
Broj: 361-8/20
U Novom Pazaru, 15. oktobra 2020. godine

GRADSKO VECE GRADA NOVOG PAZARA

Gradsko vece Grada Novog Pazara na sednici je razmatralo, utvrdilo i predla^e

Skup^tini Grada Novog Pazara da usvoji:

Predlog Odluke o otudenju putem javnog nadmetanja objekta-poslovnog prostora,
koji se nalaze na kat. parceli br. 3195/1 KO Novi Pazar, i to: objekta koji se nalazi u
prizemlju zgrade br. 1. u povrSini od 17,40 m2, i objekta koji se nalazi u podrumii^ broj
posebnog dela zgrade 005 u zgradi br.l. u povr^ini od 58,85 m2, u ulici 28. novembra bb.

Na osnovu clana 46. i 47. Zakona o lokalnoj samoupravi (,,Sluzbeni glasnik RS", br.
129/07, 83/14 - dr. zakon, 101/16 - dr. zakon i 47/18), lana 66. Statuta GradaNovog Pazara
(,,Sluzbeni list Grada Novog Pazara", broj 6/19) i clana 67. Poslovnika Gradskog veca Grada
Novog Pazara (,,Sluzbeni list Grada Novog Pazara", broj 1/15), Gradsko vece Grada Novog
Pazara, na sednici odrzanoj 15. oktobra 2020. godine, donosi

ZAKLJUCAK



 

PREDMET 

Na osnovu člana 27. stav 10. i člana 29. stav 1. Zakona o javnoj svojini („Sl. glasnik RS“, 

br. 72/2011, 88/2013, 105/2014, 104/2016- dr. zakon, 108/2016, 113/2017 i 95/2018), člana 46. 

Statuta Grada Novog Pazara („Sl. list Grada Novog Pazara“, br. 6/2019), članova  7. i 8. Odluke 

o pribavljanju, raspolaganju i upravljanju stvarima u javnoj svojini grada Novog Pazara 

(„Službeni list Grada Novog Pazara“, br. 1/20) i zaključka Gradskog veća br. 06-182-4/20 od 1. 

oktobra 2020. godine, Skupština Grada Novog Pazara, na sednici održanoj________ 2020. 

donosi 

 

ODLUKU  

O OTUĐENJU PUTEM JAVNOG NADMETANJA 

OBJEKTA-POSLOVNOG PROSTORA 

 

Član 1. 

 

Otuđuju se posebni delovi objekta-poslovnog prostora koji se nalaze na kat. parceli br. 

3195/1 Ko Novi Pazar, ulica 28. novembra bb. upisan u listu nepokretnosti broj 18844 Ko Novi 

Pazar. 

 

CELINA I 

Posebni deo objekta koji se nalazi u prizemlju zgrade br. 1. u površini od 17,40 m
2
. 

Početna cena iznosi 112.400 EUR-a (stodvanaesthiljadačetiristotine eura), odnosno 6.460 EUR-a 

(šesthiljadačetiristotinešesdeset eura) po 1m
2
, po proceni licenciranog procenitelja Dragane 

Lukić, lic. br. 139, a koju je Gradsko veće grada Novog Pazara na sednici održanoj 15. oktobra 

2020. godine, uvećalo, pa početna cena po kojoj se otuđuje nepokretnost iznosi 121.800 EUR-a 

(stodvadesetjednahiljadaosamstotina eura), odnosno 7.000 EUR-a (sedamhiljada eura) po 1m
2
, u 

dinarskoj protivvrednosti po srednjem kursu NBS-a na dan uplate.  

Iznos depozita je 10% od ukupne cene, tj. 12.180 EUR-a (dvanaesthiljadastoosamdeset eura) u 

dinarskoj protivvrednosti po srednjem kursu NBS-a na dan uplate. 

Prvi licitacioni korak se uvećava za 10% od početnog iznosa ukupne cene. 

Svaki sledeći licitacioni korak se uvećava za po 5% u odnosu na prvi licitacioni korak. 

 

 

 



 

CELINA II 

Posebni deo objekta koji se nalazi u podrumu, broj posebnog dela zgrade 005 u zgradi br. 1. u 

površini od 58,85 m
2
. 

Početna cena iznosi 346.470 EUR-a (tristačetrdesetšesthiljadačetiristotinesedamdeset eura), 

odnosno 5.872 EUR-a (pethiljadaosamstotinasedamdesetdva eura) po 1m
2
, po proceni 

licenciranog procenitelja  Dragane Lukić, lic. br. 139, a koju je Gradsko veće grada Novog 

Pazara na sednici održanoj 15. oktobra 2020. godine, uvećalo, pa početna cena po kojoj se 

otuđuje nepokretnost iznosi 353.100 EUR-a (tristapedesetrihiljadesto eura), odnosno 6.000 EUR-

a (šesthiljada eura) po 1m
2
 u dinarskoj protivvrednosti po srednjem kursu NBS-a na dan uplate.  

Iznos depozita je 10% od ukupne cene, tj. 35.310 EUR-a (tridesetpethiljadatristadeset eura) u 

dinarskoj protivvrednosti po srednjem kursu NBS-a na dan uplate. 

Prvi licitacioni korak se uvećava za 10% od početnog iznosa ukupne cene. 

Svaki sledeći licitacioni korak se uvećava za po 5% u odnosu na prvi licitacioni korak 

Član 2. 

 Postupak otuđenja sprovodi se putem javnog nadmetanja.   

Član 3. 

Obavezuje se Komisija da raspiše Oglas o javnom nadmetanju za poslovni prostor 

označen kao celina I i II u zgradi koja se nalazi na kat. par. br. 3195/1 KO Novi Pazar, na potesu 

ulica 28. novembra, da  sprovede postupak javnog nadmetanja, sačini zapisnik i  utvrdi predlog 

da se nepokretnosti u javnoj svojini otuđe najpovoljnijim ponuđačima. 

 

Član 4. 

 

 Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u „Službenom listu grada 

Novog Pazara“. 

 

 

SKUPŠTINA GRADA NOVOG PAZARA 

 

 

Broj: 

U Novom Pazaru, ______ 2020. godine  

 

                                                                                                           PREDSEDNICA 

                                                                                                           Dr Anela Šemsović 

 

 



 

O b r a z l o ž e nj e 

 Gradsko veće Grada Novog Pazara donelo je zaključak br. 06-182-4/20 od 1. oktobra 

2020. godine, kojim je obavezalo Odeljenje za imovinsko pravne poslove da pokrene postupak 

donošenja predloga Odluke o otuđenju putem javnog nadmetanja nepokretnosti-posebnih delova 

objekata izrađenih na  kat. par. br. 3195/1 KO Novi Pazar na potesu ulice 28. novembar. 

Postupajući po zaključku Gradskog veća br. 06-182-4/20 od 1. oktobra 2020. godine 

Odeljenje za imovinsko pravne poslove pristupilo je izradi predloga Odluke o otuđenju putem 

javnog nadmetanja za otuđenje putem javnog nadmetanja nepokretnosti-posebnih delova 

objekata izrađenih na  kat. par. br. 3195/1 KO Novi Pazar na potesu ulica 28. novembar.  

Pravni osnov za donošenje ove Odluke sadržan je u članu 37. stav 10. Zakona o javnoj 

svojini kojim je propisano sledeće: 

„O pribavljanju stvari i raspolaganju stvarima u javnoj svojini jedinice lokalne 

samouprave pod uslovima propisanim zakonom, odlučuje organ jedinice lokalne samouprave 

određen u skladu sa zakonom i statutom jedinice lokalne samouprave“. 

 Članom 29. stav 1. Zakona o javnoj svojini propisano je da se nepokretne stvari 

pribavljaju i otuđuju iz javne svojine polazeći od tržišne vrednosti nepokretnosti, koju je 

procenio poreski ili drugi nadležni organ ili licencirani procenitelj, u postupku javnog 

nadmetanja.   

Članom 7. Odluke o pribavljanju, raspolaganju i upravljanju stvarima u javnoj svojini 

grada Novog Pazara („Službeni list grada Novog Pazara“, br. 1/20) propisano je da se  

nepokretnosti u javnoj svojini otuđuju putem javnog nadmetanja prikupljanjem pismenih ponuda 

ili neposrednom pogodbom na osnovu odluke Skupštine grada Novog Pazara, a članom 8. iste 

Odluke je propisano da se nepokretne stvari u javnoj svojini otuđuju iz javne svojine polazeći od 

tržišne vrednosti nepokretnosti koju je procenio poreski, odnosno drugi nadležni organ ili 

licencirani procenitelj. 

ODELJENJE ZA IMOVINSKO PRAVNE POSLOVE 

GRADSKE UPRAVE ZA IZVORNE I POVERENE POSLOVE GRADA NOVOG 

PAZARA 

 

Broj:___________ od 08.10.2020. godine. 

 

     Obrađivač,                     Rukovodilac odeljenja, 

Dženana Suljović, dipl. pravnik                    Hasiba Murić, dipl. pravnik  
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                 Naručilac Posla :Grad Novi Pazar   

 
Predmet procene:          Poslovna zgrada za koju nije utvrĎena delatnost –u zgradi br 1 

                                           U Podrumu na k.p 3195/1      

Adresa / Lokacija:             Novi Pazar,ul 28 Novembar br 39,39ª,39B  

Klijent:          Grad Novi Pazar 

List nepokretnosti:          18844  K.O.Novi Pazar   

Kat. parcela/parcele:         3195/1 KO Novi Pazar 

 
Predmetna nekretnina: Poslovni prostor za koju nije utvrĎena delatnost –PODRUM 

         a upisan u  L.N.188844 kao poseban deo 005  

 
 

                                               Novi Pazar 

 
 

USVOJENA TRŢIŠNA VREDNOST:  346,470,00 
 
 

                     

  eura 
     

 

                                               Oktobar  2020 

  
                                                                                           Procenitelj:Dragana Lukić lic.br 139 
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   S A D R Ţ A J    I Z V E Š T A JA    P R O C E N E  
 

 

1.REZIME IZVEŠTAJA I USLOVI ANGAŢOVANJA 

* Predmet procene:Identifikacija nepokretnosti 

* Površina nepokretnosti 

*Izjava o uskladjenosti 

*Opšte i posebne prepostavke 

*Kontaminacija 

*Opšte prepostavke  

*Sigurnost procene 

 

2.PREGLED TRŢIŠTA 

*Trţišta nekretnina u R.Srbiji i Novom Pazaru 

*Trţišne objekata predmetne namene (Trţište stanova i kuća) 

*Ponuda i Potraţnja objekta predmetne namene 

*Cene zakupa (Rente) i trţište zakupa za objekte predmetne namene 

 

3. ANALITIĈKI DEO 

*Lokacija,mikro i makro 

*SWOT analiza 

*HABU analiza 

*Opšti i tehniĉki opis nepokretnosti 

 

4 FOKUS PROCENE 

*Obrazloţenje medodologije procene 

*Definicija trţišne vrednosti 

*Komparativna metoda 

*Prihodovna metoda 

*Troškovna metoda 

 

5.OBRAZLOŢENJE PROCENJENJE  VREDNOSTI  

6.FOTOGRAFIJE NEPOKRETNOSTI 

7.PRATEĆA DOKUMENTACIJA 
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1.Rezime izveštaja i uslovi angažovanja 
 

USLOVI ANGAŢOVANJA 

Dragana Lukić    

( u daljem tekstu Procenitelj) 

Imei prezime naruĉioca procene: 

Grad Novi Pazar 

Svrha procene: Interne potrebe klijenata 

Podaci o nepokretnosti:   

Poslovni prostor  za koju nije utvrĊena delatnost broj posebnog dela 005  u Podrumu u zgradi br 1 koja je 
izgradjena na k.p.3195/1 a upisana u L.N.188844 K.O.Novi Pazar 

 

Osnova vrednosti : Trţišna vrednost 

Trţišna vrednost je procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum procene 

vrednosti izmeĊu voljnog kupca i voljnog prodavca, u transakciji izmeĊu nezavisnih i nepovezanih strana, 

uz adekvatan marketing, pri ĉemu su obe strane posedovale dovoljno saznanja, postupale razborito i nisu 

bile pod prinudom. 

Datum inspekcije i procene nepokretnosti: 08. 10.2020 god. 

Sukob inateresa: 
Procenitelj izjavljuje da nije identifikovan bilo kakav stvarni, potencijalni ili mogući sukob interesa. 

Opšte i posebne pretpostavke: 

 Sve informacije o površinama i vlasništvu nad nepokretnostima su potpune i taĉne i ne postoje 

tereti ili neobiĉne olakšice, ograniĉenja, troškovi ili uslovi koji su vezani za nepokretnost, sem onih 

o kojima postoji obaveštenje; 

 Izveštaj o proceni saĉinjen je za svrhu navedenu u izveštaju i za naruĉioca procene navedenog u 

izveštaju. s tim u vezi, on se moće koristiti iskljuĉivo od strane naruĉioca procene za koga je 

saĉinjen i iskljuĉivo za potrebe koje su naznaĉene u izveštaju, osim u sluĉajevima kada se za 

suprotno dobije pisano odobrenje procenitelja. Procenitelj ne snosi odgovornost ni za kakve 

posledice koje su rezultat korišćenja izveštaja od strane drugog lice i protivno svrsi koja je napred 

navedena; 

 Bilo koja reprodukcija, obelodanjivanje ili opisivanje u bilo kom dokumentu ili usmeno 

prezentovanje trećoj strani sadrţaja ovog izveštaja podrazumeva prethodnu pismenu saglasnost 

procenitelja; 

 Izvešaj o proceni vrednosti se moţe prezentovati iskljuĉivo i samo u svojoj celosti; 

 Pretpostavlja se da su dobijene informacije, koje se tiĉu predmeta procene, potpune i istinite, pa s 

tim u vezi procenitelj ne snosi odgovornost za njihovu validnost; 

 U sluĉaju da na terenu nije moguće sa sigurnošću utvrditi podudarnost predmeta procene po 

zahtevu naruĉioca procene i predmeta na terenu, zbog nedostatka dokumentacije, identifikaciju na 

terenu izvršiće se shodno tvrdnji naruĉioc procene da se radi o predmetu ĉija vizuelna identifikacija 

se vrši. Za bilo kakve nedoslednosti i primljene netaĉne informacije, ne snosi se ogovornost ; 

 Procenitelj sprovodi merenja dimenzija, ukoliko nije u mogućnosti dostavlja ih naruĉioc procene 

ukoliko se za tim javi potreba; 

 Prilikom utvrdjivanja vrednosti uzeto je u obzir stanje predmeta procene prilikom vizuelne 

inspekcije.  

 Izveštaj o proceni validan je na dan koji je i izveštaju naveden kao datum procene; 

 Procenitelj nema obavezu da aţurira izveštaj iz bilo kog razloga ili nastale situacije koja se desila 

nakon datuma koji je u izveštaju naveden kao datum procene; 

 Ne postoje ekološka pitanja (ukljuĉujući, ali ne ograniĉavajući se na sadašnje ili moguće zagaĊenje 

zemlje, vazduha i vode azbestom ili drugim štetnim i opasnim supstancama) koja bi uticala na 

postojeće nepokretnosti ili buduće objekte i procenitelj neće biti odgovoran za bilo kakva 

ispitivanja u cilju utvrĊivanja postajanja istih, obzirom da to nije u nadleţnosti procenitelja; 

 Ovaj izveštaj je pripremljen na osnovu pretpostavke da predmetna nepokretnost nema hipoteke ni 

terete, da proces restitucije nije zapoĉet ili nedovršen, i na pretpostavci da su vlasniĉki dokumenti 

bez ikakvih pravnih smetnji. Preporuka je da se vlasniĉki dokumenti pregledaju od strane pravnog 
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savetnika i zadrţava se pravo da se izveštaj izmeni dosledno, u sluĉaju da postoje pravne smetnje; 

 Informacije koje su proistekle iz uporedivih podataka u izveštaju su ĉesto zasnovane na usmenim 

upitima i kao takve, ne mogu uvek garantovati verodostojnost ili biti predmet obaveze o 

privatnosti. MeĊutim, takve informacije će biti korišćenje samo gde  ima osnova da se veruje u 

verodostojnost takvih iskaza ili gde su u skladu sa oĉekivanjima. Pored toga, nije vršena inspekcija 

uporednih nepokretnosti; 

 Izveštaj se ne sme koristi ili uzimati u obzir kao garant ili mišljenje na stanje nepokretnosti, niti se 

takvo mišljenje nagoveštava; 

 Neće se ispitivati vlasniĉki listovi jer se pretpostavlja da su podaci, koji su dostavljeni, taĉni i 

potpuni. U sluĉaju da ne postoje dokumenti sa opovrgavajućim podacima, pretpostaviće se da ne 

postoje posebna ograniĉenja i opterećenja i da je nepokretnost u dobrom stanju i da je utrţiva; 

 Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uzeće se u obzir, ali se ne preuzima odgovornost za 

pravnu tumaĉenje istih. Neće se pribavljati dokumentaciju od nadleţnih institucija bez prethodnog 

dogovora; 

 Procena uzima u obzir mišljenje potencijalnih kupaca o finansijskoj moći zakupaca. MeĊutim, neće 

se  preduzimati nikakve detaljne istrage o kupovnoj moći zakupaca. Osim ako ne obavestite, 

pretpostaviće se da ne postoje znaĉajni zaostali dugovi i da su zakupci u mogućnosti da ispunjavaju 

svoje obaveze preuzete po osnovu ugovora o zakupu ili drugih ugovora; 

 Sve pocenjene vrednosti su iskazane bez PDV-a, bez obzira na to da li je nepokretnost u sistemu 

PDV-a. TakoĊe, neće se uzimati u obzir procene troškova prodaje, iznajmljivanja ili obaveza 

oporezivanja koje su nastale na osnovu prodaje ili izgradnje nepokretnosti; 

 Izveštaj ne sadrţi bilo kakve rezerve u mišljenju o vrednosti, koje bi bile rezultat promena u 

politiĉkim, društvenim ili ekonomskim dešavanjima u Srbiji ili jugoistoĉnoj Evropi. Pretpostavlja 

se nastavak ekonomskih reformi i slobodan prenos kapitala; 

 Ne postoji sukob interesa procenitelja u vezi sa nepokretnošću kreditorovog klijenta, koja je 

predmet procene vrednosti niti sa klijentom, koji aplicira za finansiranje 

 Imenovani procenitelj postupa nezavisno 

 Svi aspekti angaţmana će biti smatrani poslovnom tajnom 

 Procenitelj se obavezuje da ukoliko ţeli da angaţuje drugog procenitelja (podugovaranje), mora da 

dobije prethodnu saglasnost naruĉioca procene, kao i u sluĉaju da je neophodna znaĉajna 

asistencija spoljašnjeg struĉnjaka ili saradnika. 

 Izveštaj će biti pisan bez uticaja ikakvih pritisaka od strane naruĉioca procene ili zainteresovanih 

strana 

 Licencirani procenitelj će postupati, pored ostalih, u skladu sa sledećim kodovima etike: 

 u skladu sa propisanim kodeksom profesionalnog ponašanja;  uz poštovanje etiĉkih 

normi;  transparentno u pogledu sprovoĊenja svih aspekata proceniteljskog zadatka, 

 pridrţavajući se svih vaţećih zakona i propisa Republike Srbije.  

 sa integritetom 

 procenitelj ne sme da ponudi, obeća, zatraţi ili prihvati korist ili mito, u suprotnosti sa etiĉkim 

pravilima, u cilju sticanja, zadrţavanja ili obezbeĊenja poslovnih aktivnosti ili drugih pogodnosti. 

 

Procenitelj izjavljuje da će postupati u skladu sa Nacionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima profesionalnog 

ponašanja procenitelja nepokretnosti ("Sluţbeni glasnik RS", broj 70 od 20. jula 2017.) 

 

 

       Procenitelj                                                               Naruĉilac procene 

   Dragana Lukić                                                                Grad Novi Pazar 
                                                                                                                   

 

 

 

 

 

 

 

 

Dragana Lukić 
100076493-29
05979305001

Digitally signed 
by Dragana Lukić 
100076493-2905
979305001



 

PROCENA VREDNOSTI :Podrum ,br.posebnog dela 005 ,ul 28 Novembar  Novi Pazar 

 

                                                          

 

5 

 

1.Rezime izveštaja i uslovi angažovanja 

 

Ime klijenta  
Grad Novi Pazar 

Nepokretnost koja je predmet 

procene: 

Poslovni prostor za koju nije utvrdjena delatnost  koje se nalazi u 

Podrumu ,broj posebnog dela 005 ,broj zgrade 1 , koja a je izgradjena 

na k.p.3195/1  a upisana u L.N.18844 

Svrha procene Interne potrebe 

Površina  Podrum  br posebnog dela 005 u površini od 58,85m2 

Osnov vrednosti 

Trţišna vrednost je procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da 

se razmeni na datum procene vrednosti izmeĊu voljnog kupca i 

voljnog prodavca, u transakciji izmeĊu nezavisnih i nepovezanih 

strana, uz adekvatan marketing, pri ĉemu su obe strane posedovale 

dovoljno saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom. 

Vrsta vlasništva 
 Vrsta prava :Svojina.Oblik svojine : Javna  ,Obim udela 1/1  

Izjava o nepostojanju sukoba 

interesa 

Izjavljujem da,povodom mog angaţovanja od strane naruĉioca  ne 

postoji nikakav vidni sukob interesa 

Identitet i status procenitelja 
Dragana Lukić , Licencirani procenitelj lic.br.139 

Datum ispekcije  
08.10.2020 god 

Datum Procene 
08.10.2020 god 

Datum pisanja izveštaja 
09.10.2020 god 

Primenjena metodologija 
Komparativna metoda 

Izjava o postupanju u skladu sa 

nacionalnim standardima 

Procenitelj izjavljuje da će postupati u skladu sa Nacionalnim 

standardima, kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponašanja 

procenitelja nepokretnosti ("Sluţbeni glasnik RS", broj 70 od 20. jula 

2017.) 

Srednji kurs RSD/EUR 

FORMIRANA NA DAN  08.10.2020. GODINE 

 

ŠIFRA 

VALUTE 

NAZIV 

ZEMLJE 

OZNAKA 

VALUTE 

VAŽI 

ZA 
SREDNJI KURS 

978 EMU EUR 1 117.5651 
 

Trţišna vrednost dobijena 

pristupom direktnog 

poredjenja 

 

        Trţišna vrednost objekta iznosi: 346.470,00 eura 

Trţišna vrednost  po m2 
     

Trţišna vrednost po m2 iznosi: 5.872,00eura 

Trţišna vrednost u dinarima 

 

Ukupna trţišna vrednost: 40.732.780,00 din 
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Predmet procene-Identifikacija nepokretnosti 

 

Uskladjenost sa pravnim i tehničkom dokumentacijom 

 

Status objekta uknjiţen / neuknjiţen 

 

Objekat br 1  je upisan  u L.N. br-18844 K.O.Novi 

Pazar,Broj posebnog dela 005  

Vlasniĉki list, Izvod iz lista nepokretnosti, 

Tapija ili Zapisnik o izlaganju 

L.N.br 18844  od 25.10..2019  i izdat od RGZ Novi 

Pazar 

Drugi dokument kao dokaz o vlasništvu 

 

L.N. br 18844 

Druga tehniĉka dokumentacija 

  

UsklaĊenost sa  

tehniĉkom dokumentacijom 

Objekat izgradjen pre donošenja propisa o izgradnji 

objekta 

Pravna usklaĊenost Objekat je izgradjen na k.p.3195/1 K.O.N.Pazar 

Odstupanja, naknadno pribavljena 

dokumentacija, legaliazcija 

Nema  

 

Izjava o uskalaĎenosti 

Ova procena je uraĊena su skladu sa standardom za procenu vrednosti nepokretnosti kiji je u 

skladu sa Pravilnikom o nacionalnim standardima ,kodeksu etike i pravilima profesionalnog 

ponašanja licenciranog procenitelja(sl.gl.R.S.br 70 od 20.jula 2017 .) 

Potvrdjujem da sam angaţovana kako bih dala samostalno,nezavisno i struĉno mišljenje o 

trţišnoj vrednosti predmetne nepokretnosti na dan procene te da moje angaţovanje ni u 

komsluĉaju nije uslovljeno bilo kojim interesom naruĉioca procene.Takodje ću odgovoriti na sve 

eventualne prigovore ,razmotriti sve informacije koje bi eventualno pomogle da se bolje sagleda 

ĉinjeniĉno stane vezano za datu procenu. 

Opšte prepostavke 

A)Procenitelju dat je na uvid L.N. br 18844 K.O.Novi Pazar, kao i na Web stranici 

http://katastar.rgz.gov.rs/KnWebPublic  

B) Nije vršeno istraţivanje terena  niti detaljno ispitivanje strukturnih i mehaniĉkih komponenti. 

Tla.Za izradu ovog izveštaja prepostavka je da ne postoei nedostaci. 

Kontaminacija: 

Procena je radjena pod prepostavkom da na predmetnoj lokaciji ne postoji opasnost od 

kontaminacije ,klizišta ,nedovolje nosivosti tla,niti drugih opasnosti koji bi mogli ugroziti 

namensku upotrebu predmetne nepokretnosti a samimtim i njenu trţišnu vrednost. 

  

Broj kat.parcele 3195/1 

Katastarska opština Novi Pazar 

Katastar nepokretnosti Novi Pazar 

Tip Nepokretnosti PODRUM  u st.zgradi br 1  koja je izgradjena na k.p.3195/1 

Adresa N.Pazar ul. 28.Novembar 

Vlasnik nepokretnosti Grad Novi Pazar,S.nemanje 002 MB 07192061 

Zemljište Opština Novi Pazar 

Površina nepokretnosti- 58,85m2 

Tereti nema 
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Ograničavajući uslovi 

(a) Procenitelj je izradio ovaj dokument na osnovu podataka za koje se sa razumnom 

pretpostavkom moţetvrditi da su pouzdani, ali njihova autentiĉnost nije nezavisno proverena, niti 

je to bilo eksplicitno traţenozahtevom za procenu. Shodno tome, nikakve garancije, eksplicitno 

ili na neki drugi naĉin iskazane, nisu date zataĉnost i istinitost informacija, mišljenja i podataka u 

ovom dokumentu, kao i za i informacije koje su na bilo 

koji drugi naĉin iskazane 

B) Ekološka analiza: 

(b) Ekološka analiza nije mi  dostavljena. Moja  procena je uslovljena time da na predmetnoj 

nepokretnosti ne postoje nikakvi površinski ili dubinski problemi sa zemljištem kao što su: 

nestabilnost, kontaminacija (toksiĉni ili opasni otpadi, kontaminacija vode, vazduha ili tla), visok 

nivo agresivnih podzemnih voda ili drugih opasnosti koje bi mogle negativno uticati na sadašnju 

odnosno potencijalnu upotrebljivost nepokretnosti ili umanjiti njenu utrţivost. Pretpostavlja se da 

predmetna nepokretnost nema manjkavosti. Ukoliko se otkrije ili ukoliko nastane neki problem 

neposredno nakon izrade izveštaja o proceni, tada nam je potrebno vratiti Izveštaj radi dodatnih 

komentara i eventualne revizije procenjene vrednosti 

Sigurnost Procene: 

(a) Likvidnost i trţišna aktivnost: Na trţištima koja su neaktivna i imaju nizak nivo likvidnosti, 

postoji malakoliĉina podataka koji mogu empirijski podrţati procenjenu vrednost. 

(b) Nestabilnost trţišta: Trţišni poremećaji mogu nastati kao rezultat nepredviĊenih finansijskih, 

makroekonomskih, pravnih, politiĉkih ili ĉak prirodnih dogaĊaja. Trenutno smo svedoci veoma 

nesigurnogtrţišta nekretnina i zbog smanjenog nivoa transakcija, postoji akutni nedostatak 

uporedivih dokaza(komparativa) na kojima bi se zasnivale procene. Zbog tog nedostatka 

Procenitelj nekad mora raditi na osnovudokaza istorijskog karaktera. Ovaj nedostatak dokaza, 

kombinovan sa rapidno promenljivim trţištem, odraz jenetransparentnog i nepredvidljivog trţišta, 

koje moţe biti podloţno ĉestim a ponekad i svakodnevnimpromenama. 

(c) Naruĉilac se obaveštava da, iako su preduzete sve razumne radnje kako bi se odredila što 

taĉnija trţišnavrednost na dan procene, tu vrednost bi trebalo posmatrati u kontekstu nestabilnosti 

današnjeg trţišta. 

TakoĊe, Izveštaj o proceni predmetne nepokretnosti ne sadrţi bilo kakvu komponentu koja bi 

mogla stvoritizabludu ili implicirati laţni utisak 
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2.Pregled Tržišta nepokretnosti 

 

2,1 TRŢIŠTE NEPOKRETNOSTI NA MIKRO I MAKRO LOKACIJI 

Trţište nekretnina u Novom Pazaru 

 

U odnosu na prošlu 2019. godinu nema nekih bitnih promena, ali je znaĉajno to što postoji 

stabilna traţanja i cene ne osciliraju, bar što se tiĉe Novog Pazara . Jedino što se promenilo u 

odnosu na 2019., a što se odrazilo na odnos ponude i traţenje, jeste primena Zakona o 

posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti koja je drastiĉno smanjila broj oglasa. Tako je 

ponuda u oglasima usklaĊena sa realnom ponudom nekretnina. 

Prethodnih godina je bilo oko 10.000 laţnih oglasa za prodaju ili izadavanje nekretnina u Novom 

Pazaru  Na trţište je uticalo i usvajanje Zakona o ozakonjenju bespravnih objekata, jer su poĉele 

da se prodaju i nekretnine koje nemaju sve papire. 

TakoĎe, na trţište je dosta uticao i pad kamatnih stopa na stambene kredite. Kamate su 

znaĉajno smanjene, uz Euribor (Evropska meĊubankarska stopa) koji je na rekordno niskom 

nivou tako da ljudi mogu jeftinije da se zaduţe. TakoĊe, pre oko godinu i po dana kamate na 

devizne štedne uloge su drastiĉno smanjene i sada su oko jedan odsto, pa se više ne isplati štednja 

u evrima. Kako je naveo, dosta tog novca je krajem 2015. poĉelo da odlazi u kupovinu nekretnina 

tako da je to uticalo dosta da trţište ţivne. 

Najviše se traţe stare kuće sa placem odnosno više kuća sa veĉom površinom zemljišta ,kako bi 

se na tim zemljištem izgradio jedan stanbeni objekat.. 

 

Najviše se traţe “top lokacije” – centar Novog Pazara odnosno prva zona gradnje  

 

Kratka anazila grada Novog Pazara 

U jugozapadnoj Srbiji smestio se grad Novi Pazar. Ovaj grad koji se nalazi na Raškoj rijeci 

smestio se na podruĉju Raškog okruga. Na podruĉju ovog grada svoj dom pronašlo je oko 

110.000 stanovnika koji u isto vreme imaju priliku da uţivaju u urbanoj sredini ovog grada, ali i u 

netaknutoj prirodni koja ga okruţuje. Iako su na podruĉju ovog grada već u davnoj prošlosti bila 

razna naselja sam grad Novi Pazar osnovao je u petnaestom veku Ishak-beg Ishaković. 

2.2. Odnos ponude i traţnje 

 

Novi Pazar kao univerzitetski grad, nekada je imao veoma ţivo trţište nekretnina, a i danas se 

situacija popravlja u odnosu na prethodne godine. Jeftiniji je od Beograda, a za isti komfor u 

Kragujevcu je, ukoliko se iznajmljuje potrebno platiti 50-ak evra manje, a ukoliko kupujete 

nekretninu, potrebno vam je nekoliko stotina evra po kvadratnom metru manje nego u prestonici. 

Ranijih godina je od svakih 10 traţenih objekata, osam su bile kuće, a dva stanovi – taj trend se 

potpuno preokrenuo. 

To je posledica toga što se i naĉin ţivota promenio, a kuće su veliki trošak i “rupe bez dna” u 

koje je stalno potrebno ulagati. Zimi se teško greje, pa mnogi tokom zime ne koriste ceo prostor. 

Zato je traţnja za stanovima, gde takvih problema nema, mnogo veća. Ne zahtevaju velika 

ulaganja, a i troškovi su objektivno manji. 
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2.3.Trţišne cene zakupa 

 

Novi Pazar , kao turistiĉki centar Srbije  ima relativno razvijeno trţište i kad je reĉ o izdavanju 

nekretnina. Prema nekim procenama, oko 500 -1500 ljudi iz drugih mesta iznajmljuje nekretninu 

u samom centru grada odnosno u prvoj A zoni .Zakupnina se kreće od 35-50 e/m2 u zavisnosti od 

opremenje lokala,i njegova spratnost.Uglavnom se traţe lokalu u prizemlju okrenuti prema 

pešaĉkoj zoni. 

 

3 Analitički deo 

 

Lokacija nepokretnosti 

 

Adresa Novi Pazar,28.Novembar   Pristup  nepokretnosti 

Mesto Novi Pazar   Auto  

Opština Novi Pazar   Gsp Voz     

Broj stanovnika u 

okruţenju 

5,000-10.000   
 

 

 
.Analiza okoline 

Lokacija   Urbana  Suburbana  Ruralna 

Broj stanovnika   5000-10.000  5000-10000    > 10000 

Trenutna upotreba  Stambena Komercijaln  Industrijska  Pljoprivredna 

Starost zgrade  Novogradnj 10 godina 20 godina  preko 30 

godina 

Lokacija nepokretnosti – opis mikrolokacije: 

 

 
Širi deo makro lokacije gde se objekat br 1 nalazi na k.p. 3195/1 K.O.N.Pazar 
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Udaljenost od centra 0m 

Deo grada: Prva A  zona 

Atraktivnost:na dobroj je lokaciji  

Udaljenost od fabr. zagaĊivaĉa:U okolini nema fabrickog zagadjenja 

Udaljenost od škole: oko300m 

Udaljenost od obdaništa:oko300m 

Udaljenost od bolnice:-dom zdravlja oko 300m 

Udaljenost od autobuske stanice:300m 

Orjentacija: dobra 

Prednosti: Predmetna nepokretnost se nalazi u gusto naseljenom mestu u centru grada u Prvoj A zoni 

Mane:nema 

 

. 

Mikro i makro lokacija 
 

    
 

 

  
 

/ Napomena:Stanbena zgrada br 1 se nalazi ul28 Novembar  39,39A i 39/B 
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SWOT ANALIZA 

 

PREDNOSTI NEDOSTACI 

Odlična povezanost sa ostalim delovima grada 

Blizina važnijih saobračajnica 

Blizina poslovnih objekta  

Nema fabričkog zagadjenja 

Nestabilno tržište 

MOGUČNOSTI OPASNOSTI 

Razvoj i dalja urbanizacija okruženja 

Unapređenje infrastrukture 

nema 

 

 

 

ANALIZA NAJBOLJE I NAJISPLATIVIJE UPOTREBE  

 

U skladu sa meĊunarodnim standardima procene  moţe se  definisati kao: 

“Trţišna vrednost sredstva će odrţavati njegovu optimalnu iskorišćenost. Optimalna 

iskorišćenost je upotrebasredstva koja maksimizira njegovu produktivnost, a pri tome je fiziĉki 

moguća, pravno dopuštena i finansijskiizvodljiva.“ To je najbolja i najisplativija iskorišćenost 

neke nepokretnosti koja će odraţavati njenu optimalnui realnu utrţivost. 

Zapravo, radi se o iskorišćenosti koja je dozvoljena na dan procene vrednosti, koja nudi najvišu 

vrednost zasnovanu na razumnim oĉekivanjima. U analizi optimalne iskorišćenosti iskljuĉuje se 

latentna vrednost koju bitrţište moglo da proizvede vezano za moguće okolnosti koje trenutno 

nisu na raspolaganju. 

Kljuĉne komponente uobiĉajenih definicija pojma „optimalne iskorišćenosti“ koje treba proceniti 

na danprocene vrednosti su: da je to najrazumljivija i najverovatnija upotreba, bez obzira na 

specifiĉne primene kojebi mogle da se pojave kod svakog pojedinaĉnog potencijalnog kupca 

4.Maksimalna produktivnost:Predmetna nekretnina na datoj lokaciji izvodljiva i bazirana 

na navedenim prepostavkama kojo su razumne za produtivnost nepokretnosti. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Kriterijumi koje Habu analiza mora da ispuni 
 

1Pravno dopušteno: Za predmetnu nepokretnost postoji uvid u RGZ 

2.Fizički moguća i razumno najverovatnija:dobra lokacija,površina objekta,i pristup 

3.Finansijski odrţiva;Predmetna nekretnina moţe klijentu da donese prihod od rente  
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Nepokretnost koja je predmet procene upisana je u LN br. 18844 KO Novi Pazar  na katastarskoj 

parceli br. 3195/1  

 

 

 

 

Opis stvarnog stanja i uočena odstupanja od podataka iz lista nepokretnosti: 

 
Predmetna nepokretnost: Poslovni prostor za koju nije utvrdjena delatnost koji se nalazi u PODRUMU Stanbene 
zgrade br 1   u potpunosti je izgrađena u skladu sa projektno tehničkom dokumentacijom,u vreme izgradnje 
objekta , odnosno faktičko stanje PODRUMA  ne odstupa u površini kako je e upisan u kataster u L.N. br 58,85  

 

 

4. TEHNIČKE KARAKTERISTIKE 

 

Opšte karakteristike 

 vrsta i namena objekta   Poslovni prostor za koji nije utvrdjena 
delatnost  

godina izgradnje 1956 god 

kvalitet gradnje Dobar 

spratnost objekta Podrum +Prizemlje+Sprate 

spratnost posebnog dela objekta PODRUM 

godina poslednje veće adaptacije  

visina plafona  

 

GraĊevinski radovi 

 temeljna konstrukcija   

noseća konstrukcija  

meĊuspratna konstrukcija  

krovna konstrukcija Drvena 

pregradni zidovi Opeka 

 

Zanatski i završni 

radovi 

 krovni pokrivaĉ   

fasada  

limarski radovi  

LIST A 
 broj parcele 3195/1,  

Poslovna zgrada br1 zemljište pod zgradom-objektom 186,00 m2, gradsko 
građevinkso zemljište UKUPNA POVRŠINA K.P. 306:,00m2 

 

LIST B  Grad, N.Pazar,Stevana Nemanje 002 MB071192061. 
Svojina Javna, obim udela 1/1 

 

LIST V 

 V list – 1. deo 
KP broj 3195/1 br.zgrada 1 Spratnost P0+Pr+S ,Objekat Objekat izgradjen pre 
donošenja propisa o izgradnji objekta ,Nosioc prava na objekat:Grad novi Pazar. 
Svojina Javna , obim udela 1/1 
V List 2 deo 
K.P.3195/1 br zgrade 1 Broj posebnog dela 005.Spratnost :PODRUM sa površinom od 
58,85m2  

 

LIST G  Na Posebnon delu br 005  Tereta nema 
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fasadna stolarija Drvena 

unutrašnja stolarija Drvena 

ulazna vrata  

zidna obloga Malter,gletovani zidovi ,obojeni 

podna obloga Keramika, 

obloga plafona  

 

Instalaterski radovi 

 instalacije vodovoda   Poseduje 

instalacije kanalizacije  Poseduje 

elektro instalacije  Poseduje 

instalacije grejanja Kalorifer 

klimatizacija Da 

lift Ne 

 

Dodatne informacije 

 struktura  Podrum 58,85m2 

orijentacija Zapad-Istok 

održavanje Dobro 

pomoćne prostorije nema 

Stepen izgradjenosti 100% 
Struktura      
Povrsina   Po L.N. iznosi 58,85m2 u jednoj 

etaži Bruto 
 Ukupno 58,85 ,00m2 

 

 

4.Fokus procene 
 

a) Definicija trţišne vrednosti 

Trţišna vrednost je procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum 

procene vrednosti izmeĊu voljnog kupca i voljnog prodavca, u transakciji izmeĊu nezavisnih i 

nepovezanih strana, uz adekvatan marketing, pri ĉemu su obe strane posedovale dovoljno 

saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom.(Pravilik o nacionalnim standardima 

,kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponašanja licenciranog procenitelja sl.gl.RS br 70 od 

20 jula 2017) 

b) Pregled ostvarenih transakcija 

Za potrebe izrade ovog izveštaja vršeno je istaţivanje o ostvarenihm transakcijama(trţišnim 

cenama)uporedivim nepokretnosti na sliĉnim lokacijama,sliĉne površine, namene, kvaliteta i 

strukture. Informacije su prikupljene od strane i uvidom u registar prometa nepokretnosti (RGZ)  

 
 

                                  Broj prometovanihpos.prostora  prema podacima RGZ iznosi 86 objekata 
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Kriterijumi koji su uzeti u obzir prilikom procene nepokretnosti su: 

*Stanje ponude i potraţnje 

*Lokacija nepokretnosti 

*Uvid u stanje nepokretnosti na licu mesta 

*Najbolja i najisplativija upotreba objekta 

*Opremljenost lokacije 

*Kvalitet tekućeg odrţavanja 

 

c)  Analiza Procene  Vrednosti 

Postoje tri priznata pristupa procene vrednosti i to: 

*Troškovni pristup 

*Prihodovni pristup 

* Komparativni pristup  

 

4.1.  Troškovni pristup 

Troškovni pristup procene nepokretnosti je zasnovan na pretpostavci da kupac neće platiti više za 

imovinu od cene izgradnje identiĉne takve nepokretnosti. Pristup ukljuĉuje odreĊivanje 

zamenjene gradjevinske vrednosti, umanjene za vrednost amortizacije, uvećane za vrednost 

samog zemljišta bez graĊevina. 

Troškovna metoda je pogodna za one sluĉajeve gde ne postoje podaci o cenama postignutim kod 

kupoprodaje sliĉnih nekretnina ili za one nekretnine za koje je teţe vrednovati prihod od rente 

(zakupa).Vrednost izgradnje podrazumeva vrednost parcele i objekta. 

OdreĊivanje vrednosti zemljišta obuhvata sledeće: 

-          lokaciju, veliĉinu i oblik parcele; 

-          vrstu zemljišta, kao i trenutnu upotrebu i mogućnosti za dalju upotrebu; 

-          infrastrukturu (prilazne puteve, glavne saobraćajnice; prilaz linijama snabdevanja i 

kanalizacionim sistemima) 

-          dodatni troškovi za unapreĊenje zemljišta; 

-          komparativne cene dokumentovane i analizirane koristeći komparativnu metodu; 

-          potencijalnu potraţnju za parcelama; 

-          pravni poloţaj u odnosu na buduću izgradnju.  

Vrednost zemljišta se odreĊuje na osnovu površine (po kvadratnom metru). Upotreba se moţe 

predvideti na osnovu sadašnjeg kvaliteta zemljišta. Za odreĊivanje vrednosti zemljišta neophodno 

je koristiti komparativnu metodu, kao srednju vrednost tri sliĉne nepokretnosti, bez ponderisanja. 

 

4.2. Prihodovna pristup 

 

Prihodovni pristup podrazumeva pretvaranje oĉekivanih budućih prihoda od rente, koje proistiĉu 

iz vlasništva nad imovinom, u procenu sadašnje vrednosti. Budući prihod koji se procenjuje 

predstavlja prihod dobijen iskljuĉivo na osnovu vlasništva nad nepokretnom imovinom. Budući 

prihod se projektuje na osnovu iznosa prihoda koji je subjekat ostvario u prošlosti, kao i na 

osnovu trţišne cene iznajmljivanja koju vlasnici sliĉnih nepokretnih sredstava mogu da dobiju. 

Ove podatke je neophodno dokumentovati i analizirati koristeći komparativnu metodu. 

Prihodovna metoda se obiĉno koristi za nepokretnost koje se daju u zakup, mogu se dati u zakup 

ili njihovim korišćenjem ostvarivati prihod. Prihodovna metoda podrazumeva posebno 

odreĊivanje vrednosti zemljišta i vrednosti objekata na zemljištu.  
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Osnova za utvrĊivanje vrednosti prihoda je godišnji neto prihod od davanja u zakup (rentiranja) 

date nepokretnosti raĉunat za odreĊeni vremenski period. Neto prihod od rente se dobija kao 

bruto prihod umanjen za troškove odrţavanja i umanjuje se za iznos koji se dobija oduzimanjem 

od odgovarajuće diskontne kamatne stope obraĉunate na vrednost zemljišta.  

Neto prihod od rente moţe se odrediti iskljuĉivo na iznos koji vlasnik moţe da dobija na 

kontinuiranoj osnovi od iznajmljivanja prostorija, pod uslovom da se prostorije redovno 

odrţavaju i adekvatno koriste. Ako je sadašnji ugovorni prihod od rente manji od potencijalno 

ostvarivog prihoda od rente, tekući ugovoreni bruto prihod se mora uzeti u obzir.  

Ako su prostorije dugo vremena slobodne, potrebno je proveriti da li ih je uopšte moguće 

rentiranje i po kojoj ceni.  

Dodatne troškove poslovanja (odrţavanje objekta), koje obiĉno snosi vlasnik objekta, potrebno je 

odbiti od neto prihoda od rente. Ovaj odbitak po pravilu iznosi 10 - 20%, osim u sluĉaju  realne 

opasnosti od gubitka prihoda od rente, ili stvarnih/obraĉunatih troškova poslovanja kada je ovaj 

odbitak veći. 

Vrednost prihoda, nakon odbitka vrednosti zemljišta, se kapitalizuje (buduća vrednost prihoda od 

rente se svodi na sadašnju vrednost) korišćenjem datih diskontnih kamatnih stopa za preostali 

period eksploatacije. 

OdreĊivanje preostalog perioda eksploatacije poĉiva na vremenskom periodu tokom kojeg 

imovina moţe biti ekonomski produktivna imajući u vidu uobiĉajeno habanje i trošenje, kao i 

redovno operativno odrţavanje. Uticaj razliĉitih faktora na preostali period produktivnosti 

imovine potrebno je razmotriti i uneti u izveštaj o proceni.  

Neophodno je dokumentovati izvore informisanja korišćenje za komparativne nekretnine  i 

dostaviti kao prilog. 

 

4.3 . Komparativni pristup 

Komparativni pristup je zasnovan na principu da kupac neće platiti više za nekretninu od cene 

nekretnine koja je dostupna pod sliĉnim uslovima. Ovaj pristup pruţa pouzdan pokazatelj 

vrednosti, posebno na aktivnom trţištu, ako dostupnost trţišnih podataka ukazuje na dovoljnu 

meru uporedivosti sa predmetom procene.  

Komparativni pristup se moţe koristiti iskljuĉivo u sluĉaju raspoloţivosti aktuelnih 

komparativnih cena za najmanje tri "sliĉne" nepokretnosti. Vrednosti koje se uzimaju radi 

poreĊenja mogu se dobiti iz baza podataka transakcionih ili ponuĊenih cena ili drugih nezavisno 

prikupljenih podataka o trţištu. Ukoliko nije moguće doći do transakcionih cena mogu se koristiti 

ponuĊene, uzimajući u obzir odgovarajući procenat umanjena vrednosti prilikom kupovine.  

Komparativne nekretnine treba izabrati na osnovu njihove sliĉnosti (lokacija, kvalitet, veliĉina, 

itd…) nekretnini koja je predmet procene. U ovu svrhu se mogu korsititi razliĉiti izvori 

informacija kao što su sajtovi za nekretnine, agencije za nekretnine, novinski oglasi, baze 

podataka procenitelja, itd. Ukoliko se kao izvor podataka koristi baza odataka procenitelja 

neophodno je Banci omogućiti uvid u bazu.  

Za komparativne nekretnine moraju biti navedeni faktori koji odreĊuju njihovu vrednost, kao što 

su lokacija, opremljenost i upotrebljivost predmetnih nekretnina.  

Što je nekretnina specifiĉnija to je primena komparativne vrednosti manje adekvatna i precizna.  

Primena komparativne metode najviše odgovara proceni parcela, kuća, stanova i 

poslovnih prostora. Preduslov ĉini dovoljan broj pouzdanih i aţurnih trţišnih informacija 

za komparativne nekretnine u zavisnosti od lokacije, opremljenosti i mogućnosti upotrebe 

na odreĊenom trţištu 
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U ovoj proceni primenjena je sledeća metodologija: Direktna kapitalizacija jer je poslovni 

prostor pod zakupom.  

 

PRIHODOVNI PRISTUP 
     

       
Nepokretno

st 
Sprat/name
na prostora 

Bruto 
Površin
a (m2) 

Neto 
Površina 

(m2) 

Površina 
za 

rentiranj
e (m2) 

ERV 
(EUR/m2/mesečn

o) 

ERV 
(EUR/mesečn

o) 

              

Poslovni prostor u Podrumu  

        

        

  

 
    

        

              

  Poslovni prostor - prizemlje: 59 59 50 € 2,950 € 

  Ukupno: 0.00                 59                59                 2,950  

Ukupna površina: 0.00                 59                59      

              

UKUPNI MESEČNI  PRIHOD:                    2,950  

              

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD: Broj meseci 12            35,400  

              

Umanjen:              

Non-recoverable out-goings:         

Troškovi održavanja     3%   1,062 € 

Umanjenje zbog neupražnjenosti   5%                1,770  

Porez na imovinu (0.4%)                      1,386  

          total:              4,218  

              

UKUPNI GODIŠNJI PROFIT OD IZDAVANJA:               31,182  

              

      
Kapitalizacija 
(stopa) 9% multiplikator 11.11 

              

TRŽIŠNA VREDNOST OBJEKTA:       346,468 € 
  
  Zaokruženo: 346,470 € 

Vrednost (EUR/m2)                    5,872  
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5. Obrazloženje procenjene vrednosti  

 
Mišljenje procenitelja je zasnovano na prihodovnom pristupu -metodi direktnr kapitalizacije jer je prednetna 

nepokretnost pod zakupom. 
U Trţišnu vrednost ove nepokretnosti zemljište nije ušlo u obračun već samo PODRUM  kao 

poseban deo sa svojom površinom. Poslovni prostor kao poseban deo 005 u Podrumu daje se na 

korišćenje zemljište ispod objekta srazmerno svojom površinom u odnosu naa ceo Objekat. 

 

 

 

 

09.10.2020 god                                                                                    Procenitelj:                                                                      

Novi Sad                                                                             Dragana Lukić br licence 139                              

Dragana Lukić 
100076493-29059793050
01

Digitally signed by Dragana 
Lukić 
100076493-2905979305001
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Prilog 6   Fotografije unutrašnjosti i spoljašnjosti nekretnine  

 

   
 

   
                                      

 

 

                           Prilog  7   Prateća dokumentacija 
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                 Naručilac Posla :Grad Novi Pazar   

 
Predmet procene:          Poslovni prostor za koju nije utvrĎena delatnost br.pos.dela 3 

Adresa / Lokacija:             Novi Pazar,ul 28 Novembar br 39,39ª,39B  

Klijent:          Grad Novi Pazar 

List nepokretnosti:          18844  K.O.Novi Pazar   

Kat. parcela/parcele:         3195/1 KO Novi Pazar 

 
Predmetna nekretnina: Poslovni prostor za koji nije utvrdjena delatnost br pos.dela 3 u 

          Prizemlju a upisan u  L.N.188844   

 
 

                                               Novi Pazar 

 
 

USVOJENA TRŢIŠNA VREDNOST: 112.400,00 
 
 

                     

  eura 
     

 

                                               Oktobar  2020 

  
                                                                                           Procenitelj:Dragana Lukić lic.br 139 
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   S A D R Ţ A J    I Z V E Š T A JA    P R O C E N E  
 

 

1.REZIME IZVEŠTAJA I USLOVI ANGAŢOVANJA 

* Predmet procene:Identifikacija nepokretnosti 

* Površina nepokretnosti 

*Izjava o uskladjenosti 

*Opšte i posebne prepostavke 

*Kontaminacija 

*Opšte prepostavke  

*Sigurnost procene 

 

2.PREGLED TRŢIŠTA 

*Trţišta nekretnina u R.Srbiji i Novom Pazaru 

*Trţišne objekata predmetne namene (Trţište stanova i kuća) 

*Ponuda i Potraţnja objekta predmetne namene 

*Cene zakupa (Rente) i trţište zakupa za objekte predmetne namene 

 

3. ANALITIĈKI DEO 

*Lokacija,mikro i makro 

*SWOT analiza 

*HABU analiza 

*Opšti i tehniĉki opis nepokretnosti 

 

4 FOKUS PROCENE 

*Obrazloţenje medodologije procene 

*Definicija trţišne vrednosti 

*Komparativna metoda 

*Prihodovna metoda 

*Troškovna metoda 

 

5.OBRAZLOŢENJE PROCENJENJE  VREDNOSTI  

6.FOTOGRAFIJE NEPOKRETNOSTI 

7.PRATEĆA DOKUMENTACIJA 
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1.Rezime izveštaja i uslovi angažovanja 
 

USLOVI ANGAŢOVANJA 

Dragana Lukić    

( u daljem tekstu Procenitelj) 

Imei prezime naruĉioca procene: 

               Grad Novi Pazar 

Svrha procene: Interne potrebe klijenata 

Podaci o nepokretnosti:  

Poslovni prostor za koji nije utvrĊena delatnost  br.po.dela 3 u Prizemlju u zgradi br 1  koja je izgraĊena 

na k.p.3195/1 a upisana u L.N.188844 K.O.Novi Pazar – 

 

Osnova vrednosti : Trţišna vrednost 

Trţišna vrednost je procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum procene 

vrednosti izmeĊu voljnog kupca i voljnog prodavca, u transakciji izmeĊu nezavisnih i nepovezanih strana, 

uz adekvatan marketing, pri ĉemu su obe strane posedovale dovoljno saznanja, postupale razborito i nisu 

bile pod prinudom. 

Datum inspekcije i procene nepokretnosti: 08. 10.2020 god. 

Sukob inateresa: 
Procenitelj izjavljuje da nije identifikovan bilo kakav stvarni, potencijalni ili mogući sukob interesa. 

Opšte i posebne pretpostavke: 

 Sve informacije o površinama i vlasništvu nad nepokretnostima su potpune i taĉne i ne postoje 

tereti ili neobiĉne olakšice, ograniĉenja, troškovi ili uslovi koji su vezani za nepokretnost, sem onih 

o kojima postoji obaveštenje; 

 Izveštaj o proceni saĉinjen je za svrhu navedenu u izveštaju i za naruĉioca procene navedenog u 

izveštaju. s tim u vezi, on se moće koristiti iskljuĉivo od strane naruĉioca procene za koga je 

saĉinjen i iskljuĉivo za potrebe koje su naznaĉene u izveštaju, osim u sluĉajevima kada se za 

suprotno dobije pisano odobrenje procenitelja. Procenitelj ne snosi odgovornost ni za kakve 

posledice koje su rezultat korišćenja izveštaja od strane drugog lice i protivno svrsi koja je napred 

navedena; 

 Bilo koja reprodukcija, obelodanjivanje ili opisivanje u bilo kom dokumentu ili usmeno 

prezentovanje trećoj strani sadrţaja ovog izveštaja podrazumeva prethodnu pismenu saglasnost 

procenitelja; 

 Izvešaj o proceni vrednosti se moţe prezentovati iskljuĉivo i samo u svojoj celosti; 

 Pretpostavlja se da su dobijene informacije, koje se tiĉu predmeta procene, potpune i istinite, pa s 

tim u vezi procenitelj ne snosi odgovornost za njihovu validnost; 

 U sluĉaju da na terenu nije moguće sa sigurnošću utvrditi podudarnost predmeta procene po 

zahtevu naruĉioca procene i predmeta na terenu, zbog nedostatka dokumentacije, identifikaciju na 

terenu izvršiće se shodno tvrdnji naruĉioc procene da se radi o predmetu ĉija vizuelna identifikacija 

se vrši. Za bilo kakve nedoslednosti i primljene netaĉne informacije, ne snosi se ogovornost ; 

 Procenitelj sprovodi merenja dimenzija, ukoliko nije u mogućnosti dostavlja ih naruĉioc procene 

ukoliko se za tim javi potreba; 

 Prilikom utvrdjivanja vrednosti uzeto je u obzir stanje predmeta procene prilikom vizuelne 

inspekcije.  

 Izveštaj o proceni validan je na dan koji je i izveštaju naveden kao datum procene; 

 Procenitelj nema obavezu da aţurira izveštaj iz bilo kog razloga ili nastale situacije koja se desila 

nakon datuma koji je u izveštaju naveden kao datum procene; 

 Ne postoje ekološka pitanja (ukljuĉujući, ali ne ograniĉavajući se na sadašnje ili moguće zagaĊenje 

zemlje, vazduha i vode azbestom ili drugim štetnim i opasnim supstancama) koja bi uticala na 

postojeće nepokretnosti ili buduće objekte i procenitelj neće biti odgovoran za bilo kakva 

ispitivanja u cilju utvrĊivanja postajanja istih, obzirom da to nije u nadleţnosti procenitelja; 

 Ovaj izveštaj je pripremljen na osnovu pretpostavke da predmetna nepokretnost nema hipoteke ni 

terete, da proces restitucije nije zapoĉet ili nedovršen, i na pretpostavci da su vlasniĉki dokumenti 
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bez ikakvih pravnih smetnji. Preporuka je da se vlasniĉki dokumenti pregledaju od strane pravnog 

savetnika i zadrţava se pravo da se izveštaj izmeni dosledno, u sluĉaju da postoje pravne smetnje; 

 Informacije koje su proistekle iz uporedivih podataka u izveštaju su ĉesto zasnovane na usmenim 

upitima i kao takve, ne mogu uvek garantovati verodostojnost ili biti predmet obaveze o 

privatnosti. MeĊutim, takve informacije će biti korišćenje samo gde  ima osnova da se veruje u 

verodostojnost takvih iskaza ili gde su u skladu sa oĉekivanjima. Pored toga, nije vršena inspekcija 

uporednih nepokretnosti; 

 Izveštaj se ne sme koristi ili uzimati u obzir kao garant ili mišljenje na stanje nepokretnosti, niti se 

takvo mišljenje nagoveštava; 

 Neće se ispitivati vlasniĉki listovi jer se pretpostavlja da su podaci, koji su dostavljeni, taĉni i 

potpuni. U sluĉaju da ne postoje dokumenti sa opovrgavajućim podacima, pretpostaviće se da ne 

postoje posebna ograniĉenja i opterećenja i da je nepokretnost u dobrom stanju i da je utrţiva; 

 Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uzeće se u obzir, ali se ne preuzima odgovornost za 

pravnu tumaĉenje istih. Neće se pribavljati dokumentaciju od nadleţnih institucija bez prethodnog 

dogovora; 

 Procena uzima u obzir mišljenje potencijalnih kupaca o finansijskoj moći zakupaca. MeĊutim, neće 

se  preduzimati nikakve detaljne istrage o kupovnoj moći zakupaca. Osim ako ne obavestite, 

pretpostaviće se da ne postoje znaĉajni zaostali dugovi i da su zakupci u mogućnosti da ispunjavaju 

svoje obaveze preuzete po osnovu ugovora o zakupu ili drugih ugovora; 

 Sve pocenjene vrednosti su iskazane bez PDV-a, bez obzira na to da li je nepokretnost u sistemu 

PDV-a. TakoĊe, neće se uzimati u obzir procene troškova prodaje, iznajmljivanja ili obaveza 

oporezivanja koje su nastale na osnovu prodaje ili izgradnje nepokretnosti; 

 Izveštaj ne sadrţi bilo kakve rezerve u mišljenju o vrednosti, koje bi bile rezultat promena u 

politiĉkim, društvenim ili ekonomskim dešavanjima u Srbiji ili jugoistoĉnoj Evropi. Pretpostavlja 

se nastavak ekonomskih reformi i slobodan prenos kapitala; 

 Ne postoji sukob interesa procenitelja u vezi sa nepokretnošću kreditorovog klijenta, koja je 

predmet procene vrednosti niti sa klijentom, koji aplicira za finansiranje 

 Imenovani procenitelj postupa nezavisno 

 Svi aspekti angaţmana će biti smatrani poslovnom tajnom 

 Procenitelj se obavezuje da ukoliko ţeli da angaţuje drugog procenitelja (podugovaranje), mora da 

dobije prethodnu saglasnost naruĉioca procene, kao i u sluĉaju da je neophodna znaĉajna 

asistencija spoljašnjeg struĉnjaka ili saradnika. 

 Izveštaj će biti pisan bez uticaja ikakvih pritisaka od strane naruĉioca procene ili zainteresovanih 

strana 

 Licencirani procenitelj će postupati, pored ostalih, u skladu sa sledećim kodovima etike: 

 u skladu sa propisanim kodeksom profesionalnog ponašanja;  uz poštovanje etiĉkih 

normi;  transparentno u pogledu sprovoĊenja svih aspekata proceniteljskog zadatka, 

 pridrţavajući se svih vaţećih zakona i propisa Republike Srbije.  

 sa integritetom 

 procenitelj ne sme da ponudi, obeća, zatraţi ili prihvati korist ili mito, u suprotnosti sa etiĉkim 

pravilima, u cilju sticanja, zadrţavanja ili obezbeĊenja poslovnih aktivnosti ili drugih pogodnosti. 

 

Procenitelj izjavljuje da će postupati u skladu sa Nacionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima profesionalnog 

ponašanja procenitelja nepokretnosti ("Sluţbeni glasnik RS", broj 70 od 20. jula 2017.) 

 

 

       Procenitelj                                                               Naruĉilac procene 

   Dragana Lukić                                                                Grad Novi Pazar 
                                                                                                                   

 

 

 

 

 

 

Dragana Lukić 
100076493-29059
79305001

Digitally signed by 
Dragana Lukić 
100076493-290597930
5001
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1.Rezime izveštaja i uslovi angažovanja 

 

Ime klijenta  
Grad Novi Pazar 

Nepokretnost koja je predmet 

procene: 

Poslovni prostor za koju nije utvrdjena delatnost broj posebnog dela 3 

u prizemlju u zgradi br 1 koja a je izgradjena na k.p.3195/1  a 

upisana u L.N.18844  

Svrha procene Interne potrebe 

Površina  17,40m2 

Osnov vrednosti 

Trţišna vrednost je procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da 

se razmeni na datum procene vrednosti izmeĊu voljnog kupca i 

voljnog prodavca, u transakciji izmeĊu nezavisnih i nepovezanih 

strana, uz adekvatan marketing, pri ĉemu su obe strane posedovale 

dovoljno saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom. 

Vrsta vlasništva 
 Vrsta prava :Svojina.Oblik svojine : Javna  ,Obim udela 1/1  

Izjava o nepostojanju sukoba 

interesa 

Izjavljujem da,povodom mog angaţovanja od strane naruĉioca  ne 

postoji nikakav vidni sukob interesa 

Identitet i status procenitelja 
Dragana Lukić , Licencirani procenitelj lic.br.139 

Datum ispekcije  
08.10.2020 god 

Datum Procene 
08.10.2020 god 

Datum pisanja izveštaja 
09.10.2020 god 

Primenjena metodologija 
Komparativna metoda 

Izjava o postupanju u skladu sa 

nacionalnim standardima 

Procenitelj izjavljuje da će postupati u skladu sa Nacionalnim 

standardima, kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponašanja 

procenitelja nepokretnosti ("Sluţbeni glasnik RS", broj 70 od 20. jula 

2017.) 

Srednji kurs RSD/EUR 

FORMIRANA NA DAN  08.10.2020. GODINE 

ŠIFRA 

VALUTE 

NAZIV 

ZEMLJE 

OZNAKA 

VALUTE 

VAŽI 

ZA 
SREDNJI KURS 

978 EMU EUR 1 117.5651 
 

Trţišna vrednost dobijena 

pristupom direktnog 

poredjenja 

 

        Trţišna vrednost objekata iznosi: 112.400,00 eura 

Trţišna vrednost  po m2 
     

Trţišna vrednost po m2 iznosi: 6.460,00eura 

Trţišna vrednost u dinarima 

 

Ukupna trţišna vrednost 13.214.317,00 din 
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Predmet procene-Identifikacija nepokretnosti 

 

 

Uskladjenost sa pravnim i tehničkom dokumentacijom 

 

Status objekta uknjiţen / neuknjiţen 

 

Objekat br 1  je upisan  u L.N. br-18844 K.O.Novi 

Pazar,Broj posebnog dela 3  

Vlasniĉki list, Izvod iz lista nepokretnosti, 

Tapija ili Zapisnik o izlaganju 

L.N.br 18844  od 25.10..2019  i izdat od RGZ Novi 

Pazar 

Drugi dokument kao dokaz o vlasništvu 

 

L.N. br 18844 

Druga tehniĉka dokumentacija 

  

UsklaĊenost sa  

tehniĉkom dokumentacijom 

Objekat izgradjen pre donošenja propisa o izgradnji 

objekta 

Pravna usklaĊenost Objekat je izgradjen na k.p.3195/1 K.O.N.Pazar 

Odstupanja, naknadno pribavljena 

dokumentacija, legaliazcija 

Nema  

 

Izjava o uskalaĎenosti 

Ova procena je uradjena su skladu sa standardom za procenu vrednosti nepokretnosti kiji je u 

skladu sa Pravilnikom o nacionalnim standardima ,kodeksu etike i pravilima profesionalnog 

ponašanja licenciranog procenitelja(sl.gl.R.S.br 70 od 20.jula 2017 .) 

Potvrdjujem da sam angaţaovan kako bih dao samostalno,nezavisno i struĉno mišljenje o trţišnoj 

vrednosti predmetne nepokretnosti na dan procene te da moje angaţovanje ni u komsluĉaju nije 

uslovljeno bilo kojim interesom naruĉioca procene.Takodje ću odgovoriti na sve eventualne 

prigovore ,razmotriti sve informacije koje bi eventualno pomogle da se bolje sagleda ĉinjeniĉno 

stane vezano za datu procenu. 

Opšte prepostavke 

A)Procenitelju dat je na uvid L.N. br 18844 K.O.Novi Pazar, kao i na Web stranici 

http://katastar.rgz.gov.rs/KnWebPublic  

B) Nije vršeno istraţivanje terena  niti detaljno ispitivanje strukturnih i mehaniĉkih komponenti. 

Tla.Za izradu ovog izveštaja prepostavka je da ne postoei nedostaci. 

Broj kat.parcele 3195/1 

Katastarska opština Novi Pazar 

Katastar nepokretnosti Novi Pazar 

Tip Nepokretnosti 
Poslovni prostor br.pos,dela 3 u prizemlju u zgradi br 1  koja je 
izgraĊena na k.p.3195/1 

Adresa N.Pazar ul. 28.Novembar 

Vlasnik nepokretnosti Grad Novi Pazar,S.nemanje 002 MB 07192061 

Zemljište Opština Novi Pazar 

Površina nepokretnosti- 17,40m2 

Tereti nema 
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Kontaminacija: 

Procena je radjena pod prepostavkom da na predmetnoj lokaciji ne postoji opasnost od 

kontaminacije ,klizišta ,nedovolje nosivosti tla,niti drugih opasnosti koji bi mogli ugroziti 

namensku upotrebu predmetne nepokretnosti a samimtim i njenu trţišnu vrednost. 

Ograničavajući uslovi 

(a) Procenitelj je izradio ovaj dokument na osnovu podataka za koje se sa razumnom 

pretpostavkom moţetvrditi da su pouzdani, ali njihova autentiĉnost nije nezavisno proverena, niti 

je to bilo eksplicitno traţenozahtevom za procenu. Shodno tome, nikakve garancije, eksplicitno 

ili na neki drugi naĉin iskazane, nisu date zataĉnost i istinitost informacija, mišljenja i podataka u 

ovom dokumentu, kao i za i informacije koje su na bilo 

koji drugi naĉin iskazane 

B) Ekološka analiza: 

(b) Ekološka analiza nije mi  dostavljena. Moja  procena je uslovljena time da na predmetnoj 

nepokretnosti ne postoje nikakvi površinski ili dubinski problemi sa zemljištem kao što su: 

nestabilnost, kontaminacija (toksiĉni ili opasni otpadi, kontaminacija vode, vazduha ili tla), visok 

nivo agresivnih podzemnih voda ili drugih opasnosti koje bi mogle negativno uticati na sadašnju 

odnosno potencijalnu upotrebljivost nepokretnosti ili umanjiti njenu utrţivost. Pretpostavlja se da 

predmetna nepokretnost nema manjkavosti. Ukoliko se otkrije ili ukoliko nastane neki problem 

neposredno nakon izrade izveštaja o proceni, tada nam je potrebno vratiti Izveštaj radi dodatnih 

komentara i eventualne revizije procenjene vrednosti 

Sigurnost Procene: 

(a) Likvidnost i trţišna aktivnost: Na trţištima koja su neaktivna i imaju nizak nivo likvidnosti, 

postoji malakoliĉina podataka koji mogu empirijski podrţati procenjenu vrednost. 

(b) Nestabilnost trţišta: Trţišni poremećaji mogu nastati kao rezultat nepredviĊenih finansijskih, 

makroekonomskih, pravnih, politiĉkih ili ĉak prirodnih dogaĊaja. Trenutno smo svedoci veoma 

nesigurnogtrţišta nekretnina i zbog smanjenog nivoa transakcija, postoji akutni nedostatak 

uporedivih dokaza(komparativa) na kojima bi se zasnivale procene. Zbog tog nedostatka 

Procenitelj nekad mora raditi na osnovudokaza istorijskog karaktera. Ovaj nedostatak dokaza, 

kombinovan sa rapidno promenljivim trţištem, odraz jenetransparentnog i nepredvidljivog trţišta, 

koje moţe biti podloţno ĉestim a ponekad i svakodnevnimpromenama. 

(c) Naruĉilac se obaveštava da, iako su preduzete sve razumne radnje kako bi se odredila što 

taĉnija trţišnavrednost na dan procene, tu vrednost bi trebalo posmatrati u kontekstu nestabilnosti 

današnjeg trţišta. 

TakoĊe, Izveštaj o proceni predmetne nepokretnosti ne sadrţi bilo kakvu komponentu koja bi 

mogla stvoritizabludu ili implicirati laţni utisak 
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2.Pregled Tržišta nepokretnosti 

 

2,1 TRŢIŠTE NEPOKRETNOSTI NA MIKRO I MAKRO LOKACIJI 

Trţište nekretnina u Novom Pazaru 

 

U odnosu na prošlu 2019. godinu nema nekih bitnih promena, ali je znaĉajno to što postoji 

stabilna traţanja i cene ne osciliraju, bar što se tiĉe Novog Pazara . Jedino što se promenilo u 

odnosu na 2019., a što se odrazilo na odnos ponude i traţenje, jeste primena Zakona o 

posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti koja je drastiĉno smanjila broj oglasa. Tako je 

ponuda u oglasima usklaĊena sa realnom ponudom nekretnina. 

Prethodnih godina je bilo oko 10.000 laţnih oglasa za prodaju ili izadavanje nekretnina u Novom 

Pazaru  Na trţište je uticalo i usvajanje Zakona o ozakonjenju bespravnih objekata, jer su poĉele 

da se prodaju i nekretnine koje nemaju sve papire. 

TakoĎe, na trţište je dosta uticao i pad kamatnih stopa na stambene kredite. Kamate su 

znaĉajno smanjene, uz Euribor (Evropska meĊubankarska stopa) koji je na rekordno niskom 

nivou tako da ljudi mogu jeftinije da se zaduţe. TakoĊe, pre oko godinu i po dana kamate na 

devizne štedne uloge su drastiĉno smanjene i sada su oko jedan odsto, pa se više ne isplati štednja 

u evrima. Kako je naveo, dosta tog novca je krajem 2015. poĉelo da odlazi u kupovinu nekretnina 

tako da je to uticalo dosta da trţište ţivne. 

Najviše se traţe stare kuće sa placem odnosno više kuća sa veĉom površinom zemljišta ,kako bi 

se na tim zemljištem izgradio jedan stanbeni objekat.. 

 

Najviše se traţe “top lokacije” – centar Novog Pazara odnosno prva zona gradnje  

 

Kratka anazila grada Novog Pazara 

U jugozapadnoj Srbiji smestio se grad Novi Pazar. Ovaj grad koji se nalazi na Raškoj rijeci 

smestio se na podruĉju Raškog okruga. Na podruĉju ovog grada svoj dom pronašlo je oko 

110.000 stanovnika koji u isto vreme imaju priliku da uţivaju u urbanoj sredini ovog grada, ali i u 

netaknutoj prirodni koja ga okruţuje. Iako su na podruĉju ovog grada već u davnoj prošlosti bila 

razna naselja sam grad Novi Pazar osnovao je u petnaestom veku Ishak-beg Ishaković. 

2.2. Odnos ponude i traţnje 

 

Novi Pazar kao univerzitetski grad, nekada je imao veoma ţivo trţište nekretnina, a i danas se 

situacija popravlja u odnosu na prethodne godine. Jeftiniji je od Beograda, a za isti komfor u 

Kragujevcu je, ukoliko se iznajmljuje potrebno platiti 50-ak evra manje, a ukoliko kupujete 

nekretninu, potrebno vam je nekoliko stotina evra po kvadratnom metru manje nego u prestonici. 

Ranijih godina je od svakih 10 traţenih objekata, osam su bile kuće, a dva stanovi – taj trend se 

potpuno preokrenuo. 

To je posledica toga što se i naĉin ţivota promenio, a kuće su veliki trošak i “rupe bez dna” u 

koje je stalno potrebno ulagati. Zimi se teško greje, pa mnogi tokom zime ne koriste ceo prostor. 

Zato je traţnja za stanovima, gde takvih problema nema, mnogo veća. Ne zahtevaju velika 

ulaganja, a i troškovi su objektivno manji. 
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2.3.Trţišne cene zakupa 

 

Novi Pazar , kao turistiĉki centar Srbije  ima relativno razvijeno trţište i kad je reĉ o izdavanju 

nekretnina. Prema nekim procenama, oko 500 -1500 ljudi iz drugih mesta iznajmljuje nekretninu 

u samom centru grada odnosno u prvoj A zoni .Zakupnina se kreće od 35-50 e/m2 u zavisnosti od 

opremenje lokala,i njegova spratnost.Uglavnom se traţe lokalu u prizemlju okrenuti prema 

pešaĉkoj zoni. 

 

3 Analitički deo 

 

Lokacija nepokretnosti 

 

Adresa Novi Pazar,28.Novembar   Pristup  nepokretnosti 

Mesto Novi Pazar   Auto  

Opština Novi Pazar   Gsp Voz     

Broj stanovnika u 

okruţenju 

5,000-10.000   
 

 

 
  Analiza okoline 

Lokacija   Urbana  Suburbana  Ruralna 

Broj stanovnika   5000-10.000  5000-10000    > 10000 

Trenutna upotreba  Stambena Komercijalna  Industrijska  Poljoprivredna 

Starost zgrade  Novogradnj 10 godina 20 godina  preko 30 

godina 

Lokacija nepokretnosti – opis mikrolokacije: 

 

 
Širi deo makro lokacije gde se objekat br 1 nalazi na k.p. 3195/1 K.O.N.Pazar 
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Udaljenost od centra 0m 

Deo grada: Prva A  zona 

Atraktivnost:na dobroj je lokaciji  

Udaljenost od fabr. zagaĊivaĉa:U okolini nema fabrickog zagadjenja 

Udaljenost od škole: oko300m 

Udaljenost od obdaništa:oko300m 

Udaljenost od bolnice:-dom zdravlja oko 300m 

Udaljenost od autobuske stanice:300m 

Orjentacija: dobra 

Prednosti: Predmetna nepokretnost se nalazi u gusto naseljenom mestu u centru grada u Prvoj A zoni 

Mane:nema 

 

Mikro i makro lokacija 
 

    
 

 

  
 

/ Napomena: zgrada br 1 se nalazi ul 28 Novembar 41 41b 
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SWOT ANALIZA 

 

PREDNOSTI NEDOSTACI 

Odlična povezanost sa ostalim delovima grada 

Blizina važnijih saobračajnica 

Blizina poslovnih objekta  

Nema fabričkog zagadjenja 

Nestabilno tržište 

MOGUČNOSTI OPASNOSTI 

Razvoj i dalja urbanizacija okruženja 

Unapređenje infrastrukture 

nema 

 

 

 

ANALIZA NAJBOLJE I NAJISPLATIVIJE UPOTREBE  

 

U skladu sa meĊunarodnim standardima procene  moţe se  definisati kao: 

“Trţišna vrednost sredstva će odrţavati njegovu optimalnu iskorišćenost. Optimalna 

iskorišćenost je upotrebasredstva koja maksimizira njegovu produktivnost, a pri tome je fiziĉki 

moguća, pravno dopuštena i finansijskiizvodljiva.“ To je najbolja i najisplativija iskorišćenost 

neke nepokretnosti koja će odraţavati njenu optimalnui realnu utrţivost. 

Zapravo, radi se o iskorišćenosti koja je dozvoljena na dan procene vrednosti, koja nudi najvišu 

vrednostzasnovanu na razumnim oĉekivanjima. U analizi optimalne iskorišćenosti iskljuĉuje se 

latentna vrednost koju bitrţište moglo da proizvede vezano za moguće okolnosti koje trenutno 

nisu na raspolaganju. 

Kljuĉne komponente uobiĉajenih definicija pojma „optimalne iskorišćenosti“ koje treba proceniti 

na danprocene vrednosti su: da je to najrazumljivija i najverovatnija upotreba, bez obzira na 

specifiĉne primene kojebi mogle da se pojave kod svakog pojedinaĉnog potencijalnog kupca 

4.Maksimalna produktivnost:Predmetna nekretnina na datoj lokaciji izvodljiva i bazirana 

na navedenim prepostavkama kojo su razumne za produtivnost nepokretnosti. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Kriterijumi koje Habu analiza mora da ispuni 
 

1Pravno dopušteno: Za predmetnu nepokretnost postoji uvid u RGZ 

2.Fizički moguća i razumno najverovatnija:dobra lokacija,površina objekta,i pristup 

3.Finansiski odrţiva;Predmetna nekretnina moţe klijentu da donese prihod od rente  
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Nepokretnost koja je predmet procene upisana je u LN br. 18844 KO Novi Pazar  na katastarskoj 

parceli br. 3195/1 

 

 

 

 

Opis stvarnog stanja i uočena odstupanja od podataka iz lista nepokretnosti: 

 
Predmetna nepokretnost: Poslovni prostor za koju nije utvrdjena delatnost koji se nalazi u Prizemlju Stambene 
zgrade br 2  u potpunosti je izgrađena u skladu sa projektno tehničkom dokumentacijom,u vreme izgradnje 
objekta , odnosno faktičko stanje Pos.prostora   ne odstupa u površini kako je e upisan u kataster u L.N. br 18844  

 

 

4. TEHNIČKE KARAKTERISTIKE 

 

Opšte karakteristike 

 vrsta i namena objekta   Poslovni prostor za koji nije utvrdjena 
delatnost  

godina izgradnje 1956 god 

kvalitet gradnje Dobar 

spratnost objekta Prizemlje+Sprate 

spratnost posebnog dela objekta Prizemlje 

godina poslednje veće adaptacije  

visina plafona  

 

GraĊevinski radovi 

 temeljna konstrukcija  Kamen 

noseća konstrukcija Puna pečena opeka 

meĊuspratna konstrukcija Avramenko 

krovna konstrukcija Drvena 

pregradni zidovi Opeka 

 

Zanatski i završni 

radovi 

 krovni pokrivaĉ  Crep 

fasada Malterisana-Terofa 

limarski radovi Oluk 

fasadna stolarija Drvena 

unutrašnja stolarija Drvena 

LIST A 
 broj parcele 3195/1,  

Poslovna zgrada br 2 zemljište pod zgradom-objektom 120,00 m2, gradsko 
građevinkso zemljište UKUPNA POVRŠINA K.P. 306:,00m2 

 

LIST B 
 Grad, N.Pazar,Stevana Nemanje 002 MB071192061. 

Svojina Javna, obim udela 1/1 
 

LIST V 

 V list – 1. deo 
KP broj 3195/1 br.zgrada 2 Spratnost Pr+S ,Objekat Objekat izgradjen pre donošenja 
propisa o izgradnji objekta ,Nosioc prava na objekat:Grad novi Pazar. 
Svojina Javna , obim udela 1/1 
V List 2 deo 
K.P.3195/1 br zgrade 2 Broj posebnog dela 3.Spratnost :Prizemlje sa površinom od 
17,40m2  

 

LIST G  Na Posebnon delu br3  Tereta nema 
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ulazna vrata Metalna 

zidna obloga Malter,gletovani zidovi ,obojeni 

podna obloga Keramika, 

obloga plafona  

 

Instalaterski radovi 

 instalacije vodovoda   Poseduje 

instalacije kanalizacije  Poseduje 

elektro instalacije  Poseduje 

instalacije grejanja Kalorifer 

klimatizacija Da 

lift Ne 

ostalo  

 

Dodatne informacije 

 struktura  Po-Prostpr  

orijentacija Zapad-Istok 

održavanje Dobro 

pomoćne prostorije nema 

Stepen izgradjenosti 100% 
Struktura      
Povrsina   Po L.N. iznosi 17,40m2 u jednoj 

etaži  
 Ukupno 17,40m2 

 

 

4.Fokus procene 
 

a) Definicija trţišne vrednosti 

Trţišna vrednost je procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum 

procene vrednosti izmeĊu voljnog kupca i voljnog prodavca, u transakciji izmeĊu nezavisnih i 

nepovezanih strana, uz adekvatan marketing, pri ĉemu su obe strane posedovale dovoljno 

saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom.(Pravilik o nacionalnim standardima 

,kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponašanja licenciranog procenitelja sl.gl.RS br 70 od 

20 jula 2017) 

b) Pregled ostvarenih transakcija 

Za potrebe izrade ovog izveštaja vršeno je istaţivanje o ostvarenihm transakcijama(trţišnim 

cenama)uporedivim nepokretnosti na sliĉnim lokacijama,sliĉne površine, namene, kvaliteta i 

strukture. Informacije su prikupljene od strane i uvidom u registar prometa nepokretnosti (RGZ)  

 
 

                                  Broj prometovanih pos.prostora  prema podacima RGZ iznosi 86 objekata 
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Kriterijumi koji su uzeti u obzir prilikom procene nepokretnosti su: 

*Stanje ponude i potraţnje 

*Lokacija nepokretnosti 

*Uvid u stanje nepokretnosti na licu mesta 

*Najbolja i najisplativija upotreba objekta 

*Opremljenost lokacije 

*Kvalitet tekućeg odrţavanja 

 

c)  Analiza Procene  Vrednosti 

Postoje tri priznata pristupa procene vrednosti i to: 

*Troškovni pristup 

*Prihodovni pristup 

* Komparativni pristup  

 

4.1.  Troškovni pristup 

Troškovni pristup procene nepokretnosti je zasnovan na pretpostavci da kupac neće platiti više za 

imovinu od cene izgradnje identiĉne takve nepokretnosti. Pristup ukljuĉuje odreĊivanje 

zamenjene gradjevinske vrednosti, umanjene za vrednost amortizacije, uvećane za vrednost 

samog zemljišta bez graĊevina. 

Troškovna metoda je pogodna za one sluĉajeve gde ne postoje podaci o cenama postignutim kod 

kupoprodaje sliĉnih nekretnina ili za one nekretnine za koje je teţe vrednovati prihod od rente 

(zakupa). 

Vrednost izgradnje podrazumeva vrednost parcele i objekta. 

OdreĊivanje vrednosti zemljišta obuhvata sledeće: 

-          lokaciju, veliĉinu i oblik parcele; 

-          vrstu zemljišta, kao i trenutnu upotrebu i mogućnosti za dalju upotrebu; 

-          infrastrukturu (prilazne puteve, glavne saobraćajnice; prilaz linijama snabdevanja i 

kanalizacionim sistemima) 

-          dodatni troškovi za unapreĊenje zemljišta; 

-          komparativne cene dokumentovane i analizirane koristeći komparativnu metodu; 

-          potencijalnu potraţnju za parcelama; 

-          pravni poloţaj u odnosu na buduću izgradnju.  

Vrednost zemljišta se odreĊuje na osnovu površine (po kvadratnom metru). Upotreba se moţe 

predvideti na osnovu sadašnjeg kvaliteta zemljišta. Za odreĊivanje vrednosti zemljišta neophodno 

je koristiti komparativnu metodu, kao srednju vrednost tri sliĉne nepokretnosti, bez ponderisanja. 

 

4.2. Prihodovna pristup 

Prihodovni pristup podrazumeva pretvaranje oĉekivanih budućih prihoda od rente, koje proistiĉu 

iz vlasništva nad imovinom, u procenu sadašnje vrednosti. Budući prihod koji se procenjuje 

predstavlja prihod dobijen iskljuĉivo na osnovu vlasništva nad nepokretnom imovinom. Budući 

prihod se projektuje na osnovu iznosa prihoda koji je subjekat ostvario u prošlosti, kao i na 

osnovu trţišne cene iznajmljivanja koju vlasnici sliĉnih nepokretnih sredstava mogu da dobiju. 

Ove podatke je neophodno dokumentovati i analizirati koristeći komparativnu metodu. 

Prihodovna metoda se obiĉno koristi za nepokretnost koje se daju u zakup, mogu se dati u zakup 

ili njihovim korišćenjem ostvarivati prihod. Prihodovna metoda podrazumeva posebno 

odreĊivanje vrednosti zemljišta i vrednosti objekata na zemljištu.  
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Osnova za utvrĊivanje vrednosti prihoda je godišnji neto prihod od davanja u zakup (rentiranja) 

date nepokretnosti raĉunat za odreĊeni vremenski period. Neto prihod od rente se dobija kao 

bruto prihod umanjen za troškove odrţavanja i umanjuje se za iznos koji se dobija oduzimanjem 

od odgovarajuće diskontne kamatne stope obraĉunate na vrednost zemljišta.  

Neto prihod od rente moţe se odrediti iskljuĉivo na iznos koji vlasnik moţe da dobija na 

kontinuiranoj osnovi od iznajmljivanja prostorija, pod uslovom da se prostorije redovno 

odrţavaju i adekvatno koriste. Ako je sadašnji ugovorni prihod od rente manji od potencijalno 

ostvarivog prihoda od rente, tekući ugovoreni bruto prihod se mora uzeti u obzir.  

Ako su prostorije dugo vremena slobodne, potrebno je proveriti da li ih je uopšte moguće 

rentiranje i po kojoj ceni.  

Dodatne troškove poslovanja (odrţavanje objekta), koje obiĉno snosi vlasnik objekta, potrebno je 

odbiti od neto prihoda od rente. Ovaj odbitak po pravilu iznosi 10 - 20%, osim u sluĉaju  realne 

opasnosti od gubitka prihoda od rente, ili stvarnih/obraĉunatih troškova poslovanja kada je ovaj 

odbitak veći. 

Vrednost prihoda, nakon odbitka vrednosti zemljišta, se kapitalizuje (buduća vrednost prihoda od 

rente se svodi na sadašnju vrednost) korišćenjem datih diskontnih kamatnih stopa za preostali 

period eksploatacije. 

OdreĊivanje preostalog perioda eksploatacije poĉiva na vremenskom periodu tokom kojeg 

imovina moţe biti ekonomski produktivna imajući u vidu uobiĉajeno habanje i trošenje, kao i 

redovno operativno odrţavanje. Uticaj razliĉitih faktora na preostali period produktivnosti 

imovine potrebno je razmotriti i uneti u izveštaj o proceni.  

Neophodno je dokumentovati izvore informisanja korišćenje za komparativne nekretnine  i 

dostaviti kao prilog. 

 

4.3 . Komparativni pristup 

Komparativni pristup je zasnovan na principu da kupac neće platiti više za nekretninu od cene 

nekretnine koja je dostupna pod sliĉnim uslovima. Ovaj pristup pruţa pouzdan pokazatelj 

vrednosti, posebno na aktivnom trţištu, ako dostupnost trţišnih podataka ukazuje na dovoljnu 

meru uporedivosti sa predmetom procene.  

Komparativni pristup se moţe koristiti iskljuĉivo u sluĉaju raspoloţivosti aktuelnih 

komparativnih cena za najmanje tri "sliĉne" nepokretnosti. Vrednosti koje se uzimaju radi 

poreĊenja mogu se dobiti iz baza podataka transakcionih ili ponuĊenih cena ili drugih nezavisno 

prikupljenih podataka o trţištu. Ukoliko nije moguće doći do transakcionih cena mogu se koristiti 

ponuĊene, uzimajući u obzir odgovarajući procenat umanjena vrednosti prilikom kupovine.  

Komparativne nekretnine treba izabrati na osnovu njihove sliĉnosti (lokacija, kvalitet, veliĉina, 

itd…) nekretnini koja je predmet procene. U ovu svrhu se mogu korsititi razliĉiti izvori 

informacija kao što su sajtovi za nekretnine, agencije za nekretnine, novinski oglasi, baze 

podataka procenitelja, itd. Ukoliko se kao izvor podataka koristi baza odataka procenitelja 

neophodno je Banci omogućiti uvid u bazu.  

Za komparativne nekretnine moraju biti navedeni faktori koji odreĊuju njihovu vrednost, kao što 

su lokacija, opremljenost i upotrebljivost predmetnih nekretnina.  

Što je nekretnina specifiĉnija to je primena komparativne vrednosti manje adekvatna i precizna.  

Primena komparativne metode najviše odgovara proceni parcela, kuća, stanova i 

poslovnih prostora. Preduslov ĉini dovoljan broj pouzdanih i aţurnih trţišnih informacija 

za komparativne nekretnine u zavisnosti od lokacije, opremljenosti i mogućnosti upotrebe 

na odreĊenom trţištu 
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U ovoj proceni primenjena je sledeća metodologija: Trţišni pristup – direktna kapitalizacija 

jer je pos.prostor pod zakupom 

 

PRIHODOVNI PRISTUP 
     

       
Nepokretno

st 
Sprat/namen

a prostora 

Bruto 
Površin
a (m2) 

Neto 
Površina 

(m2) 

Površina 
za 

rentiranj
e (m2) 

ERV 
(EUR/m2/mesečn

o) 

ERV 
(EUR/mesečn

o) 

Poslovni prostor u Prizemlju  

        

        

  

 
    

        

              

  
Poslovni prostor - 
prizemlje: 17,4 17,4 55 € 957 € 

  Ukupno: 0.00 
                
17.4  

              
17.4                    957 

Ukupna površina: 0.00 
                
17                17      

              

UKUPNI MESEČNI  PRIHOD:                       957  

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD: 
Broj 
meseci 12            11,484  

              

Umanjen:              

Non-recoverable out-goings:         

Troškovi održavanja     3%   344 € 

Umanjenje zbog neupražnjenosti   5%                   572  

Porez na imovinu (0.4%)                         459  

          total:              1,375  

              

UKUPNI GODIŠNJI PROFIT OD IZDAVANJA:                 10.109  

              

      
Kapitalizacij
a (stopa) 9% multiplikator 11.11 

              

TRŽIŠNA VREDNOST OBJEKTA:       112.390 € 
  
  Zaokruženo: 112.400 € 

Vrednost (EUR/m2)                    6,460  
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5. Obrazloženje procenjene vrednosti  

 
Mišljenje procenitelja je  zasnovano na prihodovnom pristupu –Direktna kapitalizacija jer je poslovni 

prostor pod zakupom . 
U Trţišnu vrednost ove nepokretnosti zemljište nije ušlo u obračun već samo Pos.prostor kao 

poseban deo  br 3 u Prizemlju sa svojom površinom.Poslovni prostor kao poseban deo br 3 u 

prizemlju moţe koristiti zemljište srazmerno svojom površinom u odnosu na ceo objekat. 

 

 

 

 

09.10.2020 god                                                                                    Procenitelj:                                                                      

Novi Sad                                                                             Dragana Lukić br licence 139                              

Dragana Lukić 
100076493-290597
9305001

Digitally signed by 
Dragana Lukić 
100076493-2905979305
001
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Prilog 6   Fotografije unutrašnjosti i spoljašnjosti nekretnine  
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                           Prilog  7   Prateća dokumentacija 
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