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ĚURIĆ  D.  ZORAN,  REV  ( Spec.struk.inž.građ. ) 
NACIONALNA LICENCA: reg.br.003 od 23.06.2017.g (MINISTARSTVO FINANSIJA) 

REV-CERTIFICATE - br. REV-RS / NAVS / 2017 / 4 

Sudski veštak - Oblast: Građevinarstvo 

Specijalnost:Procene vrednosti nepokretnosti 

Rešenje broj: 740-05-00806/2010-03 od  06.07.2011 god 

Dragana Rakića 26 b , Zemun 

tel. 063/217-977; 011/2109-409 

E-mail: zoran@procenitelj.rs 

www.procenitelj.rs  

 

     

PROCENA TRŽIŠNE VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI 
 

Kompleks zemljišta- celokupne katastarske parcele ukupne površine 2194 m², sa svim pripadajućim 
objektima na parceli, u ulici Kneza Danila, Beograd na KP 1737, KO Palilula 

 

 
 

 

 

NARUČILAC:   Javni izvršitelj, Nemanja Protić, Marka Oreškovića br 7/2/2,  

                             MB 62843632, PIB 107581025 

 

 

                                                 

                                                      Beograd,  jul 2025. godine 

 

 

 

mailto:zoran@procenitelj.rs
http://www.procenitelj.rs/
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REZIME PROCENE  VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI  

 

Naziv  naručioca procene: 
 

Javni izvršitelj, Nemanja Protić, Marka Oreškovića br 7/2/2,  

MB 62843632, PIB 107581025 

 

Namena procene: 

 

Za potrebe postupka izvršenja, prema zaključku o sprovođenju ИИ 206/25 и ИИ 323/24  

od 15.07.2025.godine 

 

Podaci o nepokretnosti: (prema zaključku) 

 

Kompleks zemljišta- celokupne katastarske parcele ukupne površine 2194 m², sa svim pripadajućim 
objektima na parceli, u ulici Kneza Danila, Beograd na KP 1737, KO Palilula 

 

     Vlasnik nepokretnosti:  

 

Pekić Dušan, ul.Bulevar kralja Aleksandra 62, Beograd 

 

Procenjena  vrednost nepokretnosti:  

 

Na osnovu analize, prikupljanja i ukrštanja dovoljnog broja informacija i upotrebe  rezidualne i 

komparativne metode, mišljenja sam da predmetna nepokretnost na dan procene ima sledeće 
vrednosti: 

 
 

NAPOMENA: 

 

Procenjena je vrednost celokupnog kompleksa zemljišta sa svim objektima izvedena na osnovu 

analize razvojnog potencijala lokacije, koji prevazilazi vrednost postojećih, dotrajalih objekata u 

sadašnjem stanju i upotrebi. 

 

Datum inspekcije : 29.07.2025.godine  

Datum  procene : 29.07.2025.godine 

Datum pisanja izveštaja: 05.08.2025.godine 

 

 

 

                                                                       ĚURIĆ  ZORAN , REV - Spec.struk.inž.građ. 
                                                                       Sudski veštak  
                                                                       Oblast: Građevinarstvo 

                                                                       Specijalnost: Procene vrednosti nepokretnosti 

 

Kneza Danila  , Beograd

Površina 
parcele VREDNOST sr. kurs dinara VREDNOST

na KP 1737, KO Palilula m2 EUR NBS  29.07.2025. DINARA

TRŽIŠNA VREDNOST KOMPLEKSA 2194 4,474,000 €    117.1851 524,286,137.40 RSD     

ЗОРАН ЂУРИЋ 

012355074 Sign

Digitally signed by ЗОРАН 

ЂУРИЋ 012355074 Sign 

Date: 2025.09.11 23:24:07 

+02'00'
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1. USLOVI  ANGAŽOVANJA 

 

Naziv  naručioca procene: 
 

Javni izvršitelj, Nemanja Protić, Marka Oreškovića br 7/2/2, MB 62843632, PIB 107581025 

 

Namena procene: 

 

Za potrebe postupka izvršenja, prema zaključku o sprovođenju ИИ 206/25 и ИИ 323/24  

od 15.07.2025.godine 

 

Vlasnik nepokretnosti:   

 

Pekić Dušan, ul.Bulevar kralja Aleksandra 62, Beograd 

 

Predmet procene: ( prema zaključku ) 

 

Kompleks zemljišta- celokupne katastarske parcele ukupne površine 2194 m², sa svim pripadajućim 
objektima na parceli, u ulici Kneza Danila, Beograd na KP 1737, KO Palilula 

 

Podaci o procenitelju: 

Ěurić Zoran, NACIONALNA LICENCA: reg.br.003 od 23.06.2017.g (MINISTARSTVO 

FINANSIJA), Sudski veštak - Oblast: Građevinarstvo, Specijalnost: Procene vrednosti nepokretnosti 

Rešenje broj: 740-05-00806/2010-03 od 06.07.2011 god, Dragana Rakića 26 b , Zemun 

 

Utvrđivanje obima i metode procene: 
• Procenitelj će u okviru postupka procene nepokretnosti svoj rad bazirati na urbanističkoj, 

vlasničkoj i tehničkoj dokumentaciji o predmetu procene koji mu dostavlja naručilac procene, 
ali i proveriti urbanističke planove za zadatu lokaciju i ukoliko postoje inkorporirati ih u 
procenu. 

• Procenitelj će u toku postupka procene izvršiti inspekciju nepokretnosti ( samo spolja jer nije 

omigućen pristup unutrašnjosti objekta ) putem koje će obaviti direktan uvid u lokaciju, površinu, 
stanje nepokretnosti i izvršiti fotografisanje.  
 

• Nakon završene inspekcije i sticanja uvida o glavnim osobinama nepokretnosti, procenitelj će 
pristupiti analizi tržišnih uslova relevantnih za procenu predmetne nepokretnost. 

 

• Predmetna nepokretnost je zemljište sa objektima pa će sve biti procenjeno  rezidualnom 

metodom na osnovu koje se do procenjene vrednosti dolazi analizom mogućnosti izgradnje na 
predmetnoj parceli odnosno posmatraće se celokupan potencijal predmetne lokacije odnosno 

lokacija u okruženju imajući u vidu javnu namenu parcele i moguću ekspropijaciju. 

Tržišna vrednost: „Procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum 
procene vrednosti između voljnog kupca i voljnog prodavca, u transakciji između 
nezavisnih i nepovezanih strana, uz adekvatan marketing, pri čemu su obe strane 
posedovale dovoljno saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom.” 

 

• Naručilac procene vrednosti nema zahteva u pogledu drugih provera u vezi predmetne 
nepokretnosti. 
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Osnovne pretpostavke i ograničenja: 
 

• Pravnu dokumentaciju procenitelj neće proveravati i prilikom procene krenuće od pretpostavke 
da je pravni status nepokretnosti nesporan. Preporuka je da se vlasnički dokumenti pregledaju od 
strane pravnog savetnika, a procenitelj zadržava pravo da izveštaj izmeni u skladu sa njegovim 
tumačenjem. 

• Parametri za određivanje tržišne vrednosti utvrđuju su kako prema inspekciji viđenog stanja, tako 
i shodno najboljoj i najisplativijoj nameni nepokretnosti. 

• Procenitelj neće sprovesti  inspekciju delova konstrukcije koji su pokriveni ili nepristupačni. Pri 
nedostatku drugačijih informacija procena će biti urađena pod pretpostavkom da nepokretnost 
nema defekta. 

• Procenitelj pretpostavlja da su sve ugrađene instalacije operativne i dovoljne za upotrebu 
nepokretnosti. 

• Procenitelj se ograđuje od izjava ili tumačenja bilo kakvih promena nastalih nakon naznačenog 
datuma u dostavljenoj dokumentaciji od naručioca procene. 

 

Izjava procenitelja: 

 

 

• Procenitelj radi kao nezavisan procenjivač i ne postoji konflikt interesa u ovoj proceni (pod čime 
se naručito podrazumeva učešće/vlasništvo u imovini koja se procenjuje i/ili učešće u prodaji, 
zakupu ili sticanju te imovine). 

 

• Procenitelj ni na koji način nije povezan sa vlasnikom stvari koja je predmet kupovine. 
 

• Procenitelj nije zainteresovan za predmet procene. 

 

• Procenitelj ne prihvata odgovornost prema bilo kojoj drugoj strani, osim prema klijentu. 

 

• Procenitelj će u izvršavanju svoje obaveze postupiti profesionalano sa pažnjom i marljivošću, u 
skladu sa važećom zakonskom regulativom, nacionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima 

kojima se uređuje profesija procenitelja vrednosti nepokretnosti 
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2. ANALIZA FORMALNO PRAVNOG STANJA:  

 

Rezultati pretraživanja predmetne nepokretnosti - poslovnog objekta dati su na sledećim stranama, a 

preuzeti su sa sajta RGZ-a  

 

Podaci o parceli   

 

  

NAPOMENA: 

 

Терети на парцели - Г лист   

Врста терета:  ЗАБЕЛЕЖБА РЕШЕЊА О ИЗВРШЕЊУ 

Датум уписа:  03.12.2024. 

Трајање терета:  
 

Опис терета:  РЕШЕЊЕМ БРОЈ 952-02-13-015-25582/2024 ИЗВРШЕН ЈЕ УПИС 
ЗАБЕЛЕЖБЕ ЗАКЉУЧКА ЈАВНОГ ИЗВРШИТЕЉА НЕМАЊЕ ПРОТИЋ 
ИЗ БЕОГРАДА, ПОСЛ.БРОЈ ИИ 323/24 ОД 09.10.2024. ГОДИНЕ, 
КОЈИМ СЕ ОДРЕЂУЈЕ СПРОВОЂЕЊЕ ИЗВРШЕЊА ОДРЕЂЕНОГ 
РЕШЕЊЕМ О ИЗВРШЕЊУ ПРВОГ ОСНОВНОГ СУДА У БЕОГРАДУ 
10ИИ-18884/2024 ОД 17.09.2024. ГОДИНЕ, РАДИ НАМИРЕЊА 
НОВЧАНОГ ПОТРАЖИВАЊА ИЗВРШНОГ ПОВЕРИОЦА ГОРАН 
МРДЕЉИЋ ИЗ БЕОГРАДА, УЛ. СВЕТОГ КЛИМЕНТА БР. 51, ЈМБГ 
2601963760036 И АЛЕКСАНДАР ИЛИЋ ИЗ БЕОГРАДА, УЛ. 
БРАНИЧЕВСКА БР. 25, ЈМБГ 2907979710200, ПРОТИВ ИЗВРШНОГ 
ДУЖНИКА ДУШАН ПЕКИЋ ИЗ БЕОГРАД, СТАРИ ГРАД, УЛ. ЦАРА 
ЛАЗАРА БР. 11/8, ЈМБГ 0508981710103, РАДИ НАПЛАТЕ 
НОВЧАНИХ ПОТРАЖИВАЊА ИЗВРШНИХ ПОВЕРИЛАЦА И ТО: 
ИЗНОСА ОД 100.000,00 ЕУР (ПОТРАЖИВАЊЕ ИЗВРШНОГ 
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ПОВЕРИОЦА АЛЕКСАНДРА ИЛИЋА ИЗ БЕОГРАДА, УЛ. 
БРАНИЧЕВСКА БР. 25, ЈМБГ 2907979710200) У ДИНАРСКОЈ 
ПРОТИВВРЕДНОСТИ ПО СРЕДЊЕМ КУРСУ НБС НА ДАН ИСПЛАТЕ 
НА ИМЕ ГЛАВНОГ ДУГА, СА ЗАКОНСКОМ ЗАТЕЗНОМ КАМАТОМ 
ПОЧЕВ ОД 05.09.2024.ГОДИНЕ ДО КОНАЧНЕ ИСПЛАТЕ, ИЗНОСА 
ОД 250.000,00 ЕУР (ПОТРАЖИВАЊЕ ИЗВРШНОГ ПОВЕРИОЦА 
ГОРАНА МРДЕЉИЋА ИЗ БЕОГРАДА, УЛ. СВЕТОГ КЛИМЕНТА БР. 51, 
ЈМБГ 2601963760036) У ДИНАРСКОЈ ПРОТИВВРЕДНОСТИ ПО 
СРЕДЊЕМ КУРСУ НБС НА ДАН ИСПЛАТЕ НА ИМЕ ГЛАВНОГ ДУГА, 
СА ЗАКОНСКОМ ЗАТЕЗНОМ КАМАТОМ ПОЧЕВ ОД 
05.09.2024.ГОДИНЕ ДО КОНАЧНЕ ИСПЛАТЕ, КАО И НА ИМЕ 
ТРОШКОВА ИЗВРШНОГ ПОСТУПКА КОЛИКО БУДУ ИЗНОСИЛИ ПО 
ОДМЕРЕЊУ СУДА, ОДНОСНО ЈАВНОГ ИЗВРШИТЕЉА И ТО УПИСОМ 
ЗАБЕЛЕЖБЕ РЕШЕЊА О ИЗВРШЕЊУ ПРВОГ ОСНОВНОГ СУДА У 
БЕОГРАДУ 10ИИ-18884/2024 ОД 17.09.2024. ГОДИНЕ И ОВОГ 
ЗАКЉУЧКА У КАТАСТАР НЕПОКРЕТНОСТИ, ПРОЦЕНОМ 
ВРЕДНОСТИ НЕПОКРЕТНОСТИ, ПРОДАЈОМ НЕПОКРЕТНОСТИ И 
НАМИРЕЊЕМ ИЗВРШНОГ ПОВЕРИОЦА ИЗ ПРОДАЈНЕ ЦЕНЕ, РАДИ 
НАПЛАТЕ ПОТРАЖИВАЊА ИЗВРШНОГ ПОВЕРИОЦА, И ТО НА 
НЕПОКРЕТНОСТИМА НА КОЈОЈ ИЗВРШНИ ДУЖНИК ИМА ПРАВО 
ПРИВАТНЕ СВОЈИНЕ У УДЕЛУ 1/1. 

Врста терета:  ЗАБЕЛЕЖБА РЕШЕЊА О ИЗВРШЕЊУ 

Датум уписа:  18.03.2025. 

Трајање терета:  
 

Опис терета:  РЕШЕЊЕМ БРОЈ 952-02-13-015-32303/2024 ИЗВРШЕН ЈЕ УПИС 
ЗАБЕЛЕЖБЕ ЗАКЉУЧКА ЈАВНОГ ИЗВРШИТЕЉА БОЈАНА КОСТИЋА 
ИЗ БЕОГРАДА, СТЕВАНА МАРКОВИЋА 8/II, ПОСЛ. БРОЈ ИИ 
3034/24 ОД 26.11.2024. ГОДИНЕ КОЈИМ СЕ ОДРЕЂУЈЕ 
СПРОВОЂЕЊЕ ИЗВРШЕЊА ОДРЕЂЕНОГ РЕШЕЊЕМ О ИЗВРШЕЊУ 
ПРВОГ ОСНОВНОГ СУДА У БЕОГРАДУ ПОСЛ. БР. 2-ИИ-20849/2024 

ОД 12.11.2024. ГОДИНЕ РАДИ НАМИРЕЊА НОВЧАНОГ 
ПОТРАЖИВАЊА ИЗВРШНОГ ПОВЕРИОЦА УРОША ДОМАНОВИЋА ИЗ 
БЕОГРАДА, ТУЗЛАНСКА 14А, ЈМБГ: 0406992710027 ПРОТИВ 
ИЗВРШНОГ ДУЖНИКА ДУШАНА ПЕКИЋА ИЗ БЕОГРАДА, ЦАРА 
ЛАЗАРА 11/8, ЈМБГ: 0508981710103 У ИЗНОСУ ОД 90.000,00 ЕВРА 
У ДИНАРСКОЈ ПРОТИВВРЕДНОСТИ ПО СРЕДЊЕМ КУРСУ НБС НА 
ДАН УПЛАТЕ СА ЗАКОНСКОМ ЗАТЕЗНОМ КАМАТОМ ПОЧЕВ ОД 
24.09.2024. ГОДИНЕ ПА ДО ДАНА ИСПЛАТЕ, КАО И ТРОШКОВА 
ИЗВРШЕЊА У ИЗНОСУ ОД 91.000,00 ДИНАРА НА ИМЕ ТРОШКОВА 
ИЗВРШНОГ ПОСТУПКА НАСТАЛИХ ПРЕД СУДОМ НА ЦЕЛОКУПНОЈ 
ИМОВИНИ ИЗВРШНОГ ДУЖНИКА 

Напомена (терет парцела)   

Датум:  27.10.2023. 

Број предмета:  952-02-13-015-27771/2023 

Опис:  ЗАБЕЛЕЖБА УПРАВНОГ СПОРА ПРОТИВ ДРУГОСТЕПЕНЕ ОДЛУКЕ 
У КАТАСТРУ НЕПОКРЕТНОСТИ БРОЈ: 952-02-13-015-27771/2023 

УПИС ОСТАЛИХ ТЕРЕТА 
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PODACI O OBJEKTU  BR 1: 

 

 
 

NAPOMENA: 

 

Objekat izgrađen pre donošenja propisa . VLASNIK NIJE UTVRĐEN 

 

 

PODACI O OBJEKTU  BR 2: 
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NAPOMENA: 

Postoje upisane zabeležbe. 
 

Терети на објекту - Г лист   

Врста терета:  ХИПОТЕКА 

Датум уписа:  05.06.2003. 

Трајање терета:  30.01.2009 

Опис терета:  РЕШЕЊЕМ БРОЈ 952-02-12-015-3860/2024, ХИПОТЕКА УПИСАНА 
ПР.05.06.2003.ГОД. ДН. 8702/03 НА ОСНОВУ РЕШЕЊА БЕОГРАД IV 
ПОД I БР.31/03 ОД 30.01.2003.ГОД. УКЊИЖУЈЕ СЕ ЗАЛОЖНО ПРАВО 
НА НЕПОКРЕТНОСТИ, ВЛАСНИШТВО МИХАЈЛОВИЋ ТИХОМИРА ИЗ 
БЕОГРАДА, ЗА ОДОБРЕНИ КРЕДИТ "ПРОТЕКС" Д.О.О. БЕОГРАД ОД 
ДИН. 7.000.000,00 ( ЕUR - 112.970,28 ), СА РОКОМ ВАЖНОСТИ ДО 
30.01.2099.ГОД. У КОРИСТ: КОМЕРЦИЈАЛНЕ БАНКЕ А.Д. БЕОГРАД У 
КОРИСТ: КОМЕРЦИЈАЛНА БАНКА АД БЕОГРАД, БЕОГРАД, СВЕТОГ 
САВЕ 14, САГЛАСНО ОДРЕДБИ ЧЛАНА 20. ЗАКОНА О ХИПОТЕЦИ 

("СЛ. ГЛАСНИК РС", БР. 115/2005 И 60/2015), ВРШИ СЕ УПИС 
ПРОМЕНЕ ХИПОТЕКАРНОГ ПОВЕРИОЦА НА ОСНОВУ 
ЈАВНОБЕЛЕЖНИЧКОГ ЗАПИСА - УГОВОР О УСТУПАЊУ ДОСПЕЛИХ 
ПОТРАЖИВАЊА - ОБЕЗБЕЂЕНИХ ХИПОТЕКОМ УЗ НОВЧАНУ НАКНАДУ 
КОЈИ ЈЕ САЧИНИО ЈАВНИ БЕЛЕЖНИК ЖАРКО МИХАИЛОВИЋ У 

БЕОГРАДУ, ЧУКАРИЦА, БЛАГОЈА ПАРОВИЋА 102Д УСТАНИЧКА 128 
ДАНА 06.03.2024.ГОДИНЕ ПОД БРОЈЕМ ОПУ:218-2024, У КОРИСТ: 
IMAGE FACTORY DOO BEOGRAD-NOVI BEOGRAD, СА СЕДИШТЕМ У 
БЕОГРАДУ, ЧУКАРИЦА, МИЛИЈА ЗАКИЋА 96/23, МБ:20956003, 
САГЛАСНО ОДРЕДБИ ЧЛАНА 20. ЗАКОНА О ХИПОТЕЦИ ("СЛ. 
ГЛАСНИК РС", БР. 115/2005 И 60/2015), ИЗВРШЕН ЈЕ УПИС ПРОМЕНЕ 
ХИПОТЕКАРНОГ ПОВЕРИОЦА НА ОСНОВУ ЈАВНОБЕЛЕЖНИЧКОГ 
ЗАПИСА - УГОВОР О УСТУПАЊУ ДОСПЕЛИХ ПОТРАЖИВАЊА - 
ОБЕЗБЕЂЕНИХ ХИПОТЕКОМ УЗ НОВЧАНУ НАКНАДУ КОЈИ ЈЕ 
САЧИНИО ЈАВНИ БЕЛЕЖНИК ЖАРКО МИХАИЛОВИЋ У БЕОГРАДУ, 
ЧУКАРИЦА, БЛАГОЈА ПАРОВИЋА 102Д ДАНА 26.03.2024.ГОДИНЕ ПОД 
БРОЈЕМ ОПУ:356-2024, У КОРИСТ: МИЛЕ РОБОВИЋ, СА 
ПРЕБИВАЛИШТЕМ У БОРЧИ, ПАЛИЛУЛА, МОРАВСКЕ ДИВИЗИЈЕ 1/14, 
ЈМБГ:1404971793411 

Хипотекарни поверилац:  РОБОВИЋ (ОБРЕН) МИЛЕ, БОРЧА, МОРАВСКЕ ДИВИЗИЈЕ 1 (МАТИЧНИ 
БРОЈ: 1404971793411) 

Хипотекарни дужник:  "PROTEX" DOO BEOGRAD, БЕОГРАД, МИЛАДИНА ПЕТРОВИЋА 25 
(МАТИЧНИ БРОЈ: 0000006418902) 

Врста терета:  ХИПОТЕКА 

Датум уписа:  26.05.2006. 

Трајање терета:  
 

Опис терета:  ПР.26.05.2006.ГОД. ДН. 11330/06 НА ОСНОВУ РЕШЕЊА БЕОГРАД IV 
U-6112/06 ОД 23.05.2006.ГОД. И ИЗВРШНЕ ИЗЈАВЕ И РЕШЕЊА ПОД 
БР. 8702/03 ОД 13.06.2003.ГОД. ЗАБЕЛЕЖУЈЕ СЕ РЕШЕЊЕ О 
ИЗВРШЕЊУ НА НЕПОКРЕТНОСТИ, ВЛАСНИШТВО МИХАЈЛОВИЋ 
ТИХОМИРА, РАДИ НАПЛАТЕ ДУГА ОД 6.459.372,59 ДИН ( 74.408,74 
ЕUR-А ) НА ИМЕ ГЛАВНОГ ДУГА СА ПРИПАДАЈУЋИМ КАМАТАМА И 
ТРОШКОВИМА КОЈИ НЕСТАЈУ ИЗВРШЕЊЕМ У КОРИСТ ИЗВРШНОГ 
ПОВЕРИОЦА: КОМЕРЦИЈАЛНЕ БАНКЕ А.Д. БЕОГРАД У КОРИСТ: 
КОМЕРЦИЈАЛНА БАНКА АД БЕОГРАД, , БЕОГРАД, СВЕТОГ САВЕ 14 

Хипотекарни поверилац:  КОМЕРЦИЈАЛНА БАНКА АД БЕОГРАД, БЕОГРАД, СВЕТОГ САВЕ 14  

Врста терета:  ОСТАЛЕ ЗАБЕЛЕЖБЕ 

Датум уписа:  14.05.2009. 

Трајање терета:  
 

Опис терета:  ПР. 14.05.2009. ДН. 7187/09 НА ОСНОВУ РЕШЕЊА БЕОГРАД IV ПОД 
ХVIII I.БР. 6469/09 ОД 08.05.2009. ЗАБЕЛЕЖУЈЕ СЕ РЕШЕЊЕ О 
ИЗВРШЕЊУ ПРОЦЕНОМ И ПРОДАЈОМ НА НЕПОКРЕТНОСТИ, 
ВЛАСНИКА МИХАЈЛОВИЋ ТИХОМИРА РАДИ НАПЛАТЕ ПОТРАЖИВАЊА 
ПОВЕРИОЦА КОМЕРЦИЈАЛНЕ БАНКЕ А.Д. БЕОГРАД У ИЗНОСУ ОД 
10.190.626,79 СА ЗАКОНСКОМ ЗАТЕЗНОМ КАМАТОМ ПОЧЕВ ОД 
01.02.2009. ДО НАПЛАТЕ СА ПРОВИЗИЈАМА, КАМ. И СВИМ ОСТАЛИМ 
ТРОШКОВИМА НАСТАЛИХ ИЗВРШЕЊЕМ 
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Врста терета:  ЗАБЕЛЕЖБА РЕШЕЊА О ИЗВРШЕЊУ 

Датум уписа:  03.12.2024. 

Трајање терета:  
 

Опис терета:  РЕШЕЊЕМ БРОЈ 952-02-13-015-25582/2024 ИЗВРШЕН ЈЕ УПИС 
ЗАБЕЛЕЖБЕ ЗАКЉУЧКА ЈАВНОГ ИЗВРШИТЕЉА НЕМАЊЕ ПРОТИЋ ИЗ 
БЕОГРАДА, ПОСЛ.БРОЈ ИИ 323/24 ОД 09.10.2024. ГОДИНЕ, КОЈИМ 
СЕ ОДРЕЂУЈЕ СПРОВОЂЕЊЕ ИЗВРШЕЊА ОДРЕЂЕНОГ РЕШЕЊЕМ О 
ИЗВРШЕЊУ ПРВОГ ОСНОВНОГ СУДА У БЕОГРАДУ 10ИИ-18884/2024 

ОД 17.09.2024. ГОДИНЕ, РАДИ НАМИРЕЊА НОВЧАНОГ 
ПОТРАЖИВАЊА ИЗВРШНОГ ПОВЕРИОЦА ГОРАН МРДЕЉИЋ ИЗ 
БЕОГРАДА, УЛ. СВЕТОГ КЛИМЕНТА БР. 51, ЈМБГ 2601963760036 И 
АЛЕКСАНДАР ИЛИЋ ИЗ БЕОГРАДА, УЛ. БРАНИЧЕВСКА БР. 25, ЈМБГ 
2907979710200, ПРОТИВ ИЗВРШНОГ ДУЖНИКА ДУШАН ПЕКИЋ ИЗ 
БЕОГРАД, СТАРИ ГРАД, УЛ. ЦАРА ЛАЗАРА БР. 11/8, ЈМБГ 
0508981710103, РАДИ НАПЛАТЕ НОВЧАНИХ ПОТРАЖИВАЊА 
ИЗВРШНИХ ПОВЕРИЛАЦА И ТО: ИЗНОСА ОД 100.000,00 ЕУР 
(ПОТРАЖИВАЊЕ ИЗВРШНОГ ПОВЕРИОЦА АЛЕКСАНДРА ИЛИЋА ИЗ 
БЕОГРАДА, УЛ. БРАНИЧЕВСКА БР. 25, ЈМБГ 2907979710200) У 
ДИНАРСКОЈ ПРОТИВВРЕДНОСТИ ПО СРЕДЊЕМ КУРСУ НБС НА ДАН 
ИСПЛАТЕ НА ИМЕ ГЛАВНОГ ДУГА, СА ЗАКОНСКОМ ЗАТЕЗНОМ 
КАМАТОМ ПОЧЕВ ОД 05.09.2024.ГОДИНЕ ДО КОНАЧНЕ ИСПЛАТЕ, 
ИЗНОСА ОД 250.000,00 ЕУР (ПОТРАЖИВАЊЕ ИЗВРШНОГ ПОВЕРИОЦА 
ГОРАНА МРДЕЉИЋА ИЗ БЕОГРАДА, УЛ. СВЕТОГ КЛИМЕНТА БР. 51, 
ЈМБГ 2601963760036) У ДИНАРСКОЈ ПРОТИВВРЕДНОСТИ ПО 
СРЕДЊЕМ КУРСУ НБС НА ДАН ИСПЛАТЕ НА ИМЕ ГЛАВНОГ ДУГА, СА 
ЗАКОНСКОМ ЗАТЕЗНОМ КАМАТОМ ПОЧЕВ ОД 05.09.2024.ГОДИНЕ ДО 
КОНАЧНЕ ИСПЛАТЕ, КАО И НА ИМЕ ТРОШКОВА ИЗВРШНОГ 
ПОСТУПКА КОЛИКО БУДУ ИЗНОСИЛИ ПО ОДМЕРЕЊУ СУДА, 
ОДНОСНО ЈАВНОГ ИЗВРШИТЕЉА И ТО УПИСОМ ЗАБЕЛЕЖБЕ 
РЕШЕЊА О ИЗВРШЕЊУ ПРВОГ ОСНОВНОГ СУДА У БЕОГРАДУ 10ИИ-

18884/2024 ОД 17.09.2024. ГОДИНЕ И ОВОГ ЗАКЉУЧКА У КАТАСТАР 
НЕПОКРЕТНОСТИ, ПРОЦЕНОМ ВРЕДНОСТИ НЕПОКРЕТНОСТИ, 
ПРОДАЈОМ НЕПОКРЕТНОСТИ И НАМИРЕЊЕМ ИЗВРШНОГ ПОВЕРИОЦА 
ИЗ ПРОДАЈНЕ ЦЕНЕ, РАДИ НАПЛАТЕ ПОТРАЖИВАЊА ИЗВРШНОГ 
ПОВЕРИОЦА, И ТО НА НЕПОКРЕТНОСТИМА НА КОЈОЈ ИЗВРШНИ 
ДУЖНИК ИМА ПРАВО ПРИВАТНЕ СВОЈИНЕ У УДЕЛУ 1/1. 

Врста терета:  ЗАБЕЛЕЖБА РЕШЕЊА О ИЗВРШЕЊУ 

Датум уписа:  18.03.2025. 

Трајање терета:  
 

Опис терета:  РЕШЕЊЕМ БРОЈ 952-02-13-015-32303/2024 ИЗВРШЕН ЈЕ УПИС 
ЗАБЕЛЕЖБЕ ЗАКЉУЧКА ЈАВНОГ ИЗВРШИТЕЉА БОЈАНА КОСТИЋА ИЗ 
БЕОГРАДА, СТЕВАНА МАРКОВИЋА 8/II, ПОСЛ. БРОЈ ИИ 3034/24 ОД 
26.11.2024. ГОДИНЕ КОЈИМ СЕ ОДРЕЂУЈЕ СПРОВОЂЕЊЕ ИЗВРШЕЊА 
ОДРЕЂЕНОГ РЕШЕЊЕМ О ИЗВРШЕЊУ ПРВОГ ОСНОВНОГ СУДА У 
БЕОГРАДУ ПОСЛ. БР. 2-ИИ-20849/2024 ОД 12.11.2024. ГОДИНЕ 
РАДИ НАМИРЕЊА НОВЧАНОГ ПОТРАЖИВАЊА ИЗВРШНОГ 
ПОВЕРИОЦА УРОША ДОМАНОВИЋА ИЗ БЕОГРАДА, ТУЗЛАНСКА 14А, 
ЈМБГ: 0406992710027 ПРОТИВ ИЗВРШНОГ ДУЖНИКА ДУШАНА 
ПЕКИЋА ИЗ БЕОГРАДА, ЦАРА ЛАЗАРА 11/8, ЈМБГ: 0508981710103 У 
ИЗНОСУ ОД 90.000,00 ЕВРА У ДИНАРСКОЈ ПРОТИВВРЕДНОСТИ ПО 
СРЕДЊЕМ КУРСУ НБС НА ДАН УПЛАТЕ СА ЗАКОНСКОМ ЗАТЕЗНОМ 
КАМАТОМ ПОЧЕВ ОД 24.09.2024. ГОДИНЕ ПА ДО ДАНА ИСПЛАТЕ, 
КАО И ТРОШКОВА ИЗВРШЕЊА У ИЗНОСУ ОД 91.000,00 ДИНАРА НА 
ИМЕ ТРОШКОВА ИЗВРШНОГ ПОСТУПКА НАСТАЛИХ ПРЕД СУДОМ НА 
ЦЕЛОКУПНОЈ ИМОВИНИ ИЗВРШНОГ ДУЖНИКА 

Напомена (терет објекта)   

Датум:  14.04.2025. 

Број предмета:  952-02-12-015-6319/2025 

Опис:  ЗАБЕЛЕЖБА ДА ПРВОСТЕПЕНА ОДЛУКА БРОЈ: 952-02-12-015-

6319/2025 НИЈЕ КОНАЧНА ИЗМЕНА УПИСАНИХ ПОДАТАКА 

 

NAPOMENA: 

 

Objekat preuzet iz zemljišne knjige 
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PODACI O OBJEKTU  BR 3: 

 

 

 

 

 

NAPOMENA:  

 

Vlasnik nije utvrđen 

 

Objekat bez dozvole 
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PODACI O OBJEKTU  BR 4: 

 

 

 

NAPOMENA: 

 

Tereti kao na objektu broj 2 

 

 

 

Objekat preuzet iz zemljišne knjige 
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PODACI O OBJEKTU  BR 5: 

 

 

 

 

 

NAPOMENA: 

 

Vlasnik nije utvrđen 

 

 

Objekat izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji 
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PODACI O OBJEKTU  BR 6: 

 

 

 

 

 

 

NAPOMENA:  

 

Vlasnik nije utvrđen 

 

Objekat bez dozvole 
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PODACI O OBJEKTU  BR 7: 

 

 

 

 

NAPOMENA:  

 

Vlasnik nije utvrđen 

 

Objekat bez dozvole 
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PODACI O OBJEKTU  BR 8: 

 

 

 

 

 

 

NAPOMENA: 

 

Vlasnik nije utvrđen 

 

 

Objekat izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji 
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PODACI O OBJEKTU  BR 9: 

 

 

 

 

 

NAPOMENA: 

 

Vlasnik nije utvrđen 

 

 

Objekat izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 18 

3. LOKACIJA 

 

Predmetna nepokretnost - Kompleks zemljišta- celokupne katastarske parcele ukupne površine 2194 
m², sa svim pripadajućim objektima na parceli, u ulici Kneza Danila, Beograd na KP 1737, KO 

Palilula 

Gradska opština Palilula je po veličini najveća opština grada Beograda - prostire sa na 44.661 

hektara, od čega uži gradski deo zauzima 4.536 ha. Smeštena na severu glavnog grada Republike 
Srbije spada u centralne gradske opštine grada Beograda, a graniči se sa opštinama Zvezdara, 
Vračar, Stari grad, Zemun i Grocka. Na spoljnim granicama graniči se sa opštinama Stara Pazova, 
Zrenjanin, Opovo i Pančevo. 
Po poslednjem popisu iz 2011. godine na Paliluli živi 173.521 stanovnika, što je svrstava na četvrto 
mesto među 17 beogradskih opština. 
 

 

Opština Palilula 

 

Teritorija Opštine Palilule je podeljena na 24 mesne zajednice, a sastoji se od tri kompleksne celine -
gradske (smeštene skoro u samom centru Beograda), prigradske i seoske, po čemu se razlikuje od 
ostalih beogradskih opština. Čine je područja katastarskih opština: Palilula, Višnjica, Veliko Selo, 
Slanci, Krnjača, Borča, Besni Fok, Kovilovo, Ovča, Komareva Humka i Lepušnica. 
 

Predmetna nepokretnost smeštena je u KO PALILULA, udaljena je od centra grada Beograda 

- Trga Republike oko 1,6 km  

 

 

 

 

 

 

 

http://www.beograd.rs/
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Makrolokacija 

 

MIKROLOKACIJA  ( oko 30 m od ugla sa ulicom Starine Novaka ) 
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Kopija plana 

 

 
 

Kopija plana parcele 
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4. TEHNIČKI OPIS NEPOKRETNOSTI 

 

 

KOPIJA PLANA PARCELE: 

 

Pogled na parcelu 

 
 

Parcela 
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Pristup parceli je omogućen preko interne saobraćajnice, koja je, kao i ostatak parcele, u izuzetno lošem 
stanju. Manipulativne i saobraćajne površine unutar kompleksa su neuređene, delimično prekrivene 
ispucalim i pohabanim asfaltom, dok su drugi delovi pokriveni tucanikom, zemljom i korovom. 

Prisutne su brojne udarne rupe i oštećenja kolovoza, a sistem za odvodnjavanje atmosferskih voda ne 
postoji ili je u potpunosti nefunkcionalan. 

Parcela je delimično ograđena starom i oštećenom ogradom, kao i zidovima susednih objekata koji 
formiraju njene granice. Na celoj površini je prisutna bujna, nekontrolisana i višegodišnja vegetacija, 
koja uključuje samoniklo drveće, gusto šiblje i puzavice. Ova vegetacija ne samo da narušava izgled 
parcele, već na pojedinim delovima aktivno prožima i urušava konstrukciju postojećih objekata, što je 
najdramatičnije izraženo kod Objekta 5 i objekta 7. 

Opšti utisak koji lokacija ostavlja je stanje potpune zapuštenosti i višedecenijskog neodržavanja, što je 
rezultiralo sveobuhvatnom degradacijom kako objekata, tako i samog zemljišta. 

Celokupan kompleks na KP 1737 nalazi se u stanju potpune i neopozive tehnološke i funkcionalne 
zastarelosti.  

Arhitektonska rešenja, primenjeni materijali, preostala oprema i celokupna infrastruktura ne 

zadovoljavaju ni minimalne savremene tehničke propise i standarde za bilo koju vrstu 
industrijske proizvodnje, skladištenja, zaštite na radu, energetske efikasnosti ili zaštite životne 
sredine. Objekti su ekonomski i fizički iscrpljeni i ne postoji scenario u kojem bi njihova adaptacija 
bila racionalna. 

 

 

Kompleks objekata na katastarskoj parceli 1737, KO Palilula, predstavlja jedinstvenu fizičku i 
funkcionalnu celinu koja je  pri kraju svog fizičkog i ekonomskog životnog veka. Svi objekti su 
konstruktivno kompromitovani, primenjeni građevinski materijali su u potpunosti degradirani usled 
višedecenijskog uticaja atmosferilija i potpunog odsustva održavanja, a njihova prvobitna 
funkcionalnost je u značajnoj meri dovedena u pitanje.  

 

Nivo zapuštenosti, devastacije i opšteg propadanja je takav da bilo kakav pokušaj sanacije, 
rekonstrukcije ili adaptacije ne bi bio tehnički opravdan, bezbedan, niti ekonomski isplativ posebno 

imajući u vidu buduću namenu parcele  ( JAVNA NAMENA ) KOMBINOVANA DEČIJA 
USTANOVA. ( KDU ) 

 

Prema informaciji o lokaciji  predmetna parcela je predviđena za javnu namenu gde će u budućnosti 
biti izgrađena dečija ustanova.To znači da će objekti i zemljište biti u procesu eksproprijacije radi 

privođenja parcele javnoj nameni. 
U tom slučaju se primenjuje Zakon oeksproprijaciji. 
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Objekat broj 2 : 

 

Kuća je ogradom ( lim)  ograđena od ostatka parcele gde se nalazi komercijalno-proizvodni kompleks 

zgrada. 

 

Kuća je građena oko 1935. godine ( prema arhivskim projektima) i starosti je oko 90 godina. 

Izrađena je od klasičnog i standardnog materijala u skladu sa građevinskim normativima tog perioda 
Iz arhivskog projekta vidi se da su temelji trakasti.  

Krovna konstrukcija je dvostrana sa krovnim pokrivačem biber crepom. Krov je u lošem stanju.  
Fasada je malterisana i trenutno je sive boje, 

Vidne su prsline na fasadi i spoljnim zidovima kuće. 
 

Bruto površina kuće je 123 m2 a neto 94.5 m2. Kuća je prizemna sa delom podruma od 18 m2 

 

 

Pogled sa ulice – vidljive prsline 
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Pogled iz dvorišta 
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Unutrašnjost kuće 

    
 

 

Podrum 
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Katastarski podaci: 

 

• Objekat br. 1: PZPO 285 m². Način korišćenja: "Porodična stambena zgrada". Pravni status: 
"Objekat izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji objekta".  
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• Objekat br. 3: PZPO 96 m². Način korišćenja: "Zgrada za koju nije poznata namena". Pravni 
status: "Objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju". Upisan teret: "Objekat izgrađen bez 
dozvole" dana 26.07.2010.  

• Spratnost: Prizeman  

• Sistem izgradnje: Zidana konstrukcija  

• Uvedene instalacije: Vodovod/Kanalizacija (V/K), Elektro  

• Ocena stanja: loše 

 

Unutrašnjost objekta 3 koji je spojen sa objektom 1  
 

    
 

 

 

• zgrada se sastoji od dva katastarska objekta, br. 1 i 3, i neucrtana nadstrešnica od 15 m²  
 

 

• Analitički osvrt: podaci iz katastra potvrđuju neslaganje namene (stambena vs. industrijska) i 

otkrivaju ključnu pravnu razliku: objekat 1 ima status legalno izgrađenog objekta (pre 
propisa), dok je objekat 3 nelegalan, sa upisanim teretom.  

• Objekat 3 je nalknadno dozidan uz objekat 1 i sa njim je spojen 
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Status objekta br. 4  

Upisan u katastru kao porodična stambena zgrada na terenu je "Betonsko postolje za cisterne" 

 

    
 

 

 

 

Status objekta br. 5  

Upisan u katastru kao porodična stambena zgrada na terenu je devastiran objekat zarastao u 

šiblje 
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Objekat br. 6 izgrađen bez dozvole na licu mesta je : "Pomoćni objekat pored proizvodnje" 

 

• Naziv u popisnoj listi: Pomoćni objekat pored proizvodnje  
• Godina gradnje: 1940  

• Površina: 32,00 m²  
• Katastarski podaci: Objekat br. 6, PZPO 32 m². Način korišćenja: "Zgrada za koju nije poznata 

namena". Pravni status: "Objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju". Upisan teret: "Objekat 
izgrađen bez dozvole" dana 26.07.2010.  

• Spratnost: Prizeman  

• Sistem izgradnje: Zidana konstrukcija  

• Uvedene instalacije: Vodovod/Kanalizacija (V/K), Elektro  

• Ocena stanja: loše 
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Objekti br. 7, 8 i 9: "Magacini / šupe u nizu" 

 

Magacini / šupe u nizu  
• Namena: Pomoćni objekat  
• Godina gradnje: 1940 

• Ukupna površina (prema popisu): 313,00 m²  
• Katastarski podaci: 

 

o Objekat br. 7: Pomoćna zgrada, PZPO 156 m². Pravni status: "Objekat izgrađen bez odobrenja 
za gradnju". Upisan teret: "Objekat izgrađen bez dozvole" dana 26.07.2010.  

 

                                Na licu mesta devastiran-urušen – bez krova 

   

 

 

o Objekat br. 8: Pomoćna zgrada, PZPO 150 m². Pravni status: "Objekat izgrađen pre donošenja 
propisa o izgradnji objekta". Nema upisanih tereta  
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o Objekat br. 9: Pomoćna zgrada, PZPO 7 m². Pravni status: "Objekat izgrađen pre donošenja 
propisa o izgradnji objekta". Nema upisanih tereta  

 

 

 

 

 

• Spratnost: Prizeman  

• Sistem izgradnje: Montažna drvena konstrukcija  
• Uvedene instalacije: Vodovod/Kanalizacija (V/K), Elektro  

• Ocena stanja: loše 

• Analitički osvrt: Kao i kod "Sirćetane", i ova funkcionalna celina je pravno heterogena.  
Objekti 8 i 9 imaju status legalno izgrađenih, dok je objekat 7 nelegalan. Zbir površina 
(156+150+7=313 m²)  
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Tehnički opis neevidentiranih (Neucrtanih) objekata na KP 1737 

 

Ova sekcija se bavi objektima koji fizički postoje na lokaciji, ali nisu upisani u katastar nepokretnosti. 
Njihovo postojanje je materijalni dokaz neregulisane ili bespravne gradnje tokom višedecenijskog 
poslovanja pogona.  

 Nadstrešnica za burad 

• Naziv: Nadstrešnica za burad  
• Namena: Pomoćni objekat  
• Godina gradnje: 1970  

• Površina: 92,00 m²  
• Spratnost: Prizeman  

• Sistem izgradnje: Metalna konstrukcija, montažna  
• Ocena stanja: Slabo  

 
 

 Portirnica kiosk 

 

• Naziv: Portirnica kiosk  

• Namena: Pomoćni objekat  
• Godina gradnje: 1960  

• Površina: 6,50 m²  
• Spratnost: Prizeman  

• Sistem izgradnje: Mobilni objekat, plastika  

• Ocena stanja: Slabo  
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 Nadstrešnica ispred proizvodnog objekta 

 

 

• Opis: uz tehnički opis za objekte br. 1 i 3  
• Površina: 15 m²  
• Status: Neevidentirana u listu nepokretnosti,  
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5.  METODOLOGIIJA PROCENE 

 

Procena se radi  u skladu sa opšte prihvaćenim međunarodnim standardima procene (IVS) propisanim 

od strane Međunarodnog komiteta za standarde procene (IVSC) i Evropskim standardima procene 

(EVS) donetim od strane Evropske grupe udruženja procenitelja (TEGoVA) i domaćim 

NACIONALNIM STANDARDOM ZA PROCENU VREDNOSTI (NSP) 

 

 

Definicija tržišne vrednosti nepokretnosti: ( po NSP "Službeni glasnik RS", broj 108/16 i 113/17 od 
1. jula 2023.) 

Tržišna vrednost - „Procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum procene 
vrednosti između voljnog kupca i voljnog prodavca, u transakciji između nezavisnih i nepovezanih 
strana, uz adekvatan marketing, pri čemu su obe strane posedovale dovoljno saznanja, postupale 

razborito i nisu bile pod prinudom.” 

 

 

Pristupi  pri proceni vrednosti nepokretnosti: 

Postoje tri priznata pristupa ili metode procene vrednosti: komparativni pristup, prinosni pristup i 

troškovni pristup. 
 

- Komparativni pristup - zasnovan na poređenju prodaje  
 

Kod komparativnog pristupa do procenjene vrednosti se dolazi poređenjem predmetne nepokretnosti 
sa identičnim ili sličnim nepokretnostima za koje su dostupne informacije o ostvarenim 

transakcijama. Uzima se kao najdirektniji pristup determinisanju tržišne vrednosti. 
Kod komparativnog pristupa, prvi korak je uzeti u obzir realizovane cene istih ili sličnih nepokretnosti 
koje su nedavno ostvarene na tržištu. Može biti neophodno da se usklade informacije o cenama 

ostvarenim u drugim transakcijama kako bi se u obzir uzele razlike u uslovima tih transakcija  i osnov 

procene, kao i moguće pretpostavke koje treba napraviti u toku procene koja se vrši. Mogu se javiti 
razlike u pravnim, ekonomskim ili fizičkim osobinama između uporedivih transakcija i nepokretnosti 
čija se vrednost procenjuje. 

 

 

- Prinosni pristup 

 

Prinosni pristup uzima u obzir prihod koji se može očekivati u slučaju izdavanja nepokretnosti i 
omogućava utvrđivanje vrednosti nepokretnosti pretvaranjem budućih novčanih tokova u jedinstvenu 

vrednost, svođenjem na sadašnju vrednost. 
U prinosnom pristupu se uzima u obzir prihod koji će nastati korišćenjem nepokretnosti tokom njenog 
ekonomskog veka, a vrednost se izračunava tako što se prihod od izdavanja nepokretnosti kapitalizuje 
primenom odgovarajuće stope kapitalizacije. To se najčešće čin kapitalizacijom prihoda, gde se tzv. 
„stopa prinosa utvrđena u odnosu na sve rizike” (tzv. all-risk yield) primenjuje na reprezentativni 

prihod za određeni period, ili diskontovanjem novčanih tokova, gde se diskontna stopa primenjuje na 
niz budućih novčanih tokova čime se oni svode na sadašnju vrednost. 
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-Troškovni pristup, troškovna metoda 

 

Troškovni pristup se najčešće primenjuje za procenu nepokretnosti  metodom troškova zamene. On 

se obično koristi kada nema podataka o uporedivim transakcijama sličnih nepokretnosti ili 

nema stvarnog ili potencijalnog prihoda koji bi vlasnik nepokretnosti uživao. 
Troškovni pristup se prvenstveno koristi za procenu specijalizovanih nepokretnosti koje se retko ili 
nikada ne prodaju na tržištu, osim kroz prodaju privrednih subjekata ili subjekata čiji su deo. 
Prvi korak podrazumeva procenu troška zamene, tj. troška nove nepokretnosti. To je obično trošak 
zamene  nepokretnosti savremenim ekvivalentom na odgovarajući datum procene. Trošak zamene 
mora da odražava sve dodatne troškove, među kojima su vrednost zemljišta,infrastruktura, cena 
izrade projekta i trošak finansiranja koje bi učesnik na tržištu morao da snosi da bi stvorio savremeni 
ekvivalent predmetne nepokretnosti. 

 

Cena savremenog ekvivalenta se potom  usklađuje u pogledu zastarelosti kako bi se došlo do iznosa 
za koji je nepokretnost svom potencijalnom kupcu manje vredna od savremenog ekvivalenta zbog 

svog fizičkog stanja, funkcionalnosti i ekonomske upotrebljivosti. 
 

 

 

6. ANALIZA VREDNOSTI  NEPOKRETNOSTI 

 

6.1  Analiza najbolje i najisplativije namene iskorišćenosti zemljišta 

 

Prikupljajući informacije o ponudi i potražnji sličnih nepokretnosti u okolini, a nakon izvršene 

inspekcije predmetnog objekta ( spolja bez ulaska u unutrašnjost), imajući u vidu sadašnje stanje 
objekata, kvalitet gradnje, starost zgrada i činjenicu da za predmetne nepokretnosti postoji plan 
detaljne regulacije na osnovu koga postoji potencijal za gradnju novog objekta, procenitelj će, u 
skladu sa Nacionalnim standardom, kodeksom etike i pravilima profesionalnog ponašanja izvršiti 
procenu po principu najbolje i najisplativije upotrebe (HABU analiza). 

“Najbolja i najisplativija upotreba je upotreba koja rezultira najvećom vrednošću imovine koja je 

predmet procene pod uslovom da je ona fizički moguća, pravno dozvoljena i finansijski izvodljiva.” 

 

 

Definicija optimalne iskorišćenosti : 
 

Razumno verovatna i zakonski dozvoljena iskorišćenost slobodnog (praznog) zemljišta ili nekretnine, 
koja je fizički moguća, na odgovarajući način potpomognuta i finansijski izvodljiva i koja će pri tome  
doneti najvišu vrednost. 
Pitanja za testiranje optimalne iskorišćenosti  prazne zemljištne parcele će biti: 
Pravna izvodljivost - Da li je predložena upotreba dozvoljena? 

Fizička izvodljivost - Da li se predložena gradnja uklapa u lokaciju? Da li topografija, vrsta tla, nagib 
i raspored infrastrukture dozvoljavaju da zgrada bude izgrađena? 

Finansijska izvodljivost - Da li je predložena upotreba profitabilna? 

Maksimum produktivnosti - Da li predložena upotreba zaista predstavlja optimalnu iskorišćenost koja 
je na raspolaganju? 
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6.2  Optimalna iskorišćenost nepokretnosti 
 

U Konkretnom slučaju posmatraćemo upotrebu predmetnih nepokretnosti u sadašnjem stanju i u 

stanju spremnom za dalji razvoj lokacije: 

 

1) Zemljište kao prazno i spremno za razvoj (izgradnju) gde bi se radio nov objekat prema 

urbanističkim parametrima (ruše se postojeći objekti ) 
 

NAPOMENA:  

 

Prema informaciji o lokaciji  predmetna parcela je predviđena za javnu namenu gde će u budućnosti 
biti izgrađena dečija ustanova.To znači da će objekti i zemljište biti u procesu eksproprijacije radi 

privođenja parcele javnoj nameni. 
U tom slučaju se primenjuje Zakon oeksproprijaciji. 
 

U postupcima eksproprijacije odnosno za parcele koje su predmet buduće eksproprijacije ( zbog 

svoje namene) faktički postoji samo jedan kupac ( korisnik eksproprisanog zemljišta).  
 

U tim postupcima moraju se gledati parcele u okruženju i posmatrati njihov srednji urbanistički 
potencijal kako bi se rezidualnom ili komparativnom metodom došlo do vrednosti. 
 

Imajući u vidu „DUH“ zakona o eksproprijaciji, onaj kome se zemljište ekspropriše odnosno plaća u 
tom procesu, morao bi za taj dobijeni novac moći kupiti isto ili slično zemljište u bližem ili sličnom 
okruženju. 
Do vrednosti možemo doći preko potencijala lokacije ( u okruženju obzirom na duh zakona o 
eksproprijaciji)  obzirom na činjenicu da je jedan  vlasnik zemljišta. 

 

Vrednost svih objekta i zemljišta dobićemo preko vrednosti cele parcele ( koja bi se dobila u 

procesu eksproprijacije) !!! 

 

Obzirom na neizvesnost oko vremenskog okvira odnosno protoka vremena do eventualne 

eksproprijacije, prilikom izračunavanja vrednosti parcele rezidualnom metodom primeniće se veći 
diskontni faktor od uobičajenog ( prilikom diskontovanja novčanog toka) koji bi trebao da eventualno 
pokrije rizik nepoznate vremenske komponente. 

U konkretnom slučaju smatram da je diskontna stopa od 20 % adekvatna za sve rizike uključujući u 
vremensku komponetu.  

 

2) Sadašnje stanje ( predmetni objekti stari i u  prikazanom lošem stanju) 
Imajući u vidu stanje objekata i predviđenu namenu lokacije, a da je analiza pokazala manju  vrednost u 

sadašnjem stanju upotrebe izvršićemo procenu vrednosti prema dozvoljenoj budućoj nameni 
parcela u okruženju ( obzirom na buduću eksproprijaciju i objašnjenje koje sam dao )   
 

Na sledećim stranama data je informacija o lokaciji za datu lokaciju ( javna namena). 

Obzirom da je javna namena lokacije i činjenicu da će kao takva u budućnosti biti eksproprisana 
analizirani su parametri i mogućnosti gradnje na parcelama u okruženju ( srednje vladajući 
postojeći parametri )  
 

 

 



 39 

 

 

INFORMACIJA O LOKACIJI: 
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Namena lokacije: 
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Namena zemljišta u najbližem okruženju: 
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6.3  Urbanistički parametri  u najbližem okruženju  
 

 

• C1 -urbanistička celina :  2Po+Pr+6+ 2 Ps 

 

• M1 -urbanistička celina :  visina venca objekta do 26 m 

 

• C2 -urbanistička celina :  Po+Pr+6+ Pk 

 

• C2.1 -urbanistička celina :  Po+Pr+6+ Pk 

 

 

C2 i C2.1  urbanističke celine parametri : ( iz zvaničnog teksta plana detaljne regulacije )  
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M1   urbanističke celine parametri : ( iz zvaničnog teksta plana detaljne regulacije )  
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ZAKLJUČAK  HABU analize: ( provera najbolje i najisplativije upotrebe ) 

 

 

Razmatrana je sadašnja upotreba objekata  kao i  najbolja upotreba zemljišta u konkretnoj 
situaciji. 

Površina cele parcele je 2194 m2 a zauzeće pod predmetnim objektima, prema katastru, je 673 m2. 
 

 

Kada se analiziraju trenutno važeći pravni i urbanistički uslovi slede sledeći zaključci: 
 

 

 

 

KONAČNI ZAKLJUČAK: 
 

 

 

Do vrednosti objekata možemo doći preko potencijala lokacije ( u okruženju obzirom na duh 
zakona o eksproprijaciji koji sam već obrazložio)  obzirom na činjenicu da postoji jedan vlasnik 
zemljišta na predmetnoj parceli odnosno prema katastru postoji samo jedan vlasnik celokupne parcele 

  

Vrednost objekta  dobićemo preko vrednosti cele parcele ( koja bi se dobila u procesu 
eksproprijacije) !!! 

Obzirom na neizvesnost oko vremenskog okvira odnosno protoka vremena do eventualne 

eksproprijacije, prilikom izračunavanja vrednosti parcele rezidualnom metodom primeniće se veći 
diskontni faktor od uobičajenog ( prilikom diskontovanja novčanog toka) koji bi trebao da eventualno 
pokrije rizik nepoznate vremenske komponente. 

 

U konkretnom slučaju smatram da je diskontna stopa od 20 % adekvatna za sve rizike uključujući u 
vremensku komponetu.  
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6.4 Srednji parametri iz plana regulacije: usvojeno  

 

 

Stanovanje : 80 % 

Poslovanje:  20  % 

 

Max indeks zauzetost dat je u pravilma građenja: 70%  
 

Max spratnost objekta je 2Po Pr+6+Pk    

 

U konkretnom slučaju predvidećemo 20 % poslovnih površina i 80 posto stambenih. 
 

U okviru objekta mora da se izgradi podzemna garaža sa max zauzetošću 85 % površine parcele prema 
pravilima građenja saobraćajne mreže: 
1,1  parking mesto po stanu 

za poslovanje 1 parking mesto na 50 m2 poslovnog prostora   

 

Površina parcele : 2194 m2 

 

 

Zbog ograničavajućih uslova ( rastojanja od bočnih i zadnjih granica parcele položaja građevinskih 
linija) a imajući u vidu da bi se tek spajanjem parcela i izradom urbanističkog projekta znao konačni 
gabarit buduće građevinske parcele ( GP), procenitelj je analizirao sve  uslove i došao do procene da 
je verovatno bruto zauzeće predmetne parcele oko 65 % ili oko 1426 m2. 

 

 

USVOJENA NADZEMNA BRUTO POVRŠINA =   10695 m2 ( Pr+6+Pk  ) 

 

USVOJENA PODZEMNA BRUTO POVRŠINA  : = 3949m2 ( 2Po  ) 

 

NAPOMENA: 

 

Svi navedeni dobijeni parametri su urađeni za potrebe ove procene a konkretni budući parametri 
zavise od arhitektoskih rešenja, geometrije (u okviru urbanističkih uslova) koja se mogu razlikovati u 
zavisnosti od želja investitora kao i sposobnosti odnosno tehničkog rešenja konkretnog arhitekte. 
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7. Doprinos za uređivanje građevinskog zemljišta: 
 

Zakon o planiranju i izgradnji u Članu 97. utvrđuje da se Doprinos za uređivanje građevinskog 
zemljišta 

(Doprinos) određuje na bazi cene kvadratnog metra novoizgrađenog stambenog prostora u određenoj 
opštini koja se množi koeficijentima kojima se uzima u obzir zona u kojoj se nalazi nekretnina i njena 
namena. Koeficijent zone ne može biti veći od 0.1 a koeficijent zone ne može biti veći od 1.5. Takođe, 
zakon propisuje da investitor koji odjednom plati ukupan Doprinos za uređivanje građevinskog 
zemljišta pre početka izvođenja građevinskih radova ima pravo na popust od 40%, a takođe Doprinos se 
neće naplaćivati za podzemne parking površine. 
 

Trenutno je popust za jednokratno plaćanje Doprinosa na teritoriji grada Beograda 40%. 
 

Predmetna nepokretnost nalazi se u DRUGOJ  zoni i po poslednjim podacima iz 2024. godine iznosi: 

 

• Stambena namena – 28.148,41 RSD / m2 (ili 240,40 EUR / m2) bez popusta 

ili 144,24 EUR / m2 neto površine sa popustom. 
 

• Poslovna  namena – 42.222, 61 RSD / m2 (ili 360,59 EUR / m2) bez popusta 

ili 216,35 EUR / m2 neto površine sa popustom. 
 

 

 

Srednji kurs dinara za EUR na dan 20.01.2025.godine : 117,0918 

 

 

UKUPNA POVRŠINA PARCELE  :  : 2194 m2 

 

Građevinska zona grada 
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8. Utvrđivanje vrednosti nepokretnosti primenom rezidualne metode 

 

Do vrednosti dolazimo preko potencijala cele lokacije odnosno vrednosti građevinskog zemljišta u 

okruženju. Dakle u konkretnom slučaju posmatraćemo upotrebu predmetne nepokretnosti  
rezidualnom metodom - zemljište kao prazno i spremno za razvoj (izgradnju) gde bi se radio 
nov objekat  prema datim urbanističkim parametrima ( srednjim u okruženju kako je 

objašnjeno u ovom izveštaju- zbog budućeg procesa eksproprijacije )  

 

Rezidualna metoda je jedna od metoda koja pripada troškovnom pristupu procene nepokretnosti. 
• Rezidualna metoda se bazira na stavu potencijalnog investitora čije razmišljanje u pogledu razvoja 
nekog zemljišta može hipotetički da se predstavi kao “Moja ponuda za kupovinu zemljišta u 
sadašnjem stanju je jednaka tržišnoj vrednosti izgrađene nekretnine umanjene za sve troškove razvoja 
i profita koji se nalazi u razumnim granicama, a predstavlja nagradu za angažovani kapital i sav rizik 
kojem izlažem taj kapital”. 
 

• U osnovi, ovo bi mogao biti pristup “vrednost za investitore”, ali budući da se tržiste sastoji od dosta 
investitora koji su zainteresovani za takvo zemljište, može se smatrati pristupom baziranom na tržišnoj 
vrednosti zemljišta. 
 

Rezidualna vrednost zemljišta obračunava se kao razlika između prodajne vrednosti 
nepokretnosti bez PDV-a (do kojih ćemo doći primenom navedene komparativne metode) koju je 
moguće izgraditi na predmetnom zemljštu i ukupnih troškova izgradnje uvećanih za dobit 
investitora.                                  

                                        TV z = PR – ( TR + P inv) 

 

• prodajna vrednost izgrađene nekretnine (stanovi, garaže, parkinzi,lokali)  - PR 

• trošak investicije (izgradnje novog objekta)  
• trošak infrastrukture (rušenje, uredjenje zemljišta, doprinosi, priključci…) 
• trošak stručnih lica (upravljanje projektom, nadzor, geodete, tehnički prijem) 
• trošak prodaje (marketing, agentura, pravni trošak ….) 
• trošak finansiranja 

• profit investitora – P inv 

 

 

 

 Određivanje parametara i pretpostavki za rezidualnu metodu  
 

Lokacijski i tržišni parametri ukazuju da je najadekvatnija izgradnja stambene zgrade sa dva 

podzemna nivoa, predviđenim za garažni prostor i ostave. Objekat bi bio stambeno poslovni u odnosu 

80/20, izgrađen u dobrom kvalitetu. Na prizemlju lokali a na  spratovima stanovi. Garažna mesta su 
predviđena za svaku stambenu jedinicu plus za lokale. 
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9. ANALIZA TRŽIŠTA: OGLASI - PONUDA NOVOGRADNJE 

 

komparativ C1: 4000  EUR/m2   bez PDV-a 

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/retko-u-ponudi---tasmajdan-2-0-47-11-

m2/5425644814931?kid=1 

 
 

 

 

 

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/retko-u-ponudi---tasmajdan-2-0-47-11-m2/5425644814931?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/retko-u-ponudi---tasmajdan-2-0-47-11-m2/5425644814931?kid=1
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komparativ C2: 4000 EUR/m2   bez PDV-a 

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/dalmatinska-novogradnja-penthouse-

15480m2/5425644791323?kid=1 

 

 
 

 

 

 

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/dalmatinska-novogradnja-penthouse-15480m2/5425644791323?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/dalmatinska-novogradnja-penthouse-15480m2/5425644791323?kid=1
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komparativ C3: 4805 EUR/m2    

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/prodaja-trosobnog-stana-u-central-gardenu-

82m/5425645206141?kid=3 

 

 
 

 

 

 

 

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/prodaja-trosobnog-stana-u-central-gardenu-82m/5425645206141?kid=3
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/prodaja-trosobnog-stana-u-central-gardenu-82m/5425645206141?kid=3
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komparativ C4: 3786 EUR/m2   bez PDV-a 

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/novogradnja-dalmatinska-3-0-94m2-

vpr/5425644792071?kid=1 

 

 
 

 

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/novogradnja-dalmatinska-3-0-94m2-vpr/5425644792071?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/novogradnja-dalmatinska-3-0-94m2-vpr/5425644792071?kid=1
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komparativ C5: 4079 EUR/m2    

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/fenomenalan-svetao-

id131721/5425645220022?kid=1 

 

 
 

 

GARAŽNA MESTA  od 33 000 EUR do 35.000 EUR- TRAŽENE CENE-OGLASI 

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/garazno-mesto-palata-cvijiceva-

cvijiceva/5425645147213?kid=1 

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/zatvoreno-garazno-mesto-hala-

pionir/5425644298543?kid=1 

 

 

 

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/fenomenalan-svetao-id131721/5425645220022?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/fenomenalan-svetao-id131721/5425645220022?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/garazno-mesto-palata-cvijiceva-cvijiceva/5425645147213?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/garazno-mesto-palata-cvijiceva-cvijiceva/5425645147213?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/zatvoreno-garazno-mesto-hala-pionir/5425644298543?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/zatvoreno-garazno-mesto-hala-pionir/5425644298543?kid=1
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10. ANALIZA TRŽIŠTA:    REALIZOVANE PODAJE - STANOVA 

 

 

 

Relaizovane cene stana ( bez gražnog mesta) od 4100 EUR/m2 - 4500 EUR/m2 

 

 

 
 

Relaizovane cene stana ( bez gražnog mesta) od 4105 EUR/m2 - 4425EUR/m2 
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10.1. ANALIZA TRŽIŠTA:    REALIZOVANE PODAJE - GARAŽNA MESTA 

 

Realizovane cene garažnih mesta od 29.000 EUR do 30.000 EUR 

 

 

 
 

 

 
 

Relaizovane cene gražnog mesta od 38 000 EUR do 40.000 EUR 
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10.2. USVOJENE VREDNOSTI NOVOGRADNJE: 

 

Detaljnom analizom tržišta i to realizovanih transakcija kao i trenutne ponude, ustanovljena je prosečna 
vrednost stanova, lokala i garaža na predmetnoj lokaciji.  
 

 

• STANOVI: 4150 EUR/m2 

 

• GARAŽNA MESTA: 33.000 po parking mestu  

 

• Lokali : 3900 EUR/m2 

 

Usvojene vrednosti, stanova i garažnih mesta u novogradnji su dobijene komparativnim pristupom a 

shodno kvlitetu izgradnje i lokaciji  koja je predviđena za implementaciju u ovom izveštaju prilikom 
primene rezidualne metode. 

U analizi su uzeti u obzir i popusti u pretprodaji kao i cene stanova koje su oglašene ili prodate sa i bez 
PDV-a. 

 

Kvalitet izgradnje koji će biti primenjen u rezidualnoj metodi prilikom obračuna troškova za takvu vrstu 
izgradnje je na nivou više  klase. 

 

 

10.3. Segment tržišta stambenih jedinica: Obrazloženje vrednosti od 4,150 EUR/m2 

Usvojena prosečna vrednost za stambene jedinice u novogradnji na predmetnoj lokaciji iznosi 4,150 
EUR/m2.3 Ova vrednost je rezultat pažljive komparativne analize tržišta na mikrolokaciji, a ne na nivou 
cele opštine Palilula. 

Analiza tržišta pokazuje da su cene novogradnje u neposrednoj blizini predmetne parcele visoke i 
variraju u zavisnosti od luksuznosti projekta. Na primer, stanovi u Dalmatinskoj ulici oglašavaju se po 
ceni od 4,000 EUR/m2 , dok se stanovi u okviru prestižnog kondominijuma 

Central Garden, koji se nalazi u neposrednoj blizini u ulici Kneza Danila, oglašavaju i prodaju po ceni 
od 4,754 EUR/m2.14 U oglasima se takođe pronalaze i stanovi u starijim, ali renoviranim zgradama iz 
90-ih godina u ulici Kneza Danila, čija je cena dostigla 4,079 EUR/ m2. Pored oglašenih cena, analiza 
realizovanih transakcija u okruženju, zabeleženih u izveštaju, pokazuje cene u rasponu od  4,100 

EUR/m2 do 4,500 EUR/m2. 

Iako je prosečna cena kvadrata prodatih stanova u novogradnji u celom Beogradu iznosila 2,440 
EUR/m2 tokom 2024. godine, zvanični podaci ukazuju da cene nekretnina u užem delu Palilule dostižu 
"često i dvostruko više" od proseka.Usvojena vrednost od 4,150 EUR/ m2 je samo neznatno ispod 

dvostrukog beogradskog proseka, čime se u potpunosti potvrđuje njena utemeljenost u tržišnoj realnosti 
i lokacijskoj premiji. Usvojena vrednost predstavlja konzervativan, ali realan prosek, koji je u donjem 

delu spektra luksuznih projekata, ali istovremeno iznad standardne novogradnje u širem centru. 
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10.4. Segment tržišta poslovnog prostora: Obrazloženje vrednosti od 3,900 EUR/m2 

Usvojena vrednost poslovnog prostora u novogradnji iznosi 3,900 EUR/m2. Tržište poslovnog prostora 
u centralnim gradskim zonama je visoko segmentirano i cene zavise od faktora kao što su lokacija 
unutar zgrade (izlog, prizemlje), prilaznost i frekvencija pešaka.Analiza uporednih oglasa u 

neposrednoj blizini pokazuje sledeće cene: u Knez Danilovoj oglašen je lokal po 4,500 EUR/m2 , dok 

se u ulici Dvadeset sedmog marta kancelarije prodaju po 4,088 EUR/m2. Cene u nešto daljem, ali i 
dalje centralnom delu, variraju, pa se tako lokali u Bulevaru despota Stefana oglašavaju po 3,478 
EUR/m2. Analiza takođe ukazuje na postojanje ekstremnih cena, kao što je lokal kod Palilulske pijace 
sa cenom od 7,333 EUR/m2 , što je izuzetak i ne predstavlja opšti trend. 

Usvojena vrednost od 3,900 EUR/m2 .Ova cena predstavlja razuman i konzervativan prosek, koji je u 

potpunosti usklađen sa ponudama u neposrednoj blizini i izbegava ekstremne vrednosti. 

Tabela 2: Uporedni pregled cena poslovnog prostora u okruženju 

Izvor podataka Lokacija Vrsta prostora Cena EUR/m2 Komentar 

Oglas  
Kneza Danilova Lokal 4,500 Ponuda u 

neposrednoj 

blizini 

Oglas  
27. marta Kancelarija 4,088 Kancelarija na 

susednoj 

lokaciji 

Oglas  
Bulevar D. 

Stefana 

Lokal 3,478 Lokal u blizini 

lokacije 

Oglas  
Ruzveltova Poslovni 

prostor 

2,497 Cena udaljenije 

lokacije 

Usvojena 

vrednost  
Predmetna 

lokacija 

Budući lokal 3,900 Konzervativan 

prosek, u 

skladu sa 

ponudom 
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10.5. Segment tržišta garažnih mesta: Obrazloženje vrednosti od 33,000 EUR po 
mestu 

Usvojena vrednost od 33,000 EUR po garažnom mestu  odražava hroničan nedostatak parkinga u 
centralnim gradskim zonama. Potražnja za parkingom u neposrednoj blizini predmetne parcele je 
izuzetno visoka, što direktno utiče na cenu. 

Analiza oglasa i realizovanih transakcija pokazuje širok raspon cena: 

● Garažno mesto u Central Gardenu (u neposrednoj blizini) prodaje se za 40,000 EUR. 

● U oglasima se traže cene od 33,000 do 35,000 EUR za garažna mesta u novogradnji u okolini. 
● Realizovane transakcije pokazuju cene u rasponu od 29,000 do 30,000 EUR, dok je jedna 

zabeležena i na 37,000 EUR. 

Usvojena vrednost od 33,000 EUR je u donjem delu tržišnog raspona za garažna mesta u luksuznim 
zgradama na ovoj lokaciji. Ova konzervativna procena je doneta kako bi se u obzir uzela potencijalna 

fluktuacija tržišta i neizvesnost prodaje koja je svojstvena rezidualnoj metodi. Postavljena je realno i u 

potpunosti je podržana tržišnim dokazima. 

Tabela 3: Uporedni pregled cena garažnih mesta 

Izvor podataka Lokacija Cena EUR Komentar 

Oglas  
Central Garden 

(Knez Danilova) 

40,000 Ponuda u 

luksuznom 

kompleksu 

Oglasi Tašmajdan/Knez 
Danilova 

33,000 - 35,000 Tražene cene u 
novogradnji 

Realizovana 

prodaja  
Okolina 

Tašmajdana 

29,000 - 30,000 Realizovane 

transakcije 

Realizovana 

prodaja  
Okolina 

Tašmajdana 

37,000 Jedna transakcija 

sa višom cenom 

Usvojena vrednost 
3 

Predmetna lokacija 33,000 Usvojena 

konzervativna 

vrednost 
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11.  REZIDUALNA METODA PROCENE VREDNOSTI 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Procena vrednosti zemljišta rezidualnom metodom

 KO PALILULA KP 1737

Zemljište  II građ. Zona Beograd

Zadati parametri i pretpostavke

Zadati parametri

Površina parcele m2 2194  

Stepen zauzetosti parcele % 65%

Spratnost  2Po+Pr+6+Pk  7 +  Pk

Osnovni parametri i pretpostavke  

Bruto površina objekta u osnovi m2 1426 65%

Procentualno POTKROVLJE % 50.00%

Bruto površina potkrovlja (  1 etaža) m2 713.0

Bruto površina nadzemno P+6-BRGP ( 7 etaža) m2 9982

Koeficijent izgradjenosti

Bruto površina nadzemno -BRGP 10695 usvojeno

Izvedeni Koeficijent izgradjenosti 4.87

Neto površina / BRGP % 85%

Neto površina nadzemna m2 9091

Neto površina namenjena prodaji NSA % 85%

NSA (neto površina ) m2 7727

Neto površina stanova za prodaju                 m2 6182

Neto površina poslovnog prostora 1545

Broj stanova 88

Očekivana površina stana m2 70.25

Parametri i pretpostavke podzemno

Broj podzemnih nivoa 2

Podzemni nivo % 90%

Bruto površina podzemno  m2 3949

Neto/BRGP podzemno % 85

Neto podzemno m2 3357

m2 po parking mestu - ukupno (neto) 26.00 m2

Ukupan broj garažnih mesta (zaokružuje se) 129.11 1549.3015

Ostali parametri

Neizgrađen deo parcele % % 35%

Neizgrađen deo parcele m2 m2 768

Broj spoljnih parking mesta 10 komercij.

Doprinosi stambeni / komercijalni-bez popusta eur/m2 240.40 360.59

Popust za plaćanje u celosti % 40 komercij.

Doprinosi  stambeni / komercijalni-sa popustom eur/m2 144.24 216.35

Trošak marketinga i agenta prodaje % 2.0

Pravni trošak (notar...) % 1.0

Kamatna stopa % 7

Diskontna stopa % 20%

Developer profit % 20%
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TROŠAK INVESTICIJE: 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vrsta troška Nosilac troška Iznos Jed.vrednost Ukupan trošak

Troškovi izgradnje nadzemno BRGP nadzemno 10,695 1,100.00€       11,764,500€     

Troškovi izgradnje podzemno BRGP podzemno 3,949 700.00€          2,764,440€       
UKUPNO troškovi izgradnje 14,528,940€     

Projektovanje BRGP nadz+podz 14,644 16.00€            234,307€          
Troškovi  uređivanja zemljišta i rušenja površina placa 2,194 100.00€          219,400€          

Doprinos  za stambeni deo

neto površina 
stanova 6,182 144.24€          891,650€          

Doprinos  za komercijalni  deo

neto površina 
poslovna 1,545 216.35€          334,359€          

Doprinos  za garažni deo  
neto površina 
garaža 1549.3 -€                -€                  

Umanjenje za doprinose 

postojeća 
kvadratura 630 216.35€          (136,303)€         

Priključci ,saglasnosti
neto površina  za 
prodaju 7,727 58.00€            448,174€          

Upravljanje projektom i nadzor troškovi izgradnje 1.8% 261,521€          
Dozvole, takse troškovi izgradnje 1.0% 145,289€          
Geodetska merenja i ostalo 10,000€            

UKUPNO troškovi 16,937,338€     
Sigurnosna rezerva 2.5% 423,433€          

 UKUPNO TROŠAK INVESTICIJE 17,360,771€     
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KALKULACIJA: 

 

 
 

 

USVOJENA VREDNOST KOMPLEKSA  :  4.474.000 EUR 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

UKUPNO Procenat godina1 procenat godina 2

PRIHOD OD PRODAJE STANOVA 25,654,097€                  25% 6,413,524€                75% 19,240,572€          
PRIHOD OD PRODAJE Poslovno 6,027,167€                    25% 1,506,792€                75% 4,520,375€            
PRIHOD OD PRODAJE GARAŽA 4,260,579€                    25% 1,065,145€                75% 3,195,434€            

UKUPAN BRUTO PRIHOD 35,941,843€                   8,985,461€                 26,956,382€          
TROŠAK MARKETINGA i prodaje (718,837)€                      50% (359,418)€                  50% (359,418)€              
PRAVNI TROŠAK (359,418)€                      60% (215,651)€                  40% (143,767)€              

UKUPNO TROŠKOVI (1,078,255)€                   (575,069)€                  (503,186)€              

UKUPAN NETO PRIHOD 34,863,588€                  8,410,391€                26,453,196€          
TROŠAK INVESTICIJE (17,360,771)€                 40% (6,944,308)€               60% (10,416,463)€         
TROŠAK FINANSIRANJA ** (1,215,254)€                   40% (486,102)€                  60% (729,152)€              

GOTOVINSKI TOK 16,287,563€                  979,981€                   15,307,581€          

godina 1 godina 2 Total Total

Gotovinski tok za procenjivanje 979,981€                       15,307,581€     16,287,563€              
Diskontni faktor 0.998003992 0.996011968

Diskontovani gotovinski tok 978,025€                       15,246,534€     16,224,559€              

Sadašnja vrednost got. toka 11,446,916€                  

Developer profit (6,972,717.54)€                

PROCENA TRŽIŠNE VREDNOSTI 
PARCELE 4,474,198€                    Po bruto nadzemnoj površini 418 €                     

Vrednost zemljišta po m2 2,039.29€                      

USVOJENA  VREDNOST 4,474,000 €            
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 12.  PROCENJENA TRŽIŠNA VREDNOST NEPOKRETNOSTI: 

 

 

Na osnovu analize, prikupljanja i ukrštanja dovoljnog broja informacija i upotrebe  rezidualne i 

komparativne metode, mišljenja sam da predmetna nepokretnost na dan procene ima sledeće 
vrednosti: 

 

 
 

 

 

NAPOMENA: 

 

Procenjena je vrednost celokupnog kompleksa zemljišta sa svim objektima izvedena na osnovu 

analize razvojnog potencijala lokacije, koji prevazilazi vrednost postojećih, dotrajalih objekata u 
sadašnjem stanju i upotrebi. 
 

 

 

Datum inspekcije : 29.07.2025.godine  

Datum  procene : 29.07.2025.godine 

Datum pisanja izveštaja: 05.08.2025.godine 

 

 

 

 

 

 

                                                                       ĚURIĆ  ZORAN , REV - Spec.struk.inž.građ. 
                                                                       Sudski veštak  
                                                                       Oblast: Građevinarstvo 

                                                                       Specijalnost: Procene vrednosti nepokretnosti 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kneza Danila  , Beograd

Površina 
parcele VREDNOST sr. kurs dinara VREDNOST

na KP 1737, KO Palilula m2 EUR NBS  29.07.2025. DINARA

TRŽIŠNA VREDNOST KOMPLEKSA 2194 4,474,000 €    117.1851 524,286,137.40 RSD     
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Zoran Djuric REV
Recognised European Valuer
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Valid until: 30/11/2027
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