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1. DISCLAIMER (odricanje od odgovornosti) 
 

Procenitelj je procenu vrednosti realizovao pod pretpostavkom da imovinsko pravna pitanja 
nisu sporna kao i da su isplaćeni iznosi po osnovu pribavljanja nepokretnosti nesporni i tačni 
u dostavljenoj dokumentaciji.  
 
Procenitelj nije proveravao poreklo, verodostojnost i tačnost dostavljenih dokumenata već je 
istim poklonio veru i koristio ih u proceni.  
 
Procenitelj je nepokretnosti ili potraživanja po osnovu plaćanja nepokretnosti procenio na isti 
način tako što je isplaćeni iznos za nepokretnost iskazao kroz deo nepokretnosti to jest 
pretpostavio da je 50% isplaćenog ugovorenog iznosa ekvivalentno 50% površine predmetne 
nepokretnosti, nakon ovako utvrđene i usvojene površine određene nepokretnosti 
procenitelj je vrednost iste iskazao kroz tržišnu vrednost na dan procene na taj način su kroz 
samu procenu iskazano i novčano potraživanje u odgovarajućem iznosu na današnji dan.  
 
Kako pravo korišćenja zemljišta i vrednost istog pripada samoj nepokretnosti i ono je dobijeno 
kalkulativno alociranjem dela tržišne vrednosti nepokretnosti na pripadajuće zemljište pa se 
tako sam iznos iskazan kao vrednost prava korišćenja ne može samostalno posmatrati već 
zajedno sa nepokretnošću sa kojom čini neodvojivu celinu primenom principa jedinstva 
nepokretnosti. 
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2. REZIME PROCENE 

 

Naziv naručioca procene CBS CONSSECO BUILDINGS & CONSTRUCTIONS BEOGRAD u stečaju 
iz Beograda, MB: 20141000, koga zastupa stečajni upravnik Pero 
Radović iz Beograda, Milivoja Perovića 5/3, e-mail adresa: 
pero.radovicsu@gmail.com. 

Drugi potencijalni                                       
korisnici procene 

Nema 

 
Predmet procene 

- CBS CONSSECO BUILDINGS & CONSTRUCTIONS BEOGRAD 
u stečaju iz Beograda, MB : 20141000 kao pravnog lica. 

- Procena celishodnosti unovčenja imovine stečajnog 
dužnika prodajom stečajnog dužnika kao pravnog lica u 
odnosu na prodaju pojedinačne imovine stečajnog 
dužnika 

Svrha procene Za potrebe prodaje u stečajnom postupku 

Datum inspekcije 23. maj 2025. godine 

Datum procene 23. maj 2025. godine 

Datum izveštaja 04. jun 2025. godine 

Osnov vrednosti Tržišna vrednost 

Primenjena metodologija Kombinovani pristup  

Srednji kurs NBS na dan 
procene 

117,2451 – zvanični srednji kurs na dan 23. maj 2025. god. 
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Rekapitulacija procenje vrednosti predmeta procene 

 

Naziv 
Procenjena tržišna vrednost 

EUR RSD 

Imovina 0,00 0,00 

Ukupno imovina: 0,00 0,00 

Pravno lice 180.225,09 22.242.640,88 

Ukupno pravno lice: 180.225,09 22.242.640,88 
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3. IZJAVA PROCENITELJA 

 
Procenitelj potvrđuje da ne postoje bilo kakvi lični interesi niti pristrasnost procenjivača u vezi 
sa predmetom procene, te da ne postoji sukob interesa, odnosno ne postoji situacija u kojoj 
je nepristrasno izvršenje ugovorenih obaveza bilo kog lica vezanog ugovorom ugroženo zbog 
prilike da to lice svojom ili drugim aktivnostima učini sebi ili sa njim povezanim licima, bilo 
kakvu materijalnu ili nematerijalnu korist.  

Izveštaj o proceni vrednosti je sačinjen, od strane Procenitelja u skladu sa međunarodnim 
računovodstvenim standardima (MRS), međunarodnim standardima finansijskog izveštavanja 
(MSFI) objavljenih u “Službenom glasniku RS” broj 123/2020 i 125/2020. godine, a procena 
vrednosti nepokretnosti je izvršena uz primenu odredbi Pravilnika o Nacionalnim 
standardima, kodeksom etike i pravilima profesionalnog ponašanja licenciranog procenitelja 
(“Službeni glasnik RS” broj 37/2023. godine) i svim ostalim pozitvnim propisima Republike 
Srbije.  

Takođe, prilikom procene vrednosti predmeta procene, procenitelj se pridržavao i Pravilnika 
o utvrđivanju nacionalnih standarda za upravljanje stečajnom masom, odnosno Nacionalnim 
standardom br. 5 – Nacionalni standard o načinu i postupku unovčenja imovine stečajnog 
dužnika („Sl.glasnik RS“ broj 62/2018). 

Procenitelj se u toku izrade predmetnog Izveštaja u svemu pridržavao najviših standarda 
poštenja i integriteta, a u skladu sa navedenim podzakonskim aktima i ne postoje bilo kakva 
odstupanja od njih. Procenitelj nije direktno ni indirektno vezan za Naručioca procene.  

Ne postoji nikakva materijalna povezanost u prošlom, sadašnjem ili eventualno budućem 
periodu između Procenitelja, predmeta procene, Naručioca i drugih lica vezanih za predmet 
procene.  

 

 

            Procenitelj                                                                                     

 

 

________________________                                                                       

 Dil inženjering konsalting doo                                                                                

 Miroslav Višnjić, dipl. ekon 
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4. NAZIV NARUČIOCA PROCENE 

 
CBS CONSSECO BUILDINGS & CONSTRUCTIONS BEOGRAD u stečaju iz Beograda, MB : 20141000, 
koga zastupa stečajni upravnik Pero Radović iz Beograda, Milivoja Perovića 5/3, e-mail adresa: 
pero.radovicsu@gmail.com. 
 

5. TIM PROCENITELJA 

 

Prilikom realizacije ovog projekta radnje i aktivnosti preuzete su od strane tima u sledećem 
sastavu: 

 

6. NAZIV PROCENITELJA 

 

Procenu tržišne vrednosti izradilo je privredno društvo “Dil inženjering konsalting” doo, iz 

Beograda, ul. Miročka 1, MB 17130803, PIB 100207374. 

Kontakt telefon: +381 69 33-55-775, e-mail: office@dil.rs.  

 

7. UPUTSTVO ZA OBAVLJANJE ZADATKA ANGAŽMANA 

 

Procenitelj je prilikom dogovaranja i definisanja uslova angažovanja, dostavio naručiocu  

ponudu za pružanje usluga procene vrednosti nepokretnosti, dana 23. aprila 2025. godine u 

kojoj je jasno navedena svrha procene, precizno je identifikovana nepokretnost i sva prava 

koja postoje na istoj, određena je tržišna vrednost kao osnova vrednosti i opisan je značaj 

EKONOMSKI TIM 

ing. Miroslav Višnjić  dipl. oec. Rukovodilac ekonomskog tima, licencirani procenitelj RS 

Dr Boško Višnjić, dipl. oec Član užeg tima, sudski veštak, procenitelj 

TIM ZA PROCENU NEKRETNINA 

Tamara Kilibarda  dipl. oec. Član užeg tima, licencirani procenitelj RS 

Vladimir Paunović dipl. 

agroekonomista 
Član užeg tima, licencirani procenitelj RS 

Anastasija Ćirić Asistent procenitelja, saradnik na proceni 

Stefan Kutlešić Asistent procenitelja, saradnik na proceni 

mailto:office@dil.rs
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ograničavanja korišćenja rezultata procene samo u prethodno definisanu svrhu, a na osnovu 

prethodno dostavljenog poziva za dostavljanje ponuda za vršenje procena vrednosti 

nepokretnosti. Takođe, dostavljena je izjava procenitelja da ne postoji potencijalni sukob 

interesa i da će izveštaj biti urađen u skladu sa Nacionalnim standardima procene vrednosti 

nepokretnosti, naveden je identitet i status procenitelja i navedena je osnova za utvrđivanje 

visine i precizirana visina profesionalne naknade za uslugu izrade mišljenja o procenjenoj 

tržišnoj vrednosti. Uslovi angažovanja su prihvaćeni od strane naručioca procene i dana 

06.05.2025. godine je sklopljen  govor o pružanju konsultantskih usluga, koji je zaveden kod 

procenitelja pod brojem 85/2025 dana 09.05.2025. godine. 

Naručilac procene je upoznao procenitelja sa namerom da za potrebe stečajnog postupka, iz 

kog razloga je potrebno utvrditi tržišnu vrednost iste. Takođe, procenitelju je saopšteno i da 

nema nikakvih prinuda u pogledu postignute cene i da bi se predmetna transakcija realizovala 

u razumnom roku. 

8. DOKUMENTACIONA OSNOVA 

 

Svi neophodni podaci i informacije o stanju imovine i obaveza Društva, dobijeni su analizom 
relevantne poslovne, pravne i evidencije, a koja je dobijena od naručioca procene. U vezi sa 
tim, u postupku procene vrednosti imovine i procene stečajnog dužnika kao pravnog lica, 
korišćena je sledeća dokumentacija: 

- Izvod iz Izveštaja o ekonomsko – finansijskom položaju; 

- Ugovor o kupoprodaju stana, zaključen dana 12.05.2009. godine; 

- Presuda Prvog osnovnog suda u Beogradu 25. P br. 15988/12, dana 02.10.2012. 
godine; 

- Ugovor o kupoprodaji stana, zaključen dana 12.05.2009; 

- Aneks ugovora o kupoprodaji stana, zaključen dana 01.02.2011. godine; 

- Aneks II ugovora o kupoprodaji stana, overenog kod Trećeg opštnskog suda u 
Beogradu I/3, Ov. Br. 3103/09 od 15.05.2009. godine; zaključen dana 22.03.2011. 
godine; 

- Aneks u ugovora o kupoprodaji stana, overenog kod Trećeg opštnskog suda u 
Beogradu I/3, Ov. Br. 3103/09 od 15.05.2009. godine; zaključen dana 24.11.2010. 
godine; 

- Ugovor o prodaji stana zaključen dana 19.08.2010. godine; 

- Rešenje Gradske opštine Vračar, odeljenje za imovinsko pravne i stambene poslove, 
br. 465-2/2018, datum: 25. januar 2021. godine; 

- Rešenje ispravka Gradske opštine Vračar, odeljenje za imovinsko pravne i stambene 
poslove, br. 465-2/2018, datum: 23. februar 2021. godine. 

- Tužba radi duga Prvi osnovni sud u Beogradu; strane: Jerinić Snežana i CVS 
Conesseco Buildings ad Beograd; 

- Presuda Prvi osnovni sud u Beogradu, izdata dana 06.10.2015. godine; 

- Rešenje o ispravljanju presude, br. 24008/13, dana 22.12.2015. godine. 
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Svu navedenu dokumentaciju pripremile su odgovarajuće stručne službe CBS CONSSECO 
BUILDINGS & CONSTRUCTIONS BEOGRAD u stečaju iz Beograda. 
 

9. PREDMET PROCENE 

 
Predmet procene je definisan na sledeći način od strane naručioca procene: 
 
1) CBS CONSSECO BUILDINGS & CONSTRUCTIONS BEOGRAD u stečaju iz Beograda, MB : 
20141000 kao pravnog lica sa najznačajnijom imovinom, potraživanjima i to: 
 

- Zajednička svojina na katastarskoj parceli broj 1646/1 KO Vračar, posebni deo parcele 
broj 1, površine 68 m2 gradsko građevinsko zemljište, zemljište pod pretežnim delom 
ztrade; zajednička svojina na katastarskoj parceli broj 1646/1 KO Vračar, posebni deo 
parcele broj 2, površine 148 m² , zemljište pod zgradom i drugim objektom, gradsko 
građevinsko zemljište; zajednička svojina na katastarskoj parceli broj 1646/1 KO 
Vračar, posebni deo parcele broj 3, površine 145 m² , zemljište uz zgradu i drugi 
objekat, gradsko građevinsko zemljište, sve upisano u LN broj KO Vračar. 

- Naknada za pravo korišćenja na katastarskoj parceli broj 1646/2. broj posebnog dela 
1, površine 40 m², zemljište pod zgradom i drugim objektom, gradsko građevinsko 
zemljište, svojine Republike Srbije, državna svojina; naknada za pravo korišćenja na 
katastarskoj parceli broj 1646/2, broj posebnog dela parcele 2, površine 6 m², zemljište 
uz zgradu i drugi objekat, gradsko građevinsko zemljište, svojina Republike Srbije, 
državna svojina, sve upisano u LN broj KO Vračar. 

- Prava i obaveze iz Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti zaključenog sa Jerinić 
Snežanom dana 20.08.2010. pred Prvim osnovnim sudom u Beogradu overenog pod 
brojem Ov-107768-2010 kao i Aneksa tog Ugovora broj Ov – 165446/2010. Naime, na 
osnovu ovog Ugovora i Aneksa stečajni dužnik je isplatio 1 16.000,00 EUR na ime 
kuporpodajne cene, a do prenosa prava svojine na nepokretnosti na osnovu ovog 
Ugovora nije došlo. Presudom Prvog osnovnog suda u Beogradu broj P-24008- 13 od 
06.10.2015. godine, obavezan je stečajni dužnik kao tuženi da tužiocu na ime 
neisplaćenog dela kupoprodajne cene isplati iznos od 44.000,00 EUR sa kamatom po 
zakonu o zateznoj kamati počev od 02.05.2011. godine pa do isplate. Međutim, tužilac 
Snežana Jerinić nije po ovom osnovu podnela prijavu potraživanja u zakonskom roku, 
zbog čega je prekludirana u pravu da potražuje preostali iznos kupoprodajne cene. 
Kako se radi o dvostrano- teretnom ugovoru, i kako je pravo izbora na stečajnom 
upravniku, stečajni upravnik ima osnova da traži da se utvrdi pravo svojine stečajnog 
dužnika na predmetnoj nepokretnosti. 

- Prava i obaveze iz Ugovor o kupoprodaji nepokretnosti zaključenog sa Ьorisogljepski 
Dejanom dana 15.05.2009. godine pred Trećim opštinskim sudom u Beogradu 
overenog pod brojem Ov-3104-2009 kao i iz Aneksa tog Ugovora Ov- 12347-2011 od 
02.02.2011. godine kojim je promenjen predmet Ugovora o kupoprodaji i isti proširen 
na još jedan stan pri čemu je kupoprodajna cena ostala ista. Na osnovu ovog Ugovora 
stečajni dužnik kao kupac je isplatio deo kupoprodajne cene u iznosu od 50.000,00 
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EUR. Presudom Prvog osnovnog suda u Beogradu broj P-15988-12 od 02.10.2012. 
godine, a koja je pravnosnažna dana 26.10.2012. godine, obavezan je stečajni dužnik 
kao tuženi da tužiocu na ime neisplaćenog dela kupoprodajne cene isplati iznos od 
50.000,00 EUR. Međutim, tužilac Borisogljepski Dejan nije po ovom osnovu podneo 
prijavu potraživanja u zakonskom roku, zbog četa je prekludiran u pravu da potražuje 
preostali iznos kupoprodajne cene. Kako se radi o dvostrano- teretnom ugovoru, i 
kako je pravo izbora na stečajnom upravniku, stečajni upravnik ima osnova da traži da 
se utvrdi pravo svojine stečajnog dužnika na predmetnoj nepokretnosti. 

2) Procena celishodnosti unovčenja imovine stečajnog dužnika prodajom stečajnog dužnika 
kao pravnog lica u odnosu na prodaju pojedinačne imovine stečajnog dužnika. 

Obzirom da je procenitelj potpisao Ugovor o pružanju konsultanstskih usluga, gde pored 

procene stečajnog dužnika kao pravnog lica, treba uraditi i dati mišljenje o celishodnosti 

unovčenja imovine stečajnog dužnika prodajom stečajnog dužnika kao pravno lice u odnosu 

na prodaju pojedinačne imovine, procenitelj je od naručioca procene zatražio i dobio izvod iz 

EFI-ja u kome nije evidentirana nikakva imovina. Takođe, procenitelj je pribavio i podatke sa 

zvaničnog sajta Agencije za privredne registre i pregledom predatih Završnih računa, utvrdio 

je da ovaj stečajni dužnik ne raspolaže sa bilo kakvom drugom imovinom. 

Iz napred navedenih razloga, procenitelj se u nastavku bavio procenom stečajnog dužnika kao 

pravnog lica a gde su kao potencijalna imovina evidentirane nepokretnosti, odnosno 

potraživanja po osnovu ranije potpisanih i overenih Ugovora o kupoprodajama stanova na 

lokaciji Makenzijeva br. 38, Stari Grad, Beograd. 

 

10.LOKACIJA PREDMETA PROCENE 
 

Makrolokacija – Beograd 
 
Beograd je glavni i najveći grad Srbije. Leži na ušću Save u 
Dunav, gde se Panonska nizija spaja sa Balkanskim 
poluostrvom. Beograd je upravno središte grada 
Beograda, posebne teritorijalne jedinice sa svojom 
mesnom samoupravom. Prema popisu iz 2022. bilo je 
1.197.714 stanovnika, dok je u široj okolini živelo 
1.681.405 stanovnika. Jedan je od najvećih gradova 
jugoistočne Evrope i treći grad po broju stanovnika na 
Dunavu. 
Jedan je od starijih gradova u Evropi. Prva naselja na 
teritoriji Beograda datiraju iz praistorijske Vinče, 4.800. 
godina p. n. e. Sam grad su osnovali Kelti u 3. veku p. n. e, 
pre nego što je postao rimsko naselje Singidunum. 
Beograd je glavni grad Srbije od 1405. godine i bio je 
prestonica južnoslovenskih država od 1918. pa do 2003, 
kao i Srbije i Crne Gore od 2003. do 2006. 
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Uži deo grada zauzima površinu od 389,12 km² i gustina naseljenosti je oko 3.078 stanovnika 
po km2. Grad Beograd ima status posebne teritorijalne jedinice u Srbiji sa svojom lokalnom 
samoupravom, a njegova površina iznosi 3.234,96 km2. NJegova teritorija je podeljena na 17 
gradskih opština, od kojih svaka ima svoje lokalne organe vlasti. 
Beograd je bio domaćin velikih međunarodnih događaja kao što su Dunavska konferencija 
(1948), Prva konferencija Pokreta nesvrstanih (1961), prvi veliki skup OEBS-a (1977—1978), 
Pesma Evrovizije (2008), kao i sportskih događaja kao što su prvo FINA Svetsko prvenstvo u 
vodenim sportovima (1973), Evropsko prvenstvo u fudbalu (1976), Letnja univerzijada (2009) 
i Evropsko prvenstvo u košarci (1961, 1975, 2005). Beograd će biti domaćin međunarodne 
specijalizovane izložbe Expo 2027. 

                                                                 Izvor: https://sh.wikipedia.org/wiki/ 

 

Mikrolokacija –  Vračar  

 
Opština Vračar je gradska opština Grada Beograda. 
Površinski ovo je najmanja i najgušće naseljena opština 
u Beogradu i Srbiji čime zauzima površinu od 292 ha, 
na kojoj prema popisu iz 2011. živi 56.333 stanovnika. 
Prema podacima sa poslednjeg popisa 2022. godine u 
opštini je živelo 55.406 stanovnika. 
Neke od znamenitih vračarskih ulica su Krunska, 
Kičevska, Molerova, Mileševska. 
Prema popisu iz 2011. godine Gradska opština Vračar 
ima 56.333 stanovnika. 
Predmetne nepokretnosti se nalaze u opštini Vračar u 
ulici Makenzijeva br. 38, na katastrarskoj parceli broj 
1646/1 i 1646/2, KO Vračar. 
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Izvor: a3.geosrbija.rs i googlemaps  

 

11.SVRHA PROCENE 

 

Svrha procene je za potrebe prodaje u stečajnom postupku. 

 

12.DATUM INSPEKCIJE, PROCENE I IZVEŠTAJA 

 
 

Datum kada je Asistent procenitelja Stefan Kutlešić iz Beograda izvršio inspekciju 

nepokretnosti je istovremeno i datum procene 23. maj 2025. godine. Izveštaj je urađen na 

dan 04. jun 2025. godine. 

 

13.OPIS NEPOKRETNOSTI  
 
Asistent procenitelja Stefan Kutlešić iz Beograda, izvršio je inspekciju nepokretnosti dana 23. 

maja 2025. godine. U postupku inspekcije izvršeno je fotografisanje nepokretnosti sa spoljne 

strane (jer nije bio omogućen ulazak u stanove) koje su predmet procene na katastarskoj 

parceli broj 1646/1 i 1646/2, KO Vračar, opština Vračar, kao i njihova identifikacija.  

 

 

 



Izveštaj o proceni tržišne vrednosti nepokretnosti 

Strana 13 od 74 
 
 
 
 

 

                   

 

Tehnički opis nepokretnosti  

 

Na katastarskoj parcel ice nalazi objekat br. 2 koji je upisano u katastar nepokretnosti kao 

Porodična stambena zgrada, KP 1646/1 KO Vračar izgrađena je u krajnjem delu parcele. 

Predmetna porodična stambena zgrada je spratnosti Pr+1+Pk. Objekat je građen u armirano 

betonskom nosećom konstrukcijom. Termoizolacioni sistem sa završnim slojem akrilnog 

maltera, PVC stolarija. U relativno je dobrom stanju, spolja renoviran.  

 

Na KP 1646/2 se nalazi i objekat koji je u jako lošem stanju s konstruktivnim problemima i 

oštećenjima, oštećeni slojevi maltera, bez termoizolacije, krov na dve vode prekriven crepom. 

Ovaj objekat nije predmet procene. 

 

Foto dokumenatcija 

 

Unutrašnjost objekta na KP 1646/1 
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Spoljašnjost objekta koji se nalazi na KP 1646/2 
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14.EKONOMSKI PREGLED I TRŽIŠTE NEPOKRETNOSTI 

EKONOMSKI PREGLED 
 

Uprkos višedimenzionalnoj krizi, Srbija je pokazala otpornost, o čemu svedoči rast BDP-a, koji 
je zaključno sa 2024. godinom bio veći za preko 18% u odnosu na pretpandemijski nivo, 
rekordni prilivi SDI, nastavak rasta zaposlenosti i zarada u privatnom sektoru, kao i najviši nivo 
deviznih rezervi do sada. 

Inflacija je u padu od aprila 2023. godine, u maju 2024. godine se vratila u granice cilja, a 
godinu je završila na nivou od 4,3% mg. Očekujemo da će inflacija nastaviti da se kreće u 
granicama cilja 3±1,5% u celom horizontu projekcije. 

Prema preliminarnoj proceni RZS, realni rast BDP u 2024. je iznosio 3,9%, što je za 0,1 p.p. više 
u odnosu na našu projekciju iz novembarskog IoI. U 2025. i 2026. se očekuje ubrzanje rasta 
BDP-a na raspon 4,0–5,0%, u skladu sa novim investicionim ciklusom povezanim sa projektom 
„Skok u budućnost – Srbija Ekspo 2027“. 

Deficit tekućeg računa je u jedanaest meseci 2024. iznosio oko 4,3 mlrd evra i bio je u punoj 
meri pokriven prilivom SDI od 4,6 mlrd evra (neto priliv SDI 4,1 mlrd evra). Na rast deficita 
tekućeg računa uticao je brži rast uvoza robe i usluga od izvoza, na šta se u najvećoj meri 
odražava uvoz opreme za potrebe investicionog ciklusa. Priliv po osnovu SDI je, prema 
procenama, u 2024. prestigao nivo od 5 mlrd evra. 

Zahvaljujući proizvodnoj i geografskoj diversifikaciji i pretežno izvozno orijentisanim 
investicijama, izvoz robe i usluga Srbije pokazao je otpornost uprkos smanjenju tražnje iz EU i 
regiona i u jedanaest meseci 2024. povećan je za 4,3% mg., čemu su doprineli nastavak rasta 
izvoza prerađivačke industrije, poljoprivrednih proizvoda i usluga. 

Tržište rada karakteriše nastavak rasta formalne zaposlenosti i realni rast prosečne zarade u 
periodu januaroktobar 2024. od 9,3%. Prema podacima Ankete o radnoj snazi, stopa 
nezaposlenosti je u T3 2024. smanjena na 8,1%, dok je stopa zaposlenosti na rekordnom nivou 
od 51,9%. 

Fiskalna kretanja u jedanaest meseci 2024. karakteriše deficit budžeta opšte države od 56,5 
mlrd dinara i javni dug sektora države od 47,1% BDP-a na kraju novembra. 

Agencija Standard & Poor’s povećala je u oktobru kreditni rejting Srbije na nivo investicionog 
ranga (BBB-). 

Narodna banka Srbije je u januaru zadržala referentnu kamatnu stopu na nivou od 5,75%, 
ističući da je ona od juna 2024. godine smanjena za ukupno 75 baznih poena i da se efekti 
dosadašnjeg ublažavanja monetarne politike mogu očekivati i u narednom periodu, kao i da 
je i pored kretanja inflacije u granicama cilja, neophodno nastaviti sa sprovođenjem oprezne 
monetarne politike imajući u vidu neizvesnost u međunarodnom okruženju, pre svega usled 
izraženih geopolitičkih tenzija i fragmentacije svetskog tržišta. 

Stabilnost bankarskog sektora je očuvana - pokazatelj NPL je u novembru 2024. na istorijskom 
minimumu od 2,7%. 
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Inflacija u decembru iznosila 4,3%, a prosečna inflacija u 2024. 4,6% U skladu sa 
očekivanjima NBS, inflacija se u maju vratila u granice cilja, a u granicama cilja su i 

inflaciona očekivanja finansijskog sektora. 
 

U periodu pre izbijanja pandemije i energetske krize, inflacija je u proseku iznosila oko 2%.Od 
aprila 2023. inflacija je u padu, pri čemu jeusporavanje naročito intenzivirano u P2 2023 i P1 
2024. i bilo je vođeno smanjenjem doprinosa svih 
osnovnih komponenti IPC. Od jula se inflacija kreće oko gornje granice ciljanog odstupanja. 
Izostanku značajnijeg usporavanja ukupne inflacije u P2 2024. su doprineli negativni efekti 
suše, koji su se najviše odrazili na rast cena povrća i perzistentnost bazne inflacije. Prosečna 
inflacija u 2024. godini iznosila je 4,6%. Bazna inflacija je nastavila da se kreće iznad ukupne, 
pri čemu je drugi mesec zaredom blago usporila i u decembru je iznosila 5,3% mg. Bazna 
inflacija je vođena rastom cena usluga, na koje se odražavaju povećani troškovi rada i rast 
raspoloživog dohotka. Inflaciona očekivanja finansijskog sektora za godinu dana unapred 
nalaze se u granicama cilja i prema poslednjim rezultatima ankete agencije Ninamedija iznose 
3,75% (decembar), a prema rezultatima Blumberg ankete 3,5% (januar). Očekivanja za dve i 
tri godine unapred kreću se blizu centralne vrednosti cilja NBS. 

 
Inflacija će se u granicama cilja zadržati u celom horizontu projekcije narednih meseci mg. 

inflacija bi trebalo da se kreće na sličnom nivou, a zatim da postepeno usporava i da s 
krajem 2025. približi centralnoj vrednosti cilja 

 
Usporavanju mg. inflacije i njenom približavanju centralnoj vrednosti cilja krajem 2025. 
doprineće i dalje restriktivni monetarni uslovi, na koje utiču i smanjena inflaciona očekivanja, 
kao i niža uvozna inflacija. Na opadajuću putanju inflacije odraziće se i projektovano 
usporavanje rasta realnih zarada.  Rizici projekcije pre svega potiču od faktora iz 
međunarodnog okruženja, a pre svega od geopolitičkih tenzija, protekcionističkih mera i 
izgleda globalnog privrednog rasta, kao i njihovog uticaja na svetske cene energenata i 
primarnih proizvoda. Kada je reč o faktorima iz domaćeg okruženja, rizici projekcije odnose se 
na brzinu rasta domaće tražnje i uticaj vremenskih prilika na ponudu i cene voća i povrća. 
Ukupno posmatrano, rizike projekcije inflacije ocenjujemo kao simetrične.  
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Realni rast BDP u 2024. godini iznosio 3,9%, u srednjem roku očekuje se u rasponu 4-5% 

 
Rast je vođen ličnom potrošnjom i fiksnim investicijama u srednjem roku Srbija će zadržati 
snažan, održiv i diversifikovan rast. 

Prema preliminarnoj proceni RZS, realni rast BDP u  2024. je iznosio 3,9%, što je za 0,1 p.p. 
više u odnosu na našu aktuelnu projekciju. U skladu s tim, procenjujemo da je realni rast BDP 
u T4 iznosio 3,5% mg. Posmatrano s proizvodne strane, procenjujemo da je rast BDP-a u 2024. 
bio vođen rastom aktivnosti u uslužnim sektorima, kao i u prerađivačkoj industriji, 
građevinarstvu i rudarstvu, dok je usled suše negativan doprinos potekao od poljoprivrede i 
energetike. Pod pretpostavkom prosečne poljoprivredne sezone, ove godine očekujemo 
pozitivan doprinos od svih sektora. 
Na rashodnoj strani, rast BDP u 2024. vođen je domaćom tražnjom, pre svega privatnom 
potrošnjom usled rasta zaposlenosti i zarada, koji smo projektovali i za naredne godine. 
Pozitivan doprinos od preko 2 p.p. procenjujemo da je potekao od fiksnih investicija, 
zahvaljujući očuvanom investicionom poverenju, nastavku tekućeg investicionog ciklusa kao i 
nastavku visokog priliva SDI. Procenjujemo da je negativan doprinos potekao od neto izvoza. 
Projekciju rasta BDP-a u srednjem roku vidimo u rasponu 4-5%, uvažavajući realizaciju 
investicija planiranih programom „Skok u budućnost – Srbija Ekspo 2027“.  
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Investicije i dalje na visokom nivou 
 

Postizanje makroekonomske stabilnosti prethodilo je investicionom ciklusu, koji je započet 
2015. godine uz diversifikaciju izvora finansiranja investicija. 

Prema podacima RZS-a, učešće fiksnih investicija u nominalnom BDP-u je u 2023. iznosilo 
23,4%. Državne investicije su dostigle nivo od oko 6,4% BDP-a u 2023, a u srednjem roku 
očekujemo da u proseku iznose 7,4% BDP-a. Polazeći od analize kapitalnih projekata u 
infrastrukturi planiranih programom „Skok u budućnost – Srbija Ekspo 2027“, u srednjem roku 
očekujemo da se učešće investicija u BDP-u dalje poveća na oko 27% u 2027. 
Zahvaljujući očuvanoj makroekonomskoj i finansijskoj stabilnosti, relativnoj stabilnosti 
deviznog kursa, kao i sprovedenoj fiskalnoj konsolidaciji, u poslednjim godinama 
uspostavljena su četiri snažna stuba finansiranja investicija: višestruko uvećana profitabilnost 
privrede, prilivi od SDI, investicioni krediti i državne investicije. U 2023. godini, profitabilnost 
privrede je iznosila 8,3 mlrd evra i je povećana za 12,3% u odnosu na 2022. Pored toga, priliv 
SDI dostigao je rekordne nivoe od 4,4 i 4,6 mlrd evra u 2022 i 2023.  

 
Makroekonomska i finansijska stabilnost dovele su do snažnog priliva SDI 

 
Makroekonomska i finansijska stabilnost uz strukturne reforme stvorile su povoljan ambijent 
za SDI, koje su sektorski i geografski diversifikovane i doprinose rastu zaposlenosti i izvoznom 
potencijalu zemlje. 

Od ukupno 23,2 mlrd evra SDI u periodu 2018-2023, preko 13 mlrd evra usmereno je u 
razmenljive sektore, od čega oko sedam mlrd evra u prerađivačku industriju. Sektori 
prerađivačke industrije sa najvećim prilivom SDI (metalska industrija, auto, prehrambena, 
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guma i plastika) beleže snažan rast zaposlenosti, proizvodnje i izvoza. Srbija je privukla više od 
polovine ukupnih SDI u region Zapadnog Balkana u periodu 2018-2023. U jedanaest meseci 
2024. priliv SDI iznosio je 4,6 mlrd evra, što predstavlja rast od 7,9% u odnosu na isti period 
prethodne godine, dok je neto priliv iznosio 4,1 mlrd evra (za isti period prethodne godine 
iznosio 3,9 mlrd evra). SDI su geografski diversifikovane, uz najveće učešće priliva iz EU, koja 
je glavni spoljnotrgovinski i finansijski partner. Prema preliminarnim procenama, priliv SDI u 
Srbiju je u 2024. zabeležio novi rekord od preko 5 mlrd evra. 
                                                                                                      Izvori:www.nbs.rs, www.stat.gov.rs 

 

TRŽIŠTE NEPOKRETNOSTI 

Tržište nepokretnosti u Republici Srbiji u trećem kvartalu 2024. godine pokazuje porast 
aktivnosti, u odnosu na isti period prethodne godine, sa rastom vrednosti tržišta od 22% i 
rastom broja transakcija od 6%. 

Ukupna vrednost ostvarenog prometa na tržištu nepokretnosti iznosila je 1,8 milijardi evra,a 
ukupan broj kupoprodajnih ugovora na tržištu nepokretnosti u trećem kvartalu 2024. godine 
u Republici Srbiji bio je 31.138. Od 1,8 milijardi evra, 432,7 miliona evra dolazi sa delimično 
regulisanog tržišta. 

Najveći udeo u ukupnoj vrednosti prometovanih nepokretnosti zauzima prodaja stanova sa 
1,02 milijardi evra (sa učešćem od 59% od ukupno prometovane vrednosti). Za kuće je 
izdvojeno 153,4 miliona evra (9% od ukupne vrednosti), za građevinsko zemljište 111,9 
miliona evra (7% od ukupne vrednosti), za poljoprivredno zemljište 74,9 miliona evra (4% od 
ukupne vrednosti), za poslovne prostore 64,9 miliona evra (4% od ukupne vrednosti). Kada je 
reč o načinu plaćanja, 10% svih prometovanih nepokretnosti finansirano je putem kredita, što 
predstavlja povećanje od 3 procentna poena u odnosu na isti period prethodne godine. 
Najviše su kreditna sredstva korišćena za kupovinu stanova, pri čemu je 24% svih kupovina 
realizovano na ovaj način, što je primetan rast u odnosu na 17% iz istog perioda prošle godine. 

U trećem kvartalu 2024. godine, broj kupoprodajnih ugovora u većim gradovima značajno je 
porastao u odnosu na isti period prošle godine: u Novom Sadu (29,5%), Nišu (29%), Kragujevcu 
(15,9%), i Beogradu (13,1%). Za stanove je u Beogradu izdvojeno ukupno 526 miliona evra. 

Kancelarija Javni beležnik Mirjana Simović Aleksić sa teritorije Osnovnog suda u Novom Sadu 
je u trećem kvartalu 2024. godine dostavila je najveći broj kupoprodajnih ugovora, ukupno 
450, vrednih 41,7 miliona evra. Kancelarija Javni beležnik Srbislav Cvejić sa teritorije Prvog 
osnovnog suda u Beogradu dostavila je ugovore sa najvećim obimom vrednosti od 56,1 
miliona evra kroz 371 ugovor. 

Najveće cene za stanove su postignute u Beogradu, gde je najskuplji kvadrat prodat po ceni 
od 11.811 evra na lokaciji Beograd na vodi, dok je najveći iznos novčanih sredstava izdvojen 
za stan, ukupne površine 205 m2, 1.356.888 evra na istoj lokaciji. Najskuplja kuća prodata je 
u gradskoj opštini Savski venac (Grad Beograd) za 4.000.000 evra. Najskuplje garažno mesto 
u trećem kvartalu plaćeno je 62.000 evra. 

Izveštaj Republičkog geodetskog zavoda izrađuje se na osnovu podataka Registra cena 
nepokretnosti i predstavlja uvid u celokupno tržište nepokretnosti u Republici Srbiji. Izveštaj 

omogućava objektivan i sveobuhvatan uvid u trendove na tržištu nepokretnosti u Srbiji i može 
biti koristan za investitore, kupce i prodavce i ostale učesnike na tržištu nepokretnosti. 
U trećem kvartalu 2024. najveći udeo u ukupnim novčanim sredstvima u prometu 

http://www.stat.gov.rs/
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nepokretnosti u Republici Srbiji imao je promet stanova u iznosu od 1,022 milijardi evra, od 
čega je u Gradu Beogradu za stanove izdvojeno 526 miliona evra. Učešće stanova u ukupnoj 
vrednosti tržišta u trećem kvartalu 2024. godine bilo je 59%, što je za 4 procentna poena više 
nego u trećem kvartalu 2023. godine (Grafik 6.) 
Za kuće je izdvojeno 153,4 miliona evra (9%), za građevinsko zemljište 111,9 miliona evra (7%), 
za poljoprivredno zemljište 74,9 miliona evra (4%), za poslovne prostore 64,9 miliona evra 
(4%) i dr. 
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U ukupnim transakcijama nepokretnosti u Republici Srbiji u trećem kvartalu 2024. Godine 
najveće učešće su imali ugovori o kupoprodaji stanova od 29,4%, što je za četiri procentna 
poena više nego u trećem kvartalu 2023. godine. Posle stanova u trećem kvartalu 2024. 
godine najviše je prometovano građevinsko zemljište 15,7%, zatim poljoprivredno zemljište 
15,5% i kuće 13,9% (Grafik 12). 

 

Na sledećim graficima je dat uporedni prikaz zastupljenosti vrsta/podvrstanepokretnosti u 
svim registrovanim ugovorima o kupoprodaji u trećem kvartalu od 2021. do 2024. godine. 
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15.OPIS METODOLOGIJE PROCENE 
 

Procena vrednosti imovine izvršena je u skladu sa sledećim propisima:  

- Zakon o proceniteljima vrednosti nepokretnosti („Sl. glasnik RS“ broj 108/2016 i 

113/2017 dr.zakon);  

- Zakon o stečaju (“Sl.glasnik RS”, br. 104/2009, 99/2011 – dr. zakon, 71/2012 – odlika 

US, 83/2014, 113/2017, 44/2018 i 95/2018);  

- Pravilnik o utvrđivanju nacionalnih standarda za upravljanje stečajnom masom 

(“Sl.glasnik RS”, br. 62/2018);  

- Zakon o računovodstvu (“Sl. glasnik RS” i 73/2019 I 44/2021 – dr. zakon);  

- Međunarodni računovodstveni standardi i Međunarodni standardi finansijskog 

izveštavanja i sa njima povezana tumačenja, izdata od Komiteta za tumačenje 

računovodstvenih standarda (IFRIC) (u daljem tekstu MRS i MSFI) ("Sl. gl. RS", br. 

123/2020 i 125/2020)  

- Pravilnik o Kontnom okviru i sadržini računa u Kontnom okviru za privredna društva, 

(„Sl.gl.RS“, broj 89/2020);  

- Pravilnik o sadržini i formi obrazaca finansijskih izveštaja za privredna društva ("Sl. gl. 

RS" br. 89/2020);  

- Pravilnik o načinu i rokovima vršenja popisa i usklađivanja knjigovodstvenog stanja sa 

stvarnim stanjem ("Sl. gl. RS", br. 89/2020) 

-  Ostali razni propisi i prateći pravilnici, uputstva, odluke i sl. uz citirane osnovne 

propise iz oblasti računovodstva i procene imovine preduzeća.  

U proceni vrednosti imovine u osnovi su moguća tri osnovna pristupa:  

▪ prihodni pristup (dohodovni, prinosni, "income approach"), koji se zasniva na 

pretpostavci da je vrednost imovine društva sadašnja vrednost budućih neto priliva 

(koristi) koje će ostvariti njegov vlasnik,  

▪ tržišni pristup ("market approach"), koji se zasniva na pretpostavci da se vrednost 

može utvrditi na osnovu analize skorijih prodaja na tržištu,  

▪ pristup zasnovan na uloženim sredstvima (troškovni pristup, "asset based approach"), 

koji se zasniva na pretpostavci da je vrednost jednaka troškovima reprodukcije ili 

zamene određenog sredstva umanjena za iznos amortizacije.  
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15.1  Izbor hijerarhije fer vrednosti 

 

Procenitelj je analizirao podatke dostavljene od strane naručioca, raspoložive i javno 

dostupne podatke kao i podatke kojima licencirani procenitelj ima pristup (NBS, RGZ, lične 

baze), u cilju određivanja hijerarhija FER vrednosti, tj. određivanja nivoa inputa koji su mu na 

raspolaganju i koji će ovu hijerarhiju odrediti (nivo inputa = nivo fer vrednosti) MSFI 13 

određuje „hijerarhiju FER vrednosti” kojom kategoriše inpute koji se koriste u tehnikama 

procene na tri nivoa. Svrha uvođenja ovog pojma je da se omogući čitaocima finansijskih 

izveštaja da razumeju u kojoj meri je procenjena vrednost bazirana na jasno očiglednim 

dokazima ili, sa druge strane, izvedena iz drugih metoda. 

Inputi su podeljeni na Nivoe 1, 2 i 3, kako sledi: 

• Nivo 1 inputa su nekorigovane kotirane cene na aktivnim tržištima za stavke identične 

sredstvu koje se odmerava; 

• Nivo 2 inputa su ostali inputi koji ne spadaju u kotirane cene koje su obuhvaćene 

Nivoom 1 a koje su očigledne, bilo direktno bilo indirektno; 

• Nivo 3 inputa su ne očigledni inputi. Entitet koji podnosi izveštaj razvija ne očigledne 

inpute korišćenjem najboljih raspoloživih informacija u datim okolnostima, koje bi 

mogle da obuhvate sopstvene podatke entiteta, uzimajući u obzir sve informacije o 

pretpostavkama tržišnih učesnika koje su razumno raspoložive. 

Standard takođe navodi da bi korekcija značajnog inputa Nivoa 2 mogla da dovede do 

kategorizacije tog inputa na Nivo 3, ukoliko se korekcija vrši na bazi značajnih ne očiglednih 

inputa. Ovaj koncept je prilično značajan prilikom procene vrednosti nekretnina, kao što ćemo 

to u nastavku videti. Procenitelji bi stoga trebalo da obrate posebnu pažnju na koncept 

korekcija na očiglednim inputima, prilikom određivanja nivoa hijerarhije koji će dodeliti 

inputu. 

Obzirom na raspoložive inpute može se reći da će fer vrednost dobijena ovom procenom 

svakako biti pre svega FER VREDNOST NIVOA 3. 

Ne bi trebalo smatrati da će korišćenje jednog ili drugog metoda automatski dovesti do toga 

da se procena vrednosti kategorizuje kao Nivo 1, 2 ili 3 - konačna klasifikacija će zavisiti od 

prirode inputa koji se koriste u svakom pojedinačnom slučaju. Ako su inputi uzimani iz 

različitih Nivoa, čitavo odmeravanje Fer vrednosti će biti kategorizovano na najnižem 

mogućem nivou koji je od značaja (Nivo 3 je najniži). Tako će procena vrednosti koja sadrži 

značajne inpute iz Nivoa 3, biti klasifikovana kao nivo 3. 

Važno je razumeti da klasifikacija odmeravanja vrednosti kao Nivo 3, pre nego Nivo 2, na 
primer, ne sugeriše da je procena na kojoj je zasnovana nižeg ili slabijeg kvaliteta. Razlika 
između Nivoa 2 i Nivoa 3 bi trebalo da čitaocu finansijskog izveštaja ukaže na prirodu 
korišćenih inputa, pre nego što bi na neki način mogla da bude merilo kvaliteta procene. Na 
sličan način, klasifikovanje odmeravanja Fer vrednosti na Nivo 3 nema nameru da implicira da 
je nekretnina manje likvidna od ostalih. 
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15.2 Metodološka osnova prilikom procene nepokretnosti 
 
Prilikom procene vrednosti nepokretnosti, nacionalnim standardom za procenu vrednosti 3 – 

NSP 3, je propisan postupak procene vrednosti koji mora biti urađen uz primenu svih 

standarda struke na osnovu analize adekvatnih i raspoloživih podataka, s ciljem da mišljenje 

izraženo na osnovu tako sprovedene procene, bude činjenično i pravno utemeljeno. 

Procena vrednosti nepokretnosti, zasniva se na adekvatnom radu licenciranog procenitelja pa 

shodno tome za kvalitet procene je od izuzetnog značaja izbor podataka i informacije koje je 

procenitelj upotrebio u svom radu te da li je proverio njihovu verodostojnost. 

Navedenim standardom su definisana tri priznata pristupa ili metode procene vrednosti i to 

komparativni pristup, prinosni pristup i troškovni pristup. Svaki od pojedinačnih pristupa za 

izradu procene vrednosti nepokretnosti će dovesti procenitelja do mišljenja o vrednosti, ali je 

na procenitelju ostavljeno da detaljnom analizom konkretne nepokretnosti, uslova tržišta i 

ostalih relevantnih inputa, odluči koju metodologiju je neophodno ili moguće primeniti. 

Komparativni pristup pretpostavlja poređenje predmetne nepokretnosti sa istim ili sličnim 

nepokretnostima za koje su dostupne informacije o kupoprodajnim cenama, na koji način se 

dolazi do procenjene vrednosti. 

Prinosni pristup sprovodi se kapitalizacijom ili diskontovanjem postojećih i očekivanih 

budućih novčanih tokova (prihoda i rashoda) u cilju utvrđivanja vrednosti  nepokretnosti u 

momentu procene (sadašnja vrednost). Konkretno, u ovom pristupu utvrđivanja vrednosti 

nepokretnosti, razmatraju se očekivani prihodi koje može ostvariti u određenom vremenskom 

periodu, nepokretnost koja je predmet procene. Vrednost se može utvrditi primenom metoda 

implicitno obračunatog rasta (tzv. tradicionalne metode) ili metodom eksplicitno obračunatog 

rasta (diskontovanje novčanih tokova). Metod implicitno obračunatog rasta kao što su 

direktna kapitalizacija ili metoda tekućeg i budućeg prihoda (eng. Tearm and Reversion) i 

druge sprovode se kapitalizacijom prihoda i to tako što se stopa prinosa utvrđuje uzimajući u 

obzir sve rizike (eng.tzv. all-risk yield) ili tako što se alternativna stopa kapitalizacije primeni 

na relativni prihod za određeni period. Metod diskontovanja novčanih tokova sprovodi se 

eksplicitnim projektovanjem budućih novčanih tokova i obračunom rezidualne vrednosti tako 

što se usvojena diskontna stopa koja podrazumeva meru ukupne pretpostavljene stope 

prinosa, odnosno rizika, primeni na projektovane buduće novčane tokove čime se oni svode 

na sadašnju vrednost. 

Kao poseban metod u okviru prinosnog pristupa proceni primenjuju se i profitni metod i 

rezidualni metod koji mogu da zadrže sva tri pristupa proceni. 

Troškovni pristup se najčešće primenjuje za procenu vrednosti nepokretnosti za koje ne 

postoje adekvatni tržišni podaci, a može se koristiti i prilikom procene vrednosti 

specijalizovanih nepokretnosti. Za nepokretnosti koje se procenjuju troškovnim pristupom 

najčešće nema podataka o uporedivim transakcijama niti podataka o stvarnom ili 

potencijalnom prihodu koji bi ostvario njihov vlasnik. 
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Iz napred navedenih razloga, procenitelj se bavio procenom stečajnog dužnika kao pravnog 
lica, a gde su kao potencijalna imovina evidentirane nepokretnosti, odnosno potraživanja po 
osnovu ranije potpisanih i overenih Ugovora o kupoprodajama stanova na lokaciji 
Makenzijeva br. 38, Stari Grad, Beograd.  Procenitelj je na osnovu toga zemljište koje je na 
parceli 1646/1 procenio na način što je  koristio za vrednost zemljišta usvojiо vrednost  koju 
je objavila lokalna poreska administracija, a na osnovu donete Odluke o utvrđivanju  
prosečnih cena kvadratnog metra odgovarajućih nepokretnosti na teritoriji Grada Beograda 
za utvrđivanje poreza na imovinu za 2025. godinu.   
 
Saglasno svemu napred navedenom, procenjena vrednost nepokretnosti kao takva ne 
obuhvata dodatne troškove koji mogu biti povezani sa prodajom ili kupovinom, kao što su: 
porez na prenos apsolutnih prava, troškova oglašavanja, agencijsku proviziju i sl. 
Porez na dodatu vrednost – kao opšti porez na potrošnju, porez na dodatu vrednost nije 
posledica transakje i kao takav ne predstavlja troškove transakcije. 
 
Predmetna procena je izrađena na osnovu inputa i podataka iz dokumentacije dostavljene 
od strane Naručioca kojoj je procenitelj poklonio veru, bez provere njihove relevantnosti i 
tačnosti, kao i više različitih javno dostupnih izvora sa javno dostupnim podacima 
objavljenim u javnoj evidenciji nepokretnosti i ličnim i drugim bazama podataka kojima je 
procenitelj imao pristup, odnosno kojima raspolaže. 
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16.OGRANIČENJA PROCENE VREDNOSTI 
 

Ova procena vrednosti je urađena isključivo na dan procene i za potrebe naručioca procene, 
a u definisanu svrhu procene. Bilo koja druga upotreba ovog izveštaja može dovesti do 
pogrešnog tumačenja navedenih elemenata procene i samog mišljenja o vrednosti a za šta 
procenitelj ne može da snosi odgovornost. 

Procenitelj je, u skladu sa načelom pouzdanja (poverenja) u zemljišne knjige, prihvatio da su 
dostavljena vlasnička dokumenta bez ikakvih pravnih smetnji. Nije proveravana vlasnička 
dokumentacija, jer je pretpostavka da su u dostavljenu vlasničku dokumentaciju upisani tačni 
podaci i dokumenti nisu pravno tumačeni. Postojeća procena se zasniva na procenitelju 
dostupnim i dostavljenim dokumentima i informacijama, te ukoliko dođe do novih informacija 
ili dokumentacije, procenu je potrebno dopuniti. 

Mišljenje o vrednosti zasnovano je na trenutnim tržišnim uslovima i ograničeno je zaključcima 
donetim u uslovima relativno nestabilnih tržišnih prilika. Tržišni uslovi su uslovi koji su 
promenjivi i zavise od velikog broja faktora pa se i rezultat procene mora prihvatiti kao 
subjektivan stav procenitelja na efekte koje trenutne tržišne okolnosti imaju na konkretan 
predmet procene a koji je korigovan i u odnosu na iskustva samog procenjivača, primenom 
zakonom određenih metodologija i postupaka. Međutim, ukoliko bi došlo do ozbiljnijih 
poremećaja funkcionisanja tržišta nepokretnosti, potrebno je izvršiti ponovnu procenu, a u 
skladu sa novonastalim uslovima. 

Mišljenje procenitelja je doneto na osnovu svih parametara i pokazatelja koji su dobijeni 
inspekcijom i istragom i koji su bili dostupni u toku pisanja izveštaja. Prava tržišna vrednost 
može se utvrditi samo na datom tržištu i to u konkretnoj transakciji između dva nepovezana i 
neuslovljena lica, a kroz neposrednu kupoprodaju. 

Mišljenje o procenjenoj tržišnoj vrednosti predmeta procene je uslovljena pretpostavljenim 
vremenskim okvirom prodaje, marketinškim aktivnostima, uslovima, motivima i zaključcima 
koji opredeljuju ponudu. Prezentovani podaci i izvedeni zaključci i mišljenje procenitelja je 
uslovljeno promenjivim ekonomskim, tržišnim, političkim i drugim prilikama i zavisi od 
budućih događaja koji ne mogu biti izvesni. Iz tih razloga, stvarni rezultati mogu odstupati od 
ovde iznetih pretpostavki i donetih zaključaka, a procenitelj ne garantuje da će se predviđanja 
procenitelja i ostvariti u potpunosti ili u pretežnom delu.  

Procenitelj zadržava pravo ponovne analize rezultata naznačenih u izveštaju, ukoliko postane 
svestan postojanja bilo kakvih nedostataka koji nisu bili vidljivi tokom sprovođenja inspekcije 
nepokretnosti. 
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17.MIŠLJENJE O VREDNOSTI STEČAJNOG DUŽNIKA KAO PRAVNOG 
LICA 

 
 

Na osnovu uvida u dostupnu dokumentaciju, ugovore i podatkje koji se nalaze na sajtu 
Agencije za privredne registre i ostalih dostupnih činjenica, utvrđenih u toku stečajnog 
postupka stečajni dužnik CBS CONSSECO BUILDINGS & CONSTRUCTIONS BEOGRAD u stečaju 
iz Beograda, MB: 20141000, koga zastupa stečajni upravnik Pero Radović iz Beograda, nalazi 
se u stečajnom postupku koji je otvoren pred nadležnim sudom. U toku sprovedenog 
postupka utvrđeno je da dužnik ne poseduje imovinu — ni pokretnu, ni nepokretnu a koja bi 
mogla biti predmet unovčenja u stečajnom postupku. Kao jedina imovina kojom raspolaže 
stečajni dužnik utvrđeno je da postoje tri kupoprodjana ugovora i iz njih proisteklih novčanih 
obaveza i potraživanja. Obzirom da je postojeće kupoprodajne ugovore moguće realizovati 
jedino kroz pravno lice, procenitelji su mišljenja da se jedino kroz prodaju stečajnog dužnika 
kao pravno lice može ostvariti neka korist, odnosno da se kroz takvu prodaju mogu 
najpovoljnije namirititi i stečajni poverioci. 
 
Iz napred navedenog razloga, Procenitelj je procenio imovinu koja je predmet datih ugovora 
o kupoprodajama stanova na lokaciji Makenzijeva br. 38, Stari Grad, Beograd a uz odbitak na 
ime rizika od ostvarenja dobio vrednost pravnog lica. 
 
Procenitelj je na osnovu toga zemljište koje je na parceli 1646/1 procenio na način što je  za 
vrednost zemljišta usvojiо vrednost koju je objavila lokalna poreska administracija a na 
osnovu donete Odluke o utvrđivanju  prosečnih cena kvadratnog metra odgovarajućih 
nepokretnosti na teritoriji Grada Beograda za utvrđivanje poreza na imovinu za 2025. 
godinu.  
 
Procenitelj se za potrebe određivanja tržišne vrednosti predmeta procene - stanova, 
opredelio za primenu komparativnog pristupa ili pristupa direktnog upoređivanja prodajnih 
cena. 

Za potrebe izrade mišljenja o vrednosti predmetne nepokretnosti, procenitelj je izvršio 
inspekciju nepokretnosti, identifikovao i analizirao sve napred navedene parametre 
predmetne nepokretnosti. 

Procenitelj je u skladu sa pretpostavljenom metodologijom procene, preuzeo komparative sa 
sajtova koji oglašavaju prodaju nepokretnosti koje su predmet procene. 

Dalje, analizirane su oglašene cene za predmet procene, a koje su adekvatne da se koriste u 
komparativnoj matrici sa stanovišta lokacije, spratnosti, kvadrature i sl. 

Za procenu tržišne vrednosti predmeta procene, Procenitelj je analizirao oglašene transakcije 
koje su identifikovane na specijalizovanim oglasima za prodaju nepokretnosti. 
Na bazi prikupljenih podataka, procenitelj je sproveo upoređivanje oglašenih cena 
nepokretnosti (komparativa) sa nepokretnosti koja je predmet procene. Pored navedenog, 
sprovedeno je i usklađivanje za sve razlike koje postoje između nepokretnosti koje se koriste 
kao komparativi i nepokretnosti koja je predmet procene.  
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18.1 Procenjena tržišna vrednost predmeta procene – Zemljišta u građevinskom 
području 

 

Procenitelj je prilikom donošenja mišljenja o tržišnoj vrednosti predmeta procene, uvažio sve 

specifičnosti iste i za vrednost zemljišta usvojiо vrednost koju je objavila lokalna poreska 

administracija a na osnovu donete Odluke o utvrđivanju  prosečnih cena kvadratnog metra 

odgovarajućih nepokretnosti na teritoriji Grada Beograda za utvrđivanje poreza na imovinu 

za 2025. godinu.  

Analitički postupak utvrđivanja procenjene vrednosti predmetne nepokretnosti prikazan je u 

tabelarnom prikazu u nastavku. Svi obračuni koji su korišćeni sistematizovani su u narednom 

tabelarnom pregledu. 

 

Procenitelj je dobijenu površinu koja prestavlja površinu koja pripada stanovima koji su 
predmet procene dobio tako što je prvo sabrao sve površine posebnih delova na parceli 
1646/1 na delu parcele br. 1 i br. 2, a zatim dobio udeo stanova koji su predmet ugovora u 
ukupnu vrednost posebnih delova na parceli u iznosu od 46,6%, množenjem ovog procenta 
sa ukupnom površinom parcele dobija se površina od 168,22 m². Detaljniji tabelarni prikaz 
obračuna daje se u nastavku. 
 
Na osnovu Rešenja br. 465-2/2018 od dana 25.01.2021. godine Odeljenja za imovinsko – 
pravne poslove utvrđen je prestanak prava korišćenja na gradskom građevinskom zemljištu 
KP 1646/2 KO Vračar, površine 46 m², čiji je korisnik između ostalih i “CBS” ad Beograd, 
Procenitelj je procenio vrednost zemljišta na toj parceli na 0,00 €.  (Dostavljeno rešenje nalazi 
se u prilogu ovog izveštaja) 
 

EUR RSD

Gradsko građevinsko 

zemljište
Vračar 1646/1 168,22 108.767,04 12.752.402,29

Gradsko građevinsko 

zemljište
Vračar 1646/2 46 0,00 0,00

108.767,04 12.752.402,29Ukupna procenjena tržišna vrednost zemljišta koji je predmet procene:

Predmet procene KO KP Površina 

Procenjena vrednost
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Broj 
parcele  

Broj 
dela 

parcele 

Evid. 
Broj. 

Način korišćenja posebnog 
dela 

Broj stana 
Korisna 

površina 
(m²) 

1646/1 

1 

1 
Poslovni prostor za koji nije 

utvrđena delatnost 
bb 20 

2 
Poslovni prostor za koji nije 

utvrđena delatnost 
bb 36 

3 Stan bb 15 

2 

1 Stan bb 30 

2 Stan bb 93 

3 Stan bb 45 

4 Stan bb 105 

5 Stan 2 53 

Ukupna površina posebnih delova objekata na parceli (m²): 397 

Ukupna površina parcele 1646/1 (m²): 361 

Ukupna površina stanova koji su predmet ugovora (m²): 185 

Udeo stanova koju su predmet ugovora u ukupnu posebnih delova na parceli (%): 46,6% 

Ukupna površina zemljišta koje pripada stanovima koji su predmet procene (m²) 168,22 

 
*** Površine posebnih delova (stanova) dobijene su na osnovu površina upisanih u katastar 
nepokretnosti za KP 1646/1, KO Vračar, opština Vračar.  
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18.2 Procenjena tržišna vrednost predmeta procene – stanovi 
 

Prilikom procene vrednosti stanova koji su predmet dobijenih ugovora o kupoprodaji 
Procenitelj je uzeo u obzir sve dobijene parametre, izvršio uvid u dokumentaciju i ustanovio 
da je za tri stana ukupno uplaćen iznos od 166.000,00 EUR, a da je aktuelna cena kvadratnog 
metra stanova na Vračaru dobijena kompartivnim pristupom odnosno metodom 
uporedjivanja tržišnih cena.  Procenitelj je u skladu sa pretpostavljenom metodologijom 
procene, preuzeo komparative sa sajtova koji oglašavaju prodaju nepokretnosti koje su 
predmet procene. Analizirane su oglašene cene za predmet procene, a koje su adekvatne da 
se koriste u komparativnoj matrici sa stanovišta lokacije, spratnosti, kvadrature i sl. 

Za procenu tržišne vrednosti predmeta procene, Procenitelj je analizirao oglašene transakcije 
koje su identifikovane na specijalizovanim oglasima za prodaju nepokretnosti. 

Na bazi prikupljenih podataka, procenitelj je sproveo upoređivanje oglašenih cena 
nepokretnosti (komparativa) sa nepokretnosti koja je predmet procene. Pored navedenog, 
sprovedeno je i usklađivanje za sve razlike koje postoje između nepokretnosti koje se koriste 
kao komparativi i nepokretnosti koja je predmet procene.  
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Detaljan prikaz komparativne matrice daje se u nastavku: 

 

Dobijena je i usvojena prosečna prilagođena cena kvadratnog metra na datoj lokaciji od 2.570 
EUR. 

*Svi komparativi koji su korišćeni u matrici za procenu stanova nalaze se u prilogu ovog 
izveštaja. 
 
Na osnovu podataka iz dobijenih ugovora procenitelj je utvrdio istorijske cene kvadratnog 
metra i stavljanjem u odnos sa trenutnim sadašnjim podacima na tržištu dobio je koeficijent 
rasta cene kvadratnog metra za svaki stan pojedinačno. Množenjem koeficijenta rasta cene 
kvadratnog metra sa naplaćenim iznosom dobijena je procenjena tržišna vrednost. U tabeli u 
nastavku daje se detaljan pregled obračuna i procene stanova. 

*Procenitelj je nepokretnosti ili potraživanja po osnovu plaćanja nepokretnosti procenio na 
isti način tako što je isplaćeni iznos za nepokretnost iskazao kroz deo nepokretnosti to jest 
pretpostavio da je 50% isplaćenog ugovorenog iznosa ekvivalentno 50% površine predmetne 
nepokretnosti, nakon ovako utvrđene i usvojene površine određene nepokretnosti 
procenitelj je vrednost iste iskazao kroz tržišnu vrednost na dan procene na taj način su kroz 
samu procenu iskazano i novčano potraživanje u odgovarajućem iznosu na današnji dan.  

 

 

 

 

€ €/m2 Oglašeno/ 

realizovano
Lokacija Kvalitet Ukupno

1 Oglas Stan Vračar 30.05.2025. 135 490.000,00 3.629,63 -5% 0% -20% -25,00% 2.722,22

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-

stanova/trosoban-stan-kod-slavije-sa-velikom-

terasom/5425644043573?kid=1&sid=1749127054554

2 Oglas Stan Vračar - Makenzijeva 09.05.2025. 92 280.000,00 3.056,77 -5% 0% -15% -20,00% 2.445,41

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-

stanova/makenzijeva-91-6m2uk-3-

66/5425644787529?kid=1&sid=1747218629572

3 Oglas Stan Vračar 12.5.2025. 56 189.900,00 3.391,07 -5% 0% -20% -25,00% 2.543,30

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-

stanova/slavija-56m2-vpr-

cg/5425645328507?kid=1&sid=1747218629572

2.570,31

Korekcije

Prosek €/m²:

Komparativna tabela - mikrolokacija  Vračar

R.b. Izvor
Tip 

nepokretnosti
Adresa Datum Površina m²

Cena
Prilagođena 

cena €/m2
Link
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*** Procenitelj je ukupnu procenjenu vrednost pravnog lica dobio tako sto je na ukupnu vrednost stanova i zemljišta primenio 5 % 
umanjenja po osnovu rizika ostvarenja. 
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EUR RSD

Ugovor o kupoprodaji stana 

zaveden kod CBC-a pod br. 

361/09, dana 12.05.2009. 

godine

Borisogljepski Dejan iz 

Beograda (Prodavac) i  CBS 

Consseco Buildings & 

Constructions ad Beograd ( 

Kupac)

Kupoprodaja 

nepokretnosti u ul. 

Makenzijeva br. 38, 

na kat. parc. 1646/1 

KO Vračar 

Dvosoban stan  u prizemlju 

dvorišne zgrade  u ulici 

Makenzijeva br. 38, na kat. parc. 

1646/1 KO Vračar, površine 90 m2 

100.000,00

I/3 OV.br. 

3104/09, dana 

15.05.2009. 

godine

Aneks ugovora o 

kupoprodaji stana 

overenog kod  Trećeg 

opštinskog suda u 

Beogradu I/3 OV.br. 

3104/09, dana 

15.05.2009. godine

Ov. Br. 

149666/2010, 

dana 25.11.2010. 

godine

Kupac do dana 

zaključenja aneksa 

nije isplatio 

prodavcu 

kupoprodajnu cenu 

iz Ugovora.

/ / / 0,00 90 1.111 2.570 2,31 0,00 0,00

Ugovor o kupoprodaji stana 

zaveden kod CBC-a pod br. 

362/09, dana 12.05.2009. 

godine

Borisogljepski Dejan iz 

Beograda (Prodavac) i  CBS 

Consseco Buildings & 

Constructions ad Beograd ( 

Kupac)

Kupoprodaja 

nepokretnosti u ul. 

Makenzijeva br. 38, 

na kat. parc. 1646/1 

KO Vračar 

Jednosoban stan  u prizemlju 

dvorišne zgrade  u ulici 

Makenzijeva br. 38, na kat. parc. 

1646/1 KO Vračar, površine 30 m2

100.000,00

I/3 OV.br. 

3103/09, dana 

15.05.2009. 

godine

Aneks ugovora o 

kupoprodaji stana 

overenog kod  Trećeg 

opštinskog suda u 

Beogradu I/3 OV.br. 

3103/09, dana 

15.05.2009. godine

Ov. Br. 

149605/2010, 

dana 25.11.2010. 

godine

Kupac do dana 

zaključenja aneksa 

nije isplatio 

prodavcu 

kupoprodajnu cenu 

iz Ugovora.

Aneks II ugovora o 

kupoprodaji stana 

overenog kod  Trećeg 

opštinskog suda u 

Beogradu I/3 OV.br. 

3103/09, dana 

15.05.2009. godine

OV I 

39196/2011, 

dana 23.03.2011. 

godine

Ovim aneksom se menja ugovor 

o kupoprodaji overen kod tećeg 

osnovnog suda u Beogradu pod 

brojem I/3 OV.br. 3103/09, dana 

15.05.2009. godine tako da se 

briše stav 3 i  4 u članu 1 

Ugovora i stav 2 u članu 2 

Ugovora.

Zaključen 

dana 

01.02.2011. 

OV I br. 

12347/2011, 

dana 

02.02.2011. 

godine

Jednosoban stan  u prizemlju dvorišne zgrade  u ulici 

Makenzijeva br. 38, na kat. parc. 1646/1 KO Vračar, 

površine 30 m2 sa udelom 22/27, što predstavlja 

vlasništvo od 24,44 m2, Kupac je upoznat da je 

stvarna površina predmetne nepokretnosti 98 m2, što 

kao 22/27 prestavlja vlasništvo od 79,85 m2, kao i to 

da će kupac isplatiti  50 % (50.000 €) odmah pri 

potpisivanju aneksa, a ostalih 50 % do 30.06.2011. 

godine

50.000,00 80 1.250,00 2.570 2,06 102.812,54 12.054.266,75

Ugovor o prodaji stana  

zaveden kod CBC-a pod 

brojem 1080/10, dana 

19.08.2010. godine

Jerinić Snežana iz Beograda 

(Prodavac) i  CBS Consseco 

Buildings & Constructions ad 

Beograd ( Kupac)

Prodaja 

nepokretnosti u ul. 

Makenzijeva br. 38 A

Dvosoban stan bb, na mansardi 

zgrade u ul. Makenzijeva br. 38, na 

KP 1646/1 u korist CBC ad 

Beograd, ul. Makenzijeva br. 38.  

sa udelom 2/5 i Jerinić Branka ul. 

Makenzijeva br. 38A, sa udelom 

od 3/5

160.000,00

Ov. Br. 

107768, dana 

20.08.2010.

116.000,00 105 1.524 2.570 1,69 195.665,12 22.940.776,42

166.000,00 298.477,66 34.995.043,17

108.767,04 12.752.402,29

189.710,62 22.242.640,88

180.225,09 21.130.508,83

5%

Procenjena tržišna  vrednost 

potraživanja

Aktuelna 

cena 

kvadratnog 

metra

Koeficijent 

rasta cene 

kvadratnog 

metra

Ugovorne strane Aneks

Overeni broj 

aneksa kod 

suda

Odluka aneksa Aneks II

Overeni broj 

aneksa II kod 

suda

Naplaćeni 

iznos 
Odluka aneksa

Ukupna vrednost €

Rizik ostvarenja

Procenjena vrednost pravnog lica €

Odluka aneksa

Ukupna procenjena tržišna vrednost objekta koji je predmet procene:

Istorijska cena 

kvadratnog 

metra

Vrednost zajedničkog zemljišta

Ukupna 

(stvarna) 

površina 

objekta 

Overeni broj 

aneksa kod 

suda

Aneks 

ugovora o 

kupoprodaji

Predmet procene Predmet ugovora Opis nepokretnosti
Cena 

nepokretnosti

Broj zaveden 

kod suda
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18.SVRSISHODNOST PRODAJE STEČAJNOG DUŽNIKA KAO PRAVNOG 
LICA 

 
 
U skladu sa potpisanim Ugovorom i zadatkom stečajnog upravnika da pribavi procenu 
celishodnosti prodaje prodaje stečajnog dužnika kao pravnog lica ili prodaje celokupne 
imovine ili pojedinačne imovine stečajnog dužnika, procenitelj daje sledeće mišljenje. 
 
Celokupna imovina stečajnog dužnika sastavljena je od potencijalnih prava iz ranije 
potpisanih, overenih i delimično isplaćenih kupoprodajnih ugovora, kao i potencijalnih prava 
korišćenja koja bi proistekla iz eventualne realizacije pomenutih ugovora. Obzirom da se radi 
o takvoj imovini čija se finansijska komponenta može ostvariti samo ukoliko stečajni dužnik 
nastavi da postoji, odnosno sva ta prava bi praktično prestala ukoliko se stečajni dužnik ugasi, 
procenitelj je izvršio procenu vrednosti na napred navedeni način.  
 

Iz svih napred navedenih razloga, primenom odgovarajuće metodologije procene i uzimanje 
u obzir svih tržišnih uslova na datoj lokaciji, procenitelj je imovinu stečajnog dužnika 
procenio na nula dinara jer stečajni dužnik i ne raspolaže bilo kakvom imovinom, dok je 
stečajni dužnik kao pravno lice procenjen na tržišnu vrednost od 180.225,09 EUR, odnosno 
22.242.640,88 RSD, pa je procenielj mišljenja da se najcelishodnije i najpovoljnije namirenje 
svih stečajnih i razlučnih poverilaca može postići isključivo prodajom stečajnog dužnika kao 
pravnog lica. 

 

Rekapitulacija procenjene vrednosti pravnog lica stečajnog dužnika “ CBS CONSSECO 
BUILDINGS & CONSTRUCTIONS BEOGRAD u stečaju iz Beograda: 

Naziv 
Procenjena tržišna vrednost 

EUR RSD 

Imovina 0,00 0,00 

Ukupno imovina: 0,00 0,00 

Pravno lice 180.225,09 22.242.640,88 

Ukupno pravno lice: 180.225,09 22.242.640,88 

Primenjen je srednji kurs NBS na dan procene od 117,2451 RSD za 1 EUR 

 

U Beogradu, 04.06.2025. godine                   

 Procenitelj 

                                                                                            

_____________________                                                                             

 Dil inženjering konsalting doo                                                                        
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19.PRILOZI 
 

1. Rešenja i licence Dil inženjering Konsaltinga; 
2. Korišćeni komparativi za procenu stanova; 
3. Izvod iz Izveštaja o ekonomsko – finansijskom položaju; 

4. Ugovor o kupoprodaju stana, zaključen dana 12.05.2009. godine; 
5. Presuda Prvog osnovnog suda u Beogradu 25. P br. 15988/12, dana 02.10.2012. 

godine; 
6. Ugovor o kupoprodaji stana, zaključen dana 12.05.2009; 
7. Aneks ugovora o kupoprodaji stana, zaključen dana 01.02.2011. godine; 
8. Aneks II ugovora o kupoprodaji stana, overenog kod Trećeg opštnskog suda u 

Beogradu I/3, Ov. Br. 3103/09 od 15.05.2009. godine; zaključen dana 22.03.2011. 
godine; 

9. Aneks u ugovora o kupoprodaji stana, overenog kod Trećeg opštnskog suda u 
Beogradu I/3, Ov. Br. 3103/09 od 15.05.2009. godine; zaključen dana 24.11.2010. 
godine; 

10. Ugovor o prodaji stana zaključen dana 19.08.2010. godine; 
11. Rešenje Gradske opštine Vračar, odeljenje za imovinsko pravne i stambene 

poslove, br. 465-2/2018, datum: 25. januar 2021. godine; 
12. Rešenje ispravka Gradske opštine Vračar, odeljenje za imovinsko pravne i 

stambene poslove, br. 465-2/2018, datum: 23. februar 2021. godine. 
13. Tužba radi duga Prvi osnovni sud u Beogradu; strane: Jerinić Snežana i CVS 

Conesseco Buildings ad Beograd; 
14. Presuda Prvi osnovni sud u Beogradu, izdata dana 06.10.2015. godine; 
15. Rešenje o ispravljanju presude, br. 24008/13, dana 22.12.2015. godine. 
16. Kursna lista NBS na dan procene 
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