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ШТА ЈЕ  
НЕКРЕТНИНА???
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НЕКРЕТНИНА

ПРАВНО – ЕКОНОМСКО ДОБРО У ПОСЛОВНОМ  
ПРОМЕТУ

ЕКОНОМСКА ДЕФИНИЦИЈА – ПРИВРЕДНА ДОБРА  
У ОБЛИКУ ЗЕМЉИШТА, ЗГРАДА И ДРУГИХ
СТАБИЛНИХ ОБЈЕКАТА (ВЕЗАНИХ ЗА ТЛО) ЧИЈИ  
ОДНОСИ ТРОШКОВА И ДОБИТИ ТОКОМ ВРЕМЕНА  
УТИЧУ НА ОСТВАРЕЊЕ ЦИЉЕВА ПРИВРЕДНИХ  
СУБЈЕКАТА-ДОБИТ

49% (2014-ГОДИНЕ) КАПИТАЛА ЈЕ У НЕКРЕТ.

53% СВЕТСКОГ КАПИТАЛА НАЛАЗИ СЕ У  
НЕКРЕТНИНАМА (2019.година)



ПОТРАЖЊА ЗА НЕКРЕТНИНАМА

ПРОИЗИЛАЗИ ИЗ 7 ЖИВОТНИХ ЉУДСКИХ ПОТРЕБА

 1. СТАНОВАЊА – СТАМБЕНЕ НЕКРЕТНИНЕ

 2. РАДА – ПОСЛОВНЕ НЕКРЕТНИНЕ

 3. СНАБДЕВАЊА – НЕКРЕТНИНЕ ТРГОВИНА

 4. ОБРАЗОВАЊА – ШКОЛСКЕ И УНИВЕРЗИТЕТСКЕ  
ЗГРАДЕ

 5. ОДМОРА – БИОСКОПИ, БАЗЕНИ, ПАРКОВИ ...

 6. ПРОМЕТА – УЛИЦЕ , МОСТОВИ, ЖЕЛЕЗНИЧКЕ  
СТАНИЦЕ

 7. ЖИВОТА У ЗАЈЕДНИЦИ – УПРАВНЕ И СУДСКЕ
ЗГРАДЕ, ЦРКВЕ ...

ПОВЕЋАЊЕ БРОЈА СТАНОВНИКА - ПОВЕЋАНА ПОТРАЖЊА ЗА
НЕКРЕТНИНАМА

У ТАКВИМ УСЛОВИМА РАЗВИЈА СЕ ТРЖИШТЕ НЕКРЕТНИНА
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СПЕЦИФИЧНОСТ ТРЖИШТА  
НЕКРЕТНИНА
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ОСНОВНИ РАЗЛОЗИ

1. ВРЕДНОСТ НЕКРЕТНИНА

2. УТИЦАЈ ДРЖАВЕ НА ОВАЈ  
СЕГМЕНТ ТРЖИШТА

3. СПЕЦИФИЧАН ОДНОС  
ЉУДИ ПРЕМА  
НЕКРЕТНИНАМА



ВРЕДНОСТ НЕКРЕТНИНА
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ОБИЧНО ЈЕ ВРЛО ВЕЛИКА

 ЗАСНИВА СЕ НА РАЗНИМ ВРСТАМА  
ЗАДУЖИВАЊА

- ЗА ТРЖИШТЕ НЕКРЕТНИНА МОЖЕ СЕ  
РЕЋИ ДА ЈЕ ОБЛИК ТЗВ :

ТРЖИШТЕ КАПИТАЛА.



УТИЦАЈ ДРЖАВЕ НА ТРЖИШТЕ
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ПОРЕСКИ СИСТЕМ

ГРАЂЕВИНСКА РЕГУЛАТИВА У  
ОБЛАСТИ НЕКРЕТНИНА

ЗАКОНСКА РЕГУЛАТИВА У ОБЛАСТИ  
НЕКРЕТНИНА



ТРЖИШНО ОКРУЖЕЊЕ
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ИСТРАЖИВАЊЕ ТРЖИШНОГ ОКРУЖЕЊА

МАКРО ОКРУЖЕЊЕ

oПОЛИТИЧКО  

oЕКОНОМСКО

oДЕМОГРАФСКО

oСОЦИЈАЛНО-КУЛТУРНО  

oПОСЛОВНО И ТЕХНОЛИШКО

oПРАВНО

МИКРО ОКРУЖЕЊЕ:

oКОНКУРЕНЦИЈА

oЈАВНОСТ



ОСНОВНИ ЕЛЕМЕНТИ ТРЖИШТА
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Основни елементи тржишта су: понуда, тражња и цена.

Понуда подразумева укупну количину производа/услуга коју су произвођачи

спремни да продају у извесном временском периоду и под одређеним условима

који владају на тржишту.

Тражња представља укупну количину производа/услуга коју су купци спремни

да купе у извесном временском периоду и под одређеним условима.

Цена је један од фактора који утиче на размену преко количине добара која се

нуди/тражи на тржишту. На основу цене, тржишни субјекти формирају своје

ставове и однос према одређеном тржишту, одређеној роби или одређеној

услузи.
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НАЧЕЛА ПРОЦЕНЕ ВРЕДНОСТИ НЕПОКРЕТНОСТИ –ПРИСТУП

1)начело понуде и тражње (прво основно правило економије);

2)начело економских промена у држави (зато се процена даје на кратак рок); 

3)начело предвидљивости тј. тенденције на тржишту (тзв. поглед у будућност);

4)начело конкурентности (однос броја непокретности који се у датом моменту продају на приближној локацији  и 

наша су конкуренција);

5)начела прихода од непокретности (добит од ренте итд.); 

6)начело ванекономских утицаја (утицај политике);

7)начело супституције (ако у исто време на истој локацији постоје две исте непокретности на продаји, наравно  

да ће се прва продати јефтинија);

8)тзв. оптималност будуће употребе (нпр. ако је планирано да поред одређене непокретности прође нови пут,

направи се тржни центар или нешто што диже вредност, или не дај боже депонија, гробље или слично нешто

што смањује вредност).



TRŽIŠNA VREDNOST-KOMPARATIVNA  
METODA

Milič đoković

KONGRES SUDSIH VEŠTAKA I PROCENITELJA



SADRŽAJPREZENATCIJE
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Principi na kojima se zasniva pristup direktnog poredjenja  

Procedura procene

Selekcija komparativa

Tehnike adjustriranja(upoređivanja) podataka o komparativima  

Usklađivanje i metrika

Primenljivost pristupa i ogranicenja u primeni



PRINCIPI NA KOJIMA SE ZASNIVA PRISTUP  DIREKTNOG
POREDJENJA
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Pristup Direktog poredjenja ili Tržišni pristup daje indikaciju vrednosti poređenjem  
predmetnog sredstva sa identičnim ili sličnim sredstvom za koje je informacija o ceni  
dostupna.

Pristup se  zasiva na principu SUBSTITUCIJE:

Razuman kupac nece platiti za sredstvo vise nego onoliko koliko bi ga kostalo slicno sredstvo sa istim ili  
slicnim karakteristikama.

Za procenitelja je vazno da razume i da zna da objasni kako svaki od ostalih principa procene cine osnovu  
pristupa direktnog poredjenja.



ELEMENTI ZAPOREDJENJE
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Mozemo ih podeliti u 4 kategorije

1) Uslovi pod kojima se ugovara kupoprodaja i prava na nekretini koja se prenose ugovorom

Ovi uslovi cesto uticu na prometovanu cenu. Potrebno je prilikom adjustiranja razmotriti da li je bilo  
netipicnih uslova finansiranja kupovine i u kojoj meri su uticali na ugovorenu cenu.

2)Datum kupoprodaje

Cene se stalno menjaju, neophodno je doterati za element “vreme”

„Doterivanje ili ađustiranje“ se vrsi primenom objavljenih indeksa za odredjeni tip nekretnine  

3)Lokacijske karakteristike

4) Fizicke karakteristike (velicina, kvalitet, starost, opremanje i stanje objekta; velicina, oblik, topografija  
parcele)



TRŽIŠTENEPOKRETNOSTI/KOMPARATIV

OBUKAZAPROCENITELJE

Nepokretnost sama po sebi nema vrednost

Vrednost jedne nepokretnosti zavisi od procene subjekta odnosno  
čoveka.

Vrednost predstavlja rezultat odnosa između subjekta i objekta.

Naša ekonomija je usmerena ka razmeni usluga i isplati
naknade za promet imovine, za šta su neophodne objektivne  
vrednosti.



KOMPARATIVNAMETODA

OBUKAZAPROCENITELJE

Metoda indirektnog upoređivanja uz pomoć komparativnihfaktora

Metoda direktnog upoređivanja cena

Tržište

Kupoprod.cena Kupoprod. cena

/

Cena nek .



POSTUPAK:

OBUKAZAPROCENITELJE

Pretraga:

-Zbirka realizovanih cena ( ?)
upoređivanje-

Eliminisanje ekstremnihvredniosti

pretraga transakcija adekvatnih za

NORMIRANJE (Sistemski uticaji, konjuktura,lokacija, veličina, opremljenost)

KOMPARATIVNAVREDNOST



KRITERIJUMI ZAODABIR KOMPARATIVNEMETODE

OBUKAZAPROCENITELJE

- Dovoljan broj kupoprodajnih cena uporedivih nepokretnosti

-Uporedive nepokretnosti moraju se po osobinama  
odlučujućim za vrednost nepokretnosti u dovoljnoj meri  
podudarati sa objektomprocene

-Cene koje su date moraju biti argumentovane, logičke i  
dokazive



BROJKOMPARATIVA

OBUKAZAPROCENITELJE

Broj transakcija Ocena

1 Nedovoljno

2 Predeterminacija, kontrola nezadovoljavajuća

3 Minimum za izračunavanje srednje vrednosti

10-20 Optimalan i ekonomski opravdanuzorak



MATRICA-PRIMER

OBUKAZAPROCENITELJE

Stan K1 K2 K3 K4

m2

sprat

orijentacija

struktura

izvor

cena

cena/m2

mikrolokacija 30%

površina 10%

spratnost 15%

orijentacija 10%

očuvanost 20%

starost 15%

suma pondera

korigovana cena

prosečna cena

Tržišna vrednost



ZAPAMTIMO :OBAVEZNO

OBUKAZAPROCENITELJE

Izveštaj o proceni vrednosti moraju biti u potpunosti usklađeni sa:

- Pravilnikom o nacionalnim standarima,

-Kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponašanja licenciranog  
procenitelja.

Ovo, između ostalog uključuje:

Uslove angažovanja, definiciju tržišne vrednosti, HABU analizu,  
osnov vrednosti, mišljenje o kvalitetu kolaterala, izjavu o  
usaglašenosti sa standardima, izjavu o potencijalnom sukobu  
interesa...



TRŽIŠNAVREDNOST

OBUKAZAPROCENITELJE

Ako u nalazu nije eksplicitno navedeno da treba napisati definiciju
tržišne vrednosti, ovo se podrazumeva, jer Standardi koji definišu
predmetnu materiju definišu i sadržaj procene.

Napominjem da je predmetni izveštaj prilagođen...... potrebama  
procenjivanja stambenih nepokretnosti,......ili ...... kako bi se olakšao  
pristup administrativnim podacima.



IZRADA NALAZA/  DA
UTVRDIMO

OBUKAZAPROCENITELJE

1. Zadatak i svrha

2. Obilazak lokacije

3. Istraživanje (lokacija, planski dokumenti, izgrađene strukture itd)

4. Opšti deo nalaza

5. Istraživanje (Zbirka kupoprodajnih cena, kirije, troškovi izgradnje)

6. Procena vrednosti

7. Izjave

8. Dokumentacija



SADRŽAJPROCENE

D a t u m p r o c e n e :

P R O C E N J E N A V R E D N O S T E U R R S D

U k u p n a p r o c e n j e n a T V   

U k u p n a p r o c e n j e n a G V

U k u p n a p r o c e n j e n a l i k v i d a c i o n a v r e d n o s t   

D a t u m p r o c e n e v r e d n o s t i

O s n o v v r e d n o s t i

S r e d n j i k u r s n a d a n s a s t a v l j a n j a i z v e š t a j a   

P r i m e n j e n i  m e t o d / m e t o d i p r o c e n e :

K o m p a r a t i v n i p r i s t u p  

T r o š k o v n i p r i s t u p  

P r i n o s n i p r i s t u p

U s v o j e n a t r ž i š n a v r e d n o s t

I Z V E Š T A J O P R O C E N I V R E D N O S T I

I P O D A C I O P R O C E N I T E L J U

L i c e n c i r a n i p r o c e n i t e l j ( i m e i p r e z i m e )

I I P O D A C I O K L I J E N T U / N A R U Č I O C U P R O C E N E

I m e i p r e z i m e k l i j e n t a / n a z i v f i r m e :

M B K l i j e n t a n a r u č i o c a :

I I I P O D A C I O P R E D M E T U P R O C E N E

P r e d m e t p r o c e n e

U p i s a n a p r a v a n a d p r e d m e t o m p r o c e n e   

A d r e s a p r e d m e t a p r o c e n e

S v r h a p r o c e n e

D a t u m p r o c e n e

I V P R A V N I P O D A C I P R E D M E T A P R O C E N E :

B r o j  L N   

D a t u m L N

K a t a s t a r s k a o p š t i n a   

D a  l i  j e  u k n j i ž e n o   

D a l i i m a t e r e t a

V l a s n i š t v o n a d p r e d m e t o m p r o c e n e

OBUKAZAPROCENITELJE



IZVEŠTAJ

OBUKAZAPROCENITELJE
D a t u m p r o c e n e :

I Z V E Š T A J O P R O C E N I V R E D N O S T I

O S V R T N A U S L O V E A N G A Ž O V A N J A I U P U T S T V A Z A O B A V L J A N J E P O S L A

I I Z J A V A O P O T E N C I J A L N O M S U K O B U I N T E R S A

I I I O B I M U S L U G A I I Z V O R I I N F O R M I S A N J A

I I P R E T P O S T A V K E I P O S E B N E P R E T P O S T A V K E

U v e d e n e p r e t p o s t a v k e s u u s k l a d u s a u g o v o r e n i m u s l o v i m a a n g a ž o v a n j a

P r e t p o s t a v k e

P o s e b n e p r e t p o s t a v k e

V M I Š L J E N J E O K V A L I T E T U K O L A T E R A L A

I V I Z J A V A O P O S T U P A N J U U S K L A D U S A N A C I O N A L N I M S T A N D A R D I M A



SADRŽAJIZVEŠTAJA

OBUKAZAPROCENITELJE

I . D E T A L J A N O P I S P R E D M E T A P R O C E N E

I I . L O K A C I J A P R E D M E T A P R O C E N E ( M I K R O I M A K R O

L O K A C I J A )   I I I O P I S S T A N J A U K O M E S E P R E D M E T P R O C E N E

N A L A Z I

I V . K O M E N T A R T R Ž I Š T A M I K R O L O K A C I J E

V . U O Č E N I N E D O S T A C I P R E D M E T A P R O C E N E

V I . O B R A Z L O Ž E N J E P R I M E N J E N O G M E T O D A P R O C E N E

V I I . K O M E N T A R D O P U N S K I H P O D A T A K A ( E K O L O Š K I P A R A M E T R I , P R A V N O T E H N I Č K I P O D A C I I

S L )   V I I I P O P I S K O R I Š D E N E D O K U M E N T A C I J E P R I L I K O M I Z R A D E P R O C E N E

I X . N A P O M E N E

X . K O N A Č N O M I Š L J E N J E O P R O C E N J E N O J V R E D N O S T I N A B A Z I P R I M E N J E N I H

M E T O D A   P R O C E N E / D E F I N I C I J A T R Ž I Š N E V R E D N O S T I U S K L A D U S A S T A N D A R D I M A

P R O C E N E

S a d r ž a j i z v e š t a j a o p r o c e n i v r e d n o s t i



OSNOVNI ATRIBUTI PREDMETA  PROCENE

OBUKAZAPROCENITELJE

O b j e k a t 1 O b j e k a t 2 O b j e k a t 3

N a d l e ž n i  o r g a n e v i d e n c i j e

B r o j l i s t a n e p o k r e t n o s t i ( L N )

K a t a s t a r s k a o p š t i n a

B r o j  k a t a s t a r s k e p a r c e l e

P o d b r o j  k a t a s t a r s k e p a r c e l e

B r o j o b j e k t a ( p o d a t a k i z L N )

M e s t o / n a s e l j e

O p š t i n a

A d r e s a - n a z i v u l i c e / p o t e s a

B r o j z g r a d e

B r o j u l a z a

Z o n a p r i p a d n o s t i

S p r a t n o s t o b j e k t a

N a m e n a o b j e k t a

G o d i n a g r a d n j e

K v a l i t e t g r a d n j e

G o d i n a p o s l e d n j e r e k o n s t r u k c i j e

S t e p e n  i z g r a đ e n o s t i %

U k n j i ž e n o ( d a / n e )

P r a v o  n a z e m l j i š t u

M o g u c e u s p o s t a v i t i   

h i p o t e k u ( d a / n e )

T e r e t i ( d a / n e )

P o v r š i n a i z L N ( m 2 )

P o v r š i n a ( i z m e r e n a ) n e t o ( m 2 )

P o v r š i n a ( i z m e r e n a ) b r u t o ( m 2 )

P o v r š i n a s t a m b e n o g d e l a o b j e k t a

P o v r š i n a p o s l o v n o g d e l a o b j e k t a

J e d i n i č n a t r ž i š n a v r e d n o s t e u r / m 2

J e d i n i č n a  g r a đ e v i n s k v r e d n o s t   

e u r / m 2

T r ž i š n a  v r e d n o s t ( e u r )

G r a đ e v i n s k a  v r e d n o s t ( e u r )

L i k v i d a c i o n a  v r e d n o s t ( e u r )



T e m e l j n a k o n s t r u k c i j a

Noseda konstrukcija

M e đ u s p r a t n a konstrukci ja

K r o v n a k o n s t r u k c i j a

P r e g r a d n i z i d o v i

Krovni pokrivač

F a s a d a

L i m a r s k i r a d o v i

f a s a d n a s t o l a r i j a

unutrašnja stolari ja

u l a z n a v r a t a

z i d n a o b l o g a

p o d n a o b l o g a

o b l o g a p l a f o n a

I n s t a l a c i j e v o d o v o d a

i n s t a l i c i j e k a n a l i z a c i j e

e l e k t r o i n s t a l a c i j e

i n s t a l a c i j e g r e j a n j a

k l i m a t i z a c i j a

l i f t

o s t a l o

s t r u k t u r a

održavanje

OBUKAZAPROCENITELJE

Tehničke karakterist ike



Postoje objekti/delovi objekatanaparceli koji nisu evidentirani ulistunepokretnosti

Postoje dozvolezaobjekte/delove objekatakoji nisu evidentirani ulistunepokretnosti

Površina objekata/delova objekatanisu evidentirani ulistunepokretnosti

Postoje objekti koji su evidentirani ulistu nepokretnosti, doksunaterenuporušeni

Ukoliko postoji neusklađenostkratkoobrazložiti

Usklađenost uknjiženogi stvarnogstanja

OBUKAZAPROCENITELJE



S T E P E N I Z G R A Đ E N O S T I

u č e š ć e i z v r š e n . u k u p n o

G r a đ e v i n s k i r a d o v i 4 5

P r i k l j u č c i  n a i n f r a s t r u k t u r u 4

I z o l a t e r s k i r a d o v i 1

F a s a d n a s t o l a r i j a 1 0

S t o l a r s k i r a d o v i 6

B r a v a r s k i r a d o v i 1

K e r a m i č a r s k i r a d o v i 4

P a r k e t a r s k i r a d o v i 4

M o l e r s k o - f a r b a r s k i r a d o v i 3

f a s a d e r s k i r a d o v i 4

l i m a r s k i r a d o v i 3

v o d . i k a n . s a s a n i t a r . 6

M a š i n s k e i n s t a l a c i j e 6

E l e k t r o i n s t a l a c i j e 3

0 1 0 0 0
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PRIMER KOMPARATIVA-STANNBFONTANA,
50M2, 5 SPRAT,BUL.Z.ĐINĐIĆA

OBUKAZAPROCENITELJE

K o m p a ra t i v  bro j 1:

P r v i k o m p a r a t i v j e n e p o k r e t n o s t k o j a se n a l a z i n a N o v o m B e o g r a d u , u u l i c i B u l e v a r Z o r a n a Đ i n đ i d a ,
p o v r š i n e 5 5 , 0 0 m 2 , l i f t , d v o s o b a n , i z v o r n o s t a n j e , p r o d a t a 2 5 . 1 2 . 2 0 2 0 . g o d i n e za 1 0 5 . 0 0 0 € . C e n a p o   

m 2 - 1 9 0 9 . 1 0 e u r a . P r e d m e t n i s t a n j e p r o d a l a p a r t n e r s k a a g e n c i j a p r o c e n i t e l j s k e k u d e N RV B i

p o t v r đ e n u v i d o m u b a z u RGZ. N e k r e t n i n a j e p o d e s n a za k o m p a r a t i v .



K o m p a ra t i v  broj 2:

D r u g i k o m p a r a t i v j e n e p o k r e t n o s t k o j a se na laz i n a N o v o m B e o g r a d u , u u l i c i S t u d e n t s k a , p o v r š i n e   

5 7 , 0 0 m 2 , l i f t , d v o s o b a n , p r o d a t a 1 7 .1 2 .2 0 2 0 . g o d i n e za 11 0 . 0 0 0 €. , c e n a p o m 2 - 1 9 2 9 , 8 e u r a .

P r o d a j a p r e d m e t n o g s ta n a je p o t v r đ e n a u v i d o m u b a z u RGZ. N e k r e t n i n a je p o d e s n a za k o m p a r a t i v.

OBUKAZAPROCENITELJE



K o mp ara t i v broj 3:
Tredi k o m p a r a t i v je n e p o k r e t n o s t k o j a se na laz i n a N o v o m B e o g r a d u , u u l i c i N a r o d n i h h e r o j a , p o v r š i n e

4 1 , 0 0 m 2 , j e d n i p o s o b a n , p r o d a t d a n a 1 8 .1 2 . 20 2 0 . p o cen i o d 8 2 . 0 0 0 € , c e n a p o m 2 - 2 0 0 0 eu r a . i

p o t v r đ e n o k r o z b a z u RGZ. N e k r e t n i n a je p o d e s n a za k o m p a r a t i v.

OBUKAZAPROCENITELJE



K o m p a r a t i v  b r o j 4 :

Č e t v r t i k o m p a r a t i v j e n e p o k r e t n o s t k o j a s e n a l a z i n a N o v o m B e o g r a d u , N a r o d n i h h e r o j a

F o n t a n a  2 . 5 , 5 1 + 4 m 2
B e o g r a d - O p š t i n a N o v i B e o g r a d - F o n t a n a - N a r o d n i h h e r o j a
5 1 m 2 - 1 0 3 . 0 0 0 €

2 . 0 2 0 € / m 2

T i p n e k r e t n i n e s t a n   

K v a d r a t u r a 5 1 m 2   

B r o j s o b a 2 . 5

O g l a š i v a č A g e n c i j a

T i p  o b j e k t a S t a r a  g r a d n j a   

S t a n j e  o b j e k t a I z v o r n o s t a n j e   

G r e j a n j e E G

S p r a t 8

U k u p n a s p r a t n o s t 9

D o d a t n o O d m a h u s e l j i v U k n j i ž e n N i j e p o s l e d n j i s p r a t N i j e s t a n u k u ć i

O s t a l o T e r a s a L i f t I n t e r f o n D o d a t n i o p i s

U z e l e n o j o a z i u k o j o j s e n a l a z i s v a p o t r e b n a i n f r a s t r u k t u r a ( s k o l a , v r t i c , i g r a l i s t e , M a x i ) s e n a l a z i o v a j s t a n   

k o j i s a d r z i s v e e l e m e n t e z a k v a l i t e t a n p o r o d i c a n z i v o t .

S t a n z a s v a k u p r e p o r u k u .

A g e n c i j s k a p r o v i z i j a 2 % A g e n t : N a t a s a 0 6 4 / 1 8 7 - 8 8 9 9   

A g e n c i j s k a p r o v i z i j a ( o d c e n e ) 2 %

h t t p s : / / w w w . h a l o o g l a s i . c o m / n e k r e t n i n e / p r o d a j a - s t a n o v a / f o n t a n a - 2 - 5 -

5 1 4 m 2 / 5 4 2 5 6 3 6 2 2 3 8 9 7 ? k i d = 3 & s i d = 1 6 1 2 0 9 1 0 3 4 9 8 9

OBUKAZAPROCENITELJE

http://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/fontana-2-5-


S T A V K A K O M P A R A T I V N I P O D A C I

U l i c a
B u l e v a r Z o r a n a

Đ i n đ i ć a

S t u d e n t s k a N a r o d n i h h e r o j a N a r o d n i h h e r o j a

S t a n j e s t a n a I z v o r n o I z v o r n o I z v o r n o I z v o r n o

I z v o r i n f o r m a c i j a R G Z R G Z R G Z H a l o o g l a s i

P o v r š i n a

o b j e k t a ( m 2 )
5 5 5 7 4 1

5 1

V r s t a g r e j a n j a C g C g C g C g

P r o d a j n a / p o n u đ e n a

c e n a
1 0 5 . 0 0 0 1 1 0 . 0 0 0 8 2 . 0 0 0

1 0 3 . 0 0 0

D a t u m p r o d a j e i l i

d a t u m o g l a s a
2 5 . 1 2 . 2 0 2 0 1 7 . 1 2 . 2 0 2 0 . 1 8 . 1 2 . 2 0 2 0 .

2 8 . 0 1 . 2 0 2 1 .

J e d i n i č n a c e n a

( E U R / m 2 )
1 . 9 0 9 . 1 0 1 . 9 2 9 , 8 0 2 . 0 0 0 , 0 0

2 . 0 2 0 , 0 0

OBUKAZAPROCENITELJE



K O M P A R A T I V N A

M A T R I C A
K 1 K 2 K 3

K 4

J e d i n i č n a c e n a

( E U R / m 2 )
1 . 9 0 9 . 1 0 1 . 9 2 9 , 8 0 2 . 0 0 0 , 0 0

2 . 0 2 0 , 0 0

L o k a c i j a 3 0 % 0 % 0 % 0 % 0 %

P o v r š i n a 2 0 % 0 % 0 % - 3 % 0 %

S p r a t n o s t  1 0 % + 5 % 0 % 0 % + 1 0 %

D o d a t n e

k a r a k t e r i s t i k e 4 0 %
0 % 0 % 0 %

- 5 %

U k u p n a k o r e k c i j a

( % )
5 % 0 % - 3 %

- 2 %

J e d i n i č n a  c e n a n a k o n

k o r e k c i j a
2 . 0 0 4 , 5 5 1 9 2 9 , 8 0 1 . 9 4 0 , 0 0

2 . 0 6 0 , 4 0

P r o s e č n a c e n a 1 . 9 8 3 , 6 8 E U R / m 2

T r ž i š n a v r e d n o s t ( 5 1 , 0 0 x 1 .  9 8 3 , 6 8 ) E U R 1 0 1 . 1 6 8 , 0 6

U k u p n a T V n a d a n p r o c e n e - z a o k r u ž e n o E U R 1 0 1 . 0 0 0 , 0 0

OBUKAZAPROCENITELJE
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Тri zadatka: Stan; Lokal; Zemljište  

Analiza tržišza

Izbor pravih komparativa (ne mešaj novogradnju i staru gradnju, pitanje pdv)  

Uporedi

Napravi matricu

Izračunaj  

Objasni



OBUKAZAPROCENITELJE

Srećno u radu i samo odgovorno i profesionalno

E-mail:djokovic.milic@gmail.com

mailto:djokovic.milic@gmail.com

