da bi pokusali objasniti kakva je razlika izmedu PDV-a u ostalim/ redovnim delatnostima
i PDV-a kod gradevinarstva, moramo preko naredne tabele prikazati kako se obracunava PDV-
e u ,,redovnim® oblastima. Tako ¢e proizvodac recimo ,,donova* platiti PDV na 100 dinara i
tih 100 dinara je dodatna vrednost. Tako da proizvodac plac¢a 20% PDV-a tj. 20 dinara na tih
100 dinara. Naredni u lancu je preradivac koji taj don koristi za proizvodnju recimo ,,sandale®.
Dodana vrednost preradivaca je 300, koja sa 100 dinara ulaznih bez PDV-a ¢ini 400 dinara. Na
prodajnu vrednost bez PDV-a se obracunava iznos PDV-a, odnosno 20% PDV-a na tih 400
dinara je 80 dinara. Taj preradivac ima da plati 60 dinara ,,novog* PDV-a jer je 20 dinara ve¢
platio kao ulazni PDV kroz nabavku ,,donova®“. Trgovac na veliko je slede¢i u lancu, koji
napravljenu ,,sandalu* kupuje po ceni od 400 dinara bez PDV-a plus PDV od 80 dinara, koji
za njega predstavlja ulazni PDV. Dodata vrednost je 200 dinara tako da veletrgovac prodaje
»sandalu‘ po ceni od 600 dinara bez PDV-a, odnosno plus 120 dinara $to je 20% PDV-a na
osnovicu (iznos od 600 dinara). Medutim kako je veletrgovac, ve¢ platio 80 dinara kao ulazni
PDV-e, isti ¢e morati da plati drzavi svega 40 dinara PDV-a (kao razliku ulaznog PDV-a od 80
dinara i izlaznog PDV-a od 120 dinara). Zadnji u lancu je trgovac na malo, koji je ,,sandalu®
izlozio u lokalu koji se npr. nalazi u ulici Knez Mihajlovoj u Beogradu i maloprodavac je
prodaje za 800 dinara bez PDV-a. Dodatna vrednost je 200 dinara, nabavna vrednost je 600
dinara bez PDV-a. Na tu prodajnu vrednost bez PDV-a od 800 dinara takode se obracunava
PDV-e od 20% Sto je ukupno 160 dinara (20% * 800 dinara = 160 dinara). Medutim
malotrgovac je kod nabavke te ,,sandale* ve¢ platio 120 dinara ulaznog PDV-a, tako da drzavi
mora da izmiri svega 40 dinara.
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Tabela br. 48: Obracun poreza na dodatu vrednost od proizvodnje do prodaje obuce

Prodajna PDV na |znos
FAZE Subjekt Nabavka Dodata vrednost Ulazni Izlazni dodatu PDV-a
prometa vrednost PDV PDV za
bez PDV-a vrednost
uplatu
1 2 3 4 5=3+4 | 6=3*20% | 7=5*20% | 8=4*20% A 9=7-6
Proizvodad 100 100 0 20 20 20
faza
oo Preradivac 100 300 400 20 80 60 60
aza
Il Trgovina
faza na veliko 400 200 600 80 120 40 40
v Trgovina
faza na malo 600 200 800 120 160 40 40
Ukupno 1.100 800 1.900 220 380 160 160
Izvor: Autor

Problem kod gradevinskog sektora je pogotovo taj §to je u sektor, na strani investitora u
sektor ,,uslo“ dosta trgovaca, krojaca, obuéara i ugostitelja koji su se susretali samo sa ovakvim
nacinom obrac¢una PDV-a (standardnim). Medutim PDV obracun u gradevinarstvu je zbog
odredbi zakona, koje smo izlozili veé, specifian i pokusa¢emo da ga objasnimo na sledeéi
nacin. Ako pogledamo tabelu ispod, sve je isto do faze IIl. Dakle recimo da uzmemo da je
proizvodac bloka, proizveo u fazi I, betonsko gvozde. Cena gvozda je 100 dinara i on je na to
platio 20 dinara PDV-a (20% * 100 dinara = 120 dinara cena sa PDV-om).

Tabela br. 49: Obracun poreza na dodatu vrednost u gradevinarstvu

Prodajna PDV na Iznos
FAZE Subjekt Nabavka Dodata | vrednost Ulazni I1zlazni dodatu PDV-a
prometa vrednost | bez PDV- PDV PDV za
vrednost
a uplatu
1 2 3 4 5=3+4 6=3*20% | 7=5*20% | 8=4*20% | 9=7-6
Proizvodac¢ 100 100 0 20 20 20
faza
. W preradivas |~ 100 300 400 20 80 60 60
aza
I Izvodac¢ 400 200 600 80 0 0 -80
faza
1 2 3 4 5=3+4 | 6=3*10% | 7=5*10% | 8=4*10% | 9=7-6
v Investitor u
faza | PDV sistem 600 200 800 0 80 0 80
Ukupno 1.100 800 1.900 100 180 80 80
lzvor: Autor

U fazi II preradivac to isto gvozde isporucuje po ceni od 400 dinara bez PDV-a, gde je
100 dinara nabavna vrednost bez PDV-a, dok je dodatna vrednost 300 dinara. Preradivac placa
PDV-e od 60 dinara drzavi jer je izlazni PDV-e u iznosu od 80 dinara (20% * 400 = 80 dinara),
umanjio za ulazni PDV-e od 20 dinara koji je platio tokom nabavke.

U fazi Il izvodac radova prema zakonu o PDV-u, investitoru koji je u PDV sistemu, ne
sme da fakturiSe PDV. To fakticki znaci da izvodac tokom nabavke tog istog gvozda ima ulazni
PDV od 80 dinara ali ima izlazni PDV od 0.00 dinara, $to u kona¢nom znaci da izvodac¢ ima
pretplatu PDV-a od 80 dinara.
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U fazi IV investitor koji je u PDV sistemu na gradilistu, kroz fakture svojih izvodaca
gotovo da nema uopste ulaznog PDV-a. U ovom simplificiranom slucaju ulazni PDV-e
Investitora (koji je u PDV sistemu), je 0.00 dinara a izlazni PDV na stan je 80 dinara, jer je
poreska stopa na stanove 10%.

Investitor je u ovom lancu onaj koji prodaje konac¢ni proizvod (stan), kona¢nom kupcu.
Dakle kupac koji plati 800 dinara bez PDV-a za stan, placa i 80 dinara PDV-a (po posebnoj
stopi od 10%), odnosno ukupno 880 dinara sa PDV-om. Investitor koji je primio 880 dinara sa
PDV-om mora tih 80 dinara PDV-a da uplati drzavi, kao izlazni PDV, a sa druge strane gotovo
da nema ulaznog PDV-a.

Naravno to ne znaci da u gradevinskom projektu nema ulaznog PDV-a, ali ga ima u
mnogo manjoj meri nego u drugim (ostalim) delatnostima. U primeru kompanije X tj.
izdvojenog projekta X iz ukupnog poslovanja, kompanije X, dos§li smo do zakljucka da je
projekat X imao svega:

e Ulazni PDV po opstoj stopi 270 konto -46.422,23 eur,
e lzlazni PDV po posebnoj stopi 471 konto : 115.203,94 eur,
e lzlazni PDV po opstoj stopi 470 konto: 3.500,00 eur.

Dakle izlazni PDV je u ukupnom iznosu 118.703,94 eura , dok je ulazni 46.422,23 eura,
¢ime je razlika ulaznog i izlaznog PDV-a u razmeri 1:2 odnosno 72.281,71 eura. Tako u
gradevinarstvu investitori ne mogu cenu da posmatraju sa PDV-om nego bez PDV-a i ¢itavo
planiranje trebaju usmeriti da iznose posmatraju bez PDV-a i da se PDV u gradevinarstvu javlja
kao troSak.

Refundacija PDV kupcu prvog stana, prema zakonu o PDV-u postoji prema ¢lanu 56a u
stavu 1, gde se kaze: ,,Pravo na refundaciju PDV za kupovinu prvog stana, na osnovu podnetog
zahteva, ima fizi¢ko lice - punoletni drZavljanin Republike, sa prebivaliStem na teritoriji
Republike, koji kupuje prvi stan (u daljem tekstu: kupac prvog stana).*

Tako ako je kupac stana iz gornje tabele, kupio prvi stan, pretpostavka je da ¢e on vratiti ¢itav
iznos PDV-a u iznosu od 80 dinara, $to nas dovodi do zakljucka da drzava iz gradevinskog
sektora i onaj priliv po osnovu PDV-a od 80 dinara u ukupnom smislu ,,gubi, odnosno vraca
kupcu prvog stana. U ovoj situaciji pored kupaca, koji profitiraju iz ovako uredenog sistema,
odnosno mogucénosti da vrate PDV, izvodaci su takode oni koji profitiraju, koji samo po osnovu
PDV-a imaju Cistu marzu od 20%, bez postojece marze u gradevinarstvu.Treba pomenuti da
izvestan broj investitora grade zgrade kao fizicka lica koja nisu u sistemu PDV-a (gde za prvu
zgradu mogu odabrati da budu ili ne budu u PDV sistemu). Kada odaberu da nisu u PDV
sistemu, onda i stanove prodaju bez PDV-aftj. po sistemu prenosa apsolutnih prava od 2.5% ali
takode i kada su izvodaci u sistemu PDV-a onda moraju zaracunati PDV za svoje usluge. Ovo
pitanje ¢e biti obradivano kroz naknadne nauc¢ne radove.
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5.4. BIZNIS PLANOVI PREMA FONDU ZA RAZVOJ REPUBLIKE SRBIJE

Zanimljivo je prikazati kako Fond za razvoj Republike Srbije posmatra pitanja biznis
planova. Fond za razvoj Republike Srbije je osnovan 15. aprila 1992. godine, svoju aktivnost
je usmerio na podsticanje poslovanja pravnih lica i preduzetnika u Republici Srbiji.podsticanje
ravnomernog regionalnog razvoja, razvoj nedovoljno razvijenih podrucja, podsticanje
konkurentnosti i likvidnosti privrede Republike Srbije, podsticanje zaposljavanja, i podsticanje
proizvodnje robe namenjene izvozu. 2

Prem podacima Fonda za razvoj Republike Srbije: ,,Misija Fonda je da bude pouzdan
partner srpske privrede, da doprinese njenom rastu i razvoju, sa ciljem odrzivog i ravnomernog
razvoja svih krajeva Republike Srbije.* ® Drugim re¢ima Fond daje mnogo povoljnije kamatne
stope i sada i uvek za razvoj. Tako za mikro, mala, srednja i velika pravna lica Fond nudi
kredite sa kamatnom stopom od 1.5% na godi$njem nivou, ukoliko je sredstvo obezbedenja
kredita garancija poslovne banke, a u ostalim slucajevima 2.5% na godiSnjem nivou, $to je
znacajno nize od poslovnih banaka. ,,Rok otplate je do 10 godina u okviru koga je grejs period
do 1 godine, sa mese¢nom ili tromesecnom otplatom kredita. Minimalan iznos kredita za sva
pravna lica iznosi 1.000.000,00 RSD, a maksimalan 250.000.000,00 RSD ukoliko je kredit
obezbeden hipotekom nad nepokretnoséu ili nekim drugim sredstvom obezbedenja
predvidenim programom Fonda. U slucaju garancije poslovne banke, limit zavisi od visine
odobrene garancije.“®*

Tabela br. 50: 1znos odobrenih kredita za investicije Fonda za razvoj od 1-3. sednice 2023.

Sednica Okrug Kredit Vrsta | Sednica Kredit Vrsta
30.3.2023 | Beograd 7.050.000,00 | INV | 6.2.2023 | 47.161.516,84 | INV
30.3.2023 | Jablanicki okrug 41.000.000,00 | INV | 6.2.2023 0,00 | INV
30.3.2023 | Juzno backi okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 5.500.000,00 | INV
30.3.2023 | Juzno banatski okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 6.069.496,86 | INV
30.3.2023 | Kolubarski okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 | 20.000.000,00 | INV
30.3.2023 | Rasinski okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 8.000.000,00 | INV

Raski okrug (bez
30.3.2023 | Pazara i Tutina) 0,00 | INV |6.2.2023 | 16.687.312,10 | INV
30.3.2023 | Novi Pazar 0,00 | INV | 6.2.2023 0,00 | INV
30.3.2023 | Sumadijski okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 | 19.423.006,80 | INV
30.3.2023 | Zlatiborski okrug 46.800.000,00 | INV | 6.2.2023 0,00 | INV
30.3.2023 | Branicevski okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 0,00 | INV
30.3.2023 | Macvanski okrug 50.000.000,00 | INV | 6.2.2023 4.270.034,00 | INV
30.3.2023 | Moravski okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 0,00 | INV
30.3.2023 | Moravicki okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 | 30.000.000,00 | INV
30.3.2023 | Nisavski okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 | 75.802.226,52 | INV
30.3.2023 | Toplicki okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 0,00 | INV
30.3.2023 | Zapadno backi okrug 0,00 | INV |6.2.2023 | 17.581.036,64 | INV
30.3.2023 | Zlatiborski okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 5.500.000,00 | INV
30.3.2023 | Sremski okrug 0,00 | INV | 6.2.2023 0,00 | INV

UKUPNO 144.850.000,00 UKUPNO | 255.994.629,76 | INV

UKUPNO INVESTICIJA 400.844.629,76 dinara INV

Izvor: Autor na osnovu podataka Fonda za razvoj Republike Srbije

52 Pristupljeno 07.04.2023.godine, https://fondzarazvoj.gov.rs/lat/info/o-nama
83 1bid
& 1bid
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Kod poslovnih banaka kamatne stope su sada od 4.5 do 5% plus tromesecni euribor, koji
se u ovom periodu kre¢e oko 3% (3.093% na datum 02.05.2023), Sto znaci da krediti se sada
kre¢u u rasponu od 7.5% pa naviSe. Tu moZemo da vidimo koliko su bitne kamatne stope koje

daje Fond za razvoj Republike Srbije.

U tabeli pre dali smo pregled koliko su na sednicama Fonda za Razvoj u 2023. godini
odobreno sredstava za investicione projekte, tj. kredite samog fonda. Ukupan iznos je
400.844.629,76 dinara, §to je prema kursu od 117.20 dianra za jedan euro predstavlja oko
3.420.176,02 eur od cega ni jedan euro nije zavr$io u istocnom Sandzaku (Tutinu, Novom
Pazaru ili Sjenici), autor nije posmatrao pitanje Priboja, Prijepolja ili Nove Varosi. Bolja je
situacija kada se pogledaju krediti ili projekti sa kojim je konkurisala nasa regija, kada su u
pitanju ulaganja u TOS (trajna obrtna sredstva), podaci iz naredne tabele nam tu ukazuju da
postoji jedan projekat iz Novog Pazar koji je zastupljen u zahtevima koji su odobreni, ali svega
u iznosu od 2.000.000,00 dinara.

Tabela br. 51: Iznos odobrenih kredita za ualaganja u TOS Fonda za razvoj 1-3. sednice 2023.

Sednica Okrug Kredit Vrsta| Sednica Kredit Vrsta
30.3.2023 |Beograd 140.000.000,00| TOS |6.2.2023 1.000.000,00] TOS
30.3.2023 |Jablanicki okrug 0,00| TOS [30.3.2023 | 16.000.000,00| TOS
30.3.2023 [Juzno backi okrug 0,00| TOS [30.3.2023 0,00] TOS
30.3.2023 |Juzno banatski okrug 0,00] TOS [30.3.2023 | 1.500.000,00| TOS
30.3.2023 |Kolubarski okrug 0,00] TOS [30.3.2023 | 8.000.000,00| TOS
30.3.2023 |Rasinski okrug 0,00| TOS [30.3.2023 0,00] TOS
30.3.2023 [Raski okrug (bez NP i TT) | 49.000.000,00| TOS [30.3.2023 0,00] TOS
30.3.2023 |Novi Pazar 2.000.000,00| TOS [30.3.2023 0,00] TOS
30.3.2023 [Sumadijski okrug 45.000.000,00]| TOS |30.3.2023 0,00] TOS
30.3.2023 |Zlatiborski okrug 0,00| TOS [30.3.2023 | 5.000.000,00| TOS
30.3.2023 [Branicevski okrug 2.000.000,00| TOS [30.3.2023 0,00] TOS
30.3.2023 Macvanski okrug 20.000.000,00] TOS |30.3.2023 0,00] TOS
30.3.2023 |Moravski okrug 0,00| TOS [30.3.2023 0,00] TOS
30.3.2023 [Moravicki okrug 17.000.000,00| TOS [30.3.2023 | 3.000.000,00| TOS
30.3.2023 |Nisavski okrug 20.000.000,00/ TOS 30.3.2023 | 2.500.000,00] TOS
30.3.2023 [Toplicki okrug 0,00| TOS [30.3.2023 0,00] TOS
30.3.2023 |Zapadno backi okrug 2.000.000,00| TOS [30.3.2023 0,00] TOS
30.3.2023 |Zlatiborski okrug 0,00] TOS [30.3.2023 | 2.000.000,00| TOS
30.3.2023 |Sremski okrug 28.000.000,00/ TOS [30.3.2023 | 5.000.000,00] TOS
UKUPNO 325.000.000,00[UKUPNO 44.000.000,00
UKUPNO TOS 369.000.000,00 dinara TOS

Izvor: Autor na osnovu podataka Fonda za razvoj Republike Srbije

Tabela br. 52: 1znos odobrenih kredita za investicije u START Fonda za razvoj 1-3. sednice 2023.

Sednica | Okrug Kredit Vrsta Bespovratno

6.2.2023 | Beograd 29.383.459,37 | START 12.592.911,15
6.2.2023 | Jablanicki okrug 00,00 | START 00,00
6.2.2023 | Juzno backi okrug 3.738.074,31 | START 1.602.031,99
6.2.2023 | Juzno banatski okrug 4.975.152,00 | START 2.316.768,00
6.2.2023 | Kolubarski okrug 00,00 | START 00,00
6.2.2023 | Rasinski okrug 9.246.299,30 | START 3.962.699,70
6.2.2023 | Raski okrug (bez Pazara i Tutina) 4.911.485,44 | START 2.322.656,96
6.2.2023 | Novi Pazar 4.200.000,00 | START 1.800.000,00
6.2.2023 | Tutin 3.600.000,00 | START 2.400.000,00
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6.2.2023 | Pomoravski okrug 4.334.072,40 | START 1.857.459,60
6.2.2023 | Sumadijski okrug 6.161.820,00 | START 2.640.780,00
6.2.2023 | Zlatiborski okrug 00,00 | START 00,00
6.2.2023 | Branicevski okrug 820.825,73 | START 351.735,32
6.2.2023 | Macvanski okrug 00,00 | START 00,00
6.2.2023 | Moravski okrug 00,00 | START 00,00
6.2.2023 | Moravicki okrug 995.925,00 | START 426.825,00
6.2.2023 | NiSavski okrug 13.434.071,84 | START 5.757.459,36
6.2.2023 | Toplicki okrug 4,200.000,00 | START 1.800.000,00
6.2.2023 | Zapadno backi okrug 00,00 | START 00,00
6.2.2023 | Zlatiborski okrug 879.778,00 | START 586.518,25
6.2.2023 | Sremski okrug 1.477.616,00 | START 633.264,00

Ukupno 92.358.579,39 41.051.109,33
UKUPNO kredit i bespovratno za pocetnike 133.409.688,72

Izvor: Autor na osnovu podataka Fonda za razvoj Republike Srbije

Kada su u pitanju ,,Start Up* kreditima tj. kreditima za pocetnike, tu je situacija u vezi
za projektima iz naSeg uzeg regiona nesto bolja. Dva projekta iz Novog Pazara i Tutina su
dobila sredstva u prve 3 sednice Fonda za razvoj Republike Srbije, u procentualnom iznosu od
1.085 % ukupne vrednosti. Odnosno u ukupno jednu milijardu dinara obezbedenih i odobrenih
od strane Fonda za razvoj Republike Srbije, Sto kroz kredit Sto kroz bespovratna sredstva, svega
tri projekta iz isto¢nog Sandzaka su dobila i konkurisala sa manje od 10 miliona dinara.

Tabela br. 53: 1znos odobrenih sredstava Fonda za razvoj
u Tutinu i Novom Pazaru od 1 do 3 sednice 2023

R. Br Osnov Iznos odobrenih sredstava | Vrsta kredita

1 Kredit 255.994.629,76 INV

2 Kredit 44.000.000,00 TOS

3 Kredit 144.850.000,00 INV

4 Kredit 325.000.000,00 TOS

5 Kredit 92.358.579,39 START

6 Bespovratno 41.051.109,33 START
Ukupno Repubika Srbija 903.254.318,48 dinara
Sredtsva koje je dobio isto¢ni SandZak 9.800.000,00 dinara
Udeo projekata iz istoénog SandZaka 1.0850%

Izvor: Autor na osnovu podataka Fonda za razvoj Republike Srbije

Tu dolazimo do dela pri¢e koliko su bitni biznis planovi za svako preduzece.
Nepoznavanje ni fondova, niti procedura, od generalno ¢itavog privatnog sektora jeste veliki
problem. Stara narodna izreka kaZe: ,,niko ti ne¢e dati Sargarepu, dok je ne trazi§*. 1z ovog
razloga je veoma bitno da se i gradevinski sektor upozna sa ovakvim jednim na¢inom dolaska
do znatno jeftinijeg oblika zaduzivanja. Na sajtu Fonda za razvoj Republike Srbije se mogu
naci podaci o sadrzaju koji treba da poseduje jedan investicioni projekat, zato ¢emo u narednom
poglavlju prezentovati biznis plan po metodologiji Fonda za razvoj Republike Srbije. lako
poslovanje investicione izgradnje ne moze da finansira fond, on finansira recimo oblast
izgradnje poslovnih objekata i ulaganja u recimo proizvodne hale i sli¢no. Biznis plan u
gradevinarstvu koji ¢e biti prezentovan u narednom poglavlju je uraden u skladu sa knjigom
Dr. Blagoja paunovi¢a i Mr. Dimitraki Zipovski pod nazivom ,,Poslovni plan — vodi¢ za
izradu“. Metodologiju iz ovog priru¢nika u sustini korenspodira sa onim §to Fond za razvoj
Republike Srbije trazi u svojoj metodologiji.
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10.

11.

SADRZAJ INVESTICIONOG PROGRAMA - STUDIJE
(PRILAGODBENO FONDU ZA RAZVOJ REPUBLIKE SRBIJE)
OSNOVNI PODACI O INVESTITORU
1.1. Osnivanje, istorijat i delatnost
1.2. Tehnicka opremljenost, organizacija i kadrovi
1.3. Ekonomsko - finansijski rezultati - poslovanje Investitora
OPIS | SVRHA INVESTIRANJA
REZIME INVESTICIONOG PROGRAMA
3.1. Osnovne karakteristike
3.2. Rezime
ANALIZA TRZISTA
4.1. Analiza trzista prodaje
4.1.1. Trzi$ne karakteristike planiranog proizvoda - usluga
4.1.2. Analiza veli¢ine trsista prodaje i traznje
4.1.3. Analiza obima izvoza, uvoza i potrosnje
4.1.4. Konkurencija
4.15. Distributivna mreza i cene
4.2. Analiza trziSta nabavke
TEHNICKO - TEHNOLOSKA RESENJA PROJEKTA
5.1. Opis proizvoda i kapacitet proizvodnje
5.2. Opis procesa proizvodnje - delatnosti
5.3. Objekti i oprema (specifikacija i razmestaj)
5.4. Lokacija i transport
5.5. Radna snhaga
IDEJNO RESENJE GRADEVINSKOG OBJEKTA
MERE ZASTITE COVEKOVE OKOLINE I BEZBEDNOSTI NA RADU
EKONOMSKO - FINANSIJSKA ANALIZA
8.1. Struktura ulaganja u osnovna sredstva
8.2. Obracun potrebnih obrtnih sredstava
8.3. Obracun troskova
8.3.1. Materijalni troskovi
8.3.2. Troskovi energenata
8.3.3.  Bruto zarade ranika
8.3.4. Nematerijalni troskovi
8.3.5. Amortizacija i odrzavanje osnovnih sredstava
8.4. Formiranje ukupnog prihoda
8.5. Dinamicki plan bilansa uspeha
8.6. Finansijski tok projekta
8.7. Ekonomski tok projekta
STATICKA OCENA EKONOMSKE EFIKASNOSTI PROJEKTA
9.1. Produktivnost projekta
9.2. Akumulativnost projekta
9.3. Ekonomicnost projekta
DINAMICKA OCENA EKONOMSKE EFIKASNOSTI PROJEKTA
10.1. Neto sadasnja vrednost
10.2. Interna stopa rentabiliteta
10.3. Vreme povracaja ulozenog kapitala
ZAKLJUCNA OCENA PROJEKTA
PRILOZI ®®

65

Pristupljeno  07.04.2023.godine, https://fondzarazvoj.gov.rs/download/6 CLWNG5-sadrzaj-investicionog-

programa.pdf
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6. PRAKTICAN PRIMER IZRADE BIZNIS PLANA U GRAPEVINI
6.1. PRAKTICAN PRIMER IZRADE UVODNOG DELA BIZNIS PLANA

D.0.0. PROJEKAT X

PROJEKAT X

VAS NOVI DOM

BIZNIS PLAN

ZA 1ZGRADNJUSTAMBENO POSLOVNE ZGRADE

Autor poslovnog plana:
DzZenis Bajramovié¢

maj 2023.godine
Novi Pazar
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6.2. OSNOVNI PODACI O INVESTITORU

D.O.O. ,,Projekat X invest™ iz Novog Pazara, je preduzeée za visokogradnju i usluge
otpocelo je sa radom, aprila 2016. godine, i registrovano je u APR-u pod brojem VF. Br.
5479/16. Delatnost preduzeca je 4120, izgradnja stambenih i nestambenih zgrada. Deo svoje
proizvodne aktivnosti otpocelo je krajem druge polovine 2016.godine.

Naziv preduze¢a: D.O.O. ,Projekat X invest* Novi Pazar
Skraceni naziv: P X “D.0.0. Novi Pazar

Adresa: Grad Novi Pazar, 12 Srpske Brigade, br. xx
Telefon/fax: 063/XXXXXXX
Ime direktora: DzZenis Bajramovi¢

Osoba za kontakt: DzZenis Bajramovic¢

Pravni status: Drustvo sa ograni¢enom odgovorno$¢u
red.broj | ime vlashika visina udela u %
1 Dzenis Bajramovi¢ 100
Osnivacki kapital : 140,000.00 EUR-a
Kapital po poslednjem bilansu stanja: 00.00 EUR-a
Datum osnivanja preduzeca: 11.04.2016.godine
Datum registracije: 10.05.2016.godine, pod brojem VF. Br. 5479/16

Osnovna delatnost preduzeca : proizvodnja konfekcije
Matic¢ni broj preduzeca D XXXXXXXX
Poreski identifikacioni broj : XXXXXXXXX

ime banke vrsta racuna broj rauna

X banka dinarski XXX-14469-40

6.3. OSNOVNI PODACI O AUTORIMA BIZNIS PLANA

Preduzece koje je sastavilo Biznis Plan D.0.0. ,, Projekat X invest“ Novi Pazar
Vodja projekta Dipl. ecc. DZenis Bajramovi¢

Autori poslovnog plana

Ime i prezime i Deo poslovnog plana | Preduzeée u kome .
. - h 2 i Potpis autora
zZvanje autora koji je autor izradio je autor zaposlen

. Tehni¢ko-tenoloski D.O.O. ,,Projekat
Dipl. ecc. L s . . .
D¥enis Bajramovié Plan prodaje i plan X invest™ Novi
nabavke Pazar

. D.O.0. ,,Projekat
Dipl. ecc. . s . . . ;
. . . Finansijski plan X invest“ Novi
DzZenis Bajramovi¢ Pazar
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6.4. ANALIZA | OCENA RAZVOJNIH MOGUCNOSTI INVESTITORA

6.4.1. Analiza i ocena dosadasnjeg poslovanja

Gradevinska industrija Srbije predstavlja industrijsku granu sa nizom komparativnih
prednosti u odnosu na ostale industrijske grane. Od kojih se posebno isti¢e kvalitetna, jeftina i
obucena radna snaga za osnovne poslove zidanja, betoniranja i uredivanja stambenog
poslovnog prostora.

Sa carinskom liberalizacijom sa zemljama EU, Turske i uc¢esc¢e ove grane ¢e imati trend
rasta u ukupnom BDP pre svega zbog seljenja kapitala ljudi na ,,privremenom radu® iz zemalja
EU a blizine naSeg lokaliteta §to govori o znac¢aju ove grane za privredu i BDP Srbije.

Preduzece D.O.O. ,,Projekat X invest Novi Pazar se do sada bavilo izgradnjom u
niskogradnji. Cime smo se specijalizovali za ovu vrstu proizvodnje.

U asortimanu koji nudi ovo preduzece ucestvuju sledeci proizvodi:

stanovi- dvosobni, trosobni, ¢etvorosobni (bez garsonjera),

lokali — poslovni prostor (koji je ugovorom o deobi pripao drugom partneru),

garazna mesta i garazni boksovi (3 mesta u 1/1 vlasniStvu i 8 mesta u vlasniStvu /%)
parking mesta — koja se po trenutnom zakonodavstvu ne mogu prodati ali se mogu dati
na koriﬁéﬁc’enje, moze upisati kao zabeleZba u evidenciju nepokretnosti i pravima na
njima.

U asortimanu ucestvuju:

. Broj
k?r '_ Vrsta posebnog dela njgie pgsebrjﬂh vaoastlgarﬁjhra % uce$ce proizvoda
elova delova

1 | Trosoban stan (dve spavace) kom 24 928,18 61%
2 | Dvosoban stan (jedna spavaca) kom 12 359,15 24%
3 | Jednosoban stan (odvojena kuhinja) | kom 0 0 0%
4 | Garsonjera (studio) kom 0 0 0%
5 | Cetvorosoban stan kom 4 230,29 15%
6 | Petosoban stan (pent-house) kom 0 0 0%
7 | Lokal kom 0 0 0%
8 | Garazno mesto kom 11 /
9 | Garazni boks kom 0 /
10 | Parking mesto kom 13 /
11 | Ostava kom 0 /

Ukupno 1517,62 100%

66 hitps://www.paragraf.rs/100pitanja/kuca/prenos-prava-trajnog-koriscenja-parking-mesta.html
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Graficki prikaz procentualnog uc¢escée stanova i lokala u ukupnom asortimanu

Cetvorosoban
. stan Petosoban stan
Garsonjera 15% / (penthouse)

0% 0%

Trosoban stan
Dvosoban stan 61%

24%

Na osovu ugovora o kupoprodaji zemljista OPU —xxx/16 overenog kod Javnog
beleznika sa adresom ulica XXX br. XXX Novi Pazar, Preduzece
D.O.0. ,,Projekat X invest“ Novi Pazar je vlasnik zemljista na kome se planira izgradnja
stambeno-poslovnog objekta na katastarskoj parceli broj XXX KO Novi Pazar.

Gruba gradnja: Na osnovu potpisane i ve¢ postojece poslovno-tehni¢ke saradnje
izmedu nase komapanije D.O.O. ,,Projekat X invest Novi Pazar i preduzeca O sa sediStem u
Novom Pazaru, celokupna gruba gradnja objekta je dogovorena po sistemu jedinica mere po
m?. Citav projekat zapo¢injanja proizvodnje 2002.godine sprovodi se u dogovoru sa Shook
fashion-om, i postojaée i dalje ugovorna obaveza preuzimanja Citavog asortimana nase
proizvodnje, pri ¢emu Ce svaki pusteni nalog za proizvodnju biti proizvod Shook fashion-ovog
zeljenog dizajna i stila.

Elektro radovi: Do sada je 100% realizacija radova od strane podizvodac¢a BC. BC
poseduje maloprodajne objekte na veoma eksluzivnim lokacijama:
e U Novom Pazaru - ugao adresa...,
e iuNovom Sadu — adresa....

Vodo radovi 1 maSinske instalacije: Preduzece radi za poznatog kupca, posStujuci
njegove zelje za stilom i kvalitetom proizvoda, $to ¢ini da je Shook fashion jedini kupac ovog
preduzeca.

Za proizvodnju koristimo vrlo brizljivo odabrane repromaterijale poznatih proizvodaca
iz inostranstva. Za nabavku osnovnih proizvodi nasi prioritetni dobavljaci su preko lokalnih
distributera:

® XXXXX,
® XXXXX.

Preduzece trenutno zaposljava 2 radnika, od ¢ega su svi posredno ili neposredno vezani
za prodaju i nadzoe. Kvalifikaciona struktura je data u sledecoj tabeli:

Strana 244



Broj radnika
NK | PK | KV [ VKV | SSS | VS | VSS | Svega
UKUPNO 0] 0 0 0 1] 0 1 2

6.4.2. Analiza i ocena bududéeg poslovanja

Na osnovu rezultata dosadasnjeg poslovanja preduzeéa moze se izvrsiti projekcija
buduceg poslovanja.Visokim kvalitetom nasih stanova i poslovnog prostora i Sirenjem u
drugim gradovima u buduénosti, stvaraju se uslovi za uveéanje kapaciteta prodaje.

Pregled lokacija oko kojih se vrse pregovori.
e Beograd - Mirijevo,
e Novi Pazar — deo oko autobuske stanice.
Napomena: sve lokacije su veoma prometne i poseene su upravo strane ciljane populacije,
izmedu 30-65 godina zivota.

Nije potrebno zaposljavanje dodatnih radnika, jer ¢e se koristiti usluge podizvodaca
Sto ¢e uz kombinaciju sa kvalitetnim materijalima koje je preduzece do sada koristilo imati za
rezultat i dalje visoko kvalitetan proizvod uz primenu ekonomije obima. Posto je preduzece do
sada poslovalo sa pozitivnim poslovnim rezultatima izgradnjom nove zgrade na atraktivnoj
lokaciji 1 novog proizvodnog programa i1 na osnovu izvrSene projekcije traZznje za tim
proizvodima, moze se sa sigurno$éu ocekivati nastavak dobrog poslovanja.

Ne postoji rizik prodaje stanova jer se Citav projekat izvodi u uslovima povecane
potrazene za nekretnianama.

6.4.3. Rezime

Preduzeée “Projekat X ima status D.O.O. drustva. Preduzeée se bavi izgradnjom
zgrada od 2002. godine kada je i osnovano.

Makro-lokacijski posmatrano, planirana investicija locirana je u gradu Novi Pazar.
Osnovni motiv kojim se rukovodilo preduzece “ Projekat X ™ je izgradnja i modernizacija
naéina izgradnje kako bi se obezbedilo povecanje obima i podizanje tehni¢ko-tehnoloskog
nivoa izgradnje stanova, garaza i lokala za potrebe kupaca, za lokalno stanovnistvo i
stanovni$tvo koje se nalazi na privremenom radu u inostranstvu, kojima ¢e biti plasiran
celokupan asortiman, tako da ne postoji rizik plasmana proizvoda.

Vrlo znacajan motiv je i da se kroz obezbedenje razvoja preduzeca ,,Projekat X*,
pored proizvodno-tehnickih, ekonomsko-finansijskih efekata obezbedi novo zaposljavanje
lokalnog stanovniStva i doprinese sveukupnom razvoju grada Novi Pazar kao jedne od
nerazvijenijih opstina na podrucju Republike Srbije.

Najveceg dobavljaca predstavljaju lokalni dobavljaci visokog kvaliteta, XX i XY
preko svojih zvani¢nih distributera na podrucju grada Novi Pazar.

Preduzeée znatan deo sredstava potrebnih za finansiranje ¢e izdvojiti iz sopstvenih
izvora (100.00%) odnosno 394.153,68 EUR-a. 1znos kreditnog zahteva je 00.00 EUR-a. Indeks
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rentabilnsoti je 20.88% a Interna stopa rentabilnosti je 6.18%. Prelomna tac¢ka ukazuje da je
potrebno ostvariti u 2019. godini (tre¢oj godini projekta) 91.01% izgradnje da bi projekat bio
isplativ. Prose¢ni period povracaja je 1 godine i 88 dana a recipro¢ni period povracaja je
12.41%.

6.4.4. Ponuda garancije

D.0.0O. ,Projekat X invest“ Novi Pazar kao garanciju nudi polovinu zemljiste i
gradevinsku dozvolu c¢ija je vrednost 31.05.2016.god procenjena na 118.758,88 EUR-a prema
kursu 123 dinara za jedan EUR i polovinu zemljista vrednosti 267.767,57 EUR-a na dan
10.6.2009.godine. Procenu je uradilo konsultansko preduzeé¢e “AGENCIJA U”.

Kao garanciju D.O.O. ,Projekat X invest“ Novi Pazar ukazuje daje pravosnaznu
gradevinsku dozvolu broj ROP-NCC-XXX-XXXX-XXX.
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6.5. PRAKTICAN PRIMER IZRADE OPERATIVNOG PLANA

6.5.1. Tehnic¢ko — tehnolo$ka analiza
6.5.1.1. Prikaz varijanti tehnicko - tehnoloskih reSenja

Preduzece ¢e u tehnoloSkom procesu proizvodnje koristiti tehnologiju i masSine
razli¢itih podizvodaca. Ista situacija je i sa radnicima, gde Projekat X nece zaposljavati sam
majstore i zanatlije ve¢ ¢e to raditi podizvodaci, isti je slucaj i sa dokumentacijom oko prijave
gradiliSta 1 ostalih poslova sa nadleznim sluzbama, za svaku situaciju ¢e biti odgovoran
pojedinacni podizvoda¢. Objekat ¢e se graditi sa betonskim stubovima, zidnim platnima i
punim betonskim plo¢ama marke Mb30-Mb35, koji je standardan za nase podneblje, mozda
postoji mogucnost izgradnje uz metalnu konstrukceiju ali to nije u skladu sa nasim navikama.
Za obodne zidove Ce se koristiti ,,giter* blok debljine 25 cm lokalne proizvodnje (sloga), mada
postoji moguénosti upotrebe razli¢itih vrsta blokova (uvoznih i domacéih). Fasada je od kamene
vune debljine 10cm (protivpozarna), proizvoda¢ Fibran Podmarka ETICS PLUS =LANDA
(koeficijent toplotne zaStite = 0.34 najbolji na Trzistu) i fasada JUB (Slovenija), postoji
moguénost upotrebe ,,stiropora“ 10 cm kao fasade uz vatro-prekide na svakom spratu (od
pojasa kamene vune) ali po pojedinim stru¢njacima to nije dozvoljeno (razli¢ita tumacenja
zakonskih propisa), upotreba stiropora bi bila duplo jeftinija. Spoljna stolarija je od 6 komornih
prozora sa tro-slojnim staklom tzv. ,.clima guard* (6+16+4+16+4), Nemacki Gelan 9000 od
6komora 3slojna stakla punjena - GASOM - debljina 6mm (prvi put u Novom Pazaru) CLIMA
GUARD STAKLA. Postoji varijanta da se stave jeftinija dvoslojna stakla 4+16+4, ili manji
broj komora. Pregradni zidovi su dupli od klima blok 10cm ,,falcovanog® (sa Zljebovima) i
vunom 5cm izmedu blokova, u pregradnim blokovima izmedu stanova. Kablovi struje su
domace proizvodnje proizvodaca ,,Zejecar a oprema marke Legrand. Postojala je moguénost
ugradnje drugih kablova 1 opreme. Malterisanje zidova je masinsko malterisanje peskom nakon
cega ide gletovanje u dve ruke i1 krecenje u tri ruke malterisanje nemackim ROFIX-om
(Nemacka Marka maltera), mada je postojala moguénost samo malterisanja i krecenja ili
malterisanja ,,puc* malterom (gipsom) sa krecenjem. PlocCice su I klase i postojala je moguénost
stavljanja jeftinijih plo€ica. Oprem u kupatilima je Geberit ugradnih Solja sa WC Soljom sa
ispiratem, mada je postojala moguénost stavljanja staromodnih $olja ili nekih jeftinijih reSenja.
Kanalizacija je marke ,,PeStan 1 tu je postojala mogucnost odabira neke druge vrste
kanalizacionih cevi. Vodovodni sistem je nemacke marke ,,Rehau® (tzv. §vajcarski sistem) i na
ovoj stavci je postojala moguénost izbora mnogo jeftinijih reSenja. Grejna tela su izabrana kao
aluminijumska sa duZzim vekom trajanja, ovde je bilo moguce staviti panelne radijatore
(plocasti) koji su jeftiniji 1 imaju kraci vek. Sobna vrata su od medijapana, farbana i presvucena
folijom, sa sa¢em izmedu a mogli su biti izabrana skuplje varijante (od punog drveta) ili
jeftinije varijante (od presovane iverice). Ulazna vrata su protivprovalna, gde je opet postojala
varijanta skupljih i jeftinijih reSenja sa lokalnog i uvoznog podrucja. Lift je odabran proizvodac
KLEEMANN, koji se proizvodi u Gr¢koj ali sa ve¢im brojem liftova koji su ve¢ ugradeni u
Novom Pazaru postojace odrZzavanje $to je bila prednost u odnosu na druge proizvodace.
Podovi su od tarketa marke ,, Tarkett” a pod marke ,,Salsa* 14mm premium pod brenda SALSA
koji je u maloprodaji 25 eur/ m2. Na krovu se predvida postavljanje vrhunske termo-izolacije
(4*5cm=20cm sendvi¢ VUNE + OSB ploce + paro-propusna folija + lim) ¢ime se ostvaruje ne
preko 22° u stanu u najvrelijim danima. Grejanje je centralna kotlarnica na pelet kao pogonsko
gorivo, ¢ime se omogucuje zastita zivotne sredine a postojala je moguénost na ugalj gde bi
kotlarnica bila jeftinija. Struja je 16 ampera za svaki stan u skladu sa evropskim propozicijama.
Stanovi ¢e imati opticke kablove za telefon i interneti TV - OPTIKA - (Prva zgrada sa optikom
do u stan).
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6.5.1.2. Opis odabranog tehnoloSkog resenja

Proces izgradnje stambene zgrade ¢e se odvijati u sedam faza:

otkup zemljiSta,

projektovanje,

ruSenje, pripremni radovi i iskopi,

gruba gradnja sa ukrovljenjem,

unutra$nji grubi radovi,

unutras$nji fini radovi i izrada spoljne fasade,

e prikljucenje na struju, lift, grejanje, ViK, spoljno uredenje, bezbednosne sisteme,
atestiranje, useljenje, izrada kona¢ne dokumentacije.

Zemljiste ¢e biti otkupljeno sto podrazumeva da ¢e Projekat X biti vlasnik zemljista i
gradevinske dozvole, ¢cime davaoci zemljiSta nemaju nikakve dodirne tacke sa odluc¢ivanjem o
projektu ili izmenama na projektu. Ukoliko bi bilo suprotno da su oni vlasnici zemljista, bili bi
1 na gradevinskoj dozvoli, ¢ime bi mogli uticati na eventualnu izmenu projekta. Budu¢i da
otkup zemljiSta podrazumeva odliv novC€anih sredstava, ali je ugovorom predvideno da ¢e
isplata za drugu parcelu zemlji$ta biti na kraju izgradnje 2020. godine, te stoga nema odliva u
prvim godinama za drugu parcelu ve¢ jedino za prvu parcelu.

Projektovanje obuhvata sledece faze: formiranje idejnog reSenja, dobijanje lokacijskih
uslova na osnovu prethodne faze, ukoliko je odgovor nadleznih pozitivan i dobiju se lokacijski
uslovi prelazi se na dobijanje gradevinske dozvole. Prilikom projektovanja vodi se racuna o
zakonskim i lokalnim propisima i potrebama trZista u pogledu veli¢ine i rasporeda u stanovima.
Svaki stan mora imati 1 parking/garazno mesto, dok kod lokala na svakih 100 m? lokala ide
jedno parking mesto. Udaljenje od komsija je 4m a udaljenje od ulice je Sm. Nacin grejanja je
interna kotlara na ¢vrsto gorivo. Lokacija izlazi na asfalt 1 prikljucke vode i kanalizacije i struje.
Proces projektovanja obavlja eksterna organizacija sa dugogodiSnjem iskustvom

RusSenje, pripremni radovi i iskopi se vr§i mehanicki putem teSke mehanizacije od
strane licenciranih podizvodaca. RuSenje se uklanja objekat koji nema gradevinsku dozvolu
tako da ne postoji potreba za posebnim dozvolama za kojim bi postojala potreba da je objekat
sa dozvolom ili da je napravljen pre donoSenja zakona o izgradnji (SFRJ). Takode objekat nije
star da predstavlja kulturno-istorijsko dobro, te stoga se moze pristupiti ruSenju. Buduci da se
projektom ide jedan sprat u zemlju/dubinu, nema potrebe za Sipovima 1 ultra skupom
izolacijom, ¢ime se znatno smanjuju troskovi projekta. Budu¢i da nema objekata koji se nalaze
na medi sa predmetnom parcelom projekta, nema potrebe za velikim troskovima u smislu
pripreme same jame (iskopa). Tako da se moZe umesto Sipovima jama obezbediti ,,Sirokim
iskopom* 1 tzv. ,podbijanjem®. Odvoz Suta 1 zemlje tokom ruSenja i1 iskopa obavlja
specijalizovan podizvodac koji ima sve neophodne dozvole, Sto ulazi u cenu kostanja, usluge
rusenja i iskopa. Nece biti teskih iskopa jer se ne ide duboko u zemlju gde su stene, $to bi
finansijski posmatrano bilo krajnje neisplativo u utvrdenim cenama garaznog prostora.

Gruba gradnja sa ukrovljenjem je faza kojom se nakon izvrSenih iskopa poverava
specijalizovanom preuzeéu O sa dugogodiSnjem iskustvom sa kojim je potpisan ugovor.
Lokacija se odlikuje da je pristupacna, dovoz materijala i betona je lak zbog blizine
saobracajnice 1 dostupnosti lokacije. Izabran podizvodac ispunjava sve zakonske regulative 1
ateste da to moze da izvede u skladu sa projektom, objekat Po+Pr+Sp7 (podrum, prizemlje i
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sedam spratova). Beton 1 ostali repromaterijali (zeljezo-gvozde, blokovi i sitni materijal) se
nabavljaju od lokalnih dobavljaca, sa kojim je potpisan ugovor o poslovno-tehnic¢koj saradnji.

Unutrasnji grubi radovi su faza kojom se tokom izvrSenih grubih radova krece, i to
kada je objekat na 5. spratu od / spratova kre¢e montiranje spoljne stolarije u skladu sa
projektom, gde je sa specijalizovanim podizvodacem otpisan ugovor. Nakon postavljenja
stolarije krecu grubi radovi postavljanje elektri¢nih kablova u zidovima. Nakon toga krece
ugradnja vodovodne i fekalne infrastrukture u stanovima/ objektu (slivnika, cevi, ugradnih
sistem klozeta) a ubrzo i gruba infrastruktura (cevi) grejanja po objektu u podovima i zidovima.
Potom se krece i sa grubom ugradnjom mreze niske struje (interfonskih, internet i televizijskih
kablova). Uporedo sa njihovom ugradnjom ide ugradnja i oblaganje cevi i zidova, plafona
rigips plocama, sa zvu¢nom izolacijom. Nakon ovih faza kre¢e malterisanje zidova. Nakon
toga krece na istim spratovima (na kojima je zavrSeno malterisanje) izrada podne koSuljice.
Sve poslove obavljaju specijalizovani podizvodaci sa kojima je potpisan ugovor i koji imaju
dozvole i ateste za sve usluge i proizvode koji su ugradeni. Lokacija se odlikuje da je
pristupacna, dovoz materijala i je lak zbog blizine saobracajnice i dostupnosti lokacije. Svi
ostali repromaterijali (pesak, cevi, kablovi itd) se nabavljaju od lokalnih dobavljaca, sa kojim
je potpisan ugovor o poslovno tehni¢koj saradnji, tako da nece biti zastoja u snabdevanju. Svi
podizvodaci prema ugovoru sami moraju svoj Sut da zbrinu i uklone sa gradilista.

Unutrasnji fini radovi i izrada spoljne fasade su faza kojom se tokom izvrSenih
unutrasnjih grubih radova krece, i to kada se zavrse sve od prethodne faze. Razlog se ogleda u
suSenju zidova od malterisanja i suSenju podova od izrade koSuljica. Nakon $to vlaZnost na
podu i1 malteru prikaze izmedu 2-2.3% vlaznosti (specijalizovanim mera¢ima) moze se
pristupiti izradi spoljne fasade. Potom krece gletovanje zidova u tankim slojevima kako bi se
zidovi spremili za kreCenje. U kupatilima 1 kuhinjama krece sa ugradnjom keramike na
podovima i zidovima kupatila i kuhinja (prema projektu). Potom se prelazi na krecenje zidova,
kada su se gletovani zidovi osusili. Vrsi se jo$ jednom provera podova i ako su kosuljice suve
(2-2.3%) moze se krenuti sa ugradnjom podova prema projektu (laminata, tarketa i parketa). A
potom krec¢e faza ugradnje sobnih i ulaznih vrata. Nakon krecenja krece ugradnja zavrSne
opreme elektro radova (osiguraca, Stekera, utikaca i sl.), zavr$nih elemenata grejanja
(radijatori, termostati i sl.), zavrSnih elemenata kupatila (lavaboa, cesmi, tus baterija, WC $olja,
creva, tu$ kabina ili tus vrata ili kada i sl.), postavljanje zavrSnih elemenata niske struje
(interfona, internet kucista, 1 sl.), izgradnja sistema za dojavu pozara i ostalog. Sve poslove
obavljaju specijalizovani podizvodaci sa kojima je potpisan ugovor i koji imaju dozvole i ateste
za sve usluge 1 proizvode koji su ugradeni. Lokacija se odlikuje da je pristupacna, dovoz
materijala 1 je lak zbog blizine saobracajnice i dostupnosti lokacije. Svi repromaterijali se
nabavljaju od lokalnih dobavljaca, sa kojim je potpisan ugovor o poslovno tehnickoj saradnji,
tako da nece biti zastoja u snabdevanju. Svi podizvodaci prema ugovoru sami moraju svoj Sut
da zbrinu 1 uklone sa gradilista.

Prikljucenje na struju, lift, grejanje, ViK, spoljno uredenje, bezbednosne sisteme,
atestiranje i useljenje je faza kojom se obavlja nakon zavrsenih prethodnih faza. Aktivnosti
na prikljuCenju na struju treba u smislu papirologije obaviti znatno ranije, ali se fakticki
dogadaj odvija u ovoj fazi. Kod pomenute lokacije nije potrebno praviti trafo stanicu, Sto je
usteda od oko 40.000 eur. Ugovaranje lifta je krenulo ranije , budu¢i da je u pitanju uvozni
elemenat koji se radi po porudzbini. Sama ugradnja lifta je proces koji se mora zakazati ranije
1 koji traje oko mesec dana. Priklju¢enje objekta na vodu i kanalizaciju (ViK) se obavlja
uporedo sa svim u ovoj fazi. Nakon $to je objekat prikljucen na struju i vodu (provucene cevi
1 napravljene Sahte), krece se sa uredenjem spoljnog podrucja oko zgrade u meSavini asfalta i
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behaton ploca, tako da i ovu fazu treba unapred dogovoriti buduci da su proizvodaci asfalta
retki. Nakon S$to u objekat bude pustena voda i struja treba proveriti sve sisteme ali i sistem
za detekciju pozara, alarme, pumpe za vodu, grejanje i sl. Nakon ovih faza sledi faza useljenja
I primopredaje stanova stanarima. Uporedo sa ovom fazom se zavr$avaju konacni papiri i oko
stanova, racuna ali 1 dokumentacija u vezi sa upotrebnom dozvolom. Sve poslove obavljaju
specijalizovani podizvodaci sa kojima je potpisan ugovor i koji imaju dozvole i ateste za sve
usluge i proizvode koji su ugradeni. Lokacija se odlikuje da je pristupacna, dovoz materijala i
je lak zbog blizine saobracajnice 1 dostupnosti lokacije. Svi repromaterijali se nabavljaju od
lokalnih dobavljaca, sa kojim je potpisan ugovor o poslovno tehnic¢koj saradnji, tako da nece
biti zastoja u snabdevanju, izuzev lifta. Svi podizvodaci prema ugovoru sami moraju svoj Sut
da zbrinu 1 uklone sa gradilista.

6.5.2. Opis gradevinskih objekata

Izgradnja stambeno-poslovnog kompleksa na katastarskoj parceli br. XXX u povrsini
od 905 m? tj. 9,05 ari omogudava izgradnju zgrade od spratnosti objekta: Po+ Pr+7
(podrum+prizemlje+ sedam spratova); Ukupna bruto izgradena povrSina objekta je: 4362,88
m2; Ukupna bruto povriina-nadzemno objekta je : 3639,57 m?; Ukupna neto povriina objekta
je: 3687,10m2; Ukupna visina objekta(kota slemena) je: 23,70m; Predraunska vrednost
objekta je: 107 300 000 dinara.

Postojece stanje: Na katastarskim parcelama broj XXX 1 XXX KO Novi Pazar ima vise
objekata, od kojih samo dva poseduju odgovarajuce dozvole. PovrSina gabarita prizemlja ova
dva objekata iznosi 99m2 i 102m2 (ukupno 201m2) a sem prizemlja oba objekta poseduju i
sprat. Radi izgradnje nove stambeno poslovne zgrade planirano je uklanjanje svih objekta
izgradenih na ovim dvema parcelama. Teren je relativno ravan. Novi objekat ¢e biti
pozicioniran u srediSnjem delu parcela, prema ulici XXX. U neposrednoj okolini izgradene su
kako porodi¢ne kuce tako i poslovni. Odnosno viSe-porodi¢ni objekti.

Arhitektonsko reSenje: Novoprojektovani objekat reSen je kao slobodno stojeci.
Planirana je izgradnja devet etaza, podruma, prizemlja i sedam spratova, a bi¢e natkriven
ravnim krovom. U funkcionalnom smislu organizovan je kao viSe-porodicni sa viSe posebnih
funkcionalnih celina. U podrumu su smestene tehnicke prostorije i garaza, a prizemlje ¢ine
poslovni prostor namenjen trgovini na malo 1 takode garaza. Na spratovima su stanovi razli¢itih
struktura. Kolski prilaz ovom objektu je i sa ulice XXX i sa sporedne ulice XX, a glavni peSacki
prilaz je sa prednje strane iz ulice XXX. Sa obe ulice se prilazi parking mestima na parceli.

Konstrukcija: U konstruktivnom smislu objekat je reSen kao ab-skelet, sa vertikalnim
stubovima 1 horizontalnim gredama u nivou meduspratne i plafonske konstrukcije. Podna ploc¢a
je betonska. Meduspratna i plafonska konstrukcija su takode armirano betonske. Krovna
konstrukcija je ravan krov, sa padom od 2 procenata. Krovni pokrivac je fleksibilni hidro-
izolacioni premaz. Temelj objekta je armirano betonska kontra ploca.

Unutra$nja i spoljasnja obrada: Svi unutra$nji zidovi se malteriSu produznim malterom,
gletuju 1 boje u tonu prema izboru investitora. Podovi objekta su oblozeni parketom i
keramickom oblogom. Sva unutrasnja stolarija je od drveta ili ,,medijapan® ploca savremene
izrade i okova. Fasadni zidovi objekta se obraduju kompaktnom fasadom u boji i tonu prema
dogovoru projektanta i investitora. Atmosferske vode se prihvataju horizontalnim olucima a
vertikalnim odvode u kiSnu gradsku kanalizaciju. Sva spoljasnja stolarija je od PVC ili
aluminijumskih profila, zastakljena termo-pan staklom.

Instalacije: U objektu su predvidene elektroenergetske, telekomunikacione i
hidrotehnicke instalacije, a prikljucci ¢e se izvesti prema uslovima nadleznih preduzeca.
Lokacija poseduje obliznji prikljuc¢ak na: ViK, struju, telefonsku liniju i internet mrezu, put.
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6.5.3. Popis neophodnih sredstava za rad koje obezbeduju pod-izvodaci

Za realizaciju planirane izgradnje podizvodaci preduzeca

poseduje proizvodnu,

mehanizacijsku i transportnu opremu datu u sledeéoj tabeli koju je koristila u dosadasnjem

periodu:
Er Sektor podizvodaca Vista masine | Jed. | Kom. Cenau EUR I1znos
1 | Direktor/ vlasnik * Telefon kom | 1 1000 1.000,00 €
2 | Menadzer prodaje i kontrola * | Fiskalna kasa | kom | 1 200 200,00 €
3 | Knjigovoda i ratunovoda Kompjuter kom | 1 300 300,00 €
Program  za | oo | g 1000 1.000,00 €
knjigovodstvo
4 | Projektovanje i nadzor Kompjuter kom | 1 2000 2.000,00 €
Ploter kom | 1 1000 1.000,00 €
Program 900
ArhiCad kom | 1 900,00 €
5 | Rusenje i iskopi Bager kom | 1 35000 35.000,00 €
Kamion kom | 1 110000 | 110.000,00 €
6 | Betoniranje E“mpa 2 | om | 1 185000 | 1g5.000,00 €
eton
Mikseri kom | 3 30000 90.000,00 €
Betonska baza | kom | 1 75000 75.000,00 €
7 | Isporuka grubog materijala K_am!on 8| om | 1 20000 20.000,00 €
dizalicom
8 | Gruba gradnja Doka  za | o | gg9 25 20.000,00 €
Salovanje
Podupirai kom | 200 28 5.600,00 €
sitini materijal | kom | 1 2000 2.000,00 €
alat kom | 7 100 700,00 €
kran kom | 1 10000 10.000,00 €
9 | Limarski radovi alat kom | 2 500 1.000,00 €
10 Spoljna stolarija i izlozi i pp alat kom | 2 200 400,00 €
vrata
1 EIelftro radovi niske i jake alat kom | 3 500 1.500,00 €
struje
12 | Voda i kanalizacija i grejanje | alat kom | 2 5000 10.000,00 €
13 | Rigips radovi alat kom | 1 2000 2.000,00 €
14 | Malterisanje magina kom | 1 3000 3.000,00 €
alat kom | 2 500 1.000,00 €

Strana 251



15

16
17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

Kosuljica

Gletovanje i krecenje

Keramika

Ugradnja sobnih i ulaznih
vrata

Podopolagacki radovi

Ugradnja sistema za dojavu
poZara

Ugradnja fasade

Ugradnja lifta

Prikljucenje na struju

Prikljuenje na vodu i

kanalizaciju

Poplocavanje prilaza

Asfaltiranje

masina za
kosuljicu
helikopter za
kosuljicu

alat

alat

alat i sitni
materijal
alat i sitni
materijal

alat

alat

skela

alat

skela
bager mali

kamion mali
bager mali

kamion mali
kamion mali

Zaba

nepoznata
informacija

kom

kom
kom
kom

kom

kom

kom
kom
kom
kom
kom
kom

kom

kom

kom
kom

kom

13000

2500
1000
1000

1000

1000

500

100
10000
2000
2000
15000
10000

15000

10000
10000
2000

13.000,00 €

2.500,00 €

2.000,00 €
2.000,00 €

1.000,00 €
1.000,00 €

500,00 €
500,00 €
10.000,00 €
4.000,00 €
2.000,00 €
15.000,00 €

10.000,00 €
15.000,00 €

10.000,00 €
10.000,00 €

2.000,00 €

- €

UKUPNO

679.100,00 €

U proizvodnji se koristi:

1) elektri¢na energija,
2) lako loz ulje,
3) za transport materijala do mesta izgradnje koriste se razli¢ita kamionska vozila koji

trosi dizel kao gorivo,

4) voda se koristi za sanitarno-higijenske potrebe.

Ali sve troSkove po ovom osnovu snose podizvodaco tako da investitor nema troSkova po ovom
osnovu.

Na osnovu pregleda potrebne opreme 1 snage iste, vremena opterec¢enja, broj smena i ¢asova
rada, izraCunati su utroSci energenata za godinu pune proizvodnje u sledecoj tabeli:

R. br. Naziv energenata jed mere UtroSak | Jed. Cena | Vrednost u
god. u EUR. EUR.
1 Elektri¢na energija kwh 10,000 0.4 0.00 €
2 Lako loz ulje lit 2300 0.44 0.00 €
3 Dizel lit 3,600 0.8 0.00 €
4 Voda m3 950 0.5 0.00 €
UKUPNO 0.00 €
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6.5.4. Kapaciteti i obim proizvodnje

Uzimajuéi u obzir da preduzeée poznaje proces izgradnje, isto je projektovalo obim
proizvodnje na sledeci nacin da ¢e za tri godine izgraditi:

. Broj
Er '_ Vrsta posebnog dela nﬁ?e pgsebrjﬂh I;voastige::iuhra % ucesce proizvoda
elova delova

1 | Trosoban stan (dve spavace) kom 24 928,18 61%
2 | Dvosoban stan (jedna spavaca) kom 12 359,15 24%
3 | Jednosoban stan (odvojena kuhinja) | kom 0 0 0%
4 | Garsonjera (studio) kom 0 0 0%
5 | Cetvorosoban stan kom 4 230,29 15%
6 | Petosoban stan (pent-house) kom 0 0 0%
7 | Lokal kom 0 0 0%
8 | Garazno mesto kom 11 /

9 | Garazni boks kom 0 /
10 | Parking mesto kom 13 /
11 | Ostava kom 0 /

Ukupno 1517,62 100%

6.5.5. Normativi utroSaka materijalnih elemenata

Na osnovu izracunatih normativa moZemo izracunati ukupne utro$ke normativa po
godinama. Kako preduzece koristi eksterne usluge za potrebe izgradnje, ukupni utrosci po
godinama su prikazani u sledecoj tabeli:

R. Troskovi 2017-2021. Troskovi
br Vrsta tros$ka / ulaganja

sa PDV-om PDV Bez PDV-a
1 | Notari 2062,467769 343,74 € 1.718,73 €
2 | Kuporpodaja zemljista | ***** 140.000,00 € 0 | 140.000,00 €
3 | Kupoprodaja zemljiSta II ***** 127.767,57 € 0| 127.767,57 €
4 | Advokati **** 0 0 0,00 €
5 | Apsolutna prava porez 2.5% 3.422,87 € 0 342287 €
6 | Projekti arhitekture 0 0 0,00 €
7 | Komunalije takse opstini 118.758,88 € 0] 118.758,88 €
8 | Katastarski premeri 252,43 € 0 252,43 €
9 | Reklama 1.055,56 € 0 1.055,56 €
10 | Takse opstina 159,97 € 0 159,97 €
11 | IzvrsSitelji **** 673,93 € 112,32 € 561,61 €
12 | Sud i sudski tro§kovi **** 0 0 0,00 €
13 [ Plate zaposlenih menadzera i koordinatora projekta *** 90000 0| 90.000,00 €
14 | Iskopi zemlje, nasipanje i ruSenje 8.905,82 € 778,29 € 8.127,53 €
15 | Materijal za grube radove 2017 62.718,40€ | 10.453,07€ | 52.265,33 €
16 | Materijal za grube radove 2018 37.738,36 € 6.289,73 € | 31.448,63 €
17 | Ruke za grube gradjevinske radove2017 34.994,98 € 0| 34.99498 €
18 | Ruke za grube gradjevinske radove2018 15.000,00 € 0| 15.000,00€
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19 | Dodatni radovi ruku grubih radova 0 0 0
20 | Beton 2017 51.060,45 € 8.510,07€ | 42.550,37 €
21 | Beton 2018 9.162,34 € 1.527,06 € 7.635,28 €
22 | Beton 2019 448,28 € 74,71 € 373,56 €
23 | Polaganje strujnih creva kroz beton 1.803,96 € 0 1.803,96 €
24 | Ispitivanja materijala 237,63 € 0 237,63 €
25 | Limarski radovi i materijal 4.694,19 € 0 4.694,19 €
Spoljna stolarija 0-7, podrum, garazna vrata i protiv
26 | poZarna i protiv-dimna vrata 30.191,49 € 0] 30.191,49 €
27 | Dodatni materijal 1 1.243,41 € 207,23 € 1.036,17 €
28 | Dodatni materijal 2 1.741,97 € 290,33 € 1.451,64 €
29 | Jaka i niska struja unutar objekta materijal i ruke 28.582,55 € 0| 28.582,55€
30 | Ruke jaka i niska struja
31 | Dodatni materijal za struju 1.140,50 € 0 1.140,50 €
Voda i grejanje unutar objekta sa kotlarom i hidro
32 | podstanicom 57.032,01 € 0| 57.032,01€
33 | Ruke za vodu 0 0 0
34 | Grejanje materijal od zasebnog ponudjaca
35 | Ruke za grejanje 0 0 0
36 | Hidro izolacija kupatila i terasa 1.462,72 € 0 1.462,72 €
37 | Kosuljica za podove 11.649,63 € 0| 11.649,63¢€
38 | Protiv pozarna dojava 983,58 € 0 983,58 €
39 | Materijal za gletovanje 20.841,42 € 3473,57€ | 17.367,85€
40 | Ruke malterisanje 14.257,46 € 0 14.257,46 €
41 | Ruke za rigips 7.756,16 € 0 7.756,16 €
42 | Materijal za rigips 545428 € 909,05 € 4.54523 €
43 | Ruke i materijal za fasadu od kamene vune 33.315,04 € 0| 33.315,04 €
44 | Materijal za fasadu * 0 0 0
45 | Keramicar ruke 9.001,20 € 0 9.001,20 €
46 | Keramika stanovi, podrumi 14.876,33 € 2.47939€ | 12.396,94 €
47 | Keramicki lepkovi i izolacijski materijali * 6.588,55 € 539,00 € 6.049,55 €
48 | Mermeri 2.066,08 € 34435 € 1.721,73 €
49 | Sanitarija, ventili, Solje , kabine i sl. 14.075,13 € 2.34586 € | 11.729,28 €
50 | Tarket za pod 19.667,78 € 327796 € | 16.389,81 €
51 | Ruke za podopolagalacke radove 1.857,25 € 0 1.857,25 €
52 | Ograde stepeniste, terase i ostalo 6.424,47 € 0 6.424,47 €
53 | Sobna vrata i ruke 9.620,79 € 0 9.620,79 €
54 | Ruke za sobna vrata * 0 0 0
55 | Ulazna vrata 5.074,67 € 845,78 € 4.228,90 €
56 | Postavljanje spoljnih vrata 571,12 € 0 571,12 €
57 | lzgradnja trafo stanice * 0 0 0
58 | Saglasnost za prikljucenje vode 814,61 € 135,77 € 678,84 €
59 | Priklju¢ak vodovod 7.490,69 € 1.248,45 € 6.242,24 €
60 | Priklju¢ak struja 4.123,87 € 687,31 € 3.436,56 €
61 | Struja od trafoa do objekta 11.710,73 € 0 11.710,73 €
62 | Lift ugradnja i puStanje u rad 11.248,27 € 0| 11.248,27¢€
63 | Gorivo za grejanje 4.593,64 € 765,61 € 3.828,03 €
64 | Nadzor 2.589,06 € 2.589,06 €
Ventilacija garaze i kotlarnice i termo izolacija grejnih
65 | cevi 3.266,13 € 54435 € 2.721,77 €
66 | Ruke ventilacija garaze i kotlarnice 1.615,42 € 0 1.61542 €
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67 | Sredjivanje prilaza zgradi, sahte, asfalt | kocke 5.435,56 € 0 5.435,56 €
68 | Testiranje protivpozarnog sistema 471,78 € 78,63 € 393,15 €
69 | Protiv pozarni aparati 0 0 0
70 | Ugradnja tus kabina 664,23 € 0 664,23 €
71 | Ugradnja sanitarije 0 0 0
72 | Dodatni racuni 963,62 € 160,60 € 803,01 €
Upotrebna dozvola, dodatne takse i izmena
73 | projekata**** 12.000,00 € 0| 12.000,00 €
74 | Tehnicka komisija 3.000,00 € 0 3.000,00 €
75 | Advokati** 1.000,00 € 0 1.000,00 €
76 | Sud** 500,00 € 0 500,00 €
77 | Troskovi platnog prometa™*** 1.000,00 € 0 1.000,00 €
Troskovi ostali (PTT, li¢ni rashodi, knjigovodstvo,
78 | kirije) *** 29.500,00 € 0| 29.500,00 €
Troskovi promocije (reklame, promocije, sajmova,
79 | isticanja firme) *** 9.000,00 € 0 9.000,00 €
80 | TroSkovi osiguranja objekta *** 0,00 € 0 0,00 €
UKUPNO 1127381,29 € 4642223 € |  1.080.959,06 €

Na osnovu izracunatih normativa mozemo izracunati ukupne utros$ke normativa po
godinama. Kako preduzece koristi eksterne usluge za potrebe svih usluga, ukupni utrosci po
godinama su prikazani u sledec¢oj tabeli:

Troskovi 2017-2021. Troskovi
R. . . .
br. Grupisane vrsta troSkova / ulaganja PDV- PDV Bez PDV-
sa om ez a
Poé.etna 1_11aganja - vezana za zemljiste, dozvolu, 394153,67 € 456,06 € 39369762 €
1 | projekte i sporove
2 | Plate zaposlenih menadzera i koordinatora projekta *** 90.000 € 0€ 90.000 €
3 | Troskovi grube gradnje 259.941,28 € | 28.130,49 € | 231.810,76 €
4 | Troskovi unutrasnjih grubih radova 182.475,35 € 4.382,62 € | 178.092,73 €
5 | Troskovi unutra$njih finih radova 89.823,37 € 9.832,34€ | 79.991,04 €
6 | Troskovi zavrSnih radova i prikljucaka 54987,61 3620,72 51366,87
Troskovi prijema _z_gr_ade, izmene p_r_OJekta, upotrebne 16.500,00 € 0.00 € 16.500,00 €
7 | dozvole/legalizacije i pravnih radnji
8 | Ostali troSkovi i tro§kovi platnog prometa i promocije 39.500,00 € 0,00 € [ 39.500,00 €
UKUPNO 1127381,288 46422,23 | 1080959,018
2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
Troskovi Troskovi Troskovi Troskovi Troskovi
bez PDV- | PDV bez PDV bez PDV bez PDV | bez PDV
a PDV-a PDV-a PDV-a PDV-a
265930,03 456,06 0 0 0 0 127767,57 0 0 0
18000 0 18000 0 18000 0 18000 0 18000 0
144.673,99 € | 19.741,4€ | 85.311,57€ | 8.024,02€ | 1.82520€ 365,04 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € 135.881,03 €| 4.382,62 €| 42.211,70 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € 29.169,42 € | 3.362,74 €| 50.821,62 € | 6.469,60 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
0 0 0 0 51366,87 3620,72 0 0 0 0
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 16.500,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
7.900,00 € 0,00 € 7.900,00 € 0,00 € 7.900,00 € 0,00 € 7.900,00€ | 0,00 € 7.900,00 € 0,00 €
436504,02 20197,49 | 276262,02 | 15769,38 | 188625,39 | 1045536 | 153667,57 0 25900 0
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6.5.6. Broj i struktura radne snage vezane za tehnoloski proces

Trenutno preduzeée zaposljava 2 radnika, od ¢ega su svih 2 posredno ili neposredno
vezani za proizvodnju. SadaSnja struktura radnika je prikazana u sledecoj tabeli:

R. . . . Broj radnika Svega
Zanimanje na poslovima

br. NK | PK | KV | VKV | SSS | VS | VSS
1 | Direktor/ vlasnik * 1 1 2
2 | Menadzer prodaje i kontrola * 1 1
3 | Knjigovoda i racunovoda 1 1
4 | Projektovanje i nadzor 5 5
5 | Rusenje i iskopi 1 1 2
6 | Betoniranje 3 3
7 | Isporuka materijala 2 2
8 | Gruba gradnja 5 2 1 8
9 | Limarski radovi 2 2
10 | Spoljna stolarija i izlozi i pp vrata 1 2
11 | Elektro radovi niske i jake struje 1 3
12 | Voda i kanalizacija i grejanje 1 3
13 | Rigips radovi 1 1
14 | Malterisanje 3 3
15 | Kosuljica 2 2
16 | Gletovanje i kre€enje 2 2
17 | Keramika 2 2
18 | Ugradnja sobnih i ulaznih vrata 2 2
19 | Podopolagacki radovi 2 2
20 | Ugradnja sistema za dojavu pozara 1 1
21 | Ugradnja fasade 5 5
22 | Ugradnja lifta 2 2
23 | Prikljucenje na struju 2 3
24 | Prikljucenje na vodu i kanalizaciju 3 4
25 | Poplocavanje prilaza 2 2
26 | Asfaltiranje 2 2
UKUPNO 0 0f 41 9 6 1 10 67

Legenda: VKV-visoko kvalifikovan radnik, KV-kvalifikovan radnik, PK-polukvalifikovan, NK-nekvalifikovan
SSS- srednja stru¢na sprema, VS- vi$a sprema, VSS- visoka stru¢na sprema

* NAPOMENA: Preduzece zaposljava jedino zanimanja oznacena *

Sve ostale zaposlene obezbeduju podizvodaci koji svoju radnju snagu kalkuliSu u fakture koje
su nam isporucene.

Strana 256



6.5.7. Grupno iskazana ulaganja, rok trajanja i investiciono odrzavanje

Tros$kovi 2017-2021. | Troskovi 2017. 2018.
Grupisane vrsta troskova . lznos Bez Tro$kovi Tro$kovi
I ulaganja bez PDV bez PDV
PDV-om | PDV-a PDV-a PDV-a PDV-a
Pocetna ulaganja - vezana
za zemljiste, dozvolu,
projekte i sporove 397425 456 396969 269201 456 0 0
Plate zaposlenih
menadzera i koordinatora
projekta *** 90000 0 90000 18000 0 18000 0
Troskovi grube gradnje 259941 28130 231811 144674 | 19741 85312 8024
Troskovi unutrasnjih
grubih radova 182475 4383 178093 0 0 135881 4383
Troskovi unutrasnjih finih
radova 89823 9832 79991 0 0 29169 3363
Troskovi zavr$nih radova i
prikljuc¢aka 54988 3621 51367 0 0 0 0
Troskovi prijema zgrade,
izmene projekta, upotrebne
dozvole/legalizacije i
pravnih radnji 16500 0 16500 0 0 0 0
Ostali troskovi i troSkovi
platnog prometa i
promoacije 39500 0 39500 7900 0 7900 0
3 o & 3 &
3 ~ & 5 5 N 3
UKUPNO @ S o K 3 S 5
2 3 2 2 S © =
— ~ < < N
i
20109. 2019. 2020. 2020.. 2021 2021.
Grupisane vrsta troSkova / ulaganja | 1TOSKovi Troskovi Troskovi
bez PDV bez PDV bez PDV
PDV-a PDV-a PDV-a
Pocetna ulaganja - vezana za zemljiste,
dozvolu, projekte i sporove
0 0 127768 0 0 0
Plate zaposlenih menadzera i
koordinatora projekta *** 18000 0 18000 0 18000 0
Troskovi grube gradnje 1825 365 0 0 0 0
Troskovi unutrasnjih grubih radova 42212 0 0 0 0 0
Troskovi unutrasnjih finih radova 50822 6470 0 0 0 0
Troskovi zavr$nih radova i prikljucaka 51367 3621 0 0 0 0
Troskovi prijema zgrade, izmene
projekta, upotrebne
dozvole/legalizacije i pravnih radnji 16500 0 0 0 0 0
Ostali troskovi i troSkovi platnog
prometa i promocije 7900 0 7900 0 7900 0
<)) © M~
ey g;— o S
UKUPNO S Iy 3 o 2 o
(o) (30 N
3 =] 0
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Napomena: Gradevinski objekat potreban za izgradnju se gradi na parceli koja se kupuje, koja
nije u vlasnistvu i potrebno je uloziti 1.130.652,61 u projekat, iznosi po godinama su prikazani
u tabeli. Citava povr§ina/broj nekretnina se gradi za prodaju te tako neée imati troskova
investicionog odrzavanja. Navedeni iznos podrazumeva i priklju¢ak na elektro mrezu, ViK
mrezu, uplatu doprinosa i sve troskove za izgradnju.

6.5.8. Analiza organizacionih i kadrovskih aspekata
Ukupan broj zaposlenih, na¢in njihovog obezbedenja i obuka radne snage

Za novi program, pored postoje¢ih 2 radnika, neophodno je zaposliti jo§ 65 radnika u
procesu izgradnje koje ¢e uposliti podizvodaci, Sto ¢e biti razmatrano u obracunu troskova.
Pregled potrebnog broja radnika posle izvrSenog investicionog ulaganja, sa kvalifikacionom
strukturom po pojedinim radnim mestima dat je u sledecoj tabeli:

R. L . Broj radnika Svega
br. Zanimanje na poslovima
NK | PK | KV | VKV | SSS | VS | VSS
1 Direktor/ vlasnik * 1 1 2
2 Menadzer prodaje i kontrola * 1 1
3 Knjigovoda i ra¢unovoda 1 1
4 Projektovanje i nadzor 5 5
5 Rusenje i iskopi 1 1 2
6 Betoniranje 3
7 Isporuka materijala 2
8 Gruba gradnja 5 2 1 8
9 Limarski radovi 2 2
10 | Spoljna stolarija i izlozi i pp vrata 1 2
11 | Elektro radovi niske i jake struje 1 3
12 | Voda i kanalizacija i grejanje 1 3
13 | Rigips radovi 1 1
14 | Malterisanje 3 3
15 | Kosuljica 2 2
16 | Gletovanje i krecenje 2 2
17 | Keramika 2 2
18 | Ugradnja sobnih i ulaznih vrata 2 2
19 | Podopolagacki radovi 2 2
20 ;Jc?ir:rdanja sistema za dojavu 1 1
21 | Ugradnja fasade 5 5
22 | Ugradnja lifta 2 2
23 | Prikljucenje na struju 2 3
24 | Prikljucenje na vodu i kanalizaciju 3 4
25 | Poplocavanje prilaza 2 2
26 | Asfaltiranje 2 2
UKUPNO 0 0 41 |9 6 1 10 67

Na podrucju Novog Pazar ve¢ ima dosta obucene i sposobne radne snage, a ponuda radne
snage prelazi realne potrebe industrije iako postoji veliki odliv radne snage, tako da se racuna
na nalazenje ve¢ afirmisane radne snage i ve¢ su ucinjeni koraci ka tome - putem neformalnih
razgovora sa potencijalnim radnicima.
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6.5.9. Predvidena organizaciona struktura

Vlasnik/ Direktor *
Menadzer prodaje
1 kontrola *
Kn! igovoda i Prq] cktovanje Rysenjg i Betoniranje Isporlu.ka Gruba gradnia
raCunovoda 1 nadzor iskopi materijala
. . Spoljna Elektro radovi Voda i
Limarski .. . . .. .. . L. .
radovi stolarija i niske i jake Rigips radovi kanalizacija i Malterisanje
izlozi struje grejanje
. . Ugradnja o Ugradnja
Kosuljica G}fr“{v anet Keramika sobnih i POdl?g Séi]gimkl sistema za
ceeye ulaznih vrata dojavu pozara
N . . T Prikljucenje
Pop lqcavanje Ugradnja Ugradnja lifta Priklj Heenme na vodu i Asfaltiranje
prilaza fasade na struju L
kanalizaciju

Uvaodi se funkcija menadzera prodaje i kontrolora, koja se razdvaja od funkcije vlasnika.
Lice koje ¢e biti zaduzeno da prati prodaju, prati izgradnju i ukazuje na zastoje podizvodaca.

Zajedno sa funkcijom direktora, pozicija menadzera prodaje predstavlajju jedine
zaposljenej radnike direktno u Projektu X.

Sve ostale funkcije su eksterne i vezane ili za kontraktore (ugovarace- podizvodace) ili
eksterne agencije.

6.5.10. Kljuc¢ne osobe

NajviSe rukovodstvo preduzeca sada Cine direktor 1 menadZer prodaje (kontrolor).
Predvida se angazovanje menadzera prodaje ujedno kontorlora proizvodnje kako bi se funkcija
vlasnika i direktora odvojila od ovih funkcija i postigli bolji uslovi poslovanja.

Direktor: XXX XXX (SSS) nakon zavr$ene srednje Skole odlucuje se na odlazak na rad
u Nemacku. Par godina radi kao fizikalni radnik, kada se odlucuje 1992. na osnivanje sopstvene
firme. Na sopstvenu inicijativu pokrece privatno za rube gradevisnke radove. 2004. godine se
sa kapitalom vraca u Novi Pazar i osniv kompaniju X i kompaniju XY kao nezavisne firme.
2016. godine se odlucuje da se kroz kompaniju Projekat X oproba u visokogradnji u Novom
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Pazaru. S’obzirom da je ovo preduzece u razvoju, direktor obavlja sve kljucne funkcije. On
upravlja i kontroliSe poslovanje firme, kontrolise tokove novca, vodi rauna o strategiji razvoja.

Napomena: Do sada je njegova funkcija podrazumevala pored veé¢ navedenih i poslove
kontrole gradnje i prodaje.

Menadzer prodaje: Ova funkcija bi¢e naknadno dodata u organizacionoj strukturi, tako
da proizvod stigne do krajnjeg kupca u $to kracem periodu. Menadzer prodaje bic¢e zaduzen za
poslove promocije i distribucije. On ¢e voditi pregovore sa kupcima, o uslovima kupovine
(cena, nacin pla¢anja, moguéi popusti, sezonska snizenja itd.), bi¢e zaduzen za poslove
maloprodaje i veleprodaje. Najvazniji zadatak Menadzera prodaje je da kontrolise prodaju
proizvoda na malo putem POS sistema fiskalnih kasa i dnevnih izvestaja o prodatim koli¢inama
robe. Kontolor gradnje je druga funkcija istog lica kojim ¢e imati zadatak da izvrsi kontrolu
inputa pri dolasku na gradiliste, da nadgleda proizvodni proces, da prima naraudzbine od
podizvoodaca, kontroliSe rad podizvodaca 1 inZinjera u gradnji 1 kontroliSe kvalitet gotovih
proizvoda (output-a npr. maltera, plocica itd.).

6.5.11. Analiza lokacije

Prema poslednjem prose¢nim podacima na podrucju opstine Novi Pazar zivi 120,000
stanovnika. Lokacija za izgradnju zgrade se nalazi na u blizini gradskog stadiona, nadomak
osnovne Skole (na udaljenosti od 100 m). Takode u blizini se nalazi gradski vrti¢a, na oko
500m, dok na manje od 1km postoji nekoliko privatnih vrti¢a. Objekat izlazi na glavnu ulicu
xxxx u ovom delu grada, a sa druge strane izlazi na jo§ jednu gradsku ulicu xxx. U blizini se
nalazi 1 srednja medicinska Skola, na oko 200m. U blizini je takode i gradska bolnica 1 dom
zdravlja. Na udaljenosti manjoj od 1 km nalazi se gimnazija i gradski park, $to je vazno buducéi
da se prevoz robe do finalnog kupca ,,Shook fashion* vr$i putem autobuskog prevoza. Pored
lokacije na 0.5 km prolazi magistralni put Beograd-Bar koji preduzece po i rekreacioni centar.
Lokacija je snabdevena strujom, vodom i ostalim instalacijama neophodnim za ovaj vid
gradnje. Na samo 2 km nalazi se kompanija ,,X*“ koja ¢e biti zaduZena za dopremanje
repromaterijala. Projekat se realizuje u mestu sa dosta dobavljaca ostalog repromaterijala, Sto
pruza garanciju stabilnosti snabdevanja kvalitethom sirovinom uz minimalne transportne
troSkove. Projekat se realizuje na podrucju grada Novi Pazar, koji spada u nerazvijenije opStine,
sto se uklapa u razvojnu politiku Republike koja pokusava da raznim podsticajnim merema
razvija nerazvijena podrucja. 1z navedenog se moze izvesti zaklju€ak da lokacija u potpunosti
zadovoljava potrebe ovakvog tipa gradnje.

6.5.12. Analiza zastite Zivotne sredine i zaStita na radu
6.5.12.1. Analiza zaStite Zivotne sredine

Objekat je lociran na u naseljenom mestu gde su stvoreni preduslovi u pogledu zastite
c¢ovekove okoline. Planirana gradnja nema negativnih uticaja na zivotnu sredinu. Materijali
koji se koriste u gradnji, kao i otpad tih materijala ne zagaduju okolinu (vazduh, vodu i sl.), tj.
mogu se lako transportovati na mesto trajnog odlaganja Suta. Buka koja se stvara u procesu
proizvodnje u dozvoljenim je granicama. Iz navedenog proizilazi da projekat ne uti¢e negativno
na ¢ovekovu okolinu i da su preduzete sve mere u cilju zastite coveka i covekove okoline, pa
je program sa ovog aspekta prihvatljiv.
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6.5.12.2. Analiza zaStite na radu

Posebna paznja je posvecena zastiti radnika, koju pre svega moraju da obezbede
podizvodaci. Tako se gradnja odvija u skladu sa zadatim standardima i u okviru vazecih
zakonskih propisa.

Radnici u procesu proizvodnje nisu izlozeni opasnostima po njihovo zdravlje, uz primene
zaStitnih mera. Potrebna oprema za obavljanje delatnosti radnika se sastoji uglavnom od radnih
odela, rukavica, Slemova, unfalki (tj. zaStitnih cipela). Dalji izdaci u vidu zastitnih rukavica,
maski i ostalog nisu potrebni jer padaju na teret podizvodaca. zbog prirode radne delatnosti
nisu potrebna. Zastitu opreme nabavljaju podizovdaci od preduzeca ,,VVVV*“- Priboj, §to je
prikazano na sledecoj tabeli:

2017-2020.
koli¢ina 30
cena 300
Vrednost u EUR 9.000 eur.
vrednost u din 1.107.000,00 dinara

U pravcu prevantivne protivpozarne zastite, objekat je izvodi od kamene vune opremljen
sa adekvatnim brojem protivpozarnih aparata, koje ¢e budu¢i stanari imati redovnu obavezu da
se redovno servisiraju na svakih pola godine dana. Elektri¢ne instalacije ¢e na kraju gradnje
biti detaljno pregledane od strane lica iz JP ,,ELEKTRORAS® na osnovu c¢ega ¢e se
konstatovati da su elektri¢ne instalacije u veoma dobrom stanju i da nema opasnosti od kvara
elektroinstalacione mreZe, pre samog useljenja odnosno ispraviti ukoliko bude izvestaj
pokazao.

U skladu sa projektom zaStite o pozara izgradnja garaznog prostora i Kkotlarnice je
opremljena adekvatnim vidom protiv poZarne zastite, na kraju. Opremljena ¢e biti sa dovoljnim
brojem protiv poZarnih aparata i sistema ventilacije. U ovom projektu buduéi da garaZa ima
ispod 400 m? nema zakonske neophodnosti ugradnje prskalica.
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6.6. PRAKTICAN PRIMER IZRADE MARKETING PLANA

6.6.1. Plan prodaje
6.6.1.1. Asortiman, ciljno trZiSte i njegove osnovne karakteristike

U asortimanu koji nudi ovo preduzeée ucestvuju sledeci proizvodi:
e stanovi- dvosobni, trosobni, ¢etvorosobni (bez garsonjera),
e lokali — poslovni prostor (koji je ugovorom o deobi pripao drugom partneru),
e garazna mesta i garazni boksovi (3 mesta u 1/1 vlasniStvu i 8 mesta u vlasniStvu }%)
parking mesta — koja se po trenutnom zakonodavstvu ne mogu prodati ali se mogu dati
na kori$¢enje, moze upisati kao zabelezba u evidenciju nepokretnosti i pravima na njima.

Na osnovu dobijene gradevinske dozvole i1 ve¢ postojece poslovno-tehnicke
dokumentacije izmedu nase kompanije i lokalnih dobavljaca i podizvodaca, predvideno je da
celokupan asortiman bude plasiran lokalnim kupcima i ljudima domaceg porekla koji se nalaze
na privremenom radu u inostranstvu. Citav projekat izgradnje zapoéinje u maju 2017.godine i
radovi grubih radova, sprovodi se u dogovoru sa kompanijom ,preduzeca O* i postoje dalje
ugovorne obaveze sa drugim podizvodac¢ima, da nakon svakog zavrSetka radova nastave
radove Zeljenog dizajna 1 stila, jer sam proces kontinuirane gradnje uti¢e na prodaju stanova.

Kupci stanova koji su u fokusu su starosti od 30 godina do 60 godina.

6.6.1.2. Analiza i procena traZznje

Predvida se 100% realizacija prodaje stanova kroz direktnu prodaju kupcima u periodu
od 2017-2019. godine, putem direktne prodaje, marketinga od usta do usta i promocije na
drustvenim mrezama. Kako je lokacija objekta veoma primamljiva i izlazi na veoma prometnu
ulicu XXXX.

Napomena: Obe lokacije su veoma prometne i posecene su upravo od populacije koja je ciljana,
populacija izmedu 30-60 godina zivota. Mada zbog blizina $kola i gradskog stadiona tom
lokacijom prolazi veliki broj dece i mlade populacije uzrasta od 7 do 20. godina.

Angazovanje podizvodaca koji su dugo u procesu visokogradnje moZze imati pozitivan
uticaj na traznju jer je kompanija O ve¢ bila u visokogradnji pa ¢e jedan broj kupaca stanova
traze¢i njih do¢i do naseg objekta i moc¢i pogledati naSu ponudu.

Budu¢i da ¢e vec¢ina podizvodaca biti zainteresovana da brze dodu do naplate bice
zainteresovani da ucestvuju u marketingu od usta do usta, uveravajuc¢i brojne poslovne i
privatne kontakte da se objekat kvalitetno gradi, $to ¢e sigurno uticati na brzu prodaju.

Korist koju ¢e kupci videti jeste standardna cena koStanja proizvoda u uslovima ne
menjanja troSkova proizvodnje i izgradnja standardno kvalitetnog proizvoda po visokim
kriterijumima kvaliteta, stila i dizajna, za cenu. Korist koju projekat X ima od ovakve saradnje
leZi u ¢injenici da Ce ste¢i lojalne musterije 1 pozitivan marketing od usta do usta za narednu
lokaciju, ¢ime ¢e se smanjiti rizik plasmana proizvoda finalnom kupcu u narednim projektima.
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6.6.1.3. Analiza promocije, distribucije i cene

Preduzece nije imalo do sada, niti se u budué¢em periodu predvida potreba za prodajom
preko agencija za prodaju stanova, ¢ime nema troskova direktne provizije tre¢im licima. Za
stanove i garazna mesta koje gradi Projekt X postoji potreba izrade kataloga. Zbog toga sto je
kompanija relativno nova ima potrebe za troSkovima direktnog reklamiranja kompanije na
radiju, tv-u, Casopisima itd. Predvida se da preduzece nema potrebu da redovno posecuje
domace i znatan broj inostranih sajmova gradevinarstva kako bi moglo ispuniti ocekivanja
kupaca u pogledu stila i dizajna proizvoda. Tako da se jedino predvidaju troskovi reklame,
prikazano u sledec¢oj tabeli:

R troskovi u % ucesce
br- Nacdin promovisanja EUR u veku u trajanju
' projekta projekta
1 | Reklama 1.055,56 € 2.67%
2 | Troskovi ostali (PTT, li¢ni rashodi, knjigovodstvo, kirije) *** 29.500,00 € 74.58%
3 | Tro8kovi promocije (reklame, promocije, sajmova, isticanja firme) *** 9.000,00 € 22.75%
Ukupno 39.555,56 € 100%

Distribucija kona¢nog proizvoda do kupca obavljace se na samom kraju izgradnje,
nakon isplate celokupne svote cene, Sto ¢e dovesti do anuliranja svakog duga, §to je
karakteristika visokogradnje samog osnivanja preduzeca i zapocinjanja poslovno-tehnicke
saradnje, a sve troSkove snosi kupac.

Cene stanova se krecu u rasponu od 700 — 1000 EUR-a na podruc¢ju Novog Pazara.
Medutim kvalitet koji se obezbeduje u potpunosti opravdava cenu jer se koriste materijali koji
su do 20-30% skuplji od materijala koji koriste drugi investitori. Pregled cena proizvoda
prikazacemo u sledecoj tabeli:

R Cenau Cenau
br. Proizvod jed mere EUR sa EUR bez
' PDV-om PDV-a
1 | Cena stana za sekvencijalno pla¢anje m? 870 790,91
2 | Cena stana za avansno plaéanje (90%) m? 850 772,73
3 | Cena stana za unapred dogovorenu prodaju m? 643,50 585,00
4 | Cena garaznog mesta koje je 100% u vlasniStvu kom 3000 2500,00
5 | Cena garaznog mesta koje je 50% u vlasnistvu kom 1500 1250,00
6 | Cena lokala m2 3000 2500,00
7 | Cena parking mesta kom 0 0

6.6.1.4. SWOT analiza

Slabosti: Preduze¢e ima nekolicinu prepreka koje se mogu svesti na: Pre svega
oslanjanje na podizvodace, iako poseduju veliko iskustvo, koji ¢e morati biti kontorlisati u
pogledu vremene (brzine) i1 kvaliteta i bi¢e potrebno izvesno vreme da se postigne puna
produktivnost. Takode, ne posedujemo stru¢ne kadrove za nadgledanje pojedine delatnosti pa
je neophodna obuka isti.

Snage: Odabrani podizvodaci poseduju know-how i sve neophodne ateste, dozvole i

kvalitet koji je neophodan da bi konac¢an proizvod bio zadovoljavajuéi. Uz potrebna ulaganja
ostvarivali bismo proizvodnju pomoc¢u masina najnovije generacije $to bi nam omogucilo da
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na trziste izademo sa proizvodom visokog kvaliteta i veoma konkurentske cene. Radna snaga
poseduje visoku strucnost za obavljanje svoje delatnosti. Nove masSine omoguéavaju nam
proizvodnju uz minimalan Skart. Postoji velika zelja radnika za uposljenjem.

Pretnje: Trenutna ekonomsko-politi¢ka situacija u zemlji i svetu €ini trziSte dosta
nestabilnim. Veliki broj grani¢no-carinskih podrucja i visoke carine okolnih zemalja. Nelojalna
konkurencija doprinosi smanjenju broja kupaca (prodaja ispod cene kosStanja). Nelojalna
konkurencija usled poslovanja u zoni sive ekonomije, jedan deo na papire a drugi deo cene na
crno. LoSa snabdevenost domaceg trziSta sirovinama i repromaterijalom koje dovode da su
beton i neki drugi proizvodi skuplji. Pretnja se najvise ogleda u tome $to smo u visokogradnji
novi, 1 Sto ¢e zahtevati dosta troskova reklamiranja 1 sl.

Sanse: Odnos kvaliteta i cene daje dobre predispozicije za uspesnu i brzu prodaju —
plasman stanova domacéim, tako kupcima na privremenom radu u inostranstvu. Manji
investitori Novog Pazara nisu sposobni da prate na$ kvalitet proizvoda jer nam planirana
oprema i ugovori i dogovorene cene, daje veliku konkurentsku prednost a pomenuto da
posedujemo razvijene kanale nabavke da radimo sa poznatim dobavljac¢ima smanjuje troskove
distribucije i sl.

6.6.1.5. Projekcija plasmana

U narednoj tabeli prikazana je projekcija plasmana stanova za narednih pet godina na
osnovu potraznje, raspolozivosti resursa ali i na osnovu predvidenih markentiskih aktivnosti
na osnovu postojecih ugovora, prikazana projekcija odgovara planiranom obimu stanova:

Cena po jedinici u
_ 8 _ pEdJR pllJ,iI(hUO%aS Ukupan prihod u EUR bez PDV-a
Asortiman % Prngj - — EUR bez
S 1Y% ooveoml pDv.a | PDV-a | 2017 | 2018 | 2019. | 2020. | 2021,

Stan1 |m2 | 66,55 [ 900,00 | 818,18 | 54450,00 0,00 0,00] 27000,00] 27450,00 0,00
Stan 2 |m2 | 27,48 | 900,00 | 818,18 | 2248364 0,00 22500,00 0,00 0,00 0,00
Stan 3 |m2 | 33,86 | 900,00 | 818,18 | 27703,64 0,00 0,00 27000,00 703,65 0,00
Stan 4**im2 | 47,33 | 900,00 | 818,18 | 38720,45 0,00 0,00] 37750,91| 969,55 0,00
Stan 5**im2 | 91,42 | 900,00 | 818,18 | 74798,18 0,00 0,00| 74797,82 0,00 0,00
Stan 6 |m2 | 33,16 | 850,00 | 772,73 | 25623,64 0,00] 22950,00 0,00 2673,64 0,00
Stan 7* |m2 | 27,58 | 647,56 | 588,69 | 16233,07 0,00 0,00 0,00| 16233,07 0,00
Stan 8 |m2 | 33,78 | 870,00 | 790,91 | 2671295 0,00| 25886,36 0,00 826,59 0,00
Stan 9  |m2 | 33,42 | 870,00 | 790,91 | 26432,18 |15909,10/ 7918,21] 260454 0,00 0,00
Stan 10*m2 | 27,63 | 602,11 | 547,37 | 15121,19 0,00 0,00 0,00 15121,19 0,00
Stan 11*m2 | 31,69 | 602,14 | 547,40 | 17344,42 0,00 0,00 0,00[ 17345,06 0,00
Stan 12 |m2 | 33,16 | 870,00 | 790,91 | 26222,59 0,00 0,00| 26138,62 0,00 0,00
Stan 13*m2 | 27,62 | 646,55 | 587,77 | 16234,31 0,00 0,00 0,00| 16233,07 0,00
Stan 14 |m2 | 34,04 | 850,00 | 772,73 | 26303,64 0,00] 9090,91| 17212,73 0,00 0,00
Stan 15 |m2 | 33,77 | 850,00 | 772,73 | 26091,14 |17850,00] 5377,29 0,00] 2863,87 0,00
Stan 16*m2 | 27,66 | 643,51 | 585,01 | 16178,45 0,00 0,00 0,00 16178,45 0,00
Stan 17 |m2 | 31,54 | 862,40 | 784,00 | 2472727 0,00| 24727,27 0,00 0,00 0,00
Stan 18 |m2 | 33,34 | 870,00 | 790,91 | 26368,91 0,00 18270,00] 5219,99| 2878,18 0,00
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Stan 19*m2 | 27,84 | 641,44 | 583,13 | 16234,31 0,00 0,00 0,00| 16234,31 0,00
Stan 20 |m2 | 67,38 | 850,00 | 772,73 | 52066,36 0,00 0,00] 52066,37 0,00 0,00
Stan 21 |m2 | 33,87 | 870,00 | 790,91 | 26784,14 0,00| 13636,37| 6578,46] 6569,09 0,00
Stan 22*m2 | 27,70 | 645,58 | 586,89 | 16253,90 0,00 0,00 0,00/ 16233,07 0,00
Stan 23 |m2 | 31,38 | 850,00 | 772,73 | 2424432 0,00| 22727,27| 1517,05 0,00 0,00
Stan 24 |m2 | 33,21 | 850,00 | 772,73 | 25662,27 0,00/ 18181,82| 7480,46 0,00 0,00
Stan 25 |m2 | 27,53 | 850,00 | 772,73 | 21269,32 0,00 0,00] 21269,31 0,00 0,00
Stan 26 |m2 | 33,87 | 850,00 | 772,73 | 26168,41 0,00 0,00| 26168,73 0,00 0,00
Stan 27 |m2 | 33,76 | 870,00 | 790,91 | 26697,14 0,00, 8099,93| 8464,27| 10132,92 0,00
Stan 28 |m2 | 27,51 | 870,00 | 790,91 | 21753,95 0,00] 11979,55| 5147,36] 4627,05 0,00
Stan 29 |m2 | 31,51 | 830,00 | 754,55 | 23771,95 0,00| 22727,27| 1044,68 0,00 0,00
Stan 30 |m2 | 33,19 | 850,00 | 772,73 | 25646,82 0,00/ 19090,92| 6555,91 0,00 0,00
Stan 31 |m2 | 27,50 | 850,00 | 772,73 | 21250,00 0,00/ 21250,00 0,00 0,00 0,00
Stan 32 |m2 | 33,73 | 870,00 | 790,91 | 26677,36 0,00 0,00 0,00| 26756,52 0,00
Stan 33 |m2 | 33,72 | 800,00 | 727,27 | 24523,64 |14992,04| 6727,27| 2804,33 0,00 0,00
Stan 34 |m2 | 27,58 | 850,00 | 772,73 | 21311,82 0,00| 19522,73| 1788,32 0,00 0,00
Stan 35 |m2 | 63,12 | 850,00 | 772,73 | 4877455 0,00 0,00| 48774,55 0,00 0,00
Stan 36 |m2 | 33,31 | 850,00 | 772,73 | 25739,55 0,00 24227,27 0,000 1512,28 0,00
Stan 37 |m2 | 55,55 | 900,00 | 818,18 | 45450,00 0,00 0,00 0,00/ 45450,19 0,00
Stan 38 |m2 | 67,86 | 850,00 | 772,73 | 52437,27 0,00 0,00/ 51008,53| 1406,36 0,00
Stan 39 |m2 | 47,71 | 870,00 | 790,91 | 37734,27 0,00/ 19090,91| 18643,50 0,00 0,00
Stan 40 |m2 | 43,84 | 850,00 | 772,73 | 33872,50 0,00 0,00] 30727,30| 3145,20 0,00
747,76 |1.152.073,52|48751,13(343981,35(507763,74|251543,31| 0,00
UKUPNO m?(1517,62| 822,53 [5v od
10% | 115207,35 | 4875,11 |34398,13|50776,37 | 25154,33| 0,00

U narednim godinama predvida se promet garaznih mesta, koji ¢e biti uslovljen
poveéanjem traznje za ovim proizvodima kroz nedostatak parking mesta za slobodno

parkiranje.
S Prodaia Cena po jedinici u € l:)l;:Jhpoa(ljn Ukupan p;lgccli: EUR bez
Asortiman _g U jed. < bez u EUR
Ry PDV-om| PDV-a bez |[2017.{2018.({2019.{2020.(2021.
PDV-a
Garaznomesto 1 kom | 1,00 3000 2500 2500 0 0 0 |2500| O
Garazno mesto 2 |kom | 0,50 3000 2500 1250 0 0 [1250| O 0
Garazno mesto 3 |kom | 0,50 3000 2500 1250 0 0 (1250| O 0
Garazno mesto 4 |kom | 1,00 3000 2500 2500 0 0 [2500| O 0
Garaznomesto 5 |kom | 0,50 3000 2500 1250 0 0 |1250| O 0
Garazno mesto 6 |kom | 0,50 3000 2500 1250 0 0 0 |1250| O
Garaznomesto 7 |kom | 0,50 3000 2500 1250 0 0 0 |1250| O
Garazno mesto 8 |kom | 0,50 3000 2500 1250 0 0 0 |1250| O
Garaznomesto 9 |kom | 0,50 3000 2500 1250 0 0 0 |1250| O
Garazno mesto 10 |kom 0,00 3000 2500 0 0 0 0 0 0
Garazno mesto 11 |kom | 0,50 3000 2500 1250 0 |1250| O 0 0
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0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 ]2500

1250] 6250[ 7500 2500
250] 1250 1500] 500

Garazno mesto 12 |kom 0,00 3000 2500 0
Garazno mesto 13 |kom 0,00 3000 2500 0
Garazno mesto 14 |kom 1,00 3000 2500 2500

UKUPNQ] 17.500
PDV od 20%| 3.500

OO0 |O |O|Oo

Napomena: lokal nije pripao investitoru tako da se ne treba uzimati u analizi.
Sto se ti¢e ukupnog prometa stanova i garaznih mesta on je dat u prikazu, bez pdv-a i prikaz
koliko su obaveze po osnovu PDV-a.

Cena po jedinici . i
S < |= U EUR Ukupan Ukupan prihod u EUR bez PDV-a
= Q|8 . - - ;
S c 38 srednja|srednja| prihod u
S S |85 EUR bez
S 3 |© —|cenasal cena
2 S|E PDV- bez PDV-a 2017. | 2018. 20109. 2020. | 2021.
om PDV-a
- 747,76|1152073,52[48751,13|343981,35507763,74(251543,31 0,00
2
Stanova | m § g822’53 1%52\/ od 115207,35| 4875,11| 34398,13| 50776,37| 25154,33 0,00
2500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2
Lokala m< | 0,00 [3000,00 | PDV od 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
20%
Gara Kom 17500 0 1250 6250 7500, 2500
araza PDV od 20% 3500 0 2500 1250 15000 500
Prihod 1.169.574 |48751,13|345231,35|514013,74/259043,31|2500,00
UKUPNO PDV od 10% 115.207,35(4875,11 |34398,13 |50776,37 |25154,33 (0,00
PDV od 20% 3500 |0 250 1250 1500 500

Zbir PDV-a 118.707,35]4875,11 |34648,13 |52026,37 |26654,33 |500,00

6.6.2. Plan nabavke

6.6.2.1. Karakteristike osnovnih inputa

Kada govorimo o osnovim inputima pre svega mislimo na beton i materijal za grubu
gradnju blokove, betonsko gvozde (tzv. Zeljezo, kako se kod nas kaze), pregradne blokove.
Kada je u bitanju Zeljezo ono se u svakom broju slu¢ajeva uvozi. Zeljezo je proizvod sa malim
varijacijama, u kilazi, fino¢i, boji, dezenu, ¢vrstini itd. tako da menadzer nabavke mora obratiti
paznju pri nabavci ovog inputa isklju¢ivo na cenu. Kada je u pitanju beton, postoje razlike u
kvalitetu. Kada su u pitanju blokovi oni su razli¢itih karakteristika, pa odnos specifikacija i
cene treba uzeti u razmatranje. Sve neophodne sirovine su dostupne na trzistu.

U procesu izgradnje u ostalim fazama koriste se isklju¢ivo nemacke marke materijale
¢ime postoji potreba uvoza iz zemalja EU, mada taj proces obavljaju dobavljai. Za
malterisanje nemacki ROFIX. Za vodu i grejanje nemacki REHAU. Za prozore profil nemacki
GELAN. Plocice uvoza iz turkse kao i Solje. U naSem gradu i $iroj okolini postoji veliki broj
export-import firmi koje se bave preprodajom ovih repromaterijala, tako da ne postoji
moguénost nemoguénosti u bilo kom momentu do¢i do materijala.
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Osim stranih proizvoda u procesu izgradnje, unutra$njih radova, koristi ¢e se i proizvodi
koji su ve¢im delom proizvodi u zemlji. Kao primer su sobna vrata, kablovi za struju, kupatilski
namestaj, a moze se uvoziti i iz Turske, to je input koji mora postojati ali njegove karakteristike
su manje vazne. U proizvodnji se koriste i drugi delovi / uredaji koji se u potpunosti uvoze iz
stranih zemalja.

6.6.2.2. Moguénosti nabavke inputa i ocena njihove supstitucije

Za grube radove u izgradnji koriste se vrlo brizljivo odabrane marke razlicitih
proizvodaca iz zemlje i inostranstva. Za nabavku osnovne materijala za grubu gradnju nasi
prioritetni dobavljaci su pre svega lokalni distributeri:

e Kompanija X,
e Kompanija XY.

Sa svim nabrojanim dobavlja¢ima osnovnog i pomo¢nog materijala imamo i sada dobre
poslovne odnose, te ne ocekujemo bilo kakve poremecaje u nabavci.
Napomena: ne postoje zavisni troSkovi nabavke — jer distributeri snose sav troSak dopreme
materijala i sirovina (odnosno ti troskovi su zaracunati u cenu kostanja sirovina), dok carinski
troskovi ne postoje jer materijal ima EURO certifikat pa roba ne podleZe carini.

6.6.2.3. Projekcija uslova nabavke inputa

Tabelarno ¢emo prikazati nabavljene koli¢ine osnovnog 1 pomoc¢nog materijala za
grube radove, kao i cene istih. Utvrditi proizvode za unutra$nje radove je gotovo nemoguce
tabelarno prikazati.

UtroSak betona

R. . . Potrebna koli¢ina u m3 Kolitina Cena sa
UtroSak materijala
br. 2017 2018. 2019. | 2020. | 2021. ukupno PDV-om
Beton MB 35 16 16 71,00
2 Beton MB30 PUMP 401,3 401,3 69,00
Beton MB30 VDB
3 PUMP 251 251 71,00
Beton PUMPANI
4 MB35 32,75 32,75 71,00
5 Beton MB25 20 20 69,00
6 Beton MB30 PUMP 130,8 6,5 137,3 71,00
UKUPNO 60.093,25 € sa PDV-om zu EUR
R. 5 . ied. Potrebna koli¢ina Ukupna Cena sa
br. UtroSak materijala ri]ere 2017 2018, 2019 kolicEina PDV-om Ukupno
1 | Cemenat vreca 100 240 78 418 6,5 2717
2 | Novi mal vreda 304 376 0 680 45 3060
3 | Klima blok 10 kom 4.097,50 | 8.640,50 0,00 12738 1,1 | 14011,8
4 | Giter blok kom | 11.416,00 | 6.420,00 0,00 17836 0,32 | 5707,52
5 | Betonsko gvozdje kg 61.316,90 | 13.340,15 | 23,95 74681 0,8 | 59744,8
6 | Armaturna mreza kg 11.027,53 | 2.733,00 | 232,00 13993 0,9 | 12593,28
7 | Separatisani pesak m3 20,5 31,5 0 52 25 1300
8 | Sljunak 8-16 mm m3 27,5 0 27,5 22 605
9 Blok za vent. 180
termo kom 5 0 5 0,5 2,5
10 | Binor nosa¢ kg 193,1 21,5 214.6 0,9 193,14
11 | Ventilacioni blok H1 | kom 315 103 418 1 418
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12 | Ventilacioni blok E1 | kom 24 394 418 1 418
13 | Letva m 0| 1.050,00 0 1050 0,2 210
14 | Rezana grada m? 0 7,64 0 7,64 180 1375,2
15 | Folija topdah kom 4 0 4 29 116
16 | Osb 3-15(2.44x1.22) | kom 94 0 94 15 1410
17 | ODE miner.vuna 5cm | m? 1.665,00 0 1665 0,6 999
18 | Kamena vuna 10 m? 52,8 0 52,8 2,2 116,16
19 | Dimnjak fi 300 (28m) | kom 0,5 0 0,5 3500 1750
Ukupno za grube radove Ukupno 106.747,40 €
Materijal za unutrasnje

radove Ukupno 194.930,60 €
Ukupno grubi i UKUPNO 301.678,00 €
unutrasnji
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Troskovi 2017-2021. Troskovi 2017. 2018.
Grupisane vrsta tro§kova / ulaganja o P
P sl saPDV-om |  PDV BezPDV-a | TroSkovi | ppy | Troskovi | ppy
bez PDV-a bez PDV-a
Pocetna ulaganja - vezana za zemljiste, dozvolu,
projekte i sporove 397425 456 396969 269201 456 0 0
Plate zaposlenih menadZzera i koordinatora projekta
folalel 90000 0 90000 18000 0 18000 0
Troskovi grube gradnje 259941 28130 231811 144674 19741 85312 8024
Troskovi unutra$njih grubih radova 182475 4383 178093 0 0 135881 4383
TroSkovi unutrasnjih finih radova 89823 9832 79991 0 0 29169 3363
Troskovi zavr$nih radova i prikljucaka 54988 3621 51367 0 0 0 0
Troskovi prijema zgrade, izmene projekta, upotrebne
dozvole/legalizacije i pravnih radnji 16500 0 16500 0 0 0 0
Ostali troskovi i troSkovi platnog prometa i promocije 39500 0 39500 7900 0 7900 0
UKUPNO 1.130.652,61 46422,23 | 1.084.230,34 439775,34 | 20197,49 276262,02 | 15769,38
20109. 20109. 2020. 2020. 2021. 2021.
Grupisane vrsta troskova / ulaganja Troskovi POV Troikovi POV Troikovi POV
bez PDV-a bez PDV-a bez PDV-a
Pocetna ulaganja - vezana za zemljiste, dozvolu,
projekte i sporove 0 0 127768 0 0 0
Plate zaposlenih menadZzera i koordinatora projekta *** 18000 0 18000 0 18000 0
Troskovi grube gradnje 1825 365 0 0 0 0
TroSkovi unutrasnjih grubih radova 42212 0 0 0 0 0
TroSkovi unutrasnjih finih radova 50822 6470 0 0 0 0
TroSkovi zavr$nih radova i prikljucaka 51367 3621 0 0 0 0
Troskovi prijema zgrade, izmene projekta, upotrebne
dozvole/legalizacije i pravnih radnji 16500 0 0 0 0 0
Ostali troSkovi i tro§kovi platnog prometa i promocije 7900 0 7900 0 7900 0
UKUPNO 188625,39 10455,36 153667,57 25900
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6.7. PRAKTICAN PRIMER IZRADE FINANSIJKOG PLANA

6.7.1. Ulaganja u stalnu imovinu

6.7.1.1. Dinamika ulaganja u stalnu imovinu

Vrsta ulaganja Iznos ulaganjau EUR [ 30.01.2017 31.03.2017 30.06.2017 [ 01.07.2020

Kupoprodaja zemljista 140.000,00 0,00 0,00 140.000,00 0,00

Kupoprodaja zemljista 11 127.767,57 0,00 0,00 0,00 127.767,57

Projekat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Komunalne takse i pripremni troskovi 126.386,11 0,00 0,00 126.386,11 0,00

Sopstvena radna snaga 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sopstvena gradjevinska oprema 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sopstveni sitni materijal i maSine 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sopstvene gradjevinske masine 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

UKUPNO 394.153,68 0,00 0,00 266.386,11 | 127.767,57

6.7.1.2. Dinamika ulaganja sa aspekta preduzeca
1znos
Vrsta ulaganja ulaganja | 30.01.17 | 31.03.17 | 30.06.17 | 30.06.18 | 31.12.18 | 01.07.19 | 01.01.20 | 30.06.20 | 31.12.20
u EUR

Kupoprodaja zemljista 140.000,00 | 0,00 0,00 140.000,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kupoprodaja zemljista 11 127.767,57 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 127.767,57 | 0,00
Projekat 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Komunalne takse i pripremni troskovi 126.386,11 | 0,00 0,00 126.386,11 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sopstvena radna snaga 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sopstvena gradjevinska oprema 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sopstveni sitni materijal i maSine 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sopstvene gradjevinske maSine 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
UKUPNO 394.153,68 | 0,00 0,00 266.386,11 - - - - 127.767,57 -
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6.7.2. lzvori finansiranja

. Izvor kreditno | Iznosu EUR
Vrsta ulaganja Iznos u EUR fi o . S .
inansiranja | finansiranje kredita
sopstvena
Kupoprodaja zemljista | 140.000,00 sredstva
sopstvena
Projekat 0,00 sredstva
Komunalne takse i sopstvena
pripremni troskovi 126.386,11 sredstva
sopstvena
Sopstvena radna snaga | 0,00 sredstva
Sopstvena sopstvena
gradjevinska oprema 0,00 sredstva
sopstvena
Tehnoloska oprema 0,00 sredstva
Sopstveni sitni sopstvena
materijal i masine 0,00 sredstva
Sopstvene sopstvena
gradjevinske masine 0,00 sredstva
sopstvena
Obrtna sredstva 0,00 sredstva
Ukupno sopstvena Ukupno
sredstva 266.386,11 100.00% kredit -
Ukupno kredit 0,00 0.00%
Ukupna ulaganja 266.386,11 100.00%
EURIBOR 3 mesecni -0,372
Ugovorena kamatna stopa 2,95
GodiSnja kamatna stopa = 2,578
Polugodi$nja kamatna stopa = 0,892
OBRACUN KAMATE I OTPLATE KREDITA METODOM
JEDNAKIH OTPLATA U FAZI OTPLATE u EUR
Period Glavnica (ostatak duga) = Anuitet Otplata Kamata
30.jun.17 0,00 0,00 0,00
31.dec.17 0,00 0,00 0,00
30.jun.18 0,00 0,00 0,00 0,00
31.dec.18 0,00 0,00 0,00 0,00
1.jul.19 0,00 0,00 0,00 0,00
1.jan.20 0,00 0,00 0,00 0,00
30.jun.20 0,00 0,00 0,00 0,00
31.dec.20 0,00 0,00 0,00 0,00
UKUPNO 0,00 0,00 0,00
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GODISNIJI PRIKAZ KAMATE | OTPLATE

(METOD JEDNAKIH OTPLATA)

2019

u EUR

Vrsta troska

2018

Kamata 0,00 0,00 0,00 0,00

Otplata

kredita 0,00 0,00 0,00 0,00

UKUPNO 0,00 0,00 0,00 0,00

KRATKOROCNE I DUGOROCNE OBAVEZE PO OSNOVU

GLAVNICE NA KRAJU GODINE

(METOD JEDNAKIH OTPLATA) u EUR
L 2005 2006 2007 2008
obaveze

Obaveze koje

dospevaju

naredne

godine 0,00 0,00 0,00 0,00

Dugorocne

obaveze 0,00 0,00 0,00 0,00

UKUPNO 0,00 0,00 0,00 0,00
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6.7.3. Obracun rezultata poslovanja

6.7.3.1. Ukupan prihod

2017. godina
Prodaja u Prosecna cena po jedinici u | Prosecna cena po jediniciu | Ukupan prihod
Asortiman Jedinica | jedinicama EUR sa PDV-om EUR naplaé¢en u EUR
Stanovi m2 1.517,62 822,53 747,76 48.751,13
Garaze kom 7,00 0,00 0,00 0,00
Lokali m2 0,00 0,00 0,00 0,00
UKUPNO 1.525 48.751,13
2018. godina
Prodaja u Prose¢na cena po jedinici u | Prosecna cena po jediniciu | Ukupan prihod
Asortiman Jedinica | jedinicama EUR sa PDV-om EUR naplac¢en u EUR
Stanovi m2 1.517,62 823 748 343.981,35
Garaze kom 7 0,00 0,00 1.250,00
Lokali m2 0 0,00 0,00 0,00
UKUPNO 1.525 345.231,35
2019. godine
Prodaja u Prose¢na cena po jedinici u | Prosecna cena po jediniciu | Ukupan prihod
Asortiman Jedinica | jedinicama EUR sa PDV-om EUR naplacen u EUR
Stanovi m2 1.518 823 748 507.763,74
Garaze kom 7 0,00 0,00 6.250,00
Lokali m2 0 0,00 0,00 0,00
UKUPNO 1.525 514.013,74
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2020. godine

Prodaja u Prosecna cena po jedinici u | Prosecna cena po jediniciu | Ukupan prihod
Asortiman Jedinica | jedinicama EUR sa PDV-om EUR naplaé¢en u EUR
Stanovi m2 1.518 823 748 251.543,31
Garaze kom 7 0,00 0,00 7.500,00
Lokali m2 0 0,00 0,00 0,00
UKUPNO 1.525 259.043,31
2021. godine
Prodaja u Prose¢na cena po jedinici u | Prosecna cena po jediniciu | Ukupan prihod
Asortiman Jedinica | jedinicama EUR sa PDV-om EUR naplac¢en u EUR
Stanovi m2 1.518 823 748 0,00
Garaze kom 7 0,00 0,00 2.500,00
Lokali m2 0 0,00 0,00 0,00
UKUPNO 1.525 2.500,00
6.7.3.2. Rashodi
I Troskovi grube gradnje
. - Napomena o Godisnji trosak Godisnji trosak Godisnji trosak
Vrsta troska Jedinica PDV-U 2017. u EUR 2018, U EUR 2019. U EUR
Troskovi grube gradnje ukupna vrednost | bez PDV-a 144.673,99 85.311,57 1.825,20
UKUPNO 144.673,99 85.311,57 1.825,20
Il Troskovi unutrasnjih grubih radova
Vrsta trotka Jedinica Napomena o Godisnji troSak Godi$nji trosSak Godi$nji troSak
PDV-u 2017. u EUR 2018. u EUR 2019. u EUR
TroSkovi unutrasnjih
grubih radova ukupna vrednost | bez PDV-a 0,00 135.881,03 42.211,70
UKUPNO 0,00 135.881,03 42.211,70
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Il TroSkovi unutrasnjih finih radova

Vrsta troska Jedinica Napomena | Godisnji troSak | GodisSnji trosak | GodiSnji troSak
0 PDV-u 2017.u EUR 2018. u EUR 2019. u EUR
Troskovi unutra$njih finih radova | ukupna vrednost | bez PDV-a | 0,00 29.169,42 50.821,62
UKUPNO 0,00 29.169,42 50.821,62

IV Tro$kovi plata

\Y

_ _ Prosecna bruto mesecna Godisnji troak plate u
Radno mesto Broj radnika neto 2017-2020 u EUR
plata po radniku u EUR
Generalni direktor 1 900,00 10.800,00
Tehnicki direktor 0 800,00 0,00
Komercijalni direktor 0 800,00 0,00
Referenti prodaje 1 600,00 7.200,00
Referenti za prijem i izdavanje robe 0 400,00 0,00
Radnici u proizvodnji 0 400,00 0,00
Radnici u operativi 0 400,00 0,00
Pratece osoblje 0 300,00 0,00
UKUPNO 2 18.000,00
Amortizacija
Sadasnja vrednost na kraju godine u EUR
Nabavna Amortizaciona Godisnja
Stalna imovina vrednost u stopa amortizacija | 2017 2018 | 2019 | 2020 2021
EUR u EUR
Sopstvena gradjevinska oprema | 0,00 10.00% 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00 0,00
Sopstveni sitni materijal i masine | 0,00 30.00% 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00 0,00
Sopstvene gradjevinske masine 0,00 10.00% 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00 0,00
Sadasnja vrednost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 0,00 0,00
Godi$nja amortizacija 0,00 0,00 0,00 | 0,00 0,00
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VI  Troskovi zavrSnih radova i prikljucaka
Vrsta troska Jedinica Napomena | Godisnji troSak | GodiSnji troSak | GodiSnji trosak
0 PDV-u 2017. u EUR 2018. u EUR 2019. u EUR
Troskovi zavr$nih
radova i priklju¢aka | Ukupna vrednost | bez PDV-a | 0,00 0,00 51.366,87
UKUPNO 0,00 0,00 51.366,87
VIl Troskovi prijema zgrade, izmene projekta, upotrebne dozvole/legalizacije 1 pravnih radnji
. Napomena | Godi$nji troSak | GodiSnji troSak | GodiSnji troSak
Vrsta troska Parametar | "SRU L | 2017 WEUR | 2018 GEUR | 2019, u EUR
Troskovi prijema
zgrade, izmene Ukupna
projekta, upotrebne bez PDV-a 0,00 12.000,00
dozvole/legalizacije i vrednost
pravnih radnji
UKUPNO 0,00 0,00 12.000,00
VIl Troskovi osiguranja objekta
y Godisnji trosak po Godisnji trosak
Vrsta troska Parametar parametry 2017-2021. u EUR
Osiguranje objekta i radova stvarna ulaganja 0.50% 0,00
Sopstvena gradjevinska oprema stvarna ulaganja 0.40% 0,00
Sopstveni sitni materijal i masine stvarna ulaganja 0.20% 0,00
Sopstvene gradjevinske masine stvarna ulaganja 3.00% 0,00
Radnici broj radnika 20,00 0,00
UKUPNO 0,00
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IX  Troskovi promocije

Xl

Vrsta troska

Godisnji troSak 2017 - 2020. u EUR

Reklama i propaganda 0,00

Reprezentacija 1.000,00

Naknada za isticanje firme na poslovhom prostoru 800,00
UKUPNO 1.800,00

Troskovi platnog prometa

v Godisnji trosak po | GodisSnji troSak | GodisSnji trosak Godisnji trosak
Vrsta troska Parametar varametry | 2017.UEUR | 2018.uEUR | 2019-2021 u EUR
Provizija i konverzija ukupan prihod na teret kupaca 200,00 200,00 200,00
UKUPNO 200,00 200,00 200,00
Obaveze po osnovu PDV-a (-je poreski kredit a + je poreska obaveza)
Godisnji trosak Godiinji Godiinji Godiinji Godiinji Godtv'inji
Vista troska Parametar 00 trosak troSak trosak trosak trosak
2017.u 2018. u 2019.u 2020. u 2021.u
parametru EUR EUR EUR EUR EUR
Ulazni PDV po posebnoj stopi 271 konto | stvarno ulaganje u 0,40% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ulazni PDV po opstoj stopi 270 konto objekat -20.197,49 | -15.769,38 | -10.455,36 0,00 0,00
Izlazni PDV po posebnoj stopi 471 konto 4.875,11 34.398,13 50.776,37 | 25.154,33 0,00
Izlazni PDV po opstoj stopi 470 konto 0,00 250,00 1.250,00 1.500,00 500,00
UKUPNO -15.322,38 | 18.878,75 | 41.571,01 | 26.654,33 | 500,00
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Xl

Ostali troSkovi

Vrsta troska

Godisnji trosak
2017-2021. u EUR

PTT i internet 600,00
Sluzbena putovanja 0,00
Li¢ni rashodi 500,00
Komunalne usluge 0,00
Ostalo 0,00
TroSkovi knjigovodstva 2.400,00
Troskovi kirija 2.400,00
UKUPNO 5.900,00
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6.7.4. Sinteticki finansijski izveStaji

6.7.4.1. Bilans uspeha

grupa
rauna Pozicija ao
. ) P 2017. | 2018. | 2019. | 2020. | 2021.
racun

a. Poslovni prihodi (1002 + 1005 1001
+ 1008 + 1009 - 1010 + 1011 + 1012) 555 268 181 166

61 I1. Prihodi od prodaje proizvoda 1005 1170
i usluga (1006 + 1007)

610, 612 1614 | 1. Prihodi od prodaje proizvoda i usluga na domacem trzistu 1006 1170

630 IV. Poveéane vrednosti zaliha nedovr$enih i gotovih proizvoda 1009 555 268 1185

631 V. Smanjenje vrednosti zaliha nedovrSenih i gotovih proizvoda 1010 1004 1004
b. Poslovni rashodi (1014 + 1015 + 1016 + 1020 + 1021 + 1022 + 1023 + 1024) 1013 564 276 189 26 26

51 II. Troskovi materijala, goriva i energije 1015 268 29 36

52 I11. Troskovi zarada, naknada zarada i ostali li¢ni rashodi (1017 + 1018 + 1019) 1016 18 18 18 18 18

520 1. Troskovi zarada i naknada zarada 1017 18 18 18 18 18

53 VI. Troskovi proizvodnih usluga 1022 278 229 135 8 8
V. Poslovni dobitak (1001 - 1013)>0 1025 140
g. Poslovni gubitak (1013 - 1001) >0 1026 9 8 8 26
I. Ukupni prihodi (1001 + 1027 + 1039 + 1041) 1043 555 268 181 166
lj. Ukupni rashodi (1013 + 1032 + 1040 + 1042) 1044 564 276 189 26 26
M. Dobitak iz redovnog
poslovanja pre oporezivanja (1043 - 1044) >0 1045 140
N. Gubitak iz redovnog
poslovanja pre oporezivanja (1044 - 1043) >0 1046 9 8 8 26
P. Dobitak pre oporezivanja (1045 - 1046 + 1047 - 1048) >0 1049 140
R. Gubitak pre oporezivanja (1046 - 1045 + 1048 - 1047) >0 1050 8 8 26
S. Porez na dobitak

721 . Poreski rashod perioda 1051 21
C.NETO DOBITAK (1049 - 1050 -1051 - 1052 + 1053 - 1054) > 0 1055 119
U. NETO GUBITAK (1050 - 1049 + 1051 + 1052 - 1053 + 1054) > 0 1056 9 8 8 26
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6.7.4.2. Novéani tok

2017. 2018. 20109, 2020. 2021.
UKUPNI PRILIVI 48.751,13 345.231,35 514.013,74 | 259.043,31 | 2.500,00
Prihod od prodaje proizvoda bez PDV-a 48.751,13 345.231,35 | 514.013,74 | 259.043,31 | 2.500,00
Neto rezidualna vrednost projekta 0,00
UKUPNI ODLIVI 421.637,72 | 295.140,77 213.696,40 | 180.321,90 | 42.093,67
Ulaganja 266.386,11 - - 127.767,57 -
Troskovi grube gradnje 144.673,99 85.311,57 1.825,20 0,00 0,00
TroSkovi unutrasnjih grubih radova 0,00 135.881,03 42.211,70 | 0,00 0,00
TroSkovi unutra$njih finih radova 0,00 29.169,42 50.821,62 | 0,00 0,00
Troskovi plata 18.000,00 18.000,00 18.000,00 | 18.000,00 | 18.000,00
TroSkovi zavr$nih radova i priklju¢aka 0,00 0,00 51.366,87 | 0,00 0,00
Troskovi prijema zgrade, izmene projekta, upotrebne
dozvole/legalizacije i pravnih radnji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TroSkovi osiguranja objekta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TroSkovi promocije 1.800,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00
Troskovi platnog prometa 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00
Obaveze po osnovu PDV-a (-je poreski kredit a + je poreska obaveza) | -15.322,38 18.878,75 41.571,01 | 26.654,33 | 500,00
Ostali troskovi 5.900,00 5.900,00 5.900,00 [5.900,00 [5.900,00
Kamata 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Otplata kredita 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Porez na dobitak 0,00 0,00 0,00 0,00 15.693,67

KUMULATIVNI NETO PRILIV

-372.886,59

-322.796,02

-22.478,68

56.242,73

16.649,06

| Kumulativna razlika prilivi i dobiti ~ (72.281,72)
1. kumulativna amortizacija 00.00
2. neto rezidualna vrednost 00.00
3. kumulativna otplata kredita 00.00
I (1+2) -3 00.00
Razlika (I - I1) (72.281,72)
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6.7.4.3. Bilans stanja

Pozicija 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Aktiva

a. Upisani a neuplaceni kapital

b. Stalna imovina (0003 + 0009 + 0017 + 0018 + 0028)

I. Nematerijalna imovina (0004 + 0005 + 0006 + 0007 + 0008)

V. Odlozena poreska sredstva

G. Obrtna imovina (0031 + 0037 + 0038 + 0044 + 0048 + 0057+ 0058) 624 1260 | 1004

I. Zalihe (0032 + 0033 + 0034 + 0035 + 0036) 555 824 1004

1. Materijal, rezervni delovi, alat i sitan inventar

2. NedovrSena proizvodnja i gotovi proizvodi 555 824 1004

1. Potrazivanja od kupaca u zemlji 3

IV. Ostala kratkoro¢na potrazivanja (0045 + 0046 + 0047) 15

1. Ostala potrazivanja 15

V1. Gotovina i gotovinski ekvivalenti 54 436 996 1261 | 1243
d. Ukupna aktiva = poslovna imovina (0001 + 0002 + 0029 + 0030) 624 1260 | 2000 | 1264 | 1243
Pasiva

A. Kapital (0402 + 0403 + 0404 + 0405 + 0406 - 0407 + 0408 + 0411 - 0412) >0 94 94
VII. Nerasporedeni dobitak (0409 + 0410) 119 119
1. Nerasporedeni dobitak ranijih godina 119
2. Nerasporedeni dobitak tekuce godine 119

IX. Gubitak (0413 + 0414) 9 17 25 25 25

1. Gubitak ranijih godina 9 17 25 25

2. Gubitak tekuce godine 9 8 8

V. Odlozene poreske obaveze

g. Dugoroc¢ni odlozeni prihodi 1 primljene donacije

d. Kratkoro¢na rezervisanja i kratkoro¢ne obaveze (0432 + 0433 + 0441 + 0442 + 0449 + 613 1277 12025 |1170 | 1149
0453 + 0454)

I11. Primljeni avansi, depoziti i kaucije 49 394 908

IV. Obaveze iz poslovanja (0443 + 0444 + 0445 + 0446 + 0447 + 0448) 584 879 1075 | 1149 | 1149
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3. Obaveze prema dobavljac¢ima u zemlji 564 879 1075 | 1149 | 1149
V. Ostale kratkoro¢ne obaveze (0450 + 0451 + 0452) 4 42 21

2. Obaveze po osnovu poreza na dodatu vrednost i ostalih javnih prihoda 4 42

3. Obaveze po osnovu poreza na dobitak 21

b. Gubitak iznad visine kapitala (0415 + 0429 + 0430 + 0431 - 0059) > 0 = (0407 + 0412 - 9 17 o5

0402 - 0403 - 0404 - 0405 - 0406 - 0408 - 0411)>0

E. Ukupna pasiva (0401 + 0415 + 0429 + 0430 + 0431 - 0455) 624 1260 | 2000 |1264 |1243
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6.7.4.4. Ekonomski tok

u EUR

31.12.2017. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
UKUPNI PRILIVI 48.751,13 | 345.231,35 514.013,74 | 259.043,31 | 2.500,00
Prihod od prodaje proizvoda bez PDV-a 48.751,13 [ 345.231,35 514.013,74 | 259.043,31 | 2.500,00
Neto rezidualna vrednost projekta 0,00
UKUPNI ODLIVI 170.573,99 | 276.262,02 184.125,39 | 25.900,00 | 23.593,67
Troskovi grube gradnje 144.673,99 | 85.311,57 1.825,20 0,00 0,00
TroSkovi unutrasnjih grubih radova 0,00 135.881,03 42.211,70 0,00 0,00
Troskovi unutra$njih finih radova 0,00 29.169,42 50.821,62 | 0,00 0,00
Troskovi plata 18.000,00 | 18.000,00 18.000,00 | 18.000,00 | 0,00
TroSkovi zavr$nih radova i prikljucaka 0,00 0,00 51.366,87 0,00 0,00
Troskovi prijema zgrade, izmene projekta,
upotrebne dozvole/legalizacije i pravnih radnji 0,00 0,00 12.000,00 0,00 0,00
TroSkovi osiguranja objekta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Troskovi promocije 1.800,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00
Troskovi platnog prometa 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00
Ostali troskovi 5.900,00 5.900,00 5.900,00 5.900,00 5.900,00
Kamata 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Porez na dobitak 0,00 0,00 0,00 0,00 15.693,67
NETO PRILIV 394.153,68) | -121.822,86 | 68.969,33 329.888,35 | 233.143,31 | -21.093,67
Obaveze po osnovu PDV-a (-je poreski kredit a + je poreska
obaveza) -15.322,38 | 18.878,75 41.571,01 | 26.654,33 | 500,00
NETO PRILIV (394.153,68) -106.500,48 50.090,57 288.317,34 206.488,98 -21.593,67
Investiciona ulaganja (apsolutni iznos) 394.153,68
KUMULATIVNI NETO PRILIV (394.153,68) | -515.976,54 | -447.007,21 | -117.118,86 | 116.024,45 | 94.930,78

Period povracaja iznosi 3 godine i 183 dana
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Diskontovani period povracéaja iznosi 3 godina i 199 dana

Faktor akumulacije 1,01 1,02 1,03 1,04 1,05
DISKONTOVANI NETO PRILIV (389.780,61) | -120.616,69 | 67.610,36 320.186,38 | 224.046,14 | -20.069,90
Investiciona ulaganja (diskontovani iznos) 389.780,61

DISKONTOVANI KUMULATIVNI NETO

PRILIV (389.780,61) | -510.397,31 | -442.786,95 | -122.600,56 | 101.445,57 | 81.375,67
NETO SADASNJA VREDOST 81.375,67

Izra¢unavanje perioda povracaja

Red za izratunavanje interne stope rentabilnosti | (389.780,61) | -121.822,86 | 68.969,33 [ 329.888,35 |233.143,31-21.093,67 |
INTERNA STOPA RENTABILNOSTI 6.18%
INDEKS RENTABILNOSTI 20.88%

Kumulativni neto priliv u EUR na pocetku godine u kojoj se vraca investicija (pomnozeno sa -1) 117.118,86
Kumulativni neto priliv u EUR na kraju godine u kojoj se vraca investicija 116.024,45
DuZina trajanja godine do momenta vracanja investicije u % 50.23%
Broj dana u godini povracaja 183,36
Izracunavanje diskontovanog perioda povraéaja

Kumulativni neto prilivu EUR na poc¢etku godine u kojoj se vraéa investicija (pomnozeno sa -1) 122.600,56
Kumulativni neto priliv u EUR na kraju godine u kojoj se vraca investicija 101.445,57

Duzina trajanja godine do momenta vracanja investicije u % 54,72%

Broj dana u godini povracaja 199,73

Prosecni period povraéaja

Prosecni period povracaja

1 godine i 88 dana

Reciprocni period povracaja

1,24 godine

12.41%

Diskontna stopa je: 1%
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6.7.5. Pokazatelji efikasnosti

6.7.5.1. Izracunavanje sadasnje vrednosti ulaganja i sadasnje vrednosti neto priliva

Diskontna stopa: 1%

Datun_1 uILZgnaor?ja Fak?or akumulacije / Sadalsjlllggavnrj;dm“
ulaganja U EUR Diskontni faktor na dan 30.06.2017.
30.01.2017 0,00 1,004988 0,00
31.03.2017 0,00 1,001660 0,00
30.06.2017 | 266.386,11 1,000000 266.386,11
30.06.2018 0,00 0,990099 0,00
30.06.2018 0,00 0,985185 0,00
31.12.2018 0,00 0,980296 0,00
01.07.2019 0,00 0,975431 0,00
01.01.2020 0,00 0,970590 0,00
30.06.2020 | 127.767,57 0,965773 123.394,51
31.12.2020 0,00 0,960980 0,00
UKUPNO | 394.153,68 389.780,61

6.7.5.2. Dinamicki pokazatelji efikasnosti

Dinamicki pokazatelji efikasnosti su sledeci:

Neto sadasnja vrednost i ona iznosi 81.375,67

Index rentabilnosti iznosi 20.88%;

Diskontovani period povracaja iznosi 3 godine i 199 dana;
Interna stopa rentabilnosti je 6.18%.

6.7.5.3. Stati¢ki pokazatelji efikasnosti

Staticki pokazatelji efikasnosti su sledeci:

Period povracaja iznosi 3 godine i 183 dana;
Prosec¢ni period povracaja iznosi 1 godine i 88 dana;
Reciproc¢ni period povracaja iznosi 12.41%.
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6.7.6. Analiza u uslovima neizvesnosti

6.7.6.1. Prelomna tacka rentabiliteta (staticki pokazatelj)

TroSkovi grube gradnje 231.810,76
Troskovi unutra$njih grubih radova 178.092,73
Troskovi unutrasnjih finih radova 79.991,04
Troskovi zavrs$nih radova i prikljucaka 51.366,87
TroSkovi prijema zgrade, izmene projekta, upotrebne
dozvole/legalizacije i pravnih radnji 0,00
Varijabilni troskovi 541.261,40
Ulaganja 394.153,68
Troskovi plata 72.000,00
Amortizacija 0,00
TroSkovi osiguranja objekta 0,00
Troskovi promocije 7.200,00
TroSkovi platnog prometa 800,00
Obaveze po osnovu PDV-a (-je poreski kredit a + je poreska obaveza) 71.781,72
Ostali troskovi 23.600,00
Kamata 0,00
Fiksni troSkovi 569.535,40
D asnoo 0.796,80

Ukupan prihod 1.167.039,53

Varijabilni troSkovi 541.261,40

Kontribuciona dobit 625.778,13

Fiksni troskovi 569.535,40

Bruto dobitak 56.242,73

Stopa varijabilnog troska | 46.38%

Stopa kontribucione dobiti | 53.62%

PTvrednost = Fiksni troskovi = 569.535,40
1 - stopa varijabilnih tro§kova 0,54
PT vrednost = 1.062.150,14 EUR
PT koli¢ina = 1.387,59 M?2
PT kapacitet = 91,01% |
Y =7 : TR :
& E:ssési::;ostl Ukupan prihod Fiksni trosak Ve;:';g:lg Al L:;%gg'
0.00% 0,00 569.535,40 0,00 569.535,40
25.00% 291.759,88 569.535,40 135.315,35 | 704.850,75
91.01% 1.062.150,14 569.535,40 492.614,74 | 1.062.150,14
100.00% 1.167.039,53 569.535,40 541.261,40 | 1.110.796,80
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6.7.6.2. Analiza osetljivosti (dinamicki pokazatelj)

—— Fiksni troSak

Varijabilni trosak

Ukupni troSak

Analizom osetljivosti vrSena je provera trzino-finansijske efikasnosti projekta
promenom odredenih parametara investicije u cilju indentifikovanja kriti¢nih parametara, tj.
onih paramatera ¢ije smanjenje ili povecanje uti¢e na promenu efikasnosti celog projekta.
Relevantni parametri za analizu osetljivosti, uz uvaZavanje specificnosti projekta dati su u

sledecoj tabeli:

Yo Interna stopa Neto sadasnja Diskontovani period
Parametar promene . X vrednost u ‘s
rentabilnosti povracaja
parametra EUR

Bazna vrednost 0% 6.18% 81.375,67 3 godina i 199 dana
Prodajne cene -5% 2.59% 24.530,26 3 godina i 287 dana
Prodajne cene -10% -1.15% -32.315,15 Investicija se ne vraca
Prodajne cene +5% 9.64% 138.221,09 3 godina i 120 dana
Prodajne cene +10% 12.97% 195.066,50 3 godine i 49 dana
Odlivi (troskovi) -5% 8.31% 114.663,27 3 godina i 148 dana
QOdlivi (troSkovi) -10% 10.45% 147.950,87 3 godina i 97 dana
Odlivi (troskovi) +5% 4.06% 48.088,08 3 godina i 251 dana
Odlivi (troskovi) +10% 1.94% 14.800,48 3 godina i 303 dana
Prodajne cene i +5% i
odlivi (troskovi) +15% 3.38% 38.358,29 3 godina i 268 dana
Prodajne cene i +5% i
odlivi (troskovi) +20% 1.31% 5.070,70 3 godina i 318 dana

Najvecu osetljivost projekat pokazuje na sledeca dva rizika:
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. Promenu (smanjenje) prodajne cene za 10%,
. promenu (povecanje) nabavne cene sirovina.

Projekat se moze zavrSiti ako prodajne cena porastu za 5% a cene repromaterijala tj.

odliva za 20% ali onda postoji samo pozitivna NSV projekta.
Smanjenje cena za 10% bi dovelo do toga da projekat ne moze da se isplati.
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7. IMPLIKACIJE TEHNOLOSKOG NAPRETKA I ROBOTIKE NA
BUDUCNOST GREPEVINSKOG SEKTORA

7.1. IMPLIKACIJE ROBOTIKE NA BUDUCNOST GREPEVINSKOG SEKTORA

Razvoj IT industrije, robotike i vestacke inteligencije je postao realnost. Drugi sektori se
ne suocavaju sa skoro istim nivoom izazova kao gradevinarstvo. Medutim, gradevinska
industrija, istorijski gledano, oklevala je da preduzme korake, na putu prihvatanja robotike. Na
izgled bi moglo da se ¢ini da nema velikog prostora za primenu iste ali je realnost da se roboti
nasiroko koriste pa ¢ak i u Novom Pazaru. ,,Gradevinarstvo kao granu privrede, robotizacija ne
prati u meri u kojoj prati druge grane industrije, mada postoje velike moguénosti za njenu
primenu. Razlog ovom je jo$ uvek relativno jeftina radna snaga u ovom sektoru proizvodnje.*®’

U osnovi primena robota u gradevinarstvu kao i u ostalim industrijskim granama moze se
grubo podeliti u cetiri kategorije:

transfer materijala i opsluzivanje masina;
procesne operacije;

poslovi montaze;

poslovi kontrole proizvoda. 8

Tako u gradevinskom sektoru se mogu pronacéi pre svega sledeéa tri vrste robota u
izgradnji i proizvodnji za vise zadataka: %

Stacionarni roboti - Stacionarni roboti su roboti koji rade bez promene polozaja. Termin
»stacionaran“ ne znaci da se robot ne krec¢e. To znaci da se baza robota ne pomera tokom
operacije. Roboti pri¢vrséeni za pod, plafon ili drugu povrSinu smatraju se nepokretnim. lako
je izuzetno jednostavno automatizovati ove robote, oni mogu da konstrui$u samo strukture koje
se uklapaju u njihov radni prostor. Stacionarni roboti u gradevinarstvu uglavnom ukljucuju
portalne robote, robotske ruke i kablovske robote. Stacionarni roboti su ve¢ prisutni u
gradevinskom sektoru, jer robotske ruke koje su prika¢ene na kamione, se ve¢ upotrebljavaju
za istovar robe ili npr. za pomeranje cevi na betonskim pumpama.

Mobilni roboti - Dizajniranje procesa proizvodnje koji omogucavaju paralelizaciju i
koriS¢enje mobilnih sistema za konstrukciju sa viSe robota su reSenja za ubrzanje izgradnje, ali
im je Cesto potrebna znaajna infrastruktura za podrSku. Aspekt mobilnosti uvodi dodatne
izazove kao Sto su procena stanja, lokalizacija, percepcija okoline, planiranje kretanja i
kontrola. Ovi izazovi mogu biti posebno teski za mobilne robote na gradiliStima, poSto su ova
okruZenja poznato da su nestrukturirana i brzo se menjaju. Mobilnim robotima moze biti
posebno tesko da savladaju ove prepreke u cuvenom haoticnom i stalno promenljivom
okruzenju gradilista. S druge strane, dok je stacionarne robote, na primer, portale, robotske ruke
ili kablovske robote, relativno lako automatizovati, oni mogu da grade samo strukture koje se
uklapaju u njihov radni prostor. Mobilni roboti, naprotiv, mogu da grade strukture vece od
njihove veli¢ine. lako su troskovi i slozenost proizvodnje ovih robota znacajni, njihove
prednosti na neravnom terenu ¢ine ih vitalnim za vecinu aplikacija. Ovi roboti se mogu
klasifikovati kao mobilni roboti na toc¢kovima, pokretni roboti koji hodaju, lete¢i mobilni roboti
i mobilni roboti za plivanje.

67 Isak K., Roboti u industriji, poglavlje IX na strani 299-328.

% 1bid

8  Pristupljeno  25.02.2023, https://parametric-architecture.com/three-types-of-robots-in-construction-and-
manufacturing-for-multiple-tasks/
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A. Mobilni roboti na tockovima: Jedan od najvaznijih sistema za kretanje robota su
toCkovi. Kada se robot kre¢e po ravnom, nesravnom terenu, koris¢enje tockova je jednostavnije
za dizajn, proizvodnju i programiranje. U poredenju sa drugim reSenjima, upravljanje
toCkovima je manje komplikovano i izaziva manje habanje 1 habanje povrsine na kojoj se krece.
Jos jedna prednost je §to ne predstavljaju znacajan izazov u balansiranju zabrinutosti jer je robot
generalno u dodiru sa povrSinom.

B. Hodaju¢i mobilni roboti: lako su roboti za hodanje mnogo skuplji od robota na
tockovima, noge nude razliite prednosti u odnosu na tockove. Najvece prednosti ovih robota
su njihova svestranost i efikasnost, kao i1 ¢injenica da mogu da rade na mekom i neravnom
terenu, obezbedujuci superiornu mobilnost, ekonomicnost energije, stabilnost i manji efekat na
tlu. Roboti za hodanje takode imaju prednost u tome S$to mogu brzo da se nose sa preprekama
ili prazninama u okruzenju. Ukratko, prilagodljivost i upravljivost na teSkom terenu su njihove
glavne zasluge. Postoji nekoliko varijanti hodajucih robota na osnovu broja nogu. Najznacajniji
su dvonozni (humanoidi), cetvoronozni (Eetvoronosci), Sestonozni itd.

C. Lete¢i mobilni roboti: Oblast digitalne proizvodnje se Siri. Nedavni napredak u
raunarstvu, sensingu i kontroli omogucavaju izgradnju samodovoljnih lete¢ih masina
sposobnih da izvode izazovne gradevinske zadatke u nestrukturisanim okruZenjima.
Istrazivanje vazduSnih prilaza robotskoj konstrukciji postalo je najnoviji predmet istrazivanja
za izgradnju na licu mesta. Ovaj koncept je ukljucivao upotrebu lete¢ih vozila za modifikovanje
gradevinskih komponenti u vazduhu. Ovo bi eliminisalo ograni¢enja svojstvena kretanju na tlu
I potrebu za skelom. Lete¢i roboti u gradevinarstvu lebde i krecu se u vazduhu, koristeci krila,
propelere ili balone poput aviona ili ptica/insekata.

D. Mobilni roboti za plivanje: lako ne preovladuje u arhitekturi, sistem podvodnog
vozila-manipulatora jedno je od najtoplijih istrazivackih pitanja kao sustinske grane mobilne
robotike. OceanOne je koncept robota podmornice. To je humanoidni robot koji istrazuje
morsko dno. Koristi najbolja daljinski kontrolisana vozila i prednosti humanoidnih robota, kao
Sto je posedovanje robotske ruke kojom moze da izvlaci predmete kao da je ljudska osoba.

E. Rojevi roboti: Roj robotske platforme, koje omogué¢avaju nekoliko robota da saraduju i
istovremeno izvrSavaju zadatke, su medu aktuelnim inovacijama. Rojevi roboti u
gradevinarstvu su robotski sistemi sastavljeni od mnogo malih robota. Ovi roboti u
gradevinarstvu ne funkcionisSu kao jedan entitet, ve¢ rade dok njihovi robotski moduli rade
zajedno. Roboti prate svoje unapred planirane putanje bez sudara §to je blize moguce. Roboti
izbegavaju sudare. Zbog ovih zahteva, sistem moze da promeni broj robota koji se koriste
tokom proizvodnje i da ih dodaje, uklanja ili ponovo koristi. Sistem moze biti potpuno paralelan
kako bi se poprecno prosirio otisak strukture bez produzavanja procesa proizvodnje.

Efikasni roboti u gradevinarstvu imaju svetlu buduénost u strukturiranim okruzenjima.
Roboti se razlikuju od tipi¢ne arhitektonske opreme jer mogu da uce, prilagodavaju se i deluju
na svoja Cula i percepcije. Medutim, robotika u arhitekturi i gradevinarstvu je jo§ uvek U svojim
ranim fazama i sigurno ¢e igrati ve¢u ulogu u buduénosti nego sada.

Strana 290



7.2. EGZOSKELET KAO SANSA RASTA I RAZVOJA GRAPEVINARSTVA

Opste je poznata informacija da je internet pronaden za svrhe vojne upotrebe da bi tek
posle par godina ili decenija bio dozvoljen za kori$¢enje u civilne svrhe. Savremena vojna
tehnologija krece se kursom kojom se nikada ranije nije kretala u istoriji. Globalne vojne
supersile nasle su se u spornoj trci u naoruzanju, pri cemu svaka nacija nastoji da ima prednost
na bojnom polju u pogledu naoruzanja i opreme. Razvoj operativnog taktickog egzoskeleta je
jedna od tih oblasti.

Jedan od novinskih ¢lanaka od 11. decembra 2020. godine je glasio: ,,Gledajte: Kina
rasporeduje vojnike ,,Gvozdenog ¢oveka“ u blizini LAC-a jer njen grani¢ni sukob sa Indijom
ostaje nereSen”. Usred grani¢nog sukoba sa Indijom, Kina je rasporedila svoje trupe u Ngariju
u jugozapadnoj kineskoj autonomnoj oblasti Tibet. | poput superheroja, kineski vojnici nose
»egzoskeletna® odela, kao $to je prikazano u filmovima poput Starship Troopers i Iron Man.
Zamislite: vi ste indijski vojnik koji ¢uva strazu na 14.000 stopa nadmorske visine u tesko
spornoj dolini reke Galvan u planinskom lancu Himalaja. Na tipi¢an nacin, Kina je razvila
sopstveni takti¢ki egzoskelet i zapravo ga je koristila u profesionalnim operacijama, konkretno,
u regionu Himalaja u centru kinesko-indijskog sukoba.

Jos$ od 1800-ih, Kina i Indija su zapocele kopneni spor oko granice od 3.500 kilometara
duz Himalaja. Godine 1962. potpisano je primirje izmedu dva naroda, kada je zapoceo period
opste tiSine u regionu. Taj mir je prekinut juna 2020. godine smrtonosnim okrSajem prsa u prsa
u blizini reke Galvan. Povecane tenzije u regionu dovele su do promovisanja dezinformacija 1
propagande na drustvenim mreZzama sa obe strane, kao 1 izveS§taja o navodnoj upotrebi
mikrotalasnog oruzja u Kini usmerenog na indijske vojnike zbog ¢ega su se njene mete
razbolele 1 izgubile posednu teritoriju. Jo§ jedna informacija koja je plasirana u vezi je sa
kineskim taktickim egzoskeletom u akciji. Izvor: Kineska centralna televizija. U pogledu
prilagodavanja klimi i terenu, Kina je bila u nepovoljnijem polozaju u odnosu na svog dobro
iskusnog neprijatelja, ali ih to nije sprecilo da iznesu takti¢ki egzoskelet model da pomognu
svojim umornim vojnicima. Prema kineskom listu The Global Times koji podrzava
Komunisti¢ku partiju, kineski naucnici su razvili egzoskelet koji je ,,posebno dizajniran za
regione na velikim nadmorskim visinama“. Egzoskelet navodno funkcionise tako $to prenosi
tezinu opreme sa leda i nogu vojnika na sam takticki egzoskelet. Prema Zhang Lijan-u iz
kineskog istrazivackog centra za poboljSanje ljudskih funkcija, egzoskelet navodno moze
sacuvati 5-10% energije koja se koristi u pokretima i 70-80% dok stoji (i jedno i drugo dok nosi
teret od 25 kg). Za ovaj model egzoskeleta nema ofanzivne ili borbene svrhe. Njegova primarna
funkcija je da pomogne kineskim vojnicima da nose teSke terete dok prelaze teren na velikim
visinama. Kineski takti¢ki egzoskelet je navodno koriS¢en na Himalajima kao podrska tekucem
sukobu. Do sada, Kina nije javno otkrila takticki egzoskelet koji sluzi vise kineti¢koj i kopnenoj
borbi na bojnom polju. Nepotrebno je re¢i da to ne iskljucuje odmah razvoj jednog. Kineska
upotreba egzoskeleta u grani¢nom sporu izmedu Kine i Indije pokazuje realniju i prakti¢niju
upotrebu egzoskeleta. "° Robotika koja se moze nositi za vojsku je najdinamiénija podskupina
industrije egzoskeleta. Vojne egzoskelete testiraju SAD, Kina, Kanada, Juzna Koreja, Velika
Britanija, Rusija i Australija, a to su samo projekti za koje je javnost poznata. Mnogi drugi
projekti vojnih egzoskeleta ostaju tajna. Jo§ uvek postoji dovoljno informacija u javnom
domenu da se vidi koliko su se vojni egzoskeleti promenili u poslednjih 10 godina i u kom su
novom pravcu krenuli programeri egzo-a.

0 Pristupljeno 02.03.2023, https://eurasiantimes.com/china-deploys-iron-man-soldiers-near-lac-as-its-border-
conflict-with-india-remains-unresolved/
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Istorija vojnih egzoskeleta Sjedinjenih Ameri¢kih Drzava Kao i istorija rata, istorija
vojnih egzoskeleta ispunjena je teSko¢ama i razoCaranjima. Knjiga Roberta Hajnlajna ,,Starship
Troopers® iz 1959. smatra se prvim delom koje sadrzi oklop na vojni pogon. Oko 2010. paznju
javnosti su privukla dva velika projekta egzoskeleta za vojsku: HULC (Human Universal Load
Carrier) kompanije Ekso Bionics i Lockheed Martin i KSOS i KSOS2 kompanije
Sarcos/Raitheon. Oba su bila kompletna odela za povecanje pokretljivosti vojnika. Oba projekta
su zaokupila mastu javnosti. Tokom godina, vojni egzoskeleti su evoluirali u manje, lakse i
specijalizovanije uredaje. Poredenja radi, neke od pocetnih verzija HULC-a su bile teske 24 kg
u poredenju sa 5 kg za mnoge nove vojne egzos. Stavise, egzoskeleti moraju biti pouzdani i
veoma izdrzljivi. Ako padobranac treba da skoci iz aviona, padobranom skoci u jezero, provuce
se kroz blato i zatim potrci u zaklon da bi ubio neprijatelja, egzoskelet mora da funkcionise i da
ne postane obaveza. Mogucnosti za vojne egzoskelete: Postoji realna prilika za usvajanje
egzoskeleta u vojsci. Kao pravilo, $to viSe opreme vojnik mora da nosi, manje udaljenosti moze
da prede za jedan dan. Sto se ti¢e bezbednosti, rastojanje od koje se o&ekuje da prede vojna
jedinica obrnuto je proporcionalno tome koliko oklopa vojnici mogu da nose. Egzoskelet koji
moze da demonstrira smanjenje metabolickih troSkova pesadije napunjene opremom moze se
pretvoriti u vojnike koji mogu da pokriju vise terena, imaju vise zaliha, postanu nezavisniji i
imaju dodatni oklop. "

Tako kao gotovo sve inovacije, nakon upotrebe u vojne svrhe nadu put i do civilne. Tako
se moze uZzivati u mnogim prednostima koris¢enja industrijskih egzoskeleta, kao §to je
podizanje teskih tereta, obavljanje zadataka koji se ponavljaju, smanjenje rizika od povreda,
podrska zglobovima i povecéanje radne efikasnosti.

1. Prevencija povreda i naprezanja - Egzoskeleti smanjuju prenaprezanje tako Sto
podrzavaju gornje udove radnika pri obavljanju monotonih aktivnosti. Oni ravnomerno
rasporeduju tezinu korisnika na jezgro i struk smanjujuci opterecenje na rukama i
ramenima. To dovodi do smanjenja povreda na radnom mestu kao S§to su uganuca leda
i povrede ramena.

2. lzdrzavanje zadataka koji se ponavljaju - zamislite gradevinskog radnika koji mora
satima da podiZe ruke iznad glave i malteriSe zid ili postavlja gipsane ploce. To je
zastraSujuci zadatak, ali sa konstrukcionim egzoskeletom, njihovo radno opterecéenje je
podnosljivije jer imaju dodatnu podrsku za ruke. Vise ne moraju da idu kuéi sa bolovima
u zglobovima i ledima i mogu da rade vise sati bez preterivanja i time povecavaju Svoju
produktivnost.

3. Povecana produktivnost - Dokazano je da egzoskeleti povecavaju izdrzljivost radnika
smanjujuc¢i koli¢inu energije koja se trosi na zadatke koji se ponavljaju. Pored toga,
posto okvir preuzima deo miSi¢no-skeletnog opterecenja, smanjuje optere¢enje misica
radnika i smanjuje umor. Zajedno sa manje povreda i naprezanja, ovo postaje veliki
pojacivac produktivnosti za radnike jer mogu da rade duze i efikasnije.

4. ViSe tacnosti rada: posle beskrajnih sati rada iznad glave, ta¢nost je smanjena zbog
zamora miSic¢a 1 iscrpljenosti. Medutim, sa egzoodelom, moZete prakticno zadrzati
vec¢inu svoje paznje i fokusirati se na zadatak bez ometanja naprezanja i umora.

5. Vise mogucénosti za ostarele izvodace radova: zbog radno intenzivne prirode
gradevinskih radova, stariji izvodaci ¢e ceS¢e biti ogranieni svojim fizickim
sposobnostima. Ali sa gradevinskim egzoskeletom, ovi radnici mogu efikasno da se
nose sa napornijim radom.

L Pristupljeno 03.03.2023, https://exoskeletonreport.com/2016/06/medical-exoskeletons/
2 Pristupljeno 5.3.2023, https://www.sandboxx.us/blog/china-develops-new-exoskeleton-suits-for-troops-on-
indian-border/
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Slika br. 15: Egzo-skelet u gradevinskoj industriji

1’

The Construction
Exoskeleton Vest

ekso

Izvor: ekso bionics

Poslednjih godina gradevinska industrija je doZivela dosta automatizacije. Medutim, ne
moze se svaki zadatak automatizovati i zameniti robotom. Postoje specifi¢ni, teski i1
ponavljajuci zadaci koje samo ljudi mogu da rade. A najbolja opcija za postizanje vece
efikasnosti i produktivnosti u ovim neautonomnim zadacima je ulaganje u dobro proizvedene
egzoskelete. Oni su inovativno reSenje za prevenciju povreda i predstavljaju veliki potencijal
produktivnosti u gradevinskoj industriji.

& Pristupljeno 5.3.2023, https://eksobionics.com/5-amazing-ways-to-use-exoskeletons-for-
construction/#:~:text=Exoskeletons%20cut%20down%200n%200verexertion,back%20sprains%20and%20shoul

der%?20injuries.
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7.3. VESTACKA INTELIGENCIJA I NJENE IMPLIKACIJE NA SEKTOR
GRADEVINARSTVA

Tokom kraja 2022.godine i pocetka 2023. godine svet je zatresla jedna grandiozna novost,
gde su mnogi ukazivali i na opasnost koju nova pojava nosi sa sobom, pa ¢ak i nuklearnu. U
pitanju nije rat u Ukrajini i opasnost od eventualnog napada Ruske Federacije nuklearnim
projektilima a sa druge strane nije ni pretnja koja bi nastala po svet ukoliko bi Narodna
Republika Kina pokusala da ,,povrati suverenitet nad Tajvanom (ne Zele¢i da ulazimo u dalja
pitanja da i je ili nije Tajvan, nezavistan). Po sredi je potpuno nesto drugo.

Kompjuterski program preuzima kontrolu nad mnogim vojnim i nuklearnim
kapacitetima, 1 targetira ljude kao glavne ,.krivce™ na planeti a ubrzo zatim sledi nuklearni
holokaust i rat izmedu robota i ljudi.

Tako je na kraju 2022.godine otkrivena osnovna verzija razli¢itih vestackih inteligencija,
programa koji po automatizmu mogu da daju odgovore ali rade i jo§ bezbroj stvari, bez dalje
interakcije ljudskog faktora. Posebnu paznju je pokupio Microsoft-ov ,,Chat GPT*. ChatGPT
je po mnogima, najbolji chatbot sa vestackom inteligencijom ikad pusten $iroj javnosti.

Tako se navodi: ,,Ali ChatGPT se ose¢a drugaéije. Pametnije. Cudnije. Fleksibilniji.
Moze da piSe viceve (od kojih su neke zapravo smesne), radni kompjuterski kod i eseje na nivou
fakulteta. Takode moze da pogada medicinske dijagnoze, kreira tekstualne igre Hari Potera i
objasnjava nau¢ne koncepte na vise nivoa tezine.* *

Buduci da se tehnologija tek pojavila, nece jos imati pravih nauc¢nih radova koji govore o
implikacijama ove tehnologije na privredu, ali zato se mozemo koristiti novinskim ¢lancima:
,Microsoft najavljuje ogromna ulaganja u ChatGPT — otpustajuc¢i 10 000 zaposlenih.« Dakle
realnost je doSla na vrata brojnih softverskih genija, da masine tj. Programi rade bolje posao od
njih, i da parodija bude veca prva otpustanja, su zapocela upravo u kompaniji koja je izumela
ovaj izuzetno sofisticiran program, kompaniji Microsoft sa kojom je 1 zapocela najveca era u
istoriji automatizacije kada je osniva¢ Microsofta, zamenio DOS program sa svojim
legendarnim Windows-om 1.0 iz 1985. godine.

Ono S§to je indikativno da je autor kao saradnik, a potom 1 asistent na predmetu
LUpravljanje investicijama®, na Univerzitetu u Novom Pazaru, u periodu od 2010. godine
nalazio retke studente koji su znali ko je na slici (a to je bio Bil Gejts), tokom nastave, kada bi
im prikazao sliku osnivaca Microsoft-a. Medutim nakon pandemije Covid-19 virusa, svi su
znali za osnivaca Microsoft-a, ali, nazalost, ne po Windows-u nego kao dezurnog krivca u
raznoraznim teorijama zavere vezanim za Covid-19.

Kakav potres je u misljenju i komentarima brojnih naucnika, sociologa, politiara,
privrednika itd. napravila pojava ne ChatGPT-a, ve¢ generalno vestacke inteligencije, po nasem
miSljenju najbolje odslikava sledeca izjava: ,,Jedan od najvecih rizika za buducnost civilizacije
je vestacka inteligencija. To je 1 pozitivno ili negativno i ima veliko, veliko obecéanje, veliku
sposobnost...sa tim dolazi velika opasnost... Al je napredovao neko vreme. Jednostavno nije
imao korisnicki interfejs koji je bio dostupan vecini ljudi. Potrebno je regulisati bezbednost
vestacke inteligencije, jer predstavlja veci rizik za druStvo od automobila, aviona ili lekova.
Smatramo da je potrebno da postoji javno telo koje ima uvid, a zatim i nadzor da potvrdi da svi
bezbedno razvijaju vestacku inteligenciju. Ovo je izuzetno vazno. Opasnost od vesStacke
inteligencije mnogo vec¢a od opasnosti od nuklearnih bojevih glava i niko ne bi predlozio da

4 Pristupljeno 5.3.2023, https://www.nytimes.com/2022/12/05/technology/chatgpt-ai-twitter.html
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dozvolimo bilo kome da pravi nuklearne bojeve glave ako Zeli. To bi bilo suludo. Vestacka
inteligencija je mnogo opasnija od nuklearnog oruzja. Daleko. Zasto onda nemamo regulatorni
nadzor? Ovo je ludo.“ ™ Jo§ je zastrasujuée od koga je dosla ovakva izjava a dosla je Elona
Musk-a, vizionara u 1T, svemirskoj i auto industriji. Coveka koji je osnovao Teslu, SpaceX,
sadasnjeg vlasnika Twitter-a, koji je takode jedan od ulagaca u kompaniju OpenAl. Zasto je
posebno ovo zadnje bitno? Zato Sto je OpenAl napravio tj. razvio ChatGPT.

Namece se pitanje: Kakve veze ima vestacka inteligencija sa gradevinarstvom? Tu se opet
moramo vratiti na industriju oruzja i novinski clanak: ,,Kineska vestacka inteligencija
dizajnirala vojni brod, radi nevidenom brzinom; Izvr$io godisnji posao samo za 24 sata!* '
Tako je tim kineskih istrazivaca kojeg je finansirala Kineska narodno-oslobodilacka vojska
(PLA) nedavno je tvrdio da je koristio vestacku inteligenciju (Al) da dizajnira elektri¢ni
raspored ratnog broda sa 100 posto preciznos¢u i brzinom bez presedana. U tim navodima se
tvrdi da bi redovnim dizajnerima bilo potrebno godinu dana da samo dizajniraju raspored
elektriénog sistema u brodu, a da je vestacka inteligencija to uradila za manje od 24 sata. '’

Tu dolazimo do veze izmedu gradevinarstva i1 veStacke inteligencije, da ¢e mnogi poslovi
u buduénosti u razvijenim drustvima biti ukinutu zbog pojave vestacke inteligencije odnosno
da ¢e ista zameniti mnoga radna mesta. Pitanje koje se postavlja, da li ¢e tu sudbinu doziveti i
poziv arhitekata. Kao Sto se desilo elektri¢énim inZenjerima u prethodno navedenom primeru.

7.4. POBOLJSANJA U PROIZVODNJI BETONA I KONSTRUKCIJA KAO OSNOVA
DALJEG RASTA | RAZVOJA

Nakon mesec dana od razornog zemljotresa (odnosno vise njih) koji su pogodili Tursku
i Siriju, 6. februara. 2023. godine, najmanje 45.968 ljudi poginulo. Budué¢i da jo§ nema
zvani¢nih podataka, koristiéemo se dostupnim izvorima iz novinskih-internet portala. "8

Jacina zemljotresa je iznosila 7,7 i 7,6 stepeni, sa epicentrom u Kahramanmarasu, gde je
nastanjeno blizu 13,5 miliona ljudi u pokrajinama poput ,,Hatay, Gaziantep, Adiyaman,
Malatya, Adana, Diyarbakir, Kilis, Osmaniye, Sanliurfa i Elazig.“ U Siriji poginulo je vise od
3.500 ljudi, a povredeno viSe od 5.200, prema jednim izvorima dok drugi govore da ,,se
procenjuje da je broj zrtava u Siriji premasio 6.000.“ Za Siriju verovatno nikada i ne¢emo
saznati taCan broj poginulih iz razloga, gradanskog sukoba koji bukti ve¢ vise od deceniju u toj
zemlji. I budu¢i da se radi o podrucju koje i nije pod kontrolom zvani¢ne vlade Sirije.

U c¢itavoj ovoj pri¢i nesumnjivo su najbitniji ljudski Zivoti, jer Covek sve moze ponovo
izgraditi ali Zivot ne mozZe, niti ¢e ikada mo¢i da vrati, medutim do stradanja ovolikog broja
stanovnika je neminovno doveo i gradevinski sektor. Tako je viSe od 200 osoba uhapSeno ili
privedeno, nakon zemljotresa, zbog sumnje da su prekrsili gradevinske propise, a izdate su jos§
stotine naloga za hapSenje. Kako prenosi VOA, Hasan Aksungur, predsednik Komore
gradevinskih inZenjera u gradu Adana u blizini zone zemljotresa, izjavio je za Glas Amerike da
kljuéne faze izgradnje zgrada nisu postovane. ,,Cinjenica da zgrade pored srusenih, koje su bile

5 Pristupljeno 15.3.2023, https://www.cnbc.com/2023/02/15/elon-musk-co-founder-of-chatgpt-creator-openai-
warns-of-ai-society-risk.html

6 Pristupljeno 15.3.2023,  https://eurasiantimes.com/chinas-ai-ship-designer-works-at-unprecedented-speed-
performed/

7Yu Aoa,b, Yunbo Li a,c, Jiaye Gongc, Shaofan Li (2023) An artificial intelligence-aided design (AIAD) of ship
hull structures , str 15-32, Journal of Ocean Engineering and Science

78 https://bhsc.trtbalkan.com/turkey/mjesec-od-razornih-zemljotresa-u-turkiye-12252898
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izlozene istom udaru, nisu sruSene, pokazuje da, bilo dizajn, implementacija ili kontrolne faze
onih srusenih zgrada, nisu bile postovane" ’°, rekao je Aksungur.

Medutim, da spoj nauke i struke moze da pomogne svedoci teza studenta Mustafe Tumera
Tana, koji je metodu vlakana na bazi ugljenika, izneo kao ,,tezu®, prof. dr Guneju Ozdebeu,
koji ju je zatim, razvio i primenio na jednoj od zgrada u Turskoj. Blok A-2 u opstini Antakja
¢inila je jedna osmospratnica i dva solitera od 13 spratova od kojih je jedan potpuno unisten u
zemljotresu, a drugi potpuno ostecen. Jedino zgrada koju su pre 14 godina ojacali karbonskim
vlaknima profesori koji su tada radili na Tehnickom Univerzitetu Srednji istok, pre 14 godina,
stoji netaknuta, prenosi RTS. &

Ozgegmis Giiney Ozcebe, oblast specijalizacije profesora Ozcebea je gradevinsko
inZenjerstvo zemljotresa sa posebnim naglaskom na armirano betonske konstrukcije. Roden u
Istanbulu 8.septembra 1957. godine, bra¢no stanje: ozenjen, dvoje dece. Doktorirao je
1987.godine na Univerzitetu u Torontu u Kanadi a masterirao 1981, na Tehni¢kom Univerzitetu
Srednji istok (METU), u Ankari. Osnovne studije je zavr$io u novembru 1979. godine na istom
Univerzitetu METU, Ankara. Bio je istraziva¢ asistent, 4/1980 —9/1987 (na odsustvu od 8/1982
— 6/1987), referent za prosvetu: 9/1987 — 1/1988, docent: 1/1988 — 10/1991, vanredni profesor:
10/1991 — 8/1998, a redovni profesor: 8/1991 — u toku.

Slicna metoda nije nepoznata ni na naSim prostorima ,,0jacanje primenom karbonskih
vlakana“, 8 dok prema nekim neformalnim informacijama dobijenim u neposrednom
razgovoru sa gradevinskim staticarom Muratom Spahovi¢em, diplomirani gradevinski inZenjer
(Licence: 310364103 (N), 312G14008 (N), 410198503 (N)) da je takvu metodu uradio NATO
pakt na velikom broju mostova na putu za Kosovo ili na samom Kosovu, kako bi mogli izdrzati
veliki teret tenkova i ostale ratne tehnike.

Ono $to takode ukazuje da ¢e ovakve metode biti sve viSe u primeni ogleda se da zbog
elektrifikacije vozila i kamiona EU takode ima problem sa nosivo$¢u mostova, jer su elektri¢na
vozila i pogotovo elektri¢ni kamioni veoma tezi od onih sa fosilnim gorivima. 1z tog razloga
Ministarstvo saobracaja Nemacke, za veci broj kamiona tezih od 44 tone, trenutno ne moze da
izda saobracajnu dozvolu. 8

Ono $to je nesumnjivo da ¢e do¢i do povecanja troSkova u oblasti gradevinarstva i za
razliku od drugih podru¢ja Srbije poput Beograda i Novog Sada gde se gradi sa manje gvozda
1 sa slabijim markama betona jer su ta podrucja u VIili VII stepenu seizmi¢kog hazarda dok su
Novi Pazar, Kraljevo i Kopaonik u VIII i-ili XIX stepenu seizmic¢kog hazarda.

Odnosno potencijalni rizik jacih i razornijih zemljotresa je mnogo veéi u Novom Pazaru
od Sjenice ili Tutina ali uporedivo ve¢i rizik od gradova kao Sto su Beograd ili Novi Sad. U
smislu troSkova, gradnja u Novom Pazaru, Kraljevu i Kopaoniku (koji su na karti slici oznaceni
zarkom crvenom bojom) je mnogo skuplja od gradnje recimo u Beogradu ili Novom Sadu (koji
su na karti oznaceni svetlo narandzastom bojom).

" https://www.glasamerike.net/a/turska-vlada-zemljotres-amnestije/6997443.html

80 https://www.telegraf.rs/vesti/svet/3636942-evo-zasto-je-zgrada-u-epicentru-razornog-zemljotresa-ostala-
netaknuta

81 https://www.grf.bg.ac.rs/p/learning/4_ojacanja_karbonskim_trakama_1387902496292.pdf

8  Pristupljeno  10.3.2023,  https://www.nezavisne.com/automobili/auto-novosti/Novi-problem-Elektricni-
kamioni-preteski-za-mnoge-mostove/760567
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Slika br. 16: Karta seizmickog hazarda u Republici Srbiji

FARTA SEIZMEKOD HAZARDA REPUBLIKE 3RELE
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lzvor: https://www.seismo.gov.rs/Seizmicnost/SH 2018 Intenzitet lat 975 WGS84.pdf

7.5. UPOTREBE NANO-TEHNOLOGIJE U GRADEVINARSTVU

Najpre trebamo odgovoriti §ta je nanotehnologija. Nanotehnologija ,.je nauka o izuzetno
malim Cesticama koja se bavi proucavanjem i upotrebom materijala i uredaja koji rade na
nezamislivoj nanometarskoj skali, tj. na jedno milijarditom delu metra. Koliko je nanometar
mali da mi ne mozemo da vidimo nista ove veli¢ine bez upotrebe mikroskopa, istih onih koji
se koriste za merenje stvari kao $to su atomi i molekuli.* &

8 (Pristupljeno 20.03.2023) https://www.gradjevinarstvo.rs/tekstovi/5600/820/mogucnosti-i-izazovi-upotrebe-
nanotehnologije-u-materijalima-na-bazi-cementa
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Beton koji se samoizleCuje: Samozarastajuci beton se uglavnom definise kao sposobnost
betona da autogeno ili autonomno popravi svoje pukotine. Takode se naziva beton koji se
samopopravlja. Pukotine u betonu su Cesta pojava zbog njegove relativno niske zatezne
¢vrstoce. Ove pukotine narusavaju izdrzljivost betona jer obezbeduju lak put za transport
teCnosti 1 gasova koji potencijalno sadrze Stetne materije. Ako mikropukotine narastu i stignu
do armature, moze do¢i do napada ne samo samog betona, ve¢ i korozije armaturnih ¢eli¢nih
Sipki. Zbog toga je vazno kontrolisati Sirinu pukotine i §to je pre moguce zaceliti pukotine.
Samozarastanje pukotina u betonu doprinelo bi duzem veku trajanja betonskih konstrukcija i
ucinilo bi materijal ne samo trajnijim veé i odrzivijim. 84

Prema radu Marco Casini, in Construction 4.0, (2022), glavni metod za davanje
sposobnosti samozalecenja betonu je ,,meSanje hemijskih reagensa, bilo mineralnih ili
sintetickih, ili bakterija, sa ciljem da se taloze ili proizvedu supstance koje mogu da popune
pukotine koje se razvijaju nakon opterecenja, obi¢no kalcijum karbonat.” Izazovi su takode
veliki 1 oni ukljucuju opasnost po zdravlje prilikom rada sa suvim nanocesticama, ogromni
rashodi za nabavku opreme za ispitivanje na nano skali. ,,Trenutno, ograni¢ena dostupnost
(nedostupnost) nano cementa, peska, itd, oteZava primenu ove tehnologije u materijalima na
bazi cementa. Trenutne studije se uglavnom svode na laboratorijske faze ispitivanja. Stoga,
mnogo vise opseznija istrazivanja su potrebna pre nego Sto primena nanotehnologije postane
odrziva i ekonomi¢an nacin za poboljanje vaznih osobina cementnih materijala.*

7.6. 3D TEHNOLOGIJA STAMPANJA I NJENE IMPLIKACIJE NA GRAPEVINSKI
SEKTOR

Jedna od relativno novih tehnologija 3D Stampe je svoju primenu na$la i u oblasti
gradevine. Tako su se pojavili novinski ¢lanci poput ovog : ,,Najvisa 3D Stampana zgrada na
svetu je sada u Saudijskoj Arabiji. Zgrada od 345 m? je 3D $tampana od strane vodedeg
investitora nekretnina u Saudijskoj Arabiji, Dar Al Arkana, koriste¢ci COBOD 3D gradevinski
Stampac. Zgrada ima ukupnu visinu od 9,9 m i stoga je ujedno 1 najvisa 3D Stampana zgrada na
svetu. Jeftini lokalni materijali korisé¢eni su po ceni manjoj od 10.000 evra za kreiranje betona
za 3D $tampanje, kojim su od$tampani svi zidovi zgrade od 345 m?. Zgrada je napravljena bez
upotrebe Satora neposredno posle leta u toploj pustinji, gde temperature idu i preko 40 stepeni

Prema ovom izvoru prva 3D Stampanu zgradu je imala Evropa od 3 sprata koju je
napravio PERI u Nemackoj 2021. godine, a sada je ima i Azija. Dok Severna Amerika moZe da
predvodi razvoj u smislu koli¢ine novih 3D Stampanih zgrada, Evropa 1 Bliski istok jasno
prednjace u koris¢enju tehnologije 3D gradevinskog Stampanja za stvaranje sve vecih zgrada.
Sa svojih 9,9 metara ukupne visine, vila u Saudijskoj Arabiji je najviSa 3D Stampana zgrada na
svetu. Vael Al Hagen, menadzer projekta 3D gradevinske Stampe iz Dar Al Arkana, rekao je:
,»Nasi napori su fokusirani na razvoj sektora nekretnina u kraljevstvu integracijom najnovijih
trendova 1 tehnologija, izvucenih iz najboljih globalnih praksi, kako bismo unapredili naSu
industriju na lokalnom nivou 1 ispunili ciljeve vizije 2030. Uvodenje 3D gradevinske Stampe
omoguc¢ava nam da se fokusiramo na vecu fleksibilnost dizajna, oja¢amo produktivnost i
postignemo vecu isplativost”.

84 Pristupljeno 20.03.2023, https://www.sciencedirect.com/topics/engineering/self-healing-
concrete#f:~:text=Self%2Dhealing%20concrete%20is%20a,dispensed%20int0%20the%20concrete%20mix.
8 https://www.gradevinarstvo.rs/tekstovi/5600/820/mogucnosti-i-izazovi-upotrebe-nanotehnologije-u-

materijalima-na-bazi-cementa
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Prvi projekat Dar Al Arkan je trospratna kuéa od 345 m?, ukupne visine 9,9 metara. Prvi
sprat ima povrsinu od 130 m? Kkoji obuhvata prostrani hodnik koji ima nekoliko dnevnih
prostora, kuhinju i 2 toaleta. Drugi sprat ima 140 m? i ima 3 spavacée sobe (od kojih je jedna
glavna), 2 kupatila, dnevni boravak i balkon. Treci sprat je krovni aneks u kome se nalazi soba
za sobarice sa kupatilom, viSenamenski hol i veseraj. U Saudijskoj Arabiji se takva zgrada, iako
se sastoji od 3 sprata, naziva dvospratna + aneks, jer je trec¢i sprat nesto manji od dva prva
sprata.

Slika br. 17: 3D stampana kuca Dar Al Arkan

DAR AL ARKAN

Izvor: Cobod International

Cobod International je Svetski lider u reSenjima za 3D gradevinsko Stampanje sa vise od
50 stampaca prodatih Sirom sveta. Misija COBOD-a je da gradi pametnije kroz
multifunkcionalne gradevinske robote zasnovane na tehnologiji 3D Stampanja, a vizija
COBOQOD-a je da automatizuje najmanje 50% gradevinskih procesa na gradiliStima. Sve to
dovodi do bolje, brze, jeftinije 1 odrzivije izgradnje od konvencionalnog betona. Stalno
nastojimo da smanjimo CO2 otisak 3D Stampanog betona.

COBOD-ovi 3D stampaci su napravili prvu zgradu u Evropi 2017. Nakon toga njihovi
Stampaci, napravili prve dvospratne i trospratne zgrade u Evropi (Belgija i Nemacka), Severnoj
Americi (SAD 1 Kanada) i1 Indiji. Takode, prvu 3D Stampanu vilu u Dubaiju i zgrade u Africi
uradili su COBOD 3D gradevinski Stampaci, bas kao i prve baze vetroturbina.

COBOD ima strategiju materijala otvorenog koda, u partnerstvu sa kupcima, akademskim
institucijama i dobavljacima Sirom sveta. COBOD je u privatnom vlasnistvu General Electric,
CEMEKS, Holcim i PERI kao klju¢ni akcionari, a nasi partneri su Dar Al Arkan (Saudijska
Arabija), L&T Construction (Indija), JGC (Japan), Siam Cement (Tajland) i Orascom (Egipat).

COBOD ima sediste u Danskoj sa regionalnim kancelarijama i centrima kompetencija na
Floridi i Maleziji. Njihov tim se sastoji od +100 strastvenih pionira iz 25 nacionalnosti i preko
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nasSe instalirane baze Stampaca imamo zaista globalno prisustvo u Severnoj i Latinskoj Americi,
Evropi, Bliskom istoku, Africi i azijsko-pacifickom regionu. &

Medutim, drugi izvori kazu da je jo§ davne 2015 godine u Kini uradena Sestospratnica na
bazi ove tehnologije. WinSun kompanija iz Kine, specijalizirana za gradnju ku¢a pomoc¢u 3D
tehnologije, ,,odStampala” je svoju prvu visespratnicu. Ovaj inovativni proces donosi znacajnu
ustedu, posebno u vremenu gradnje koje se smanjuje od 50 do 70 posto. Znacajna uSteda postize
se 1 kada su u pitanju troskovi rada i materijala — zgrada je kostala svega 161.000 dolara.
Prednost ovakve gradnje je i moguénost upotrebe recikliranih materijala, §to je ¢ini ekoloskom.
Kompanija WinSun je prvi put skrenula paznju na sebe u aprilu 2014, kada je za samo 24 sata
u Sangaju podigla deset 3D kuéa. U WinSunu kazu da je ovo tek po¢etak. Kompanija planira
graditi Sirom sveta i 3D tehnologiju koristiti za jo§ znacCajnije objekte, poput mostova,
nadvoznjaka i nebodera. &’

Vinsun za sebe kaZe da je prva visokotehnoloSka kompanija na svetu koja zaista ostvaruje
buduénost arhitekture 3D §tampanja. Koliko su imponzante gradevinske strukture koje se mogu
izgraditi tehnologijom 3D Stampanja, najbolje se odslikava na slede¢im slikama.

Slika br. 18: PrOJekat centra u Sangaju Hongkiao 3D Stampanje konstrukcije WinSun

Izvor: https://cobod.com/projects-partners/kamp-c/

% Pristupljeno 10.03.2023, https://cobod.com/the-worlds-tallest-3d-printed-building-is-now-in-saudia-arabia/
87 Pristupljeno 10.03.2023, https://balkans.aljazeera.net/news/technology/2015/1/24/u-kini-odstampana-prva-3d-

visespratnica
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Izvor: http://www.winsun3d.com/En/

Slika br. 21: Proces izrade 3D kuce

Izvor: facebook/reel
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Kako izgledaju 3D Stampaci za izgradnju se moze videti na prethodnim slikama, gde se
dakle iznad samog objekta mora postaviti konstrukcija po kojoj ¢e se kretati robot 3D Stampaca.
Verovatno ¢e ubro doc¢i do pojave dugackih robotskih ruka Sto ¢e povecati primenjivost ovakve
tehnologije. Razvoj ove tehnologije ¢e sigurno imati veliki uticaj u buduénosti (blizoj ili daljoj)
na razvoj sektora visoko gradnje u celom svetu a kao $to to obi¢no bude sa zakasnjenjenjem i
na Novi Pazar. Tako da je preporuka autora da investitori prate ovu tehnologiju i mozda na
vreme implementiraju neke procese koji bi olakSali primenu ove tehnologije na lokalnom
podrucdju.

Slika br. 22: 3D stampaci PERI

Izvor: https://www.peri.com/en/business-segments/3d-betondruckl.html

7.7. UTICAJ ELEKTRICNIH VOZILA NA GRADEVINSKI SEKTOR NOVOG
PAZARA

Prema izvestaju Evropske agencije za Zivotnu sredinu (EEA) u EU je u2021. godini doslo
je do znacajnog povecéanja upotrebe elektricnih automobila i kombija u EU-27 (zemalja ¢lanica
EU). Registrovanih elektri¢nih automobila u toku 2021- godine bilo je blizu 1.729.000, u
odnosu na 1.061.000 u 2020. Ovo predstavlja povecanje sa 10.7% na 17.8% u udelu ukupnih
registracija novih automobila za samo godinu dana. Porasla je 1 upotreba elektri¢nih kombija,
sa 2.1% ukupnih novih registracija u 2020. na 3.1% u 2021. Broj elektri¢nih i plug-in hibridnih
automobila uporedivi su u 2021. godini, dok su elektriéna vozila na baterije ¢inila vecinu
registracija elektri¢nih kombija u 2021. godini. Evropska agencija za Zivotnu sredinu (EEA) je
agencija Evropske unije, ¢iji je zadatak da pruzi pouzdane, nezavisne informacije o zivotnoj
sredini. EEA ima za cilj da podrzi odrzivi razvoj pomazuci u postizanju znacajnog i merljivog
poboljsanja evropskog okruzenja, kroz pruzanje pravovremenih, ciljanih, relevantnih i
pouzdanih informacija kreatorima politike i javnosti. Tako na njihovom sajtu mozemo naci
informacije iz sledece tabele. Ako uzmemo 1 Cinjenicu da je najveci proizvodac elektricni h
automobila u Nemackoj otvorio pogon za proizvodnju, kompanija Tesla iz SAD-a, onda je
jasno da ¢e tek do¢i do znadajnijeg poveéanija broja elektri¢nih vozila na putevima. 8

8 https://www.eea.europa.eu/ims/new-registrations-of-electric-vehicles
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Tabela br. 54: Nove registracije elektricnih automobila, EU-27

. Baterijski elektri¢ni | Plug-in elektriéni Ukupno Ucesce elektriénih
Godina - - . .
automobili automobili automobila automobila

2010 591 11128785

2011 7179 10498868 0.10%
2012 13730 6225 9369664 0.10%
2013 21454 31079 9573937 0.50%
2014 31197 60370 10075476 0.90%
2015 46857 84115 11150601 1.20%
2016 54065 65011 12027051 1.00%
2017 83491 88334 12574590 1.40%
2018 132377 106502 12753440 1.90%
2019 242966 137632 12991283 2.90%
2020 536186 525311 9924123 10.70%
2021 876527 852440 9695706 17.80%

Izvor: Evropska agencija za zivotnu sredinu (EEA)

Koje su osnovne Cinjenice o elektriénim automobilima:

Prvi elektri¢ni automobil razvio je 1890. godine Vilijam Morison u SAD.

1996. General Motors je lansirao EV1, EV sa dometom od 100 milja.
Interesovanje za elektri¢na vozila pocelo je da raste pocetkom 21. veka.

Tesla Motors je 2008. izdao svoj prvi potpuno elektri¢ni automobil — Roadster.
0d 20009. Tesla je proizvela ukupno 1,91 milion elektri¢nih vozila.

U 2021. globalna prodaja elektri¢nih vozila dostigla je preko 6,5 miliona jedinica.
55% svih novih automobila u Evropi bi¢e potpuno elektrificirano do 2030. 8

NoabkowhE

Objasnjenje skracenica, odnosno termina:

1.

2.

Elektricno vozilo (EV) - Vozilo koje koristi najmanje jedan elektri¢ni motor za pogon.
Termin EV ukljucuje potpuno elektri¢na vozila i hibridna elektri¢na vozila.

Batteri EV (BEV)- Potpuno elektri¢no vozilo sa elektricnim motorom u kombinaciji sa
baterijom i1 bez motora sa unutraS$njim sagorevanjem.

Plug-in EV (PEV) - Priklju¢no elektri¢éno vozilo koje se moze puniti. Ukljucuje potpuno
elektri¢na vozila i plug-in hibride.

Hibrid EV (HEV) - Vozilo koje pokre¢e motor sa unutrasnjim sagorevanjem u kombinaciji
sa elektricnim motorima koji koriste energiju uskladiStenu u baterijama. Ne mogu se puniti
spolja, ali se neprekidno pune energijom iz ICE-a.

. Plug-in Hibrid EV (PHEV) - Vozilo koje moze da pokreCe motor sa unutrasnjim

sagorevanjem ili elektri¢ni motor. Za razliku od HEV, PHEV se mogu puniti eksterno.*

Tabela br. 55: Broj stanica za punjenje elektricnih vozila

Godina Javne stanice za punjenje elektri¢nih vozila
2016 301
2017 390
2018 481
2019 805
2020 1180
2021 1617

Izvor: https://tridenstechnology.com/electric-car-sales-statistics/

89 https://tridenstechnology.com/electric-car-sales-statistics/
9 1pid
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Ubedljivo najveci broj stanica za punjenje je i dalje u Kini. Takode, podaci pokazuju da
Evropa prili¢no ulaze u infrastrukturu za punjenje elektri¢nih vozila. Verovatno ¢e u buduénosti
sigurno biti sve viSe stanica za punjenje. Medutim podatke iz gornje tabele bi trebali uzeti sa
rezervom jer na sajtu jednog od najvecih proizvodaca elektri¢nih vozila TESLE-a navedeno je
sledece: ,,Postoji preko 40.000 globalnih superpunjac¢a koji su pogodno postavljeni duz
popularnih putnih ruta, koji se nalaze u blizini sadrzaja kao $to su restorani, prodavnice, toaleti
i Vi-Fi hot spotovi. Svaka lokacija ima vise punjaca za brzo punjenje i povratak na put.* % Tako
da podatke iz gornje tabele treba uzet sa rezervom. Prema podacima iz zavrSnih izvestaja
kompanije Tesla, dat je pregled koliko super punjaca su u svetu izgradili.

Tebela br. 56: Broj super-punjaca koje je kompanije Tesla prikazala u godisnjim izvestajima

Tesla g4 2022 | Q4 2021 g4 2020 | g4 2019 | 94 2018
Stanice super-punjaca 4.678 3.476 2.564 1.821 1.421
mesta za punjenje na super-punjacima 42.419 31.498 23.277 | 16.104 12.000

Izvor: Tesla Q4 izvestaji 2022, 2021, 2020, 2019, 2018

Neko ¢e se upitati kakva je veza izmedu onoga Sto se deSava u modernom svetu 1 Srbije
a pogotovo nerazvijene opstine Novi Pazar, a to je ,,Nacrt zakona o izmenama i dopunama
zakona o planiranju i izgradnji“ , koji zvani¢no nije usvojen u momentu pisanja ovog rada ali
verovatno ¢e biti. Tako se izmenama Zakona o planiranju i izgradnji (“SI. glasnik RS”, br.
72/09, 81/09 - ispr., 64/10 - odluka US, 24/11, 121/12, 42/13 - odluka US, 50/13 - odluka US,
98/13 - odluka US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 - dr. zakon, 9/20 i 52/21) ¢lan 2. stav
1. menjaju se odredbe oko elektri¢nih vozila i glase, npr. u ¢lanu 1:

75) elektromobilnost jeste poseban vid ekoloSkog saobracaja, koriS¢enjem elektri¢nih vozila;

76) punjac za elektri¢na vozila jeste uredaj koji moze biti postavljen na povrsini javne namene,
ili u objektu koji se koristi za javnu ili privatnu namenu;

77) mesto za punjenje elektri¢nih vozila jeste mesto na kome je moguce puniti jedno ili viSe
elektri¢nih vozila, ili zameniti bateriju na jednom ili vise elektri¢nih vozila;

Potom se u €lanu 6. izmene kaZe za ¢lan 31. stav 1. u tacki 7) tatka se zamenjuje zapetom
1 dodaju se reci: ,,odnosno broj garaznih, odnosno parking mesta sa obaveznim minimalnim
brojem mesta za punjenje elektricnih vozila i” 1 takode se kaze da se u tacki 5) menja se i glasi:
»J) sadrZinu, nacin 1 postupak izrade dokumenata prostornog 1 urbanisti¢kog planiranja, kao 1
minimalni broj mesta za punjenje elektri¢nih vozila (¢l. 10-68);”

Dakle, izmenama zakona o planiranju Republika Srbija uvodi obavezu predvidanja mesta
za punjenje elektriénih vozila. Ostaje pitanje kako ¢e to zaziveti u praksi ali ¢e navedene
zakonske odredbe, ukoliko budu usvojene, otvoriti i odredene probleme gradevinskom sektoru,
koji ¢e sada morati da obezbedi i jaCu struju za potrebe elektri¢nih vozila §to ¢e drasticno
povecati troSkove izgradnje. Dakle gradevinski sektor visokogradnje ¢e kod projektovanja
zgrada morati da obezbedi jace trafo-stanice 1 jace i skuplje dovodne kablove dalekovoda na
visokonaponskim i ja¢e a samim tim i skuplje kablove na nisko-naponskim elektricnim
mrezama. Situacija u Republici Srbiji kada je u pitanju infrastruktura za elektri¢na vozila nije
na adekvatnom nivou i zaostajemo za svetom. To posebno ilustruje slika koja prikazuje mapu
superpunjaca u Srbiji. Na mapi se jasno vii da se baze superpunjaca nalaze na pravcu od
Madarske ili Hrvatske do izlaza prema Bugarskoj i Makedoniji. Dok je na slici 3 prikazano da
je procentualno najveci broj punjac¢a u Beogradu. Zanimljivo da prema ovom izvoru sa slike u
Novom Sadu postoji samo jedan elektro punjac, dok u Nisu postoje svega dva. Kada je u pitanju
Novi Pazar po tom izvoru ne postoji ni jedan punja¢. Medutim kompanija Orion eMobility tvrdi

9 https://www.tesla.com/support/supercharger#locations
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da su u Novom Pazaru instalirali punjac:,,...Instalirali smo pametan EV punja¢ AC 22 kW u

saradnji sa nas$im partnerom Mercedes-Benz Srbija na lokaciji #ACBiSevac u Novom Pazaru.*
92

Slika br. 23: Mapa elektro-punjaca u Republici Srbiji

Izvor: https://www.elektropunjaci.com/mapa-punjaca/

Slika br. 24: Mapa elektro-punjaca u gradu Beogradu

» ) ._‘,\\ ' . . romM

lzvor: https://www.elektropunjaci.com/mapa-punjaca/

92 https://rs.linkedin.com/posts/orion-emobility achi%C5%Alevac-orionemobility-orionemobility-activity-
6973250831978520576-rZER
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Na zvani¢noj prezentaciji JP ,,Putevi Srbije* tvrdi, da je do 2023. godine instalirala je 8
punjaca za elektricne automobile na strateski klju¢nim tackama, na glavnim putnim pravcima
u Republici Srbiji. Usluga punjenja elektri¢nih automobila na postoje¢im punjacima je do 2023.
godine besplatna, jer je u pripremi zakonska regulativa za uvodenje naplate za sve korisnike.
Tako JP ,,Putevi Srbije* do 2023.godine su uspostavila tri nova ultra brza punjaca, koja su
povezana na platformu Charge&Go. %

Platforma Charge&Go posredstvom aplikacije omoguéava nadzor i upravljanje nad
sistemom punjaca, kao i1 naplatu punjenja. koja je nedavno sredstva iz zajedniCkog projekta
Svetske banke i EU za finansiranje srpske istrazivacke i startap zajednice. Trenutno imaju 44
punjacka mesta a ,,plan je da se mreza punjaca prosiri sa joS 30 lokacija, tj. 60 punjackih mesta”,
tvrdi direktor te kompanije Milo§ Kosti¢ isticu¢i da bi do kraja godine u svojoj mrezi mogli
imati oko 100 punjaca. Koji jo$ tvrdi da ¢e se punjenje naplacivati po minutazi. ,,Punjenje
baterije elektricnog automobila vas kod kuce kosta oko 1,5 evro na 100 kilometara predenih, a
ako punite na punjackom mestu ono vas kosta oko 4 ili 5 evra za 100 predenih kilometara, tj.
naplaéuje se nekih 0,08 evra po minuti”,** dodaje Kostié.

Kada je pitanju Novi Pazar kada se ude u aplikaciju Charge&Go, koja je dostupna na
andoid 1 108 platformama, 1 izvrSi pretraga mesta za punjenje u Novom Pazaru, ista aplikacija
daje pregled da je najbliza stanica za punjenje. Aplikacija kao najbliza mesta za punjenje daje
mesta oko Pristine, Krusevca, Cacka sa minimalnom udaljeno$éu od najmanje 70 kilometara
do najblize tacke za punjenje.

Slika br. 25: Pregled aplikacije Charge&Go i najblizih mesta za punjenje Novom Pazaru

0Opétina Kolasin g89km (®
Nearby Q Mirka Veskovica bb, Kolagin
@22
Shell Prishtine - Veternik 76km @ ; W
Veternik 3 Cagllavice, Kycje te Auto- Strades Prishtine 3, Prishtine ™
Restoran Taga 1 9% km (©
8 0 @ 0E @22 et
W W W lja bb, Pljevija
: ®2
charge&GO 053 - 177886 - OMV Krudevac ~ 81km (2 E KW
Jasiéki put BB, Krusevac ]
@ 130 charge&G0 015 - 51319 - BIG FASHION K... 100km (®
x2 kW Bulevar kraljice Marije 56, Kragujevac
& 22
charge&GO 038 - 143984 - Autocacak, Ko... 84 km © oW
Konjeviéi BB, Cakak
50 22 Shell Prizren 100km ()
& W =W Prizren 6 Auto -Strada, Kyqja e Autostrades 6, Prizren

charge&GO 028 - 60908 - BS Gazprom So... 88km @ E g E,? E? 22
&

lew
Autoput BG-CA, Sokolici

charge&GO 022 - 53165 - JP Putevi Stbij.. 107km (&)
@ 500 gp 500 @ 22 ge& G i
KW kW KW Autoput BG-NIS
Opétina Kolasin gokm (& :?No r?!?
Mirka Veskovica bb, Kolasin ‘
22 charge&GO 023 - 53167 - JP Putevi Stbij.. 107km (&
x2 kW Autoput NIS-BG
Restoran Tada 1 96 km (&) g S? 6\?
Pet Ucitelja bb, Pljevlja -
22 charge&GO 040 - 146929 - OMV Doljevac ~ 108km (©)
x2 kW Autoput E75 Vranje-Nig, Ceéina, Doljevac

1308

n

Izvor: Charge&Go aplikacija

9 https://www.putevi-srbije.rs/index.php/sr/elektropunja%C4%8Di
9 https://bif.rs/2022/05/najveci-problem-vlasnika-elektricnih-automobila-u-srbiji-je-mali-broj-punjaca/
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U prethodnom delu smo prikazali da Novi Pazar ima jedno mesto za punjenje elektricnih
vozila ali da jedno mesto na regiju koja ima preko 120.000 stanovnika i koje prestavlja
administrativni centar za ceo Sandzak (i severni srbijanski 1 juzni crnogorski), koji takode
predstavlja univerzitetski grad sa dva univerziteta, zasluzuje bolji i adekvatniji tretman ovakve
problematike. Posebno porazavajuca ¢injenica ogleda se u tome $to je Grad Novi Pazar u zadnje
dve godine dobio po jedan zatvoreni i jedan otvoreni Soping centar a da ni jedan ni drugi nemaju
ni jedno mesto za elektro punjace a da takode ni jedna od 60 zgrada koje su izgradene ili koje
su u toku izgradnje, takode nemaju ni jedno mesto za elektro punjace.

Treba napomenuti da je autor ove disertacije u kompaniji X ¢ije je interese zastupao i ¢iji
je primer izgradnje detaljno prikazan, predlagao da se uvedu punjaci za vozila kao sredstvo
dalje zarade, koje bi sluzilo kao ,,pumpa“ ali da predlog nije usvojen. Autor je takode u jednom
od naucnih radova na pocetku akademske karijere 2010. godine pisao da ¢e do¢i do
supstituisanja odnosno zamene fosilnih goriva, nekom drugom vrstom energije u automobilima.
Svoju tezu je izneo na nau¢nom skupu na Univerzitetu u Novom Pazaru, pri ¢emu je tokom
iznosenja rada na temu: ,,Auto-industrija kao pokreta¢ inovacija koje Stite zivotnu sredinu, na
primeru kompanije BMW*, predstavnik lokalne ekoloske odborni¢ke stranke i tadasnji
odbornik u skupstini grada Novog Pazara, ustao i rekao kako se to nikada necée desiti i
demonstrativno napustio skup odnosno nau¢nu konferenciju. Jednu deceniju posle toga ta
situacija je u EU, SAD-u i Kini ve¢ uveliko nastupila i ukazuje na to koliko je autor tada bio u
pravu, odnosno koliko predstavnik lokalne ekoloske stranke, nije bio u pravu.

Izmene zakona ¢e naterati gradevinski sektor Srbije generalno ali i na uzem lokalitetu
Novog Pazara, da moraju da uloZe u mesta za elektricne punjace ¢ime ¢e se povecati troSkovi
gradnje ali stvoriti Sansa za generisanje novog vida profita od same naplate elektricnog punjenja
ili iznajmljivanja prostora kompanijama koje se primarno bave naplatom takve usluge.

TroSkovi izgradnje zgrada ¢e se znaCajno povecati jer ako pogledamo sliku br
Charge&Go vidimo da super-punjaci imaju snagu od 22 kw do 60 kw, gde snaga uti¢e na duzinu
punjenja. Sto je jata snaga punjaca, auto ¢e se brze napuniti i vlasnik i vozilo ¢e moéi brze da
nastave sa ostalim aktivnostima. Sa druge strane sama snaga uslovljena instaliranim
kapacitetima elektro mreze na tom podrucju.

Tako na osnovu primera kompanije X, kako se doSlo do obracuna o potrebnoj snazi
elektricne mreze? Zgrada je dobila uslove elektrodistribucije za 39 stana, 1 lokal i par
strujomera za garazni prostor i zajednicke prostorije (hodnike, liftove itd.), prikazano na slici
reSenja o prikljuCenju a izvedena tabela br 5 koja pokazuje da recimo da je cela zgrada useljena
1 da svi upale maksimalno dozvoljenu snagu, zgrada bi trosila 525 kW (kilovata) struje po €asu,
medutim posto je to jedna nerealna situacija i gotovo nemoguca u realnosti operise se sa vrSnom
snagom na nivou od oko 36% (4 kw po stanu), gde smo u tabeli uzeli i malo ve¢i primer od
40% potrosnje, §to iznosi 210 kw.

I tu dolazimo do implikacija novog zakona u delu elektro punjaca na gradevinarstvo, ako
se instalira punja¢ od 60kw on ¢e trosSiti 60kw kada je automobil u fazi punjenja ¢ime ée
direktno uticati da se premer (jac¢ina) dovodnih kablova dalekovoda mora projektovati na vec¢u
izdrzljivost, odnosno za nas ekonomiste najbitnije, kablovi ¢e biti skuplji. Takode u praksi ¢e
se desiti da ¢e investitori zbog tih dodatnih elektro punjaca morati da grade nove trafo stanica
ili da rekonstruiSu postojece trafo stanice, zbog Cega ¢e do¢i do rasta troSkova gradnje po
objektu prema iskustvu autora od 20.000 eur do 40.000 eur, zavisno od veli¢ine objekta a samim
tim i potreba za brojem elektro-prikljucaka.
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Slika br. 27: Resenje o prikljucenju projekta X na elektro mrezu

O ——

Onepatop auctpubyTneHor cuctema "ENC AUCTPUBYLIMIA" p.0.0. Beorpaa, Beorpaa

OAC-OrPAHAK HOBUMA3AP

Bpoj: ¢

[fatym: 25.09.2019. roa. QF-PC  )02-C
Mecro: Hosu MNasap

Onepatop AucTpubyTusHor cuctema "ENC AUCTPUBYLIMIA" a.0.0. Beorpaa, Beorpaa - OrpaHak Hosw Masap u 10
unh, AupekTop orpaHka Hoew Masap, kao oBnawheHo Nuue 3a NOHOWeHe Dewerba 0 0Ao6pery 3a
»e objekata Ha AMCTpUBYTMBHW cuctem no osnawherby 6p.08.01
wnu FAnoReneMOr YNPABHOr NOCTYNKa oA cToave oBnawhexor nuua  noctvnaivhu no 3axtesy 6poj
rOAVHE, KOJU j€ MOAHEOD ... — .o e S B .
iatbe 0A06perba 3a NPUK/byUeHe Ha AUCTPUBYTUBHI CUCTEM eNeKTpuuHe eHeprije objexTa
CTAMBEHO-NOCNOBHU OBJEKAT ,
Hog o6i~xar
akojuce Hanasuy mectry HOBM NA3AP, ymua B/ Il A, 6poj 66 , Ha karacTapckoj napueny 7' 7. KO
HOBM Nasap, Ha OCHOBY 4/, 142. Ao 144, 3akoHa 0 eHep «rvum ("Cnyx6enn rnachnk PC" 6p 145/14), un. 39. 3akoHa 0
o3akorberby objexata ("Cnyx6enn rnacHuk PC" 6poj 96/2015), un. 3. Ypesbe o ycnosuma ucnopyke u cHabpesarba
enexTpuuHoM eHeprujom ("Cnyx6enn rnackuk PC" 6p. 63/13) 1 un. 192, €T 1. 3aKkoHa O ONWTEM YNPaBHOM NOCTYNKy
("Cnyx6enu nuct CPI" 6p. 33/97 n 31/01 n "Cnyx6enm rnacHuk PC" 6p. 30/10), AoHocK

PEWEH®BE
0 opo6petby 3a NPUIUbYYEHEe Ha ANCTPUGYTHBHM CUCTEM eNleKTpUYHe eHeprije
(WMPOKa NOTPOLIILA = FPYNHUA TUNCKK NPUK/bYHAK)

YcBaja ce 3axres Koju je noagHec 1. = . HOBM NA3AP ca agpecom: HOBU MA3AP, [ly6posauka 412 48
A3 NPUK/bYYM Ha AUCTPUBYTUBHW CUCTEM eneKkTpuuHe eHepruje MpuBpeAHOr APYWTBA 33 AMCTPUBYUM]y enekTpuiHe
eHepruje Onepatop avcTpubyTMBHOr cuctema "ENC AUCTPUBYLIMIA" a.0.0. Beorpan, beorpaa - Orpanak Hoew Masap
cBoj o6jekar konekTueHe rpaate CTAMBEHO-NOC/IOBHW OBJEKAT, Koju ce Hanasu y MecTy HOBW MA3AP, ynuua
Ha KaTacrapckoj napuenu 6poj KO Hosu nasap , noa cneaehum ycnosuma:

1. EnexkrpoeHeprercku ycnosmn:
1.1. TUNCKK NPUK/BYHAK:TUN - O3HaKa NpUKbydka: M52

6poj craHoBa ca opobpeHa BpwHa
MUCTOM CHarom cHara jeanor ctana (kW)
1.2. OpobpeHa cHara 3a CTaHOBE: 41 11,04
6poj nokana ca opobpeHa BpwHa
WCTOM CHarom cHara jeaHor nokana (kW)
1.3. OpobpeHa cHara 3a nokane: 3 17,25
opobpexa
Hocunay 6poj 3n. ca  BpWHa CHara
HameHa 3n noTpoWHe MCTOM cHaroM jeawe 3n (kW)
1.4, OpoGpeHa cHara 3a 3ajeiHNuKy MNoacranuua 1 11,04
NOTPOLUHY:
1 Crenexvwre 1 11,04
Nndr 1 22,08
Xuapocdop 1 11,04
1.5. BpeMe Tpajatba Moryher npekuaa y Hanajarby eneKTpudHOM eHeprujom 6e3 sehux wrera y npouecy paaga
cat

1.6. HauuH 3arpesara: YBpPCTO ropueo
1.7. HameHa notpowe: [lomahuHcTea

2. TeXHUUKH YCI0BM: He nocroje

2.1. MNoTpebHo je usrpaantu:
A. Y MBTC 10/0,4kV, 1x630kVA "[loMcku cokak" yMecTo nocrojehe onpeme yrpaauti HoBy v To:
1. Npeee3uBu eHepreTckn TpaHccopmaTop npeHocHor oaHoca 10(20)/0,4kV, cHare 1x1000kVA ca GakapHum
HaMoTajuMa U cCMatbeHum rybuuuma, gomahe npounssoare.
2. HH nocTpojetbe ca AeceT M3BoAa rnasHuM npekvaadem 1600A u 6pojunom 3a Meperbe NpoToka en.eHepruje ca
yrpaheHuM MOAEMOM 33 ABOCMEPHY KOMYHUKaUWjy.
B. Y MBTC 10(20)/0,4kV, 2x1000kVA "Mycana 2":
1. /lsa npukrbyuHa HH Boaa eHepreTckum kabnom Tvn-a: MM00-A 4x150MM2 nonoxeHa y KabnoBCKy kaHanusauujy.
2.2. HanoH npuibyyerba @ 3x230/400 V
2.3. MecTo npukbyyerba objexTa: MocebaH nssoa y TC
2.4, Bpcra npuksbyydKa:
2.5. HaunH npukbyyerba:oasemumn

Izvor: kompanija X
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Tabela br. 57: Pregled odobrene snage i prosecne potrosnje zgrade X tokom 2019. godine

Snaga po Ukupno 40%

r. Br ’\!a”.‘e[‘ a Broj strujomera |  strujomeru odobrena vrsne
prikljucka (kW) snaga snage

1 Stanova 40 11,04 441,60 176,64
2 Garaza 1 11,04 11,04 4,42
3 lokala 1 17,25 17,25 6,90
4 Kotlara 1 11,04 11,04 4,42
5 Stepeniste 1 11,04 11,04 4,42
6 Lift 1 22,08 22,08 8,83
7 Hidro stanica 1 11,04 11,04 4,42

Ukupno 525,09 210,04

Izvor: reSenje EPS-a o prikljucenju objekta X

7.8. UTICAJ ZELENE GRADNJE NA GRADEVINARSTVO NOVOG PAZARA

Prema odredenim kriti¢arima novog zakona tj. izmena o gradevinarstvu, najbolje u
predlogu Zakona predstavlja ,,prepoznavanje i definisanje pojmova zelene gradnje, sertifikacije
objekata, elektromobilnosti i ostalih elemenata zelene agende.” Naravno da bi se ocenile mere
morace se najpre usvojiti podzakonska akta i krenuti njihova primena.

Sama zelena gradnja se definiSe u nacrtu zakona o izmenama i dopunama zakona o
planiranju 1 izgradnji, ¢lanu 1. u Zakonu o planiranju 1 izgradnji (“SI. glasnik RS”, br. 72/09,
81/09 - ispr., 64/10 - odluka US, 24/11, 121/12, 42/13 - odluka US, 50/13 - odluka US, 98/13 -
odluka US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 - dr. zakon, 9/20 i 52/21) ¢lan 2. stav 1. menja
se 1 glasi: ,,78) zelena gradnja jeste nacin planiranja, projektovanja, izvodenja radova,
koris¢enja 1 odrzavanja objekata, kojima se smanjuje emisija gasova sa efektom staklene baste,
koriste ekoloski sertifikovani gradevinski materijali i oprema, smanjuje produkcija otpada,
koriste obnovljivi izvori energije, Sto dovodi do poboljSanja kvaliteta zivota korisnika, zastite
Zivotne sredine 1 unapreduje odrZivost;*

Takode novim izmenama se uvode podsticajne mere za sertifikaciju pa tako kaze: U ¢lanu
97. posle stava 7. dodaju se novi st. 8. 1 9. koji glase: ,,Investitor objekta za koji je izdat sertifikat
zelene gradnje, ima pravo na umanjenje obracunatog doprinosa za uredivanje gradevinskog
zemljiSta u visini od 10% u odnosu na ukupno odredeni iznos doprinosa. Investitor iz stava 8.
ovog Clana, po pravnosnaznosti upotrebne dozvole moze podneti zahtev nadleznom organu za
umanjenje ukupno odredenog iznosa doprinosa.” %

Dakle nove izmene predvidele su povlastice za investitore objekata za koji je izdat
sertifikat zelene gradnje u vidu 10% umanjenja na iznos obraCunatih tzv. , komunalija®,
odnosno naknada za uredenje gradevinskog zemljista.

Objekat koji je u ovom radu bio prikazivan kao rezultat delovanja kompanije X, je tokom
izgradnje objekta ugradio tzv. ,,clima quard* stakla (debljine 6mm plus 4 mm plus 6mm) i ¢itava
fasada uradena od kamene vune. Takode je izmedu stanova, dublih pregradnih blokova,
stavljana kamena vuna kao zvucna i termo izolacija. Autoru nije poznato da je tolika koli¢ina
termo-energetskih materijala i stakla i fasade i zidova, stavljena na nekom drugom objektu,

% Zakonu o planiranju i izgradnji (“Sl. glasnik RS”, br. 72/09, 81/09 - ispr., 64/10 - odluka US, 24/11, 121/12,
42/13 - odluka US, 50/13 - odluka US, 98/13 - odluka US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 - dr. zakon, 9/20 i
52/21)
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osim objektu br. 2 koji je takode izgradila kompanija X. Nazalost mnogi drugi investitori su
stavljali stakla slabijeg kvaliteta tj. termo svojstava, dok su pojedini umesto kamene vune
stavljali druge proizvode na bazi stiropora, gde sada necemo dalje ulaziti u analizu da li su takva
ponasanja nezakonita.

Tako se u ,,stanogradnji interesi investitora zavrSavaju sa prodajom stanova, a da kupci
jos uvek ne prepoznaju prednosti i vrednost zelenih standarda, nema slucajeva energetski
sertifikovanog objekta. S’obzirom da naknada za uredenje gradevinskog zemljista ucestvuje u
ukupnoj investiciji sa npr. oko 5% onda bi pojeftinjenje koje je predlozeno znacilo samo 0.5%
manju investiciju.“ *® Ovde moramo prokomentarisati da smo utvrdili da u Beogradu i ve¢im
gradovima su komunalije fakti¢ki ispale nize tj. jeftinije nego §to je situacija u Novom Pazaru.
Tako da neka ovakva reSenja bi u Novom Pazaru bila znac¢ajnija.

79. POJAM ENERGETSKIH PASOSA 1 DALJE IMPLIKACIJE NA
GRADEVINARSTVO U NOVOM PAZARU

Pitanje energetskih sertifikata uti¢e i na samu mogucnost prodaje objekata tj. posebnih
delova. Tako se u ¢lanu 4. posle stava 6. dodaju se novi st. 7. 1 8. koji glase: ,,Sertifikat o
energetskim svojstvima zgrade, odnosno njenog posebnog dela obavezno se prilaze prilikom
overe ugovora o kupoprodaji nepokretnosti i zaklju¢enja ugovora o zakupu i ¢ini njegov
sastavni deo. Ako je predmet ugovora o kupoprodaji objekat ili deo objekta u izgradniji,
sertifikat o energetskim svojstvima zgrade nije uslov za overu ugovora, ve¢ se isti prilaze po
izdavanju upotrebne dozvole i upisu nepokretnosti ili dela nepokretnosti u evidenciju katastra
nepokretnosti.”

Tako ¢e postojati obaveza prilaganja Sertifikata o energetskim svojstvima zgrada
prilikom sklapanja ugovora kod notara, §to ¢e znacajno poboljsati dobijanje energetskih pasosa,
dok postojeci objekti imace rok od 10 godina za pribavljanje energetskog pasosa.

7.10. SOLARNI PANELI I IMPLIKACIJE NA GRADEVINARSTVO U NOVOM
PAZARU

Novi zakon ukoliko se bude usvojio omogucice i1 potencijalna veca ulaganja u zelenu
energiju kroz solarne panele. Tako se u ¢lanu 28. u ¢lanu 91. posle stava 2. dodaju se st. 3-6.
koji glase: ,,Svi vlasnici objekata na teritoriji, odnosno na delu teritorije jedinice lokalne
samouprave koji je komunalno opremljen za gradenje i1 koriS¢enje, a naroc€ito koji ima postojecu
infrastrukturu vodovoda, kanalizacije, gasovoda i daljinskog grejanja, duzni su da se prikljuce
na postojecu infrastrukturu. Vlasnik objekta koji dostavi dokaz da ¢e za proizvodnju elektricne
energije, odnosno grejanje i hladenje objekta koristiti obnovljive izvore energije, nema obavezu
propisanu stavom 3. ovog ¢lana.*

Do sada ukoliko je neko hteo da ugradi solarne panele, ipak je morao da se prikljuci na
elektricnu mrezu, zvani¢nu distribuciju i bio je duzan da najpre proizvedenu struju isporuci
elektro mrezi a potom da svoju potrosSnju kupi na trzistu. Zakon sada omogucuje da se objekat
uopste ne prikljuci na elektro mrezu ve¢ da ugradi sopstvene panele i omoguci sebi proizvodnju
1 potrosnju.

% Pristupljeno 21.03.2023, https://www.gradnja.rs/zakon-o-planiranju-i-izgradnji-vladimir-doric/
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Ovde mozemo i ukazati da jedan od glavnih trgovinskih ratova koji se odvijaju na
globalnom planu a to je rat u proizvodnji solarnih panela izmedu SAD, Kine i EU.
Medunarodna agencija za energiju (IEA) procenjuje da Kina takode proizvodi preko 80% svih
solarnih ¢elija i sklopljenih solarnih panela. Kada je u pitanju proizvodnja iz solarnih prognoze
kazu se da ¢e Kina 2023. godine dodati ¢ak 30% solarne energije, odnosno 95 do 120 gigavata
(GV) solarne energije. ¥’

Prema podacima sa grafikona br Kina kao najveci svetski proizvodac solarnih proizvoda
i generator solarne energije pustio je u rad 87,41 GW nove solarne energije 2022. godine,
pokazuju zvaniéni podaci, ¢ime je ukupni instalirani kapacitet poveéan na 392,61 GW. %

Grafikon br. 7: Kineski instalirani kapaciteti za proizvodnju struje od solarne energije

600
500
400

300 392,6

200 306
253

174 204
100 130
77,4

0 1o m5 1 443 3 482 549

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

84,7

Izvor: Kineska Nacionalna Energetska Administracija (CNEA)

Americko ministarstvo za energetiku u izvestaju kaze: ,,U ovom trenutku, SAD imaju
malo ili nimalo proizvodnje za gotovo bilo koju komponentu koja je potrebna za proizvodnju
solarne energije. Kina, koja moZe da proizvodi solarne komponente jeftinije, kontrolise vise od
80% lanca snabdevanja, dominirajuci proizvodnjom solarnih panela i druge vitalne opreme.
Poslednjih godina Kina je potrosila skoro 10 puta viSe na solarnu proizvodnju nego SAD i
Evropa zajedno. % Prema istom izvoru Ameri¢ko ministarstvo za energetiku predvida da ¢e
solarna energija morati da poraste na najmanje 37% elektricne energije u SAD do 2035. da bi
se dostigli ciljevi Bajdenove administracije u pogledu Ciste energije.

% Pristupljeno 19.03.2023, https://www.reuters.com/world/china/china-solar-power-capacity-could-post-record-
growth-2023-2023-02-16/

% |bid

% Pristupljeno 21.03.2023, https://www.wsj.com/articles/solar-energy-china-supply-chain-11668525614
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Jedan od americkih aduta je proizvodac¢ automobila Tesla koji je rekao da je divizija
zabelezila svoj ,,najjaci* kvartal u viSe od Cetiri godine, sa ukupno 106 megavata rasporedenih
u drugom kvartalu 2022. ,,Iako i dalje imamo kasnjenja u uvozu odredenih solarnih komponenti
van nase kontrole®, izvestio je Tesla, ,,prosirili smo bazu dobavljac¢a kako bismo omogucili rast
u ovom poslu.* 1%°U poredenju sa istim kvartalom prosle godine, Tesla je poveéao upotrebu
solarne energije za 25%. Medutim posmatrano sa podacima u Kini, ovi razultati tesle na ovom
polju i nisu bas impresivni. Zanimljivi su novinski ¢lanci u Forbes-u ,,Koliko kosta Teslin
solarni krov?* gde se govori o: ,,Dizajniran da maksimizira proizvodnju energije u vasem domu,
Tesla solarni krov je prvi te vrste koji ¢e poboljsati estetiku vaseg doma uz smanjenje vaSeg
racuna za energiju. Tesla solarni krov je napravljen kombinacijom staklenih solarnih plocica,
staklenih krovnih plocica i ¢eli¢nih plo€ica arhitektonskog kvaliteta. Inovativni krov je takode
napravljen da bude energetski nezavisan sa svojim Powerwall-om, kompaktnom kué¢nom
baterijom, tako da moze biti dostupan tokom dana, pa ¢ak i no¢u. Konacno, solarni krov je
izgraden da traje. Svaka solarna ploCica ostaje netaknuta u svim vremenskim uslovima,
osiguravajuéi da dom korisnika ostane zastiéen od kise ili sjaja.“1%*

Slika br. 28: Tesla solarni sistem za kuc¢e pod nazivom ,,Tesla solar roof*

TESLA ENERGY

—_—
>

, = \ q u

-

2x storage growth 1 GWh energy storage Solar Roof currently
Compared to 2018 deployed in 2018 installing in 8 States

Izvor: Tesla

Tesla solarni krov, koji je dizajnirao Tesla, nudi odrZivu i energetski efikasnu alternativu
modernim krovovima. Krov dolazi sa solarnim staklenim Sindrama i integrisanom Powerwall
baterijom za skladiStenje proizvedene energije. lako skup — dvospratni, 2.000 kvadratnih stopa,
$to je kod na oko 185.81 m?, solarni krov od 11,28 kV kosta nesto vise od 55.300 dolara pre
drzavnih podsticaja u SAD-u, pod pretpostavkom da zamenjujete originalni krov — krov je
namenjoczn dugoro¢noj ustedi novca smanjenjem ili eliminacijom elektri¢ne energije vlasnika
kuce. !

100 Pristupljeno  21.03.2023,  https://techcrunch.com/2022/07/20/tesla-solar-panel-best-quarter-in-4-years-
semiconductor-challenges/

101 |hid

102 pristupljeno 21.03.2023, https://www.forbes.com/home-improvement/solar/tesla-solar-roof-cost/
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Tabela br. 58: Procenjeni troskovi ugradnje Tesla solarnog krova

Veli¢ina veli¢ina
u u . ukupr_10 _ ukupr_lo _
kvadrat | kvadratni | broj etaza kw skladiste procenjen procenjen
. 2 energije troSkovi u troskovi u
nim m* (odnos dolarima eurima
stopama | 1/0.092)
1000 92,90 Jedansprat | 6,31 | 1zidnabaterija | $46.425,00 43.732,35
2000 185,81 Dvasprata | 12,57 | 2 zidne baterije | $64.193,00 60.469,81
3000 278,71 Tri sprata 18,83 | 3 zidne baterije | $81.961,00 77.207,26

Izvor: Forbes

Ako se postavlja pitanje izmedu obi¢nih panela 1 sloranog Tesla krova, obicni paneli bi
generisali samo 8,16 kV umesto 11,28 kV solarnog krova, §to bi otezavalo samostalno
napajanje. Dakle kao §to je predstavljeno na slici br , kod tradicionalnih panela postavlja se
solarni paneli preko samog krova. Dok se kod Tesla solarnog krova koriste solarni crepovi koji
jesu integralni deo samog krova, i sluze kao i svaki crep da zastite objekata od atmosferskih
uticaja (kisa, snegova, vetra, sunca itd.) ali i za proizvodnju struje. 1%

Slika br. 29: Razlika izmedu solarnih panela i Tesla solarnog krova

Tesla solarni krov

Izvor: google

Powerwall (eksterna baterija) koja je sastavni deo sa Tesla solarnim panelima i
omogucuje skladiStenje energije 1 njeno koriS¢enje uvece. Forbes izveStava da Powerwall
trenutno kosta oko 6.500 dolara za baterijsku jedinicu. Naknade za instalaciju i podesavanje
dodaju jos 4.000 dolara, Sto zavrSava na ukupnoj ceni od 10.500 dolara. Svaka dodatna
Powerwall jedinica koSta 6.500 dolara prema Forbes-u, bez poznatih dodatnih troskova
instalacije. PosSto je Powerwall sistem neophodan da bi se instalirao Tesla solarni krov, vazno
je takode da se bude siguran da svi uredaji mogu da pristupe softveru.

U SAD-u podsticaji na saveznom ili drzavnom nivou mogu odbiti znac¢ajan iznos od vaseg
konaénog racuna, dok Teslin kalkulator solarnog krova pomaze u uraCunavanju ovih podsticaja,

103 1hid.
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koji se moze se pronaci i na sajtu Tesle. U SAD-u se podsticaji razlikuju na drzavnom nivou,
svaki krov postavljen na stambenoj zgradi od 2020. do 2023. moZe ocekivati federalni poreski
kredit od 26%, prema Forbes-u.

Da se vratimo na Srbiju, iako, sa ovim izmenama zakona o planiranju i izgradnji , a u
momentu odbrane ovog doktorata, sa ve¢ usvojenim izmenama, Republika Srbija ¢e sigurno
postaviti osnove za dalji rast 1 razvoj u ovom pravcu. Medutim postavlja se pitanje kakva ¢e
biti situacija u Novom Pazaru.

Postojali su pionirski poduhvati tako su najpre je, poc¢etkom novembra 2021. godine sa
Ministarstvom rudarstva i energetike sklopljeni ugovor o sufinansiranju programa energetske
sanacije porodi¢nih kuca koji sprovodi grad Novi Pazar. Tako da prema novinskim ¢lancima
od 19.12. 2022 je: ,.trenutno, izgradeno 15 solarnih elektrana na porodi¢nim kuc¢ama, od kojih
je 13 su-finansirao grad Novi Pazar zajedni¢kim sredstvima lokalne samouprave i resornog
Ministarstva rudarstva i energetike a na 2 porodicne kuce solarni paneli su montirani
zahvaljujuéi projektu Promocija obnovljivih izvora energije i energetske efikasnosti u Srbiji,
Nemacke organizacije za medunarodnu saradnju (GIZ).« 1%

Medutim, ostaje nada da ¢e nove zgrade i investitori se aktivnije ukljuciti u reSavanje ovih
problema, i da ¢e prilikom projektovanja novih zgrada voditi ratuna o zelenoj agendi a ko ne
makar iz razloga mogucnosti da povrate 10% svoje investicije u tzv. ,,komunalije* tj. doprinose
za uredivanje gradskog gradevinskog zemljista. Sa druge strane budu¢i da smo analizirali
koliko su tzv. ,komunalije* skuplje u Novom Pazaru nego u sli¢no razvijenim opStinama,
postavlja 1 ako tom dodamo da je i pored toga opStina Novi Pazar veoma cesto u blokadi, 1
pored velikih taksi za ,,uredivanje gradskog gradevinskog zemljiSta®, postoji opravdani strah da
li ¢e 1 kako investitori uspeti da vrate 10% svog novca od grada Novog Pazara.

7.11. IMPLIKACIJE GREJANJA STANOVA NA VISOKO GRADNJU U NOVOM
PAZARU

Tokom zadnjih godina Novi Pazar se nalazi u zizi lokalnih, nacionalnih pa i regionalnih
medija po jednom ne tako slavnom podatku. Da u pojedinim periodima na$ lokalitet prestavlja
najzagadeniji grad u Evropi. Tako da nas ne ¢ude novinski ¢lanci poput: ,,Novi Pazar trec¢i
najzagadeniji grad u Evropi 2021. godine, Cacak na devetom mestu® a 2022. godine i jo$

.....

Sigurno da nikome iz ovog sektora ovakva titula ne pogoduje, kao ni gradanima a ni
predstavnicima vlasti ili predstavnicima opozicionih strana, civilnom sektoru ili bilo kom iole
normalnom ¢oveku. U jednom od tih novinskih ¢lanaka se kaze: ,,Izvestaj o kvalitetu vazduha
u svetu koji je danas objavila Svajcarska kompanija “IQ Air”. Podaci te kompanije, koja prati
kvalitet vazduha, pokazuju da je prosec¢na koncentracija suspendovanih ¢estica PM2,5 tokom
2021. godine u ovom gradu bila 47,2 mikrograma po kubnom metru. Dozvoljeno prisustvo
PM2,5 cCestica je 25 mikrograma po kubiku, iznad kojih se smatra da je vazduh opasan po
zdravlje. Cestice PM2,5 zapravo predstavljaju prainu manju od 2,5 mikrometra koja je nastala
od dima, cadi, kiseline i teskih metala. Igdir se nalazi na samom istoku Turske, na granici sa
Jermenijom (1.500 kilometara od Istanbula), dok je Krasnojarsk udaljen 4.000 kilometara
isto¢no od Moskve. 1%

104 Pristupljeno  21.03.2023, https://www.kraljevackenovosti.com/grad-novi-pazar-sufinansirao-izgradnjul3-
solarnih-elektrana-na-porodicnim-kucama-u-2022-godini/
1%5pristupljeno 21.3.2023, https://www.radiostoplus.com/novi-pazar-najzagadeniji-grad-u-evropi/
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U ovom se radu ne¢emo baviti dokazivanjem, da li su prezentovani podaci tacni ili nisu
ali mozemo ukazati na implikacije po gradevinski sektor. Tokom razvoja gradevinskog
sektoraGasifikacija Novog Pazara je postala stvarnost, da ne kazemo neminovnost. lako se
konacna realizacija najavljivala i za 2021. godinu, tokom 2022. godine je zapocela krajnja
izrada projekta gasifikacije Novog Pazara.

Razvodni gasovod RG 09-04/2 Aleksandrovac — Kopaonik - Novi Pazar - Tutin
predstavlja deo gasovodne mreze Republike Srbije i ima strateski znacaj za razvoj sistema
gasifikacije jugo-zapadnog dela Republike Srbije i povezivanje gasovodnih sistema Republike
Srbije i Republike Crne Gore. lzgradnja ovog gasovoda ima za cilj da obezbedi gasifikaciju
Turistickog Centra ,,Kopaonik®, grada Novog Pazara 1 opstina Brus, Raska i1 Tutin. Gasovod je
dug preko 116 kilometara i njegova izgradnja omoguéava skorasnji prelazak oko 30.000
domacinstava u opstinama kroz koje prolazi na prirodni gas.

Tabela br. 59: Obuhvat ,, Prostornog plana

R. Br. Opstina Duzina u km

1 Aleksandrovac 3,83

2 Brus 33,23

3 Ragka 26,87

4 Novi Pazar 30,2

5 Tutin 15,61

6 Brus 5,03

7 Raska 1,79
Ukupna duZina 116,56

Izvor: Prostorni plan podru¢ja posebne namene razvodnog gasovoda RG09-04/2 Aleksandrovac-
Kopaonik-Novi Pazar-Tutin sa elementima detaljne regulacije-nacrt prostornog plana -2018

Prema prostornom planu iz 2018. godine definiSe se da je oprema u tzv. GMRS, koje
predstavljaju svojevrsne stanice za deljenje gasa, se dimenzioniSe prema slede¢im okvirnim
prenosnim kapacitetima:

GMRS ,,Brus® 6.000 m3/h,
GMRS ,,Brzece® 4.000 m3/h,
GMRS ,,Kopaonik* 5.000 m?/h,
GRMRS ,,Treska* 5.000 m?/h,
GMRS ,,Raska“ 6.000 m3/h,
GMRS ,,Novi Pazar* 21.000 m*/h
i GMRS ,,Tutin* 10.000 m3/h. 1%

Iz navedenog se vidi da ¢e Novi Pazar imati najvece kapacitete za koriS¢enje gasa tako da ¢e
od planiranog kapaciteta imati na raspolaganje preko 36.84% gasa, od ukupnih 57.000 m*/h
gasovoda. Naravno se moze postaviti pitanje dostupnosti gasa jer je Ukrajinski rat pokazao da
ugovori se mogu dovesti u pitanje ukoliko je velikim silama u interesu da se ukine- obustavi
isporuka gasa. Tako smo bili svedoci da je Rusija smanjila isporuke gasa, u toku Ukrajinskog
sukoba/rata, ali takode i diverzije koje su se desile na ,,severnom toku 2* su onemogucile da se
SR Nemacka snabdeva ve¢om koli¢inom gasa iz Rusije.

106 prostorni plan podruéja posebne namene razvodnog gasovoda RG09-04/2 Aleksandrovac-Kopaonik-Novi
Pazar-Tutin sa elementima detaljne regulacije - nacrt prostornog plana -2018
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Izvor: Prostorni plan podruja posebne namene razvodnog gasovoda RG09-04/2 Aleksandrovac-
Kopaonik-Novi Pazar-Tutin sa elementima detaljne regulacije - nacrt prostornog plana -2018

Tabela br. 60: Troskovi energije za grejanje stambenog prostora - grejna sezona 2022/2023.

Godisnji | Godisnji

R. Vrsta grejanja Efikasnost | GodisSnja | Jedini¢na cena | trosak, | trosak,

Br. peéi koli¢ina din. EUR.

1 | Drvo, jeftinije 65% 8,2 | m3 7.650 | din/m3 63.000 536,17
2 | Drvo, skuplje 55% 9,7 | m3 | 10.700 | din/m3 | 104.200 886,81
3 | Pelet (drvo) 80% 25|t 38.000 | din/t 96.200 818,72
4 | Ugalj Obili¢ suseni 55% 34|t 21.000 | din/t 71.900 611,91
5 | Ugalj Banovici 55% 32|t 24.000 | din/t 77.700 661,28
6 | Prirodni gas 90% 1.080 | m3 42,1 | din/m3 45.500 387,23
7 | Propan butan 85% 829 | kg 201,4 | din/kg | 166.900 | 1.420,43
8 | Loz ulje 80% 1.149 | lit 164,1 | din/lit | 188.500 | 1.604,26
9 | El energija TA(noc¢u) 91% 9.900 | kWh 64.400 548,09
10 | El. energija TA (danju) 93% 9.720 | kWh 88.500 753,19
11 | El.grejna tela i kotlovi 100% 9.000 | kWh 155.800 | 1.325,96

Izvor: Agencija za energetiku Republike Srbije
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Tokom pocetka grejne sezone 2022/2023. godine Agencija za energetiku Republike
Srbije je objavila da ée za grejanje proseéno izolovanog stambenog prostora od 60 m? na 20°C
u toku 16 sati dnevno u celom stanu, 180 dana u grejnoj sezoni, biti potrebna energija od oko
9.000 kWh. Tako je prema istom izvoru ,,150 kWh/ m? je prose¢na procenjena potronja za
grejanje u Srbiji“. Pri analizi troSkova energije za grejanje uzima se u obzir efikasnost uredaja
koji se koriste. Tako prema dostupnim podacima najjeftinije je grejanje na gas i drvo. Potom
kao jeftiniji oblik sledi grejanje na ugalj i struju. Po ovoj tabeli grejanje na TA peci i nije toliko
isplativo. Dok je najskuplje grejanje na propan butan, elektricne kotlove i loze ulje.

Drugi nacin na koji je grad pokuSavao da resi problem preteranog zagadenja je izmeStanje
toplane za gradsko grejanje iz samog centra grada u industrijsku zonu u Novom Pazaru. Tako
slika br. 31 prikazuje mapu toplovoda u gradu koji su najvise izgradeni/ remontovani za potreba
nove toplane na Biomasu. Prema informacijama sa sajta toplane za potrebe nove toplane
izgradeno oko 1.8 km nove toplovodne mreze i rekonstruisano oko 0,7 km postoje¢e mreze, uz
rekonstrukciju 85 toplotnih podstanica tokom 2021. i 2022. godine.

Slika br. 31: Mapa toplovoda nove toplane na Bio masu
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Izvor: JKP Toplana

Nova toplana je izgradena u kompleksu nekadasnjeg Tekstilnog kombinata “Raska”.
Projektovana je da ima jedan kotao na biomasu jacine 8 megavat-sati (MWh) i dva pomo¢na,
jacine 4,5 i1 7,8 megavat-sati (MWh), koji ¢e kao energent Koristiti gas kada isti stigne do
urbanih mesta u Novom Pazaru. Izgradnjom ove toplane uvecani su kapaciteti za daljinsko
grejanja stambenog i poslovnog prostora sa 100.000 na 240.000 kvadrata. Tako, prema
dostupnim informacijama sa sajta toplane, ista ¢e raditi 24 h i im nultu emisiju sumpor-dioksida
1 da ¢e imati 87% manju emisiju ugljen-dioksida. Takode nakon rekonstrukcije gubici su
smanjeni sa 22% na 8%.
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Prema javno dostupnim informacijama JKP Toplana ima jo§ dve kotlarnice koje su obe
pokretane na ugalj. Ono Sto ¢e se sigurno desavati da u ovim delovima grada se mora izvrsiti
tranzicija na nove vidove grejanja, tj. pokretanja grejanja. Dole pomenute dve kotlarnice se
takode nalaze u gusto naseljenim zonama grada.

e Kotlarnica “Lug”,

e Kotlarnica “Bor”. 197

Kompanija X je svoj objekat broj 2. prikljucila na JKP Toplanu i time je ucrtala put u
kojem se pravcu treba kretati grad. Broj stanova koji su prikljuceni na sistem gradskog grejanje
je 54, dok je to prvi put posle 13 godina da se neki objekat prikljuci na gradsku toplanu. Nakon
toga je grad doneo uredbu kojom je ukinuo troskove prikljucka, koji nisu bili mali 450 dinara
bez PDV-a po m? grejne povrsine, ¢ime je stvorio uslove za povecanje broja korisnika.

Slika br. 32: Automatizovano upravljanje podstanicom kompanije X od strane JKP Toplana
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Izvor: Kompanija X

Prema podacima koji su dostupni da je sa izgradnjom toplane doSlo do instaliranja
kapaciteta za novih 140.000 kvadrata, ukoliko prose¢an stan ima 60 m?, onda nova toplana
moze da prikljuci jo§ 2.333 stana. Budu¢i da je kompanija X prikljucila 54 stana na JKP
Toplanu, to bi podrazumevalo da postojeci kapaciteti mogu da prikljuce jos 43 takvih zgrada,
Sto je divna novost i Sansa za dalji rast 1 razvoj Novog Pazara po pitanju grejanja i smanjenja
emisije ugljen-dioksida i ostalih opasnih Cestica koje se oslobadaju iz grejanja.

107 hitps://toplananp.rs/ministarka-mihajlovic-nova-toplana-samo-pocetak-ulaganja/
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7.12. NOVI VIDOVI GREJANJA | OPASNOST PREKOMERNE UPOTREBE
ELEKTRICNE ENERGIJE

Takode bitna stvar za ekologiju 1 odrzivi razvoj grada Novog Pazara je da su se mnogi
investitori okrenuli tzv. pumpama, kao vidu za grejanje pojedina¢nih stanova. Pumpe po
sistemu vazduh-vazduh ili pak po sistemu voda-vazduh, omogucile bi vlasnicima novih stanova
da se na jedan ekoloski ali i cenovno prihvatljiv nacin greju. Zasto cenovno prihvatljiv? Zato
Sto takve pumpe imaju visok trosak instalacije na pocetku ali veoma nizak trosak dalje upotrebe
tj. potroSnje elektricne energije. Zato Sto autor smatra da nije dobra pojava da se potreba za
grejanjem zadovoljava na nacin da se grejanje vrsi primenom tzv. elektri¢nih kotlova ili nekim
drugim vrstama grejanja na struju. Zasto? Iz razloga bezbednosti, jer nove zgrade nisu
projektovane izvorno da se greju na takav nacin, to podrazumeva da je prilikom projektovanja
zgrade stavljen manji promer (debljina-kapacitet) elektri¢nih kablova. Kao dokaz ovoj tvrdnji
navodimo odgovor od 10.07.2018.godine, Sta bi se desilo sa nekom zgradom, projektovanom
da se greje na centralno grejanje, ukoliko bi svi presli sa centralnog grejanja na grejanje koje
koristi iskljucivo elektri¢nu energiju:

., U vezi mejla koji sam dobio kao projektant i nadzorni organ elektricnih instalacija na
Stambeno- poslovnoj zgradi u ulici ...... od .... DZenisa Bajramovica:

-stambeno-poslovna zgrada u ulici ..... se prema Uslovima za prikljucenje koje je izdao EPS
izricito se predvida da se grejanje objekta mora ostvariti sa toplane bez mogucnosti koriséenja
elektricne energije za grejanje,

-Celokupna elektricna instalacija (limitatori), napojni kablovi, kapacitet trafo-stanice je
projektovana i izvedena tako da nije mogucno grejanje objekta elektricnom energijom.
Koriscenje elektricne energije za grejanje objekta neminovno ce dovesti do preopterecenja
napojnih, kablova, prekidaca i zastitne opreme ¢ime se neminovno elektricne instalacije dovode
u stanje preopterecenje Sto c¢e dovesti do trajnog ostecenja kao veoma velikog rizika od pozara.

Zakljucak je da se u ovom objektu ne moze koristiti elektricna instalacija za grejanje.
ODGOVORNI PROJEKTANT...

Sa druge strane potrebe potrosaca su ponekada u koliziji se realnom potrebom Grada
Novog Pazara, jer je u novijim zgradama mnogo lakSe postaviti klime ili TA pe¢i i na taj nacin
se grejati, tako da se Cini da se time mnogo viSe pomaZe ekologiji ali sa druge strane to
podrazumeva vecu proizvodnju struje a samim tim i vec¢u emisiju ugljen-dioksida. Potrosa¢ima
je u trenutnoj situaciji mnogo povoljniji oblik grejanja na struju nego na gradsku toplanu, a
pitanje bezbednosti se stavlja u drugi plan.

Naravno tu se postavlja pitanje ,,nadzora* ve¢ izgradenih zgrada i same mogucnosti
prelaska supstituisanja, odnosno zamene, grejanja na preko centralnog grejanja sa elektricnom
energijom. Tako da po zakonu o inspekcijskom nadzoru ("Sl. glasnik RS", br. 36/2015, 44/2018
- dr. zakon 1 95/2018) u clanu 25. definiSe: ,,Nadziranom subjektu inspektor moze izreci
upravnu meru, i to preventivnu meru, meru za otklanjanje nezakonitosti, posebnu meru naredbe,
zabrane ili zaplene ili meru za zaStitu prava trecih lica. Inspektor izriCe one mere koje su
srazmerne procenjenom riziku i otkrivenim, odnosno verovatnim nezakonitostima i Stetnim
posledicama, tako da se rizikom delotvorno upravlja, i kojima se najpovoljnije po nadziranog
subjekta postizu cilj i svrha zakona i drugog propisa.*

Dobro je pogledati $ta kaze zakon o planiranju i izgradnji ("SI. glasnik RS", br. 72/2009,
81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 -
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odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon,
9/2020 1 52/2021) gde se u ¢lanu 178, stav 2, 4 i 5 kaze da su ovlas¢enja gradevinskog
inspektora:

,,2) na objektu koji se gradi ili koji je izgraden postoje nedostaci koji predstavljaju
neposrednu opasnost po stabilnost, odnosno bezbednost objekta i njegove okoline i Zivot i
zdravlje ljudi, zabranice reSenjem koriSéenje objekta ili njegovog dela dok se ne otklone
utvrdeni nedostaci;

4) se objekat za koji je izdata gradevinska i upotrebna dozvola koristi za namenu koja
nije utvrdena reSenjem kojim je odobreno izvodenje radova, gradevinskom odnosno
upotrebnom dozvolom, nalozi¢e pribavljanje gradevinske dozvole, odnosno resenja iz ¢lana
145. ovog zakona u roku od 30 dana, a ako investitor ne pribavi gradevinsku dozvolu, odnosno
reSenje iz ¢lana 145. ovog zakona u ostavljenom roku, donece reSenje o zabrani koris¢enja
objekta;

5) se koriS¢enjem objekta dovodi u opasnost Zivot i zdravlje ljudi, bezbednost susednih
objekata, bezbednost okoline ili ugrozava zivotna sredina, nalozi¢e izvodenje potrebnih radova,
odnosno zabraniti koriS¢enje objekta, odnosno dela objekta;*

Iz ovog ¢lana zakona o planiranu i izgradnji, dakle ukoliko je zgrada dobila upotrebnu
dozvolu, odnosno projektovana je na centralno grejanje, grejanje stanova na drugi, ne
projektovani vid moze predstavljati osnovu za delovanje gradevinskog inspektora. Medutim
pitanje je kolika je motivisanost gradevinskih inspektora za delovanja u ovom polju. Ali sigurno
da nije zamislivo da u nekoj razvijenoj drzavi, poput nemacke, se neki stanar ,raskaci‘
samovoljno sa sistema daljinskog grejanja 1 pocne grejanje objekta na nacin koji prema gore
iznetom misljenju projektanta nije dugorocno bezbedan, odnosno nije projektovan.

Potpuno je druga situacija kada se predvidi grejanje stanova po sistemu pumpi vazduh-
vazduh, koje predstavljaju , komplikovanije klima* uredaje, ali se tada i prilikom projektovanja
1 1izvodenja radova sve radi u svrhu 1 za cilj da taj pojedinacni stan bude klimatski nezavistan 1
da njegovo grejanje ili ne-grejanje ne uti¢e na ostale stanare ili elektro sistem i bezbednost
objekta.

7.13. UTICAJ MIGRACIJA NA BUDUCNOST GRAPEVINSKOG SEKTORA

Ono S§to je karakteristicno za gradevinski sektor jeste njena ciklicnost, odnosno
povezanost sa godiSnjim dobima. Ne treba posebno dokazivati koliko je ovo tacno, jer se
gradevinska industrija pre svega vezuje za period prole¢a do zime sa niskim temperaturama, a
onda opada privredna aktivnost u ovoj sektoru. Kada dode do pada temperatura moguce je i
dalje zidati 1 betonirati ali bi to podrazumevalo da se u betone dodaju odredeni aditivi koji bi
omogucili betonu da ,,veze* na niskim temperaturama, a sa druge strane takvi isti aditiv koStaju.
Takode rada fizickih radnika je retko prisutan u ovom periodu, jer bi podrazumevao ve¢i rizik
po radnike 1 njihovo zdravlje/pa i Zivot.

Taj ,,zimski* period je obi¢no period za svodenje ra¢una, podvlacenje crte o uspehu ili
pak neuspehu. Toj je period kada se ugovaraju poslovi, raskidaju ve¢ sklopljeni aranzmani,
narucuju i rezervisu proizvodi 1 sl. Ali §to je najbitnije kada se utvrduju potrebe za radnom
snagom. Odnosno u ovom periodu radnici prelaze i firme u firmu, regiona u region ali i iz
drzave u drzavu. Ono $to je nepobitna ¢injenica da ogroman broj obuéenih majstora se nalazi
naradu u inostranstvu. Da bi dokazali takvu tvrdnju dovoljno je da pretrazimo dostupne podatke
Narodne banke Srbije gde mozemo potraziti podatke o doznakama (licnim transferima) koji se
mogu na sajtu Narodne banke Srbije u okviru tabela statistike platnog bilansa — Sira Sema (u
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redovima 1.C.2.1.a). Tako i u 2022. godini kao i u prethodnim godinama, doznake radnika ¢ine
oko 79.38% priliva po osnovu liénih transfera, dok preostali deo ¢ine penzije i druga socijalna
primanja, kao i pomo¢i i pokloni upuceni fizickim licima. Tako NBS dodatno pojasnjava:
»Napominjemo da prilivi fizickih lica po osnovu honorarnih poslova ne ulaze u li¢ne transfere
(doznake), ve¢ predstavljaju deo priliva po osnovu izvoza usluga. Takode, napominjemo da
Narodna banka Srbije koristi metodologiju platnog bilansa Medunarodnog monetarnog fonda
(BPMS6), prema kojoj su doznake svrstane u stavku koja se naziva li¢ni transferi i koja obuhvata:
doznake radnika, penzije i druga socijalna primanja, kao 1 pomo¢i i poklone iz inostranstva
upuéene fizi¢kim licima rezidentima Srbije.« 1%

Tabela br. 62: Platni bilans Republike Srbije, 2007-2022. u milionima EUR

Stavka 2007. | 2008. | 2009. | 2010. | 2011. | 2012. | 2013. | 2014.
Liéni transferi
(Tekuci
transferi
1.C.21 izmedu 2.542 | 2.188 | 3.095 | 2.880 | 2.580 | 2.460 | 2.701 | 2.442
rezidentnih i
nerezidentnih
domacinstava)
1.C.21a Prihodi 2.625 | 2.294 | 3.190 | 2.983 | 2.706 | 2.598 | 2.856 | 2.604
1.C.2.1b Rashodi 83 107 96 103 126 138 155 162
0d éega:
1.C21.1 Doznake 2.089 | 1.692 | 2.618 | 2.383 | 2.065 | 1.935 | 2.160 | 1.863
radnika
1.C21l1la Prihodi 2146 | 1.770 | 2.669 | 2.422 | 2.110 | 1.989 | 2.217 | 1.931
1.C211b Rashodi 57 78 51 39 46 55 57 68
1.C.2.2 Ostalitekui | 199 |45 |95 |356 |382 |421 |421 |472
transferi
1.C.2.2.a Prihodi 238 307 339 407 456 499 498 555
Rashodi
1.C.2.2b 39 62 44 51 75 79 77 83
Stavka 2015. | 2016. | 2017. | 2018. | 2019. | 2020. | 2021. | 2022.
Li¢ni transferi
(Tekuci
transferi
1.C.21 izmedu 2.671 | 2510 | 2.758 | 3.326 | 3.283 | 2.859 | 3.310 | 4.622
rezidentnih i
nerezidentnih
domadinstava)
1.C.21a Prihodi 2.856 | 2.688 | 2.959 | 3.533 | 3.516 | 3.121 | 3.635 | 5.028
1.C.2.1b Rashodi 184 178 201 207 232 262 325 406
Od cega:
1.C211 Doznake 2.077 | 1.874 | 2.049 | 2.634 | 2.563 | 2.121 | 2.511 | 3.669
radnika
1.C2.11la Prihodi 2155 | 1953 | 2.151 | 2.744 | 2.682 | 2.251 | 2.690 | 3.897
1.C.21.1b Rashodi 78 79 103 110 118 130 179 228

108 https://www.nbs.rs/sr/scripts/showcontent/index.html?id=16660&Kkonverzija=no
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Ostali tekuci
1.C.2.2 transferi 516 570 614 604 371 484 683 735
1.C.2.2.a Prihodi 603 671 757 788 518 644 819 934
1.C.2.2b Rashodi 87 101 143 185 147 159 136 199

Izvor: Narodna Banka Srbije

NBS dalje objasnjava da najvise doznaka u 2020. godini ,,dolazi iz zemalja u kojima zivi
i radi veliki deo nase dijaspore, pre svega iz Nemacke (oko 28%), Svajcarske (oko 13%),
Austrije (oko 8%) 1 Francuske (oko 6%).“ Kada obratimo paznju na tabelu br. ono §to je
indikativno je da se iz godine u godinu podatak 1.C.2.1.1.a od ¢ega: prihodi, doznake radnika,
povecavao iz godine u godinu, prema dostupnim podacima o platnom bilansu Republike Srbije,
tako se 2022.godine prihodi po osnovu doznaka su iznosile 3.896.972.185,32 €, dok su 2007.
godine iznosili 2.146.244.312,77 €, $to predstavlja rast od 182%. Sam rast doznaka iz
inostranstva je prikazan i na grafikonu br. i ukazuje eksponencijalni trend rasta i doznaka a
samim tim i broja radnika koji je napustio Republiku Srbiju u potrazi za poslom i boljom
buduénoséu. Medutim, iz tabele br jo$ jedan podatak je indikativan, da je dosSlo do znacajnog
rasta u broju lica koji iz Republike Srbije Salju doznake, odnosno javio se podatak 1.C.2.1.1.b
u platnom bilansu Republike Srbije, tj. rashod doznaka radnika, sa 57.245.060,61 € u 2007.
godini na-228.329.462,69 € u 2022. godini, §to predstavlja rast od 399%. Opravdanje za ovakav
rast u odlivu doznaka iz zemlje se ogleda u velikom broju radnika u Republiku Srbiju. Tako
nije neobi¢no da veliki broj radnika iz Kine, Pakistana, Turske, radi u brojnim sektorima. Tako
naslov iz novinskih ¢lanaka 2020. kaZe: ,,Samo za prvih deset meseci ove godine filijale
Nacionalne sluzbe za zaposljavanje (NSZ) izdale su ukupno 18.188 dozvola za rad stranim
drzavljanima u naSoj zemlji. To je u odnosu na celu proslu godinu viSe za cak 5.257, ili za
gotovo 30 posto... U 2015. godini ukupno su izdate 6.362 dozvole za rad, sledece 7.340, da bi
u 2017. broj opet porastao za nekoliko stotina i iznosio je 7.647, kazu u NSZ.*

Tabela br. 63: Radne dozvole stranim drzaviljanima u 2021. i 2022. godini

2022 2021

R. Br | Zemlja radnika | Ukupno | Muskaraca Zena | Ukupno | Muskaraca | Zena
1 Kina 10.044 9.014 | 1.030 9.379 8.539 840
2 Rusija 8.081 5.751 | 2.330 1.367 922 445
3 Turska 5.672 5.553 119 4.601 4.513 88
4 Indija 2.974 2.951 23 1.268 1.261 7

5 Kuba 703 448 255 / / /
6 S. Makedonija 498 324 174 483 318 165
7 Ukrajina 484 208 276 524 210 314

8 Nepal 420 331 89 / / /
9 BiH 354 274 80 356 276 80
10 Crna Gora 325 216 109 364 249 115
11 Italija / / / 416 372 44
12 | Rumunija / / / 393 298 95
Ukupno 29.555 25.070 | 4.485 19.151 16.958 | 2.193

Izvor: 021.rs
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Grafikon br. 8: Prihodi i rashodi doznake radnika (1.C.2.1.1) u platnom bilansu RS-a
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Izvor: na osnovu podataka iz tabele br. 62, na osnovu podataka iz Narodne Banke Srbije
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Sta je sa najnovijim stanjem? Podaci iz tabele br. 63, nam nesumnjivo poruéuju, da se
vrSi zamena radne snage. Budu¢i da nasa zemlja ima bezvizni rezim sa zemljama EU, a
pogotovo buduci da je SR Nemacka olaksala dolazak radnika sa Balkana. Tako se deSava da
nasi radnici odlaze na zapad, verovatno najve¢im procentom u SR Nemacku a kod nas dolaze
radnici iz Kine, Turske, Indije, Nepala. Zanimljivo ¢e biti kada se realizuje ideja ,,otvorenog
Balkana“, koliko ¢e biti radnika iz Albanije. Podaci iz tabele nam govore da se broj stranih
radnika koji su trazili dozvolu za rad, drasticno uvecala u 2022. godini. Podaci kazu da se broj
radnika sa dozvolom sa 19.151 u 2021.godini povecao ¢ak na 29.555 ljudi tj. radnih dozvola u
2022.godini. To je povecanje od 154%, koje je svakako drasticno. Dozvola za rad je kod nekih
zemalja verovatno bila uslov, da mogu da udu u zemlju tj. da dobiju vizu (kao Sto su radnici iz

Indije i Nepala), dok sa drugima imamo blage propise kod ulaska u zemlju (kao Sto su Turska
i Kina). 19°

Opet Ce se postaviti pitanje: kakve to veze ima sa gradevinarstvom u Novom Pazaru? Kao
1u prethodnim poglavljima, sve je povezano sa gradevinarstvom, pa i na uzem lokalitetu. Veliki
odliv radne snage, lokalne, da ne kazemo domace, gradevinski sektor Novog Pazara je
nadoknadio uvozom radne snage tj. angaZzovanjem radnika iz Turske. Sam proces dobijanja
radnih dozvola nije jednostavan i ne¢emo se u ovom radu baviti komplikacijama ali ¢emo istaci
¢injenicu da sam proces ,,dobijanja radne dozvole* poprili¢no kosta. Da je cifra i do 5.000 eur
za jednu grupu radnika od 5-7 radnika. Ono $to autor smatra da ¢e ovo postati neminovnost
gradevinskog sektora kako u regiji tako i u Novom Pazaru.

Nakon razornog zemljotresa u Turskoj, radnika iz iste zemlje nedostaja¢e na naSem
trziStu, jer su isti pozvani ili zadrzani povecanjem dnevnica u samoj Turskoj da rade na
domacem terenu u obnovi zemlje pogodenoj ovom kataklizmom na jugo-istoku zemlje. Prema
nekim informacijama nudi im se dnevnica i od 90 eura dnevno, §to je mnogo vise nego §to sada
moze da plati gradevinski sektor Novog Pazara.

Na slikama br. 33 i br. 34 prikazane su ponude koje je kompanija X imala u 2022. godini.
Pojedini ponudaci se i vise puta javljaju sa istom ili slichom ponudom. Pretpostavka da ¢e ubrzo
do¢i do uvoza ove radne snage jer sa jedne strane Nemacka i EU a sa druge obnova Turske,
doveli su do znacajnije manje ponude rada na lokalnom podrucju.

U strateskom smislu, Novi Pazar i njegov dalji rast i razvoj u oblasti gradevinarstva su
vezani spremnos$c¢u da pronadu novu ponudu radne snage, a da oni koji ovo budu shvatili na
vreme imace stratesku prednost u odnosu na konkurenciju. Kompanija X se inace nije bavila
konkretno izgradnjom, vec je za iste potrebe koristila podizvodace ali je na njenim projektima
ve¢ radila ,,uvozna“ radna snaga, zaposljena od strane podizvodaca.

Politicko pitanje prihvatanja ekonomske ideje otvorenog Balkana omoguci¢e dolazak
radne snage iz Albanije i Makedonije, ali ostaje pitanje da li ¢e takvom projektu da se prikljuce
Bosna i Hercegovina, Crna Gora i podrucje Kosova, ¢ije su prethodne politicke elite odbijale
ovakvu ekonomsku uniju. Ostaje pitanje da eventualni brzi prijem regiona u Evrospku Uniju bi
takode omogucio mnogo lakSu razmenu radne snage.

109 (Pristupljeno 30.4.2023.) https://www.021.rs/story/Info/Srbija/334363/Mala-statistika-0-stranim-radnicima-u-
Srhiji-1z-kojih-zemalja-najvise-dolaze-kojih-kvalifikacija.html
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Slika br. 33: Ponude radne snage kompanije X samo u 2022. godini

Progemini Internati.

Mohsin Dulal

Mohsin Dulal

United Placement
#0 ¥ » MohsinDulal

Progemini Recruitme.

Vineet Kumar

Progemini Recruitme.

Mohsin Dulal

Mohsin Dulal

Mohsin Dulal

lzvor : Autor
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Slika br. 34:

xome office v

Hp eHrneckn v > cpnckm v Mpeseav nopyky

Dear Sir & madam

Progemini Recruitment Service - and skilled workers as per your requirement and you know that Asian country workers maintain their working capa... 7.¢ed
Recruitment of manpower - and skilled workers as per your requirement and you know that Asian country workers maintain their working capacity i... 9122
Recruitment for Human Resource Service - and skilled workers as per your requirement and you know that Asian country workers maintain their wo... 2122
Fwd: Seasonal and migrant workers are available in Nepal - and migrant workers are available in Nepal* Greeting from *For United Placement & Em.. 14.10.22.
Regarding Progemini Consulting Group - recruit foreign workers. If your company needs employees, my Albanian partnercanmeet/talk.. B @ 8 ©
Recruitment of manpower in Serbia - | have workers which are interested work in Schengen & Non- Schengen countries. Kindly share your job dem.. 29.8.22
ALL TYPES OF TECHNICAL SKILLED WOKERS FROM INDIA - & GLASS WORKERS, TAILORS, WOOD CARVERS, CARPENTERS & POLISHERS, MARBLE.. 5.8.22
Recruitment of manpower - and skilled workers as per your requirement and you know that Asian country workers maintain their working capacity ... 28.22
Recruitment of Manpower - and skilled workers as per your requirement and you know that Asian country workers maintain their working capacity i.. 14.7.22.

of in your pany - and skilled workers as per your requirement and you know that Asian country workers maintain their ... 25.6.22.

of in your pany - and skilled workers as per your requirement and you know that Asian country workers maintain their ... 216.22.
Ponuda radne snage kompaniji X iz Bangladesa 2021. godini

@ y10,23.Map 2021.14:32 ¢

Wickrbyuum 3a: eHrne

please forward this email to the human resource department

Please accept this letter as an expression of my interest in the manpower supply company from Bangladesh. We are a highly motivated and progress-focused manpower supply with a long-standing background in this industry.
We have devised strategic initiatives that we believe will prove valuable to your company.

‘We supply skilled and unskilled and different categories of werkers in your conditions
if you want to make any recruitment at your company. so we hope to be able to provide skilled and unskilled workers according to your needs.

Thank you for your consideration
Sincerely,

Saiful
Bangladesh

Jepau npunor + Ckenupao Gmail ()

lzvor : Autor
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ZAKLJUCNA RAZMATRANJA

Nakon svetske ekonomske krize gradevinski sektor i visokogradnja, kao njen integralni
deo su doziveli rast. U svakoj zemlji ovi sektori su ¢inili zna¢ajan deo BDP-a i to kroz dve
kategorije, samu izgradnju i poslovne aktivnosti vezane za taj proces ali i kroz sam proces
prometa nekretnina, koji takode u velikoj meri uti¢e na BDP svake zemlje pa tako i Republike
Srbije. Poput svih gradova, koji su se odlikovali velikim imigracijama (naseljavanjem
stanovni$tva), u bilo kojoj bivsoj SFRJ republici, tako je 1 Novi Pazar doziveo ogroman rast u
sektoru visokogradnje, odnosno broju izgradenih stanova. Novi Pazar i Tutin su se u zadnjoj
dekadi odlikovali najve¢im procentualnim rastom stanogradnje u odnosu na ostale gradove u
Republici Srbiji, $to smo objasnili ¢injenicom da je stanogradnja bila na samom zacéetku. Rast
u poslednjoj dekadi je bio preko 340% u odnosu na prethodnu dekadu.

Medutim, kada je u pitanju Novi Pazar, dokazali smo da je visokogradnja u velikoj meri
uticala i podstakla rast budzeta grada Novog Pazara. Sa druge strane takse koje je grad ubirao
(da ne upotrebimo izraz nametnuo) od doprinosa za uredivanje gradskog gradevinskog
zemljiSta, su u kasu grada u periodu od 2016. godine do 2022. godine inkasirale oko
14.000.000,00 eura i prosecno ¢inile oko 10% ukupnog budzeta grada.

Kroz rad smo dokazali da su ubirane takse dovele do toga da se smanji broj dana u blokadi
grada sa skoro 95% dana u godini 2013/2014. godine na oko 20% godi$nje u zadnjim godinama.
Rast gradnje, a posebno visokogradnje, doveo je i do konstantnog rasta u naplati poreza na
imovinu, $to je rast od skoro 300% kada se posmatra 2021. godina u odnosu na 2013. godinu.

Rad je dokazao da su cene stanova u proslosti (2017-2020.) bile gotovo identi¢ne kao u
Kragujevcu, Nisu ili Kraljevu, ali da je postojala gotovo ista cena repromaterijala ali ipak
skuplja u odnosu na grad Beograd, iako je cena proizvoda visokogradnje (stanova, lokala,
garaza i garaznih mesta) bila mnogo skuplja (ve¢a) u glavnom gradu Republike Srbije. Medutim
ukazano je da su poslovni rezultati kompanija koje se visokogradnjom bave u Novom Pazaru,
bili mnogo slabiji u odnosu na preduzeca iz Kraljeva i Beograda.

Rad je potom prezentovao istrazivanje koje je vrSeno u dva smera, medu stanovniStvom
1 medu investitorima. Istrazivanje medu stanovnistvom je napravljeno preko druStvenih mreza
1 ,,google form* upitnika, imalo je broj ispitanika veci od sto (100), tako da smo mogli da
utvrdimo odredena kretanja, razmis$ljanja i stavove stanovni$tva. Anketa medu investitorima je
popunjena od strane devet (9) investitora ili njihovih predstavnika, koji su zajedno ¢inili gotovo
20% ukupne aktivnosti u sektoru visokogradnje.

Pomenuto istrazivanje je bilo vazno jer ukazuje na percepciju stanovnisStva u vezi sa
prose¢nom cenom kostanja visokogradnje. Potom je bilo bitno da se ti podaci uporede sa
misljenjem investitora o istom pitanju tj. temi, a to je cena koStanja. Ono $to smo zakljucili kod
istrazivanja stanovni$tva je da veéina smatra da je cena kostanja stana oko 420 eura po m?. Kod
investitora razmisljanja oko cene kostanja je bilo oko 620 eura po m?, govoreéi o periodu pre
Covid19 krize. Budu¢i da je izmedu investitora i stanovniStva postojala ogromna razlika, kako
stanovni$tvo percipira cenu kostanja, to smo pokusali da objasnimo ,,sindromom cene koStanja
od 500 eura“. Razlike u percepciji cene su postojale bilo da govorimo o muskoj ili Zenskoj
populaciji, ¢ime smo ustanovili da nema razlike u stavovima o ceni koStanja medu
stanovniStvom po osnovu pola. Takode razlike medu stanovniStvom nisu postojale ni po osnovu
starosti ili obrazovanja. U svemu smo koristili IBM SPSS program, kako bi dosli do
potvrdivanja hipoteze da stanovniStvo nema dobru percepciju. Ali nismo dokazali.
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Medutim kako smo zeleli da vidimo kakva je moguénost za investiranje u nekim bivS§im
drzavama SFRJ, krenuli smo da vidimo kakva je mogu¢nost za investiranje u prvom ili drugom
gradu po imigracijama Bosnjaka Sandzaka, ako u obzir ne uzmemo zapadne zemlje (Nemacku).
Naravno mislimo na Kanton Sarajevo. Ustanovili smo da su doprinosi (takse) po kvadratu duplo
i viSe puta manje u Sarajevu, nego u Novom Pazaru.

Podstaknuti podacima iz Sarajeva, istrazivanje smo dalje usmerili da uporedimo koliko
se takse za dobijanje gradevinske dozvole u Novom Pazaru, odnosno doprinosi za uredenje
gradskog gradevinskog zemljista, iznose u Novom Pazaru a koliko u Beogradu, Novom Sadu,
Nisu, Cacku, Kraljevu, Kragujevcu, Leskovcu. Nazalost istraZivanje je pokazalo da je u odnosu
na prodajnu cenu Novi Pazar najnepovoljniji grad za izgradnju ne samo u Srbiji, nego na
¢itavom balkanu. Grad Beograd i Novi Sad su nas obavestili da ne mogu ili nemaju podatke
koliko bi nas kostali doprinosi za uredivanje gradskog gradevinskog zemljista ukoliko bi tamo
gradili ,,isti objekat®. Grad Ni$ i Kraljevo su nam pak takve podatke dostavili. Pokazalo se da
u ekstra zoni grada Kraljeva bi bilo viSe nego 2.5 puta jeftinije platiti takse, dok bi u ,,zoni I*
bilo cak 4 jeftinije. Kada bi uporedivali ,,zonu II* Kraljeva, sa ,,zonom Ib“ u Novom Pazaru,
gde se nalazio ,,projekat X, cena za takse bi bila 20 puta jeftinija.

Dalja analiza je pokazala da je grad Novi Pazar takode najnepovoljniji i kada je u pitanju
izgradnja novih ulica i kanalizacija, jer najmanji procenat umanjenja tih taksi (doprinosa) ima
u odnosu na sve gradove iz svog nivoa razvijenosti ili veéeg nivoa razvijenosti, ¢ime smo dosli
do zakljucka $to se Novi Pazar kada je visokogradnja u pitanju, nije $irio po obodima/periferiji
Novog Pazara, nego isklju¢ivo u gradskom jezgru, po sistemu uvecanja u visini.

Istrazivanje je dovelo do toga da jedanaest (11) kompanija iz Novog Pazara iz oblasti
visokogradnje, koje ¢ine skoro 50% aktivnih, proslih ili buduéih projekata, uputi peticiju Gradu
Novog Pazara, da se smanje nameti za koje moZemo slobodno re¢i da su najve¢i na Balkanu.
Do zakljuc¢enja (maj 2023.) ovog istrazivanje nismo dobili povratnu informaciju od Grada
Novog Pazara, osim usmenih informacija da se o zahtevu razmatra.

Analiza je, nazalost, pokazala i da takse za dobijanje gradevinske dozvole, odnosno
doprinosi za uredenje gradskog gradevinskog zemljista, su jeftinije ¢ak 2.5 puta i u Beogradu
npr. opStini Mirijevo, gde je prodajna cena stana duplo ve¢a nego u Novom Pazaru. Uzaludno
je bilo da lokaciju ,,projekta X*“ u Novom Pazaru sa lokacijom u zoni Ib ($to bi bila druga zona),
uporedivali sa ekstra zonama u Beogradu (poput opStine Savski Venac, Doréol, Beograd na
Vodi i sl.), gde cene dostizu i do 5.000,00 eura po m? za period 2017-2020. godine.
Istrazivanjem smo dalje ukazali na specifi¢nosti gradevinskih projekta u vezi sa vekom projekta
I prinosom na Kapital, da se veoma Cesto javlja zamka da projekti u planiranjima traju mnogo
krace nego Sto traju u realnosti ali takode smo ukazali da i1 projekti koStaju mnogo vise nego Sto
su obracuni koji se dobijaju u projektnoj vrednosti. Da je neto dobit na primeru ,,projekta X*
mnogo manja u realnosti, nego u slucaju projektovane/planirane cene kostanja. Za potrebe ovog
rada smo uradili bilanse uspeha i bilanse stanja za svaku godinu od 2017 do 2021. godine,
zamisljajuci ,,projekat X* kao izdvojen projekat, odnosno zasebnu kompaniju koja ima svoje
menadZere 1 zaposlene, zasebne eksterne projektante i knjigovode 1 sopstvenu promociju i
kancelarije. Tako uraden bilans je ukazao da je neto dobit na ,projektu X*, svega
68.000,00 eura i da je prinos na sopstvena ulaganja minimalan.

Ovim smo potvrdili da je osnovna hipoteza tacna! Da su se investitori oslanjali na
intuiciju i poslovne Sumove u odredivanju cene kostanja i prodajne cene. Odnosno da nisu radili
poslovne planove.

Potvrdujemo opstu hipotezu (HO): Visokogradnja na lokalnom podrucju je sektor u kome
se uglavnom ne primenjuje strateSko planiranje, niti se vrSi pocetna investiciona analiza
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projekata ¢ime se investiciono odlucivanje pre svega bazira na intuiciji ili kopiranju
konkurenata.

Istrazivanje je takode pokazalo da u odnosu na klasi¢ne biznis planove za oblast
proizvodnje, postoji veoma velika razlika biznis planova sa projektima u visokogradnji. Da ne
postoji rezidualna vrednost na primeru zemljista, jer se i ono prodaje zajedno sa proizvodom.
Da ne postoji klasi¢na/definitvna podela na ulaganja u stalnu imovinu i obrtna sredstva, jer se
vecina investitora oslanja na podizvodace a ne sopstvene resurse. Zbog toga smo izrazitu paznju
posvetili posebnom poglavlju gde smo prikazali kako bi izgledao biznis plan za potrebe
visokogradnje. Gde samo mozemo izraziti nadu da ¢e i u buduénosti biti daljih radova u ovoj
oblasti koji ¢e dalje razvijati specifi¢nosti biznis planova u visokogradniji.

Na samom kraju smo istakli buduce stvari koje mogu pozitivno ili negativno uticati na
samu visokogradnju Novog Pazara u budu¢nosti. Svakako da primena robotike nije daleko u
svetu 1 da ¢e brzo do¢i dan primene u gradevinarstvu. Primena vestacke inteligencije (Al), na
samom svom zacetku ukazuje da ¢e mnoga zanimanja nestati i naveli smo primer kako je
veStacka inteligencija u projektovanju ve¢ koriS¢ena u kineskoj vojnoj industriji. Zemljotresi
koji su pogodili podrucje isto¢ne Turske, tokom 2023. godine, sigurno ¢e dovesti do ubrzane
primene tzv. samo-izle¢ujuci (nano) betoni ili ojatavanja ve¢ postojecih konstrukcija, uz
upotrebu nano-tehnologija. Tehnologija koja je na samom zacetku, 3D Stampanja, takode ¢e
predstavljati Sansu ali opasnosti konvencionalnoj izgradnji. Pojava elektricnih vozila koja je
ve¢ stvarnost i koja je obuhvacena novim zakonodavstvom, uticace na visokogradnju jer ¢e biti
potrebno obuhvatiti u novo planiranje i zahtevace nove elektro-energetske potencijale tj.
poskupljenje troSkova izgradnje. Takode, upotreba zelene izgradnje je novim zakonom priznata
1 omogucava umanjenje buduc¢ih doprinosa uz obavezu uvodenja energetskih pasosa, odnosno
ulaganja u energetski efikasnije izolacije sa manjim gubicima u toplotnoj energiji. Novim
zakonom se takode uvodi koncept vece upotrebe solarnih panela, Sto je ve¢ svetski trend gde i
svetske kompanije poput Tesle imaju proizvod solarnih panela u obliku 1 funkeiji ,,crepa®. Na
kraju istrazivanja smo ukazali i na potrebu gradevinskog sektora da se usmeri na nove trendove
grejanja, bilo kroz novu gradsku toplanu kojoj je kompanija X prva dala podrsku bilo kroz nove
vrste grejanja, preko toplotnih pumpi ili sli¢nih alternativnih vidova grejanja. Takode, 1 proces
migracija radnika ka zapadnim zemljama je ostavio sektor bez velikog broja radnika, ¢ime se
otvorila 1 Sansa ali i1 pretnja nadomes¢ivana radne snage, radnom snagom iz isto¢nih i daleko
isto¢nih zemalja (Turske, Indije, Pakistana, Vijetnama i sl.), Sto ve¢ postaje realnost.

Grad Novi Pazar kao jedno od retkih podruc¢ja u Republici Srbiji sa pozitivnim prirodnim
priraStajem, §to su pokazali rezultati popisa 2022. godine, i pored ogromnim migracija ka
zapadnim zemljama i odlivu stanovniStva, nastavi¢e nesumnjivo da raste i da se razvija. Novi
Pazar za svakog bosnjaka Severnog Sandzaka, odnosno Srbije 1 regiona Kosova, ali i juznog
Sandzaka (Crne Gore), predstavlja jedno od tri mesta za migraciju. Druga dva su zapadne
zemlje ili Sarajevo. Nesumnjivo mora do¢i do daljeg Sirenja Grada Novog Pazara na
periferijama/obodima grada i poput Grada Sarajeva, izgradnje stambenih blokova na brdima.
Da bi do ovoga doslo oni koji se nalaze na Celu grada moraju shvatiti da bilo kakvo dalje
optere¢ivanje ovog sektora taksama i nametima samo ¢e stopirati pomenuti proces. Jer
gradevinski sektor sa sobom nosi i ¢itav razvoj drugih oblasti, proizvodnje prozora, stolarije
(drvne industrije), namestaja, projektanata, uvoza i izvoza raznih usluga i sl.

Jedna od klasi¢nih Sumova: ,,cene ¢e da padaju®, ovakva recenica prati visokogradnju od
2008. godine ali cene nikada nisu drasti¢no pale, ve¢ naprotiv konstantno rastu.
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RESUME

After the world economic crisis, the construction sector and the high-rise construction, as
an integral part of it, experienced growth. In each country, these sectors accounted for a
significant part of the GDP through two categories, construction itself and business activities
related to that process, but also through the process of real estate turnover itself, which also
greatly affects the GDP of each country including the Republic of Serbia. As with all the cities
which were distinguished by large immigrations (population settlement) in any former SFRY
republic, Novi Pazar was also characterized by a huge growth in the high-rise construction
sector, i.e. the number of built apartments. In the last decade, Novi Pazar and Tutin were
distinguished by the highest percentage growth of housing construction compared to other cities
in the Republic of Serbia, which we explained by the fact that housing construction was at the
very beginning. Growth in the last decade was over 340% compared to the previous decade.

However, when it comes to Novi Pazar, we proved that high-rise construction greatly
influenced and stimulated the growth of the budget of the city of Novi Pazar. On the other hand,
the fees that the city collected (let's not use some other term) from contributions for the
development of the city's construction land, in the period from 2016 to 2022 are about
14,000,000.00 EUR which amounts to about 10% of the city's total budget.

Through our thesis, we have proved that the collected fees led to a decrease in the number
of days in the blockade of the city from almost 95% of days during 2013/2014 to about 20%
per year in recent years. The growth of construction, especially high-rise construction, has also
led to a constant growth in the collection of property taxes, which is an increase of almost 300%
when 2021 is compared to 2013.

The paper proved that the prices of apartments in the past (2017-2020) were almost
identical to those in Kragujevac, Ni$ or Kraljevo, although the price of raw materials was almost
the same, but still more expensive compared to the City of Belgrade, even though the price of
high-rise construction products (apartments, shops, garages and garage spaces) was much more
expensive (higher) in the capital of the Republic of Serbia. However, it was emphasized that
the business results of companies engaged in high-rise construction in Novi Pazar were much
lower compared to the companies from Kraljevo and Belgrade.

The paper then presented a research that was carried out in two directions. Among the
population and among the investors. The research among the population was done through
social networks and "google form™ questionnaires, the number of respondents was greater than
one hundred (100), so we were able to determine certain movements, thoughts and attitudes of
the population. The investor survey was completed by nine (9) investors or their representatives,
who together accounted for almost 20% of the total activity in the high-rise construction sector.

The aforementioned research was particularly important to establish the perception of the
population regarding the average cost of high-rise construction. Then it was important to
compare these data with the investor's opinion on the same issue, i.e. topic, and that is the cost
price. What we concluded from the population survey is that the majority think that the cost
price of an apartment is around 420 euros per m2. Investors' regards about the cost price was
around 620 euros per m2, considering the period before the Covid19 crisis. Since there was
enormous difference between investors and the population upon how the population perceives
the cost price, we tried to explain it with the "500 euros cost price syndrome”. Differences in
the perception of the price existed whether we were considering the male or the female
population, so we established that there is no difference in the attitudes about the cost price
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among the population based on gender. There were also no differences among the population
based on age or education. Everywhere in the process we used the IBM SPSS program, in order
to confirm the hypothesis that the population does not have a good perception. But we didn't
prove it.

However, since we wanted to investigate whether there is a possibility for investing in
some former countries of the SFRY/, we set out to see what the possibility is for investing in the
first or the second city in terms of Bosniak Sandzak immigration, if we do not take into account
western countries (Germany). Of course, we mean the Canton of Sarajevo. We found that
contributions (taxes) per square meter are twice or more times lesser in Sarajevo than in Novi
Pazar.

Encouraged by the data from Sarajevo, we further directed the research to compare how
much are the fees for obtaining a building permit in Novi Pazar, i.e. contributions for the
development of city construction land, in Novi Pazar and how much in Belgrade, Novi Sad,
Nis, Cacdak, Kraljevo, Kragujevac, Leskovac. Unfortunately, the research has shown that in
relation to the selling price, Novi Pazar is the most unfavorable city for construction, not only
in Serbia, but on the entire Balkans. The city of Belgrade and Novi Sad have informed us that
they cannot or do not have information on how much the contributions for the development of
the city's construction land would cost us if they were to build the "same building" there. The
cities of Ni§ and Kraljevo provided us with such data. It was shown that in the extra zone of the
city of Kraljevo it would be more than 2.5 times cheaper to pay taxes, while in the "zone I" it
would be even 4 times cheaper. If you were to compare "zone 11" in Kraljevo, with "zone Ib"
in Novi Pazar, where "project X" was located, the price for taxes would be 20 times cheaper.

Further analysis showed that the City of Novi Pazar is also the most unfavorable when it
comes to the construction of new streets and sewers, because it has the lowest percentage
reduction of these taxes (contributions) compared to all the cities from its development level or
a higher development level, which is how we arrived at the conclusion that Novi Pazar, when
it comes to high-rise buildings, did not expand on the outskirts/periphery of Novi Pazar, but
exclusively within the city core, according to the height increase system.

The research led eleven (11) companies from Novi Pazar in the field of high-rise
construction, which make up almost 50% of active, past or future projects, to send a petition to
the City of Novi Pazar, to reduce the levies, which we can safely say are the highest in the
Balkans. Until the conclusion (May 2023) of this research, we did not receive any feedback
from the City of Novi Pazar, apart from verbal information that the request was being
considered.

Unfortunately, the analysis also showed that the fees for obtaining a building permit, i.e.
contributions for the development of city construction land, are even 2.5 times cheaper in
Belgrade, for example in the municipality of Mirijevo, where the selling price of an apartment
is twice as high as in Novi Pazar. It would be in vain to compare the location of "project X" in
Novi Pazar with the location in zone Ib (which would be the second zone) with extra zones in
Belgrade (such as the municipalities of Savski Venac, Dor¢ol, Belgrade Waterfront, etc.), where
prices reach up to EUR 5,000.00 per m2 for the period 2017-2020.

Through the research, we further emphasized the specifics of construction projects in
relation to the project life and return on capital, that very often there is a trap that the projects
in planning last much shorter than they last in reality, but we also emphasized that the projects
cost much more than the calculations which are obtained in the project value. That the net profit
in the example of "project X" is much lower in reality than in the case of the projected/planned
cost price. For the purposes of this thesis, we made income statements and balance sheets for
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each year from 2017 to 2021, imagining "project X" as a separate project, i.e. a separate
company with its own managers and employees, separate external designers and accountants
and its own promotion and offices. The balance sheet prepared thus indicated that the net profit
on "project X" was only EUR 68,000.00 and that the return on own investments was minimal.

With this, we have confirmed that the basic hypothesis is correct! That investors relied
on intuition and business noises, in determining the cost price and the selling price. That is, they
did not make business plans.

We confirm the general hypothesis (HO): High-rise construction in the local area is a
sector in which often strategic planning is not applied, nor is the initial investment analysis of
projects carried out, whereby investment decision-making is primarily based on intuition or
copying competitors.

The research also showed that compared to classic business plans for production, there is
a very big difference between business plans and projects in high-rise construction. That there
is no residual value in the example of land, because it is also sold together with the product.
That there is no classic/definitive division into investments in fixed assets and current assets,
because most investors rely on subcontractors and not their own resources.

That's why we paid special attention to a special chapter where we showed how a business
plan for the needs of high-rise construction would look like. Where we can only express the
hope that in the future there will be further works in this area that will further develop the
specifics of business plans in high-rise construction.

At the very end, we have emphasized the issues that can have a positive or negative impact
on the high-rise construction of Novi Pazar in the future. It is certain that the application of
robotics is not far in the world and that the day of application in construction will soon come.
The application of artificial intelligence (Al), at its very beginning, indicates that many
occupations will disappear, and we have given an example of how artificial intelligence in
design has already been used in the Chinese military industry. The earthquakes that hit the area
of eastern Turkey during 2023 will certainly lead to the accelerated application of the so-called
self-healing (nano) concrete or reinforcement of already existing structures, with the use of
nano-technologies. The technology that is in its infancy, 3D printing, will also present an
opportunity but also a danger to conventional construction. The appearance of electric vehicles,
which is already a reality and is covered by the new legislation, will affect high-rise construction
because it will be necessary to include it in new planning and will require new electrical and
energy potentials, i.e. increase in construction costs. Also, the use of green construction is
recognized by the new law and enables the reduction of future contributions with the obligation
to introduce energy passports, i.e. investments in more energy efficient insulation with lower
heat energy losses. The new law also introduces the concept of greater use of solar panels,
which is already a global trend where global companies such as Tesla have solar panel products
in the form and function of "tiles”. At the end of the research, we pointed out the need for the
construction sector to focus on new heating trends, either through the new city heating plant,
which company X was the first to support, or through new types of heating, through heat pumps
or similar alternative types of heating. Also, the process of migration of workers to Western
countries has left the sector without a large number of workers, which opened up both the
opportunity and the threat of replacing the workforce with labor from eastern and far eastern
countries (Turkey, India, Pakistan, Vietnam, etc.), which is already becoming a reality.

The city of Novi Pazar, as one of the few areas in the Republic of Serbia with a positive
natural increase, as shown by the results of the 2022 census, despite huge migrations to western
countries and population outflow, will undoubtedly continue to grow and develop. Novi Pazar
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is one of the three places for migration for every Bosniak from Northern Sandzak, i.e. Serbia
and the Kosovo region, but also from Southern Sandzak (Montenegro). The other two are
western countries or Sarajevo. Undoubtedly, there must be further expansion of the City of
Novi Pazar on the peripheries/outskirts of the city and, like the City of Sarajevo, the
construction of residential blocks on the hills. In order for this to happen, those who are at the
head of the city must understand that any further burdening of this sector with taxes and levies
will only stop the mentioned process. Because the construction sector brings with it the entire
development of other areas, window production, carpentry (wood industry), furniture,
designers, import and export of various services, etc.

One of the classic noises: "prices will fall”, this sentence has followed high-rise
construction since 2008, but prices have never fallen drastically, on the contrary, they are
constantly rising.
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