Na osnovu ¢lana 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 Grada Novog Pazara
(-,Sluzbeni list Grada Novog Pazara®, broj 6/19) i ¢lana 67. Poslovnika Gradskog veca Grada
Novog Pazara (,.Sluzbeni list Grada Novog Pazara®“, broj 1/15), Gradsko ve¢e Grada Novog
Pazara, na sednici odrzanoj 15. oktobra 2020. godine, donosi

ZAKLJUCAK

Gradsko vece Grada Novog Pazara na sednici je razmatralo, utvrdilo i predlaze
Skupstini Grada Novog Pazara da usvoji:

Predlog Odluke o otudenju putem javnog nadmetanja nepokretnosti, koja se nalazi na
kat. parceli br. 725 KO Novi Pazar na potesu u ulici Stane Baéanin.

GRADSKO VECE GRADA NOVOG PAZARA

Broj: 361-6/20
U Novom Pazaru, 15. oktobra 2020. godine




PREDLOG

Na osnovu clana 27. stav 1. tacka 10. i ¢lana 29. stav 1. Zakona o javnoj svojini (,,31. glasnik RS,, br.
72/2011, 88/2013, 105/2014, 104/2016 - dr. zakon, 108/2016, 113/2017 i 95/2018), ¢lana 46. stav 1. tacka 39.
Statuta grada Novog Pazara (,,S1. list grada Novog Pazara“, br. 6/2019), ¢lanova 7.1 8. Odluke o pribavljanju,
raspolaganju i upravljanju stvarima u javnoj svojini grada Novog Pazara (,,Sluzbeni list grada Novog Pazara“
br. 1/20) i zakljucka Gradskog veca br. 06-182-7/20 od 1. oktobra 2020. godine, Skupstina grada Novog Pazara,
na sednici odrzanoj 2020. godine, donosi

ODLUKU
O OTUDENJU PUTEM JAVNOG NADMETANJA
NEPOKRETNOSTI

Clan 1.
Otuduje se nepokretnost - poslovni prostor ukupne povriine objekta 1.755,14 m?, izgraden na Kat. par.
br. 725 KO Novi Pazar, na potesu ulica Stane Bacanin, ukupne povrsine 10.55 ari.

Clan 2.
Postupak otudenja sprovodi se putem javnog nadmetanja.
Clan 3.

Pocetna cena za nepokretnost iznosi ukupno 797.000 EUR-a (sedamstodevedesetsedamhiljada eura), po
proceni licencirane proceniteljke Dragane Luki¢ (lic. br. 139).

Iznos depozita je 10% od ukupne cene, tj. 79.700 EUR-a (sedamdesetdevethiljadasedamstotina eura) u
dinarskoj protivvrednosti po srednjem kursu NBS-a na dan uplate.

Prvi licitacioni korak se uvecava za 10% od pocetnog iznosa ukupne cene.
Svaki sledeci licitacioni korak se uvecava za po 5% u odnosu na prvi licitacioni korak.
Clan 4.

Obavezuje se Komisija da raspiSe Oglas o javnom nadmetanju za otudenje nepokretnosti objekta-
poslovnog prostora na kat. par. br. 725 KO Novi Pazar, na potesu ulica Stane Bacanin, da sprovede postupak
javnog nadmetanja, sacini zapisnik 1 utvrdi predlog da se nepokretnost u javnoj svojini otudi najpovoljnijem
ponudacu.

Clan 4.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,,Sluzbenom listu grada Novog Pazara®.
SKUPSTINA GRADA NOVOG PAZARA

Broj:
U Novom Pazaru, 2020. godine
PREDSEDNICA
Dr Anela Semsovié



ObrazloZenje

Gradsko veée Grada Novog Pazara donelo je zakljucak br. 06-182-7/20 od 1. oktobra 2020. godine,
kojim je obavezalo Odeljenje za imovinsko pravne poslove da pokrene postupak donosenja predloga Odluke o
otudenju putem javnog nadmetanja nepokretnosti-posebnih delova objekata izradenih na kat. par. br. 3195/1
KO Novi Pazar na potesu ulice 28. novembar.

Postupajuéi po zaklju¢ku Gradskog vecéa br. 06-182-7/20 od 1. oktobra 2020. godine Odeljenje za
imovinsko pravne poslove pristupilo je izradi predloga Odluke o otudenju putem javnog nadmetanja za otudenje
putem javnog nadmetanja nepokretnosti-posebnih delova objekata izradenih na kat. par. br. 3195/1 KO Novi
Pazar na potesu ulica 28. novembar.

Pravni osnov za donoSenje ove Odluke sadrzan je u ¢lanu 37. stav 10. Zakona o javnoj svojini kojim je
propisano sledece:

,,O pribavljanju stvari i raspolaganju stvarima u javnoj svojini jedinice lokalne samouprave pod
uslovima propisanim zakonom, odlucuje organ jedinice lokalne samouprave odreden u skladu sa zakonom i
statutom jedinice lokalne samouprave®.

Clanom 29. stav 1. Zakona 0 javnoj svojini propisano je da se nepokretne stvari pribavljaju i otuduju iz
javne svojine polazeci od trziSne vrednosti nepokretnosti, koju je procenio poreski ili drugi nadlezni organ ili
licencirani procenitelj, u postupku javnog nadmetanja.

Clanom 7. Odluke o pribavljanju, raspolaganju i upravljanju stvarima u javnoj svojini grada Novog
Pazara (,,Sluzbeni list grada Novog Pazara®, br. 1/20) propisano je da se nepokretnosti u javnoj svojini otuduju
putem javnog nadmetanja prikupljanjem pismenih ponuda ili neposrednom pogodbom na osnovu odluke
Skupstine grada Novog Pazara, a ¢lanom 8. iste Odluke je propisano da se nepokretne stvari u javnoj svojini
otuduju iz javne svojine polazec¢i od trZiSne vrednosti nepokretnosti koju je procenio poreski, odnosno drugi
nadleZni organ ili licencirani procenitel;.

ODELJENJE ZA IMOVINSKO PRAVNE POSLOVE
GRADSKE UPRAVE ZA 1ZVORNE | POVERENE POSLOVE GRADA NOVOG PAZARA

Obradivac, Rukovodilac odeljenja,
DzZenana Suljovié, dipl. pravnik Hasiba Muri¢, dipl. pravnik
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Narucilac Posla : Grad Novi Pazar

Predmet procene:
Adresa / Lokacija:
Klijent:

List nepokretnosti:
Kat. parcela/parcele:

Objekat poslovnih usluga

Novi Pazar,ul Stane Baéanin br 29

Grad Novi Pazar
18844 K.O.Novi Pazar
725 KO Novi Pazar

Predmetna nekretnina: Objekat poslovnih usluga br 1 koji je izgraden na k.p.725 N.P

USVOJENA TRZISNA VREDNOST: 797.000,00 eura

Oktobar 2020

Procenitelj:Dragana Luki¢ lic.br 139
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SADRZAJ IZVESTAJA PROCENE

1.REZIME IZVESTAJA 1 USLOVI ANGAZOVANJA
* Predmet procene:ldentifikacija nepokretnosti

* PovrSina nepokretnosti

*|zjava o uskladjenosti

*QOpste 1 posebne prepostavke

*Kontaminacija

*Opste prepostavke

*Sigurnost procene

2.PREGLED TRZISTA

*Trzista nekretnina u R.Srbiji i Novom Pazaru

*TrziSne objekata predmetne namene (Trziste stanova i kuca)
*Ponuda i Potraznja objekta predmetne namene

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

3. ANALITICKI DEO
*Lokacija,mikro i makro

*SWOT analiza

*HABU analiza

*Opésti 1 tehnicki opis nepokretnosti

4 FOKUS PROCENE

*(Obrazlozenje medodologije procene
*Definicija trziSne vrednosti
*Komparativna metoda

*Prihodovna metoda

*Troskovna metoda

5.0BRAZLOZENJE PROCENJENJE VREDNOSTI
6.FOTOGRAFIJE NEPOKRETNOSTI
7. PRATECA DOKUMENTACIJA
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1.Rezime izvestaja i uslovi angaZovanja

USLOVI ANGAZOVANJA
Dragana Luki¢ Imei prezime narucioca procene:
(u daljem tekstu Procenitelj) Grad Novi Pazar

Svrha procene: Interne potrebe klijenata

Podaci 0 nepokretnosti:—

Objekat poslovnih usluga zgrada br 1 koja je izgradjena na k.p. 725 K.O.Novi Pazar u ul Stane Ba¢anin br 29 u
gradu Novi Pazar a sve upisano u L.N. br 18844

Osnova vrednosti : Trzi$na vrednost
Trzi$na vrednost je procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum procene
vrednosti izmedu voljnog kupca i voljnog prodavca, u transakciji izmedu nezavisnih i nepovezanih strana,
uz adekvatan marketing, pri ¢emu 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 moguéi sukob interesa.

Opste i posebne pretpostavke:

e Sve informacije o0 povrSinama i vlasnistvu nad nepokretnostima su potpune i ta¢ne i ne postoje
tereti ili neobicne olaksice, ogranicenja, troskovi ili uslovi koji su vezani za nepokretnost, sem onih
o kojima postoji obavestenje;

e Izvestaj o proceni sadinjen je za svrhu navedenu u izvestaju i za narucioca procene navedenog u
izvestaju. S tim u vezi, on se moce koristiti isklju¢ivo od strane naruc¢ioca procene za koga je
sacinjen 1 iskljucivo za potrebe koje su naznacene u izvestaju, osim u slu¢ajevima kada se za
suprotno dobije pisano odobrenje procenitelja. Procenitelj ne snosi odgovornost ni za kakve
posledice koje su rezultat koris¢enja izvestaja od strane drugog lice i protivno svrsi koja je napred
navedena;

e Bilo koja reprodukcija, obelodanjivanje ili opisivanje u bilo kom dokumentu ili usmeno
prezentovanje tre¢oj strani sadrzaja ovog izves$taja podrazumeva prethodnu pismenu saglasnost
procenitelja;

e IzveS$aj o proceni vrednosti se moze prezentovati iskljuc¢ivo i samo u svojoj celosti;

e Pretpostavlja se da su dobijene informacije, koje se ti¢u predmeta procene, potpune i istinite, pa s
tim u vezi procenitelj ne snosi odgovornost za njihovu validnost;

e U slu¢aju da na terenu nije moguce sa sigurno$cu utvrditi podudarnost predmeta procene po
zahtevu narucioca procene i predmeta na terenu, zbog nedostatka dokumentacije, identifikaciju na
terenu izvrSice se shodno tvrdnji naruéioc procene da se radi o predmetu ¢ija vizuelna identifikacija
se vrsi. Za bilo kakve nedoslednosti i primljene netaéne informacije, ne snosi se ogovornost ;

e Procenitelj sprovodi merenja dimenzija, ukoliko nije u moguénosti dostavlja ih naruéioc procene
ukoliko se za tim javi potreba;

e  Prilikom utvrdjivanja vrednosti uzeto je u obzir stanje predmeta procene prilikom vizuelne
inspekcije.

e Izvestaj o proceni validan je na dan koji je i izveStaju naveden kao datum procene;

e  Procenitelj nema obavezu da azurira izvestaj iz bilo kog razloga ili nastale situacije koja se desila
nakon datuma koji je u izvestaju naveden kao datum procene;

e Ne postoje ekoloska pitanja (ukljuéujuci, ali ne ograni¢avajuéi se na sadasnje ili moguée zagadenje
zemlje, vazduha i vode azbestom ili drugim Stetnim i opasnim supstancama) koja bi uticala na
postojeée nepokretnosti ili buduée objekte 1 procenitelj nece biti odgovoran za bilo kakva
ispitivanja u cilju utvrdivanja postajanja istih, obzirom da to nije u nadleznosti procenitelja;

e Ovaj izvestaj je pripremljen na osnovu pretpostavke da predmetna nepokretnost nema hipoteke ni
terete, da proces restitucije nije zapocet ili nedovrsen, i na pretpostavci da su vlasni¢ki dokumenti
bez ikakvih pravnih smetnji. Preporuka je da se vlasni¢ki dokumenti pregledaju od strane pravnog
savetnika i zadrzava se pravo da se izvestaj izmeni dosledno, u slucaju da postoje pravne smetnje;

e Informacije koje su proistekle iz uporedivih podataka u izvestaju su ¢esto zasnovane na usmenim

privatnosti. Medutim, takve informacije ¢e biti koriS¢enje samo gde ima osnova da se veruje u

upitima i kao takve, ne mogu uvek garantovati verodostojnost ili biti predmet obaveze o
3 }
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verodostojnost takvih iskaza ili gde su u skladu sa oéekivanjima. Pored toga, nije vrSena inspekcija
uporednih nepokretnosti;

e Izvestaj se ne sme koristi ili uzimati u obzir kao garant ili mi§ljenje na stanje nepokretnosti, niti se
takvo misljenje nagovestava;

e Nece se ispitivati vlasnicki listovi jer se pretpostavlja da su podaci, koji su dostavljeni, tacni i
potpuni. U slu¢aju da ne postoje dokumenti sa opovrgavaju¢im podacima, pretpostavice se da ne
postoje posebna ogranienja i opterecenja i da je nepokretnost u dobrom stanju i da je utrZiva;

e  Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uzece se u obzir, ali se ne preuzima odgovornost za
pravnu tumacenje istih. Nece se pribavljati dokumentaciju od nadleznih institucija bez prethodnog
dogovora;

e Procena uzima u obzir misljenje potencijalnih kupaca o finansijskoj mo¢i zakupaca. Medutim, nece
se preduzimati nikakve detaljne istrage o kupovnoj mo¢i zakupaca. Osim ako ne obavestite,
pretpostaviée se da ne postoje znadajni zaostali dugovi i da su zakupci u moguénosti da ispunjavaju
svoje obaveze preuzete po osnovu ugovora o zakupu ili drugih ugovora;

e  Sve pocenjene vrednosti su iskazane bez PDV-a, bez obzira na to da li je nepokretnost u sistemu
PDV-a. Takode, nece se uzimati u obzir procene troskova prodaje, iznajmljivanja ili obaveza
oporezivanja koje su nastale na osnovu prodaje ili izgradnje nepokretnosti;

e Izvestaj ne sadrzi bilo kakve rezerve u misljenju o vrednosti, koje bi bile rezultat promena u
politickim, drustvenim ili ekonomskim deSavanjima u Srbiji ili jugoisto¢noj Evropi. Pretpostavlja
se nastavak ekonomskih reformi i slobodan prenos kapitala;

e Ne postoji sukob interesa procenitelja u vezi sa nepokretnosc¢u kreditorovog klijenta, koja je
predmet procene vrednosti niti sa klijentom, koji aplicira za finansiranje

e Imenovani procenitelj postupa nezavisno

e Svi aspekti angazmana ¢e biti smatrani poslovnom tajnom

e Procenitelj se obavezuje da ukoliko zeli da angazuje drugog procenitelja (podugovaranje), mora da
dobije prethodnu saglasnost naru¢ioca procene, kao i u sluc¢aju da je neophodna znacajna
asistencija spoljasnjeg stru¢njaka ili saradnika.

e Izvestaj Ce biti pisan bez uticaja ikakvih pritisaka od strane naru¢ioca procene ili zainteresovanih
strana

e Licencirani procenitelj ¢e postupati, pored ostalih, u skladu sa slede¢im kodovima etike:

¢ u skladu sa propisanim kodeksom profesionalnog ponasanja; uz poStovanje eti¢kih
normi; transparentno u pogledu sprovodenja svih aspekata proceniteljskog zadatka,

¢+ pridrzavajudi se svih vazeéih zakona i propisa Republike Srbije.

% saintegritetom

¢+ procenitelj ne sme da ponudi, obeca, zatrazi ili prihvati korist ili mito, u suprotnosti sa etickim
pravilima, u cilju sticanja, zadrZavanja ili obezbedenja poslovnih aktivnosti ili drugih pogodnosti.

Procenitelj izjavljuje da ¢e postupati u skladu sa Nacionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima profesionalnog
ponasanja procenitelja nepokretnosti ("'Sluzbeni glasnik RS", broj 70 od 20. jula 2017.)

Procenitelj Narucilac procene
Dragana Lukic¢ Grad Novi Pazar

Dragana Luki¢ Digitally signed by

Dragana Lukic¢
100076493-290 576493290507

5979305001 9305001
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1.Rezime izvestaja i uslovi angaZovanja

Ime klijenta

Grad Novi Pazar

Nepokretnost koja je predmet
procene:

Zgrada poslovnih usluga

Svrha procene

Interne potrebe

Povrsina 1755,14m2
Trzi$na vrednost je procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da
se razmeni na datum procene vrednosti izmedu voljnog kupca i
Osnov vrednosti voljnog prodavca, u transakciji izmedu nezavisnih i nepovezanih

strana, uz adekvatan marketing, pri ¢emu su obe strane posedovale
dovoljno saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom.

Vrsta vlasniStva

Vrsta prava : Oblik svojine :,Obim udela 1/1

Izjava 0 nepostojanju sukoba
interesa

Izjavljujem da,povodom mog angazovanja od strane narucioca ne
postoji nikakav vidni sukob interesa

Identitet i status procenitelja

Dragana Luki¢ , Licencirani procenitelj lic.br.139

. . 08.10.2020 god

Datum ispekcije
08.10.2020 god

Datum Procene
09.10.2020 god

Datum pisanja izvestaja

Primenjena metodologija

Komparativna metoda

Izjava o postupanju u skladu sa
nacionalnim standardima

Procenitelj izjavljuje da ¢e postupati u skladu sa Nacionalnim
standardima, kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponasanja
procenitelja nepokretnosti ("Sluzbeni glasnik RS", broj 70 od 20. jula
2017.)

Srednji kurs RSD/EUR

FORMIRANA NA DAN 08.10.2020. GODINE

SIFRA NAZIV OZNAKA VAZI
VALUTE ZEMLIJE VALUTE ZA SREDEAR RS
978  EMU EUR 1 117.5651

Trzisna vrednost dobijena
pristupom direktnog
poredenja

Trzisna vrednost objekata iznosi: 797.000,00 eura

TrziSna vrednost po m2

Trzisna vrednost po m2 iznosi : 454,00 eura

TrzisSna vrednost u dinarima

Ukupna trzi$na vrednost 93.699.385,00 din
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Predmet procene-ldentifikacija nepokretnosti

Broj kat.parcele 725

Katastarska opstina Novi Pazar

Katastar nepokretnosti Novi Pazar

Tip Nepokretnosti Zgrada poslovnih usluga

Adresa N.Pazar ul.

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

Povriina nepokretnosti- 1.755,14m2

Tereti nema

Uskladjenost sa pravnim i tehnickom dokumentacijom

Status objekta uknjiZen / neuknjizen Objekat br 1 je upisan u L.N. br-18844 K.O.Novi
Pazar,

Vlasnicki list, [zvod iz lista nepokretnosti, Knw L.N.br 18844

Tapija ili Zapisnik o izlaganju

Drugi dokument kao dokaz o vlasnistvu L.N. br 18844

Druga tehnicka dokumentacija

Uskladenost sa Objekat je u skladu sa projektnom dokumentacijom o
tehnickom dokumentacijom

Pravna uskladenost Obijekat je izgradjen na k.p.725 K.O.N.Pazar
Odstupanja, naknadno pribavljena Nema

dokumentacija, legaliazcija

Izjava o uskaladenosti

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

Potvrdjujem da sam angaZaovan kako bih dao samostalno,nezavisno i stru¢no misljenje o trziSnoj
vrednosti predmetne nepokretnosti na dan procene te da moje angazovanje ni u komsluc¢aju nije
uslovljeno bilo kojim interesom narué¢ioca procene.Takodje ¢u odgovoriti na sve eventualne
prigovore ,razmotriti sve informacije koje bi eventualno pomogle da se bolje sagleda ¢injeni¢no
stane vezano za datu procenu.

OpSte 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 vrSeno istrazivanje terena niti detaljno ispitivanje strukturnih i mehanic¢kih komponenti.
Tla.Za izradu ovog izvestaja prepostavka je da ne postoei nedostaci.

o
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Kontaminacija:

Procena je radjena pod prepostavkom da na predmetnoj lokaciji ne postoji opasnost od
kontaminacije ,klizista ,nedovolje nosivosti tla,niti drugih opasnosti koji bi mogli ugroziti
namensku upotrebu predmetne nepokretnosti a samimtim 1 njenu trziSnu vrednost.
Ogranicavajudi uslovi

(a) Procenitelj je izradio ovaj dokument na osnovu podataka za koje se sa razumnom
pretpostavkom mozetvrditi da su pouzdani, ali njihova autenti¢nost nije nezavisno proverena, niti
je to bilo eksplicitno trazenozahtevom za procenu. Shodno tome, nikakve garancije, eksplicitno
ili na neki drugi nacin iskazane, nisu date zatacnost i istinitost informacija, misljenja i podataka u
ovom dokumentu, kao i za i informacije koje su na bilo

koji drugi nacin iskazane

B) Ekoloska analiza:

(b) Ekoloska analiza nije mi dostavljena. Moja procena je uslovljena time da na predmetnoj
nepokretnosti ne postoje nikakvi povrsinski ili dubinski problemi sa zemljiStem kao $to su:
nestabilnost, kontaminacija (toksicni ili opasni otpadi, kontaminacija vode, vazduha ili tla), visok
nivo agresivnih podzemnih voda ili drugih opasnosti koje bi mogle negativno uticati na sadasnju
odnosno potencijalnu upotrebljivost nepokretnosti ili umanjiti njenu utrzivost. Pretpostavlja se da
predmetna nepokretnost nema manjkavosti. Ukoliko se otkrije ili ukoliko nastane neki problem
neposredno nakon izrade izvestaja o proceni, tada nam je potrebno vratiti Izvestaj radi dodatnih
komentara i eventualne revizije procenjene vrednosti

Sigurnost Procene:

(a) Likvidnost i trziSna aktivnost: Na trziStima koja su neaktivna i imaju nizak nivo likvidnosti,
postoji malakoli¢ina podataka koji mogu empirijski podrzati procenjenu vrednost.

(b) Nestabilnost trziSta: TrziSni poremecaji mogu nastati kao rezultat nepredvidenih finansijskih,
makroekonomskih, pravnih, politickih ili ¢ak prirodnih dogadaja. Trenutno smo svedoci veoma
nesigurnogtrzista 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 trzi§tem, odraz jenetransparentnog i nepredvidljivog trzista,
koje moZe biti podlozno ¢estim a ponekad i svakodnevnimpromenama.

(c) Narucilac se obavestava da, iako su preduzete sve razumne radnje kako bi se odredila §to
tacnija trZiSnavrednost na dan procene, tu vrednost bi trebalo posmatrati u kontekstu nestabilnosti
danaSnjeg trzista.

Takode, Izvestaj o proceni predmetne nepokretnosti ne sadrzi bilo kakvu komponentu koja bi
mogla stvoritizabludu ili implicirati lazni utisak
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2.Pregled TrZisSta nepokretnosti

2,1 TRZISTE NEPOKRETNOSTI NA MIKRO I MAKRO LOKACILJI
Trziste nekretnina u Novom Pazaru

U odnosu na proslu 2019. godinu nema nekih bitnih promena, ali je znacajno to Sto postoji
stabilna traZanja i cene ne osciliraju, bar $to se tice Novog Pazara . Jedino $to se promenilo u
odnosu na 2019, a §to se odrazilo na odnos ponude i trazenje, jeste primena Zakona o
posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti koja je drasti¢no smanjila broj oglasa. Tako je
ponuda u oglasima uskladena sa realnom ponudom nekretnina.

Prethodnih godina je bilo oko 10.000 laznih oglasa za prodaju ili izadavanje nekretnina u Novom
Pazaru Na trziste je uticalo i usvajanje Zakona o ozakonjenju bespravnih objekata, jer su pocele
da se prodaju i nekretnine koje nemaju sve papire.

Takode, na trZiSte je dosta uticao i pad kamatnih stopa na stambene kredite. Kamate su
znacajno smanjene, uz Euribor (Evropska medubankarska stopa) koji je na rekordno niskom
nivou tako da ljudi mogu jeftinije da se zaduze. Takode, pre oko godinu i po dana kamate na
devizne Stedne uloge su drasti¢no smanjene i sada su oko jedan odsto, pa se vise ne isplati Stednja
u evrima. Kako je naveo, dosta tog novca je krajem 2015. pocelo da odlazi u kupovinu nekretnina
tako da je to uticalo dosta da trziSte Zivne.

Najvise se traze stare kuce sa placem odnosno vise kuca sa ve€om povrSinom zemljista ,kako bi
se na tim zemljiStem izgradio jedan stanbeni objekat..

Najvise se traze “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 Raskoj rijeci
smestio se na podru¢ju Raskog okruga. Na podru¢ju ovog grada svoj dom pronaslo je oko
110.000 stanovnika koji u isto vreme imaju priliku da uzivaju u urbanoj sredini ovog grada, ali i u
netaknutoj prirodni koja ga okruzuje. Iako su na podru¢ju ovog grada ve¢ u davnoj proslosti bila
razna naselja sam grad Novi Pazar osnovao je u petnaestom veku Ishak-beg Ishakovi€.

2.2. Odnos ponude i traznje

Novi Pazar kao univerzitetski grad, nekada je imao veoma Zivo trziste nekretnina, a 1 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 kvadrathom metru manje nego u prestonici.
Ranijih godina je od svakih 10 trazenih objekata, osam su bile kuce, a dva stanovi — taj trend se
potpuno preokrenuo.

To je posledica toga Sto se 1 nacin Zivota promenio, a kuce su veliki troSak 1 “rupe bez dna” u

koje je stalno potrebno ulagati. Zimi se tesko greje, pa mnogi tokom zime ne koriste ceo prostor.
Zato je traznja za stanovima, gde takvih problema nema, mnogo veca. Ne zahtevaju velika
ulaganja, a i troSkovi su objektivno manji.
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2.3.Trzisne cene zakupa

Novi Pazar , kao turistic¢ki centar Srbije ima relativno razvijeno trziste i kad je re¢ 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 krec¢e od 35-50 e/m2 u zavisnosti od
opremenje lokala,i njegova spratnost.Uglavnom se traze lokalu u prizemlju okrenuti prema

pesackoj zoni.

3 Analiticki deo

Lokacija nepokretnosti

Adresa Novi Pazar, Pristup | nepokretnosti

Mesto Novi Pazar X Auto

Opétina Novi Pazar X Gsp Voz []

Broj stanovnika u 5,000-10.000

okruzenju

. Analiza okoline

Lokacija X Urbana ] Suburbana [ ] Ruralna

Broj stanovnika ] 5000-10.000 (] 5000-10000 X > 10000

Trenutna upotreba [] Stambena XKomercijalna [] Industrijska ] Poljoprivredna

Starost zgrade ] Novogradnj []10 godina X120 godina ] preko 30
godina

Lokacija nepokretnosti — opis mikrolokacije:

Siri deo makro lokacije gde se objekat br 1 nalazi na k.p. 725 K.O.N.Pazar
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Udaljenost od centra 5000m

Deo grada: Druga zona

Atraktivnost:na dobroj je lokaciji
Udaljenost od fabr. zagadivaca:U okolini nema fabrickog zagadjenja

Udaljenost od $kole: 0ko200m
Udaljenost od obdanista:0ko200m

Udaljenost od bolnice:-dom zdravlja oko 200m

Udaljenost od autobuske stanice:200m

Orjentacija: dobra

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

Mane:nema

| Mikro i makro lokacija

.

Novi Pazar, Raski okrug
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SWOT ANALIZA

deo lokacije gde s nalazi o

Poslovni objekat br 1 izgradjen br 725 K.O. Novi Pazar

PREDNOSTI

NEDOSTACI

Odlicna povezanost sa ostalim delovima grada
Blizina vaznijih saobracajnica

Blizina poslovnih objekta

Nema fabrickog zagadjenja

Nestabilno trziste

MOGUCNOSTI

OPASNOSTI

Razvoj i dalja urbanizacija okruzenja
Unapredenje infrastrukture

nema

E
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ANALIZA NAJBOLJE | NAJISPLATIVIJE UPOTREBE

U skladu sa medunarodnim standardima procene moze se definisati kao:

“TrziSna vrednost sredstva ¢e odrzavati njegovu optimalnu iskoris¢enost. Optimalna
iskoriS¢enost je upotrebasredstva koja maksimizira njegovu produktivnost, a pri tome je fizicki
moguca, pravno dopustena i finansijskiizvodljiva.“ To je najbolja i najisplativija iskoris¢enost
neke nepokretnosti koja ¢e odrazavati njenu optimalnui realnu utrzivost.

Zapravo, radi se o iskoriS¢enosti koja je dozvoljena na dan procene vrednosti, koja nudi najvisu
vrednostzasnovanu na razumnim ocekivanjima. U analizi optimalne iskori§¢enosti iskljucuje se
latentna vrednost koju bitrziste moglo da proizvede vezano za moguce okolnosti koje trenutno
nisu na raspolaganju.

Klju¢ne komponente uobicajenih definicija pojma ,,optimalne iskoris¢enosti koje treba proceniti
na danprocene vrednosti su: da je to najrazumljivija i najverovatnija upotreba, bez obzira na
specifi¢ne primene kojebi mogle da se pojave kod svakog pojedina¢nog potencijalnog kupca

Kriterijumi koje Habu analiza mora da ispuni

1Pravno dopusteno: Za predmetnu nepokretnost postoji uvid u RGZ

2.Fizi¢ki moguca i razumno najverovatnija:dobra lokacija,povrsina objekta,i pristup
3.Finansijski odrziva;Predmetna nekretnina mozZe klijentu da donese prihod od rente
4.Maksimalna produktivnost:Predmetna nekretnina na datoj lokaciji izvodljiva i bazirana
na navedenim prepostavkama kojo su razumne za produtivnost nepokretnosti.

Nepokretnost koja je predmet procene upisana je u LN br. 18844 KO Novi Pazar na katastarskoj
parceli br. 725

broj parcele 725,
LIST A Poslovna zgrada br 1 zemljiste pod zgradom-objektom 645,00 m2? gradsko
gradevinkso zemljiste UKUPNA POVRSINA K.P. 1055:,00m?

LISTB Grad, N.Pazar,Stevana Nemanje 002 MB071192061.

Svojina Javna, obim udela 1/1

Vlist - 1. deo

KP broj 725 br.zgrada 1 SpratnostPr+S+Pk ,0Objekat Objekat upisan po zakonu o
ozakonjenju ,Nosioc prava na objekat:Grad novi Pazar.

Svojina Javna, obim udela 1/1

LISTV

LIST G Na Posebnon delu br 1 Tereta nema

1
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Opis stvarnog stanja i uoc¢ena odstupanja od podataka iz lista nepokretnosti:

Predmetna nepokretnost: Poslovni Posebnih usluga - u potpunosti je izgradena u skladu sa projektno tehnickom
dokumentacijom,na osnovi koga je dobilo resenje o ozakonjenju br 351-6796/19 od 30.09.2019 god , odnosno
fakticko stanje Objekta ne odstupa u povrsini u znatnoj meri kako je e upisan u kataster u L.N. br 18844

4. TEHNICKE KARAKTERISTIKE

Opste karakteristike

vrsta i namena objekta AB
godina izgradnje 2000 god
kvalitet gradnje Dobar

spratnost objekta

Prizemlje+Sprat+Potkrovlje

spratnost posebnog dela objekta

Prizemlje+Sprat+Potkrovlje

godina poslednje vece adaptacije

visina plafona

Gradevinski radovi

temeljna konstrukcija Beton
noseca konstrukcija AB
meduspratna konstrukcija AB

krovna konstrukcija

Resetka drvena

pregradni zidovi

Siporeks,beton

Zanatski 1 zavr$ni
radovi

krovni pokrivaé

Lim

fasada Jedan deo prizemlja malter,ostalo siporekx
blokovi
limarski radovi Oluci
fasadna stolarija ALU
unutra$nja stolarija Alu i Drvena
ulazna vrata Drvena

zidna obloga

Malter.glet masa ofarbano

podna obloga

Keramika,laminat,teraco

obloga plafona

Prizemlje i sptaz malterisano,potkrovlje nema
plafona

instalacije vodovoda v Poseduje
instalacije kanalizacije v Poseduje
elektro instalacije v Poseduje
Instalaterski radovi instalacije grejanja Na daljinsko grejanje
klimatizacija Da
lift Ne
ostalo
struktura
i o | MaEiy sl ||'|i| Virsin poiln Povrding u
| Marking progiod Bglin i |4
Dodatne 2 I'..r-iu-_ TG -. ail 1191
informacij Porking proyior 3 .9
r L =i kozrnmek fll
€ BT kermmika | 14,20
1 Nakor e rem Letoin |
0 K ¢ Ei 03 m
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Prizemlje (postuvmi prastor), akupee nelo korisne povrdine 313,630

| Nuzir pru.\]y_l_ljg’ | Virsta l_“.’;i‘;“ | PovrSana ww'
9 34
F 11,94
L3 Renn ki
4. | Keramika
S. | Keramika
(0 Keramika
7 [ Prusiee | | herumaia | 981
8 | Sekrecar Kemmika L5
9 Mazunosodstyo | Keramika 5 12,30
1 Pravnik | Keramika | 13,00
1 " Prostee 3 Keramika il 29.87
120 Prastor + “Remumiks 1 1,87
13. | Hodnik 2 1 Kersmikn ~ 14,52 A
14 MowtnZa | Keeemika I 14.69
E TStudio i Kefumika 175
& | Sexretacica ] eramihs ] 12,12
17. : Uirednik Keramikn 12,66
\ 18. WC2 .7
[ Ukupno : — g 3365 m'

L kupna ety korisna povriing prigemlis (pomosait pealoval prostog) 5 49.78 m*

| kupao braly povising prizemija 644,46 m’

Sprat {postovii prostor), shuapne nets korsne pavrdine 5883 m’

{ Red bruj ‘ Yin!h .pm;ml{ijr Vrmg;la | __Povetinn u lu;
{1 _ Steponive | 8 =
: Hodnik 1 387
ok 2 | 96,19
4. Kanrennai 12,08
5. ' M, Toalet
l 6. | 7. Yoalet Kerumika
Kaleteria Kemamika
£ Rodakeijn Keramika
9 [Trednik programa I Kersenika
n Muzick) wrecnik | Kernmisa | 10,22
L1 Sekretanics | Keramika (RN L]
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Direkt Kecumika Bes
|
p ba Keramika
| T f
183
Y Prostarijn z predah i =
: 7 o - 1 Kerum & 10,04
Jaltitn no racs en 5
} T | Ganderoba Keramika i B
= = i3
g | N Tmll'.ll!l cramihn
| : | %
I3 = e Kemmih
5 zajver ; 2
1 - Rernmika 4
2 ol Keramikn 7.7
20 » 5 . 5
Koramikn 1932
| '
3 3 v 4 Kery a 4
2 \rhiva :-,.n-n-i‘.:, In L0
Gilu ba Kermik 4
) pluya 008 :
: o ™ = ik 15,0
23 mcijs peogramn Kerumika :
3 i 6,82
3 ik keramika 7
- ; = : S 19
TS = Kemun ga 113
T uan )
: 458 34 m'
— {hepeg: T
3 13 588 34 m°
Ukupnn pneto korisan yovriie sprta
» 0% m*
L kypaa bryto poy riing sprata 02,
e neto korisne povrsine 617.02m"
Potkrovije (postoynl prostory, nhupes net 1o i i
[ by onje Vrsta poda =
Nax ror)e
| Red broj | \ a_l‘l? ip[n-\ o) =
‘- wiio2 . Kernmika —
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—4 Kernmika
!
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- TUKUPNO PAR
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S ' 3 MESTA
[k |8 i
[ alin parkrg masta B N 4
i .ctmn miatna i chigkda | 470 M2
REKAPITULACIJA POVRSINA
0 Paekpm, —
LRupno NETO & e g 1,755.14
o

s 410
BRUTO povrsina za ceo objekat

1,931.48

orijentacija Sever-Jug

odrzavanje Dobro

pomocne Van objekta nema unutar objekta ima

prostorije

Stepen Deo Prizemlja i sprat 100% Prizemlje(Pomocni prostor i Potkrovlje 40%)
izgradjenost
i

Struktura

Povrsina

Poresenju o
ozakonjenju
1.755,14 m2

neto

Ukupno, 1.755,14m2
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4.Fokus procene

a) Definicija trZiSne vrednosti
Trzisna vrednost je procenjeni iznos za Koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum
procene vrednosti izmedu voljnog kupca 1 voljnog prodavca, u transakciji izmedu nezavisnih 1
nepovezanih strana, uz adekvatan marketing, pri ¢emu su obe strane posedovale dovoljno
saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom.(Pravilik o nacionalnim standardima
,kodeksu etike i1 pravilima profesionalnog ponasanja licenciranog procenitelja sl.gl.RS br 70 od
20 jula 2017)

b) Pregled ostvarenih transakcija
Za potrebe izrade ovog izveStaja vrSeno je istaZivanje o ostvarenihm transakcijama(trziSnim
cenama)uporedivim nepokretnosti na sli¢cnim lokacijama,slicne povrSine, namene, kvaliteta i
strukture. Informacije su prikupljene od strane i uvidom u registar prometa nepokretnosti (RGZ)

aTyM akypHocTH: 02.10.2020 g % 4 {Bpoj npomera; 86
aTyM nocneatser yrogopa: 30.09.2020 X ¥

aTyM npomeTa

3 01012012 i
bl Huje oBasesaH nogarak. |
IWTHHA, KaTacTapcka onwTuHa

10B/ NA3AP
10BM NA3AP

)CTe npomeTa

3emmuwre
Objextn
Mocebuu penoew objekara

[ cran
nocnoeHw npocTop

Broj prometovanih pos.prostora prema podacima RGZ iznosi 86 objekata

Kriterijumi koji su uzeti u obzir prilikom procene nepokretnosti su:
*Stanje ponude i potraznje

*Lokacija nepokretnosti

*Uvid u stanje nepokretnosti na licu mesta

*Najbolja i najisplativija upotreba objekta

*Opremljenost lokacije

*Kvalitet tekuceg odrzavanja

c) Analiza Procene Vrednosti

Postoje tri priznata pristupa procene vrednosti i to:
*Troskovni pristup

*Prihodovni pristup

* Komparativni pristup

4.1. Troskovni pristup
TroSkovni pristup procene nepokretnosti je zasnovan na pretpostavci da kupac nece platiti vise za
imovinu od cene izgradnje identi¢ne takve nepokretnosti. Pristup ukljucuje odredivanje

16
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zamenjene gradjevinske vrednosti, umanjene za vrednost amortizacije, uvecane za vrednost
samog zemljiSta bez gradevina.
TroSkovna metoda je pogodna za one slucajeve gde ne postoje podaci o cenama postignutim kod
kupoprodaje sli¢nih nekretnina ili za one nekretnine za koje je teze vrednovati prihod od rente
(zakupa).
Vrednost izgradnje podrazumeva vrednost parcele i objekta.
Odredivanje vrednosti zemljista obuhvata sledece:

- lokaciju, veli¢inu i oblik parcele;

- vrstu zemljista, kao i trenutnu upotrebu i mogucénosti za dalju upotrebu;

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

kanalizacionim sistemima)

- dodatni troskovi za unapredenje zemljista;

- komparativne cene dokumentovane i analizirane koriste¢i komparativnhu metodu;

- potencijalnu potraznju za parcelama;

- pravni polozaj u odnosu na buducéu izgradnju.
Vrednost zemljista se odreduje na osnovu povrsine (po kvadratnom metru). Upotreba se moze
predvideti na osnovu sadasnjeg kvaliteta zemljista. Za odredivanje vrednosti zemljista neophodno
je koristiti komparativhu metodu, kao srednju vrednost tri sli¢ne nepokretnosti, bez ponderisanja.

4.2. Prihodovna pristup

Prihodovni pristup podrazumeva pretvaranje ocekivanih buducih prihoda od rente, koje proisticu
iz vlasnistva nad imovinom, u procenu sadasnje vrednosti. Buduéi prihod koji se procenjuje
predstavlja prihod dobijen isklju¢ivo na osnovu vlasnistva nad nepokretnom imovinom. Buduéi
prihod se projektuje na osnovu iznosa prihoda koji je subjekat ostvario u proslosti, kao i na
osnovu trziSne cene iznajmljivanja koju vlasnici slicnih nepokretnih sredstava mogu da dobiju.
Ove podatke je neophodno dokumentovati i analizirati koriste¢i komparativnu metodu.
Prihodovna metoda se obi¢no koristi za nepokretnost koje se daju u zakup, mogu se dati u zakup
ili njihovim koris§¢enjem ostvarivati prihod. Prihodovna metoda podrazumeva posebno
odredivanje vrednosti zemljiSta 1 vrednosti objekata na zemljistu.

Osnova za utvrdivanje vrednosti prihoda je godisnji neto prihod od davanja u zakup (rentiranja)
date nepokretnosti ra¢unat za odredeni vremenski period. Neto prihod od rente se dobija kao
bruto prihod umanjen za troSkove odrzavanja i umanjuje se za iznos koji se dobija oduzimanjem
od odgovarajuce diskontne kamatne stope obracunate na vrednost zemljista.

Neto prihod od rente moZe se odrediti isklju¢ivo na iznos koji vlasnik moze da dobija na
kontinuiranoj osnovi od iznajmljivanja prostorija, pod uslovom da se prostorije redovno
odrzavaju i adekvatno koriste. Ako je sadasnji ugovorni prihod od rente manji od potencijalno
ostvarivog prihoda od rente, tekuci ugovoreni bruto prihod se mora uzeti u obzir.

Ako su prostorije dugo vremena slobodne, potrebno je proveriti da li ih je uopSte moguce
rentiranje i po kojoj ceni.

Dodatne troSkove poslovanja (odrZzavanje objekta), koje obicno snosi vlasnik objekta, potrebno je
odbiti od neto prihoda od rente. Ovaj odbitak po pravilu iznosi 10 - 20%, osim u sluc¢aju realne
opasnosti od gubitka prihoda od rente, ili stvarnih/obracunatih troskova poslovanja kada je ovaj
odbitak veci.

Vrednost prihoda, nakon odbitka vrednosti zemljista, se kapitalizuje (buduca vrednost prihoda od
rente se svodi na sadasnju vrednost) koriS¢enjem datih diskontnih kamatnih stopa za preostali
period eksploatacije.

n
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Odredivanje preostalog perioda eksploatacije po¢iva na vremenskom periodu tokom kojeg
imovina moze biti ekonomski produktivna imajuci u vidu uobicajeno habanje i troSenje, kao i
redovno operativno odrzavanje. Uticaj razli¢itih faktora na preostali period produktivnosti
imovine potrebno je razmotriti 1 uneti u izvestaj o proceni.

Neophodno je dokumentovati izvore informisanja kori§¢enje za komparativne nekretnine i
dostaviti kao prilog.

4.3 . Komparativni pristup

Komparativni pristup je zasnovan na principu da kupac nece platiti vise za nekretninu od cene

nekretnine koja je dostupna pod sli¢nim uslovima. Ovaj pristup pruza pouzdan pokazatelj

vrednosti, posebno na aktivnom trzistu, ako dostupnost trzisnih podataka ukazuje na dovoljnu
meru uporedivosti sa predmetom procene.

Komparativni pristup se moze koristiti isklju¢ivo u slucaju raspolozivosti aktuelnih

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

poredenja mogu se dobiti iz baza podataka transakcionih ili ponudenih cena ili drugih nezavisno
prikupljenih podataka o trzistu. Ukoliko nije moguce do¢i do transakcionih cena mogu se koristiti
ponudene, uzimajuci u obzir odgovarajuéi procenat umanjena vrednosti prilikom kupovine.

Komparativne nekretnine treba izabrati na osnovu njihove sli¢nosti (lokacija, kvalitet, veli¢ina,

itd...) nekretnini koja je predmet procene. U ovu svrhu se mogu korsititi razli¢iti izvori

informacija kao §to 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 omoguciti uvid u bazu.

Za komparativne nekretnine moraju biti navedeni faktori koji odreduju njihovu vrednost, kao $to

su lokacija, opremljenost i upotrebljivost predmetnih nekretnina.

Sto je nekretnina specifi¢nija to je primena komparativne vrednosti manje adekvatna i precizna.
Primena komparativne metode najviSe odgovara proceni parcela, kuca, stanova i
poslovnih prostora. Preduslov ¢ini dovoljan broj pouzdanih i azurnih trzi$nih informacija
za komparativne nekretnine u zavisnosti od lokacije, opremljenosti i moguénosti upotrebe
na odredenom trziStu

n
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U ovoj proceni primenjena je slede¢a metodologija: Trzisni pristup - direktno poredenje

trziSnih cena

4. Direct Value Comparison Medhod (Komparativni pristup-Metoda)

Povrsina delova (etaza) objekta za obracuna

R,B | Naziv J.M Povrsina Neto
1 Prizemlje (pom.prost) M2 236,13

2 Prizemlje M2 313,65

3 Sprat M2 588,34

4 POKktrovlje M2 617,02

5 Ukupno M2 1.755,14m2

Zbirna trziSna vrednost objekta u celini

[KOMPARATIVNI PRISTUP |
Komparativni podaci
STAVKA
C1 C2 C3
Adresai sprat Novi Pazar Novi Pazar Novi Pazar
Povrsina (m2) 1,650 1,700 1,500
(eur) 800,000 930,000 500,000
Datum/link ka oglasu 09102020 09102020 09.10.2020
(eur) 90% 720,000 90% 837,000 90% 450,000
Jedinacna cena (eur/m2) 436 492 300
Posebne karakteristike pos.prostor pos.prostor pos.pros
Procentualno ucesce C1 C2 C3
Lokacija 40%|Bolje 130%)|Bolje 130%)|Bolje 125%
Povrsina 30%|gore 90%)|Bolje 100%)|Bolje 105%
Sprat 10% [bolje 105%|Isto 100%)|Bolje 105%
Starost 5%|gore 90% [gore 90% [Isto 100%
Kvalitet 5% |gore 90% [gore 90% [Isto 100%
Dodatne karakteristike 10% [isto 100% [isto 100%|Bolje 120%
Garaza 0%
Procentualno uporedenje 108.5% 111.0% 114.0%
Jedini¢na cena nakon poredenja 473 547 342
Obracun vrednosti
Izratunata jedini¢na cena: 454|EUR/m?
Ukupna povrsina (neto): 1755.14{m?
Vrednost predmetne nekretnine: 796,814 (EUR
797,000(EUR
93,699,385|Din
117.5651|din/eur

1




PROCENA VREDNOSTI :Objekat poslovnih usluga

5. ObrazloZenje procenjene vrednosti

Misljenje procenitelja je zasnovano na trzisnom pristupu —komparativnoj metodi jer za predmetnu
nepokretnost postoji aktivno trziste kao i dovoljan broj uporedivih transakcija.Pazljivim izvorom uporedivih
transakcija ,savesno,stru¢no,nezavisno izvrsila sam procenu nepokretnosti.

09.10.2020 god Procenitelj:
Novi Sad Dragana Luki¢ br licence 139

Dragana Luki¢  Digitally signed by
100076493-2905 ~ra9ana ke

100076493-2905979
979305001 305001

0
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Prilog 6 Fotografije unutrasnjosti i spoljasnjosti nekretnine

E
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Prilog 7 Prateca dokumentacija
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Republika Srbija - , : V4
Grad Novi Pazar - 6253‘ B &Wﬂ(ﬁ //‘
Gradska uprava za izvorne i poverene poslove |:
Odeljenje za urbanizam i izgradnju :
IV/07 Broj: 351-6796/19

Datum: 30.09.2019. godine

T T .
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Odeljenje za urbanizam i izgradnju Gradske uprave za lme b poverefic poslove Grada Novog
Pazara reSavajuci po zahtevu za naknadno 1zdavanJe gradevinske dozvole — legalizacije podnetom
od strane Gradskog javnog pravobranilastva iz Novog Pazara, ul. Stevana Nemanje br.
zavedenog kod ovog organa pod br.351-991/13 od 23.12.2013. godine, koji se na osnovu
obavestenja Nagelniku Gradske uprave br.351-991/13 od 03.10.2019.godine prezaveo na broj 351-
6796/19 od 05.11.2019.godine, na osnovu ¢lana 12. stav 2. Zakona o ozakonjenju objekata (»SI.
glasnik RS«, br 96/2015, 83/2018 i 81/20) a u vezi ¢lana 134. stav 2. Zakona o planiranju i
izgradnji (,.Sluzbeni glasnik RS“br.72/09, 81/09 isp., i 64/10-Odluka US,24/11,121/12,42/13-
Odluka US,50/13-Odluka US,132/14 i 145/14 i 83/2018;-31/2019, 37/2019 — dr. Zakon 9/2020)
¢lana 34. stav 7. i 8. Zakona o ozakonjenju (»Sl. glasnik RS«, br 96/2015 i 83/2018 i 81/2020 —
odluka US), na osnovu ¢lana osnovu ¢lana 136. i 1 Zakona o opStem upravnom postupku
(“Sl.glasnik RS™ br.18/2016 i 95/2018 — autenti¢no tumaz}%nje) donosi sledece:

1
1

RESENJE .

OZAKONJUJE SE nezakonito izgradeni poslovni objekat br.1 u vlasnitvu Grada Novog Pazara
mati¢ni broj 07192061 (PIB 104004496), ul. Stevana Nemanje br.2, Novi Pazar. Objekat se nalazi
u ulici Stane Bacanin, br. 29 u Novom Pazaru. Objekat se sastoji od prizemlja, sprata i potkrovlja
gde su smestene poslovne prostorije, spratnosti P+1+Pk, dimenzija objekta u osnovi pr|7emlJa
26,31+28,51+10,86+6,65+15,32+21,775m, ukupne bruto povrine objekta 1931,48m? ukupne neto
korisne povriine poslovnog prostara 1755,14m” izgradene na katastarskoj parceli br. 725 K.O.
NOVI PAZAR.

Posebni delovi poslovnog objekta ine:

Prizemlje (pomoéni prostor), ukupne neto korisne povrine 236,13m?

Red broj Naziv prostorije Vrsta poda PovrSina u m?

1. Parking prostor 1 Beton 102,19

2. Parking prostor 2 Beton 21,91

3 Parking prostor 3 Beton 41,94

4. Ulaz RTS-a Keramika 21,60

5. Ulaz RTV-a Keramika 34,26

6. Natkriveni trem Beton 14,23
Ukupno : _ 236,13 m*

E
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Prizemlje (poslovni prostor), ukupne neto korisne povrsine 313,65m’

Red broj Naziv prostorije Vrsta poda Povriina u m*
1. Hodnik 1 Keramika 94,34 |
2 Portir Keramika 11,98
3. Radio Keramika 15,67
4. Montaza | Keramika 15,67
5; Prostor 3 Keramika 14,05
6. WC 1 Keramika 1,60
7. Prostor 1 Keramika 9,61
8. Sekretar Keramika 11,94
9. Racunovodstvo Keramika 12,30
10. Pravnik Keramika 15,00
11. Prostor 3 Keramika 29,87
12; Prostor 4 Keramika 11,87
13. Hodnik 2 Keramika 14,82
14. Montaza Kepamika 14,69
15. Studio Kefamika 13,75

1
16. Sekretarica ‘ Keramika 12,12
17. Urednik Keramika 12,66
18. WC.2 Keramika 1,71
Ukupno : 313,65 m* J

Ukupna neto korisna povrsina prizemlja (pomoéni+ oslovni prostor) 549,78 m?

Ukupno bruto povrsina prizemlja 644,46 m*

Sprat (poslovni prostor), ukupne neto korisne povrsine 588,34m’

Red broj Naziv prostorije Vrsta poda Povrsina u m*
L Stepenice Keramika 13,97
2. Hodnik 1 Keramika 15,87
3. Hodnik 2 Keramika 96,19
4. Kamermani Keramika 12,08
5. M. Toalet Keramika 5,44
6. 7. Toalet Keramika 5,61
s Kafeterija Keramika 10,23
8. Redakcija Keramika 31,29
9. Urednik programa Keramika 16,31
10. Muzi¢ki urednik Keramika 10,32
11. Sekretarica Keramika 1 13,16
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4 Pravna sluzba
4

Prostorija za predah

7Zastita na radu
Garderoba

Koordinator
programa
Grafi¢ki dizajner

Ukupna neto korisna povrsina sprata

588,34 m’

Ukupna bruto povrsina sprata

642,98 m’

Potkrovlje (poslovni prostor), ukupne neto korisne povrsine 617.02m’

Ukupna neto korisna povrsina potkrovlja

617,02 m*

Ukupna bruto povrsina potkrovlja

644,04 m*

Broj na

tkrivenih parking

Broj kontejnera
Povréina

slatoa oko objekta

E
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REKAPITULACIJA POVRSINA

Ukupno NETO korisne povrsine ;f:sl;):r';og 1 ,755- 14
Povrsina platoa oko objekta 410
BRUTO povrsina za ceo objekat 1,931.48

izraZene jednince su u
metrima kvadratnim (m2)

Sastavni deo ovog resenja je Izvestaj o zateenom stanju objekta sa brojem tehni¢kog dnevnika
16/19 iz novembra 2019.godine, overen od strane »TEHNO-INZENJERING*D.0.0., Novi Pazar,
odgovornog projektanta Edina Mustafica, mast.inz.arh., broj licence 300 P795 18, sa Kopijom
katastarskog plana i upisanom visinom slemena overenom od strane PR Geodetski biro
»GEOMETAR NP* Ismet Dzankovi¢ Novi Pazar.

Taksa za ozakonjenje ne plaéa se za ozakonjenje objekata organa i organizacija jedinica lokalne
samouprave. U skladu sa ¢l. 33 stav 11. Zakona o ozakonjenju o bjekata (“Sluzbeni glasnik RS”,
br.83/18) “lzuzetno od stava 1. ovog ¢lana, taksa za ozakonjenje ne placa se za ozakonjenje
objekata organa, organizacija i institucija Republike Srbije, organa i organizacija autonomnih
pokrajina, odnosno jedinica lokalne samouprave, crkava i verskih zajednica, registrovanih u skladu
sa zakonom kojim se ureduju crkve i verske zajgdnice Crvenog krsta Srbije i diplomatsko-
konzularnih predstavnistva drugih drzava, pod uslovo'm uzajamnosti”.

Prema Izvestaju o zatedenom stanju objekta na objektu su zavrieni svi gradevinski i delimi¢no
gradevinsko-zanatski radovi, tj. potrebno je postavijanje termoizolacione fasade na objektu.

OBRAZLOZENJE

Postupajuéi po zahtevu za naknadno izdavanje gradevinske dozvole-legalizacija koji glasi na ime
Gradskog javnog pravobraniladtva Grada Novog Pazara, ul. Stevana Nemanje br.2, zavedenog kod
ovog organa pod br.351-991/13 od 23.12.2013.god. pokrenut je postupak za ozakonjenje
poslovnog objekta u vlasnistvu Grada Novog Pazara, ul. Stevana Nemanje br.2, a koji se na osnovu
Obavestenja Nacelniku Gradske uprave br. 351-991/13 od 03.10.2019.godine prezaveo na broj
351-6796/19 dana 05.11.2019. Poslovni objekat se nalazi u ulici Stane Badanin br. 29 u Novom
Pazaru. Objekat se sastoji od prizemlja, sprata i potkrovlja gde su smestene poslovne prostorije.
Poslovni objekat koji je predmet ozakonjenja je spratnosti P+1+Pk, izgradene na katastarskoj
parceli br. 725 K.O. NOVI PAZAR.

Uz zahtev dostavljena je sledec¢a dokumentacija:

1) Izvestaj o zateGenom stanju objekta sa brojem tehnickog dnevnika 16/2019 iz novembra
2019.godine, overen od strane ,,TEHNO-INZENJERING “D.0.0. Novi Pazar, odgovornog
projektanta Edina Mustafi¢a, mast.inZ.arh., broj licence 300 P795 18;

2) Projekat za izvodenje (PZI) koji &ine:

- Glavna sveska broj 0 sa brojem dela projekta PZI 16/2019 iz novembra 2019 godine, overena

od strane ,,TEHNO-INZENJERING* D.0.0. Novi Pazar, odgovornog projektanta Edina
Mustafic¢a, mast.inz.arh., broj licence 300 P795 18;

@
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———

o - Projekat Arhitekture broj 1 sa brojem dela projekta PZI 16/2019 iz novembra 2019 godine,
F 4 overen od strane ,,TEHNO-INZENJERING D.0.0. Novi Pazar, odgovornog projektanta
' 4 Edina Mustafi¢a, mast.inz.arh., broj licence 300 P795 18;

- Projekat Konstrukcije broj 2 sa brojem dela projekta PGD 16/2019 iz novembra 2019 godine,
overen od strane ,,TEHNO-INZENJERING* D.0.0. Novi Pazar, projektanta direktora - Edina
Mustafi¢a, mast.inz.arh., odgovornog projektanta Murata Spahoviéa dip. inz. grad., broj
licence 310 3641 03;

- Projekat hidrotehnicke instalacije broj 3 sa brojem dela projekta PGD 16/2019 od oktobra

2019 godine, overen od strane »TEHNO-INZENJERING* D.0.0. Novi Pazar, odgovornog
projektanta Edina Mustafica, mast.inZ.arh., broj licence 300 P795 18;

- Projekat elektroenergetskih instalacije broj 4 sa brojem dela projekta 16/2019 od oktobra
2019 godine, overen od strane »TEHNO-INZENJERING* D.0.0O. Novi Pazar, projektanta
Edina Mustafiéa mas.inz.arh.. odgovornog projektanta Suada Omerovica dip. el.inz.,broj
licence 3050 0073 15; -

€

- Projekat telekomunikacionih i signalnih instalacija bro‘bS~ sa brojem dela projekta 16/2019 od
oktobra 2019 godine, overen od strane ,,TEHNO-H}JZENJERING“ D.O.0. Novi Pazar,
projektanta Edina Mustafica mas.inz.arh., odgovornog projektanta Suada Omerovica dip.

el.inz.,broj licence 30500073 15;

 —

- Projekat telekomunikacionih i si nalne instalacije-sistem automatske detekcije i dojave
pozara instalacija broj 5/2 sa brojem dela projekta 45/2019 od oktobra 2019 godine, overen od
strane ,NP ING PRO*“ D.0.0. Novi Pazar, odgovorno lice projektanta Alsada Mahmutoviéa,
dip.el.inz., direktor, odgovornog projektanta Mahmutovié Alsada, d.i.e., broj licence 07-152-
21/13;

- Glavni projekat zastite od pozara broj 6 sa brojem dela projekta PZI 16/2019 od oktobra 2019
godine, overen od strane ,INSTITUTA ZA BEZBEDNOST I HUMANIZACLIU RADA*
D.0.0. Bulevar Oslobodenja 30 Novi Sad, projektanta Milorada Budniéa dip.inz.mas.mas.,
odgovornog projektanta Milosa Milosevi¢a dip.inz.el.,broj licence 350J507 10 (IKS), 07/152-
36/12 (MUP);

Obavestenje Ministarstva unutradnjih poslova, Sektora za vanredne situacije, Odeljenje za
vanredne situacije u Novom Pazaru, 09.20.1 broj 217-18765/19 od 13.12.2019. godine. Utvrdio
je da za navedeni poslovni objekat nije propisana zakonska obaveza pribavljanja saglasnosti na
tehnicku dokumentaciju, shodno ¢lanu 33 i 34 Zakona o zatiti od pozara (,,SI. Glasnik RS”, br,
111/09, 20/15 i 87/18).

- Kopija katastarskog plana sa upisanom visinom slemena overena od strane PR Geodetski biro
“GEOMETAR NP” [smet Dzankovié, Novi Pazar od 1 1.10.2019.godine.
- Prepis lista nepokretnosti broj: 18844 KO Novi Pazar od 11. 10. 2019.godine;

Nakon uvida u prilozenu dokumentaciju i sprovedenog upravnog postupka utvrdeno je sledece
¢injenicno stanje: Da je po Vasem zahtevu pokrenut postupak za naknadno izdavanje gradevinske
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dozvole-legalizacija br. 351-6796/19 od 05.11.2019., pa se isto smatra zahtevom za ozakonjenje u
smislu ¢lana 23. a u vezi ¢lana 6. ozakonenje objekta.

Da je ovaj organ u skladu sa &lanom 6. Stav 5. Zakona o ozakonjenju objekata izvrSio proveru
vidljivosti na satelitskom snimku.

Da je dostavljen Izvetaj o zateCenom stanju objekta sa brojem tehni¢kog dnevnika 16/19 iz
novembra 2019.godine, overen od strane ,,TEHNO-INZENJERING“ D.0.0. Novi Pazar,
odgovornog projektanta Edina Mustafi¢a mas.inz.arh., broj licence 300 P795 18, sa Kopijom
katastarskog plana sa upisanom visinom slemena overena od strane PR Geodetski biro
LGEOMETAR NP* Ismet Dzankovi¢, Novi Pazar od 11. 10. 2019. godine, a u skladu sa ¢l. 15.,
16., 17., 18. i 19. Zakona o ozakonjenju objekata.

Da je organ uvidom u satelitski snimak utvrdio vidljivost na snimku za nezakonito izgradeni objekat,
saglasno &lanu 6.stav 5 Zakona o ozakonjenju objekata (»S1. glasnik RS«, br 96/2015 i 83/2018).

Da objekat nema smetnje iz ¢lana 5. Zakona o ozakonjenju objekata (»Sl. glasnik RS«, br 96/15 i
83/2018), i da ispunjava uslove u pogledu namene objekata i u pogledu dozvoljene spratnosti iz
Odluke o najvecoj dozvoljenoj spratnosti po urbanisti¢kim zonama za objekte koji su u postupku
ozakonjenja (“SLlist grada Novog Pazara”br.11/2015)p pa je organ izdao obavestenje br. 351-
6796/19 od 28.09.2019. godine kojim se utvrduje ida postoji mogucnost za ozakonjenje sa
odgovaraju¢im iznosom takse za ozakonjenje za poslovni objekat spratnosti P+1+Pk, koji ima
korisnu povrsinu 1.755,14m?, za koji u skladu sa ¢1.33 stav 12 Zakona o ozakonjenju objekata ne
placa taksa za ozakonjenje. o

Na osnovu prilozenog lista nepokretnosti utvrdeno je da je katastarska parcela br.725 K.O. Novi
Pazar upisana kao svojina Grada Novog Pazara sa obimom udela 1/1.

Po ¢lanu 12 Zakon o porezima na imovinu (** SI. Glasnik RS”,br. 26/2001, “SlL.list SRJ”,br. 42/2002
— odluka SUS i “Slglasnik RS”br.80/2002, 80/2002. — dr. zakon, 135/2004, 61/2007,
5/2009,101/2010, 24/2011, 78/2011,57/2012 — odluka US, 47/2013, 68/2014 — dr. zakon, 95/2018,
99/2018 odluka US i 86/2019) porez na imovinu se ne placa na nepokretnosti u javnoj svojini koje
koriste direktni i indirektni korisnici budzetskih sredstava, korisnici sredstava organizacija za
obavezno socijalno osiguranje i drugi korisnici javnih sredstava koji su ukljuceni u sistem
konsolidovanog raduna trezora, prema propisima kojima se ureduje budzetski sistem, osim javnih
preduzeca.

Iz izvedtaja o zateCenom stanju objekta i izjave odgovornog projektanta utvrdjeno je da objekat
ispunjava osnovne zahteve u pogledu nosivosti i stabilnosti i izjave vlasnika objekta da prihvata
eventualni rizik kori¥¢enja objekta po pitanju stabilnosti i upotrebljivosti.

Vlasnik objekta moze po okon&anju postupka ozakonjenja i upisa prava svojine na objektu, podneti
zahtev za izvodenje radova na zavrietku objekta, u skladu sa zakonom kojim se ureduje izgradnja
objekta.

Na osnovu utvrdenog &injeni¢nog stanja a primenom navedenih zakonskih propisa, odlu¢eno je
kao u dispozitivu.

@
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UPUTSTVO O PRAVNOM SREDSTVU: Protiv ovog reienja moze se izjaviti zalba
Ministarstvu gradevinarstva, saobraéaja i infrastrukture, Ragki upravni okrug, Kraljevo u roku od
15 dana od

dana prijema ovog resenja. Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa u 2 primerka, sa
pozivom na donji broj, taksirana sa odgovaraju¢im i iznosom admmlstratlvne takse.

Obradivac:
Bisera Hodzovi¢, dip.pravnik

\/?—).-[ 7(’ ZAa Y, /“"(/\i()(.,z'(f

Sef odseka:
Mersad Ugli¢, dip. inz.grad.

Murad I AP
\ :

ﬁ
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eKaTaCTap HEMOKPETHOCTH

Hacnoena crpana / Jasnu npwctyn / MNapuene / Napuene - pesynTaT NpeTpaxuEatsa

PesynTat npeTparxuearba napuena

MpeTpara napuena, Npernea nolataka ofjexaTa v nocebHUX Aenosa.
Meoroh
OnwTuHa: HOBW NAZAP

Kartactapcka omwruna: HOBW MAZAP

Mogauyu o 3eMbHITY (Mapuena ¥ AenoBW Napuena)

Bpoj bp.gena
napuene napuyene [ospmwHa m2 Ynuuya)MoTec HauwH wopuwherna 3eMmbBuITa BpcTa 3eM/mbMLITA
p 725 1 645 CTAHE BAYHAHWMH SEMIBMLUTE Nog 3rPAOOM W MPAOCKO MPAREBMHCKO
AOPYTHUM OBJEKTOM SEMIBMLUTE
p 725 2 32 CTAHE BAHAHWH SEMIBMLUTE NoA4 3rPAOOM W FPAOCKO MPAREBMHCKO
APYTHM OBIEKTOM SEMIBMLUTE
p 725 3 378 CTAHE BAYAHWMH SEMIEMLUTE ¥3 3ready W apyri MPAOCKO MPAREBMHCKD
OBIEHAT SEMIEMLUTE

Z:1.055

Mopgauw o 3rpagamMa v ApyruM rpahesuHcknm objektuma (o0jextn Ha wzabpanom geny napuene)

Kyhnn Kyfinn nog. Nospumuaa

Ynuua bpoj Bpoj m2 Haunn wopmmhemwa objexta Craryc objexTa
p CTAHE BAYAHWH 29 645 OBIEKAT NOCNOBHWX OBIEKAT ¥YNMCAH MO 3AKOHY O
YCNYTA O3AKOHERY OBIEKATA

TIUPLESUHA geivoy iI3auvpadws vujesia

Mog.
Esupg. Bp. bp. bp. KopwucHa
bOpoj ynmasa crana craHa Haumn wopnwhernsa objexra NoBpIIMHE M2
1 1 CAPAMA 102
2 2 FAPAXA 22
3 3 FAPANA 42 g
4 1 NocCnoBHKM NPOCTOP 314
TENEKOMYHMKALIMIA M1 MHDOPMIMCAHA
a3 2 NocCnogHA NPOCTOP 588 B
TENEKOMYHMEALMIA M1 MHDOPMMWMCAHA
& 3 NocCnoeHA NMPOCTOP 617 ey

TENEKOMYHHEALWMIA 1 MHDOPMMCAHA

Peny6auka Cp6uja
Peny6114kn reogeTcku 3aBoj,
MeopeTcko-kaTacTapckmM MHPOPMALMOHMU CUCTEM

* bpoj nucra HenokpeTtHocTu: 18844
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@1 LLitamnaj

Mopaum KaTaCTpa HENMOKpPeTHOCTH

Mopaum o HENOKpPEeTHOCTH

MaTtuuHum 6poj onwTnHeE: 70874

@



https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=CB77t0rfNQUc8d8wzfIOVA==
https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=CB77t0rfNQUc8d8wzfIOVA==#top
https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=CB77t0rfNQUc8d8wzfIOVA==
https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=CB77t0rfNQUc8d8wzfIOVA==
https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=CB77t0rfNQUc8d8wzfIOVA==
https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/NepokretnostProperties.aspx?nepID=CB77t0rfNQUc8d8wzfIOVA==

PROCENA VREDNOSTI :Objekat poslovnih usluga

onwTuHa: HOBW MA3AP
MaTtuuHm 6poj KaTacTapcke OonwTUHE: 731056
KaTtacrapcka onwTtuMHa: HOBW MA3AP
AaTtyMm a)kypHoOCTM: 07.10.2020. 14:17
Cnyx6ba: HOBW MA3AP

1. Mopaum o napuenm - A nucr

MNoTtec / Ynuua: CTAHE BAYAHWH
Bpoj napuene: 725

Mop6poj napuene: 0

MoBpwnHa m2: 1055

Bpoj nucTta HENnOKpPEeTHOCTU: 18844

MNMopaum o geny napuene

Bpoj aena: 1

Bpcra 3eMsbuuTa: FPAOCKO NPABEBMHCKO 3EM/BULLTE

Kyntypa: 3EMJ/bUWUTE NOoA4 3rrA40OM U APYTMM OBJEKTOM
MoBpwunHa m2: 645

Mmaoum npaBa Ha napuenm - b aucr

Haswus: FPAQ HOBU MA3AP
BpcTta npaBa: CBOIMHA

O06nuk cBOjuHe: JABHA CBOJMHA
Yneo: 1/1

Tepetu Ha napuenm - I aucr

*** Hema Tepeta ***

[locToju peliere Ha napyesan Koje Huje KOHa4qyHo.

3a6enex6a napuyene

Aatym: 6.10.2020. 0:00:00
Bpoj npeamera: 952-02-20-047-31021/2020
Oonuc: 3ABEJIEXXBA OA MPBOCTEMEHA OA/TYKA BPOJ 952-02-20-047-

31021/2020 HMIE KOHAYHA.,
* M3BoA u3 6ase nogaTaka KaTacTpa HEMOKPETHOCTH.

ﬁ N
S Peny6nuka Cpbuja
3 g Peny61nyKkn reogeTcku 3aBoj,

A % [eopeTcKo-KaTacTapcKM MHGDOPMALMOHU CUCTEM

* bpoj nucra HenokpeTtHocTu: 18844

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 8.10.2020. 20:44:48 & Ltamnaj

Moaauy KatacTpa HEMOKPETHOCTU

Moaaum o HENMOKPETHOCTU

MaTtuuHu 6poj onwTuHe: 70874
onwTuHa: HOBW MNA3AP
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MaTuuHM 6poj KaTacTapcke OnwTHUHE:

KaTtacrapcka onwtvHa:
AaTtyMm akypHoOCTH:

Cnyxxb6a:

731056

HOBW MNA3AP
07.10.2020. 14:17
HOBW NA3AP

1. Nopnauu o napuenm - A nucrt

MoTtec / Ynuua:

CTAHE BAYAHWH

Bpoj napuene: 725
Moa6poj napuene: 0
MoBpwunHa m2: 1055
Bpoj IncTa HENOKPEeTHOCTH: 18844
MNMopaumn o peny napuene

Bpoj nena: 2

BpcTa 3eM/bUuLluTa:
KynTypa:

MoBpwunHa m2:

FPAACKO N'PABEBUHCKO 3EM/BULLTE
SEM/BULITE NO4 3rpPAAOM U APYTUM OBJEKTOM
32

Mmaoum npaBa Ha napuenm - b aucr

Ha3us:

BpcTta npaBa:
O6nuk cBojuHe:
Ypeo:

'PA HOBW MA3AP
CBOINHA

JABHA CBOJUHA
1/1

Tepetu Ha napuenm - I nucrt

*** Hema Tepeta ***

[locToju peluere Ha napuyesn Koje H1je KOHa4yHo.

3ab6enex6a napuyene

6.10.2020. 0:00:00
952-02-20-047-31021/2020

3ABENIEXXBA A NMPBOCTENMEHA OAJTYKA BPOJ 952-02-20-047-
31021/2020 HNIE KOHAYHA.
* M3Boa 13 6ase nogaTtaka KaTacTpa HEMOKPETHOCTMU.

P

bl
..,

OaTtym:
Bpoj npeamera:

Onwuc:

Peny6nuka Cpbuja
i (5 Peny61M4Kkn reogeTcku 3aBoj,

s A FeopeTcko-KaTacTapCcKu MHCbOpMaLIMOHM CUCTEM

* Bpoj incTa HenokpeTHocTu: 18844

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 8.10.2020. 20:45:18 e LWiTamnaj

MNopaum KaTacCTpa HENMOKPETHOCTHU

Moaaun o HENOKPETHOCTU

MaTtunuHum 6poj onwTHuHe: 70874
OonwTtunHa: HOBW MNA3AP
MaTtuuHum 6poj KaTacTapcke onwTHUHE: 731056

34
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KaTtacrapcka onwTtuMHa:
AaTyM aKypHOCTM:
Cnyx6ba:

HOBW NA3AP
07.10.2020. 14:17
HOBW NA3AP

1. Mopaum o napuenm - A nucr

MNoTtec / Ynuua:
Bpoj napuene:
Mop6poj napuene:
MoBpwnHa m2:

Bpoj IMcTa HENOKPETHOCTH:

CTAHE BAYAHUH
725

0

1055

18844

NMopaum o geny napuene

Bpoj aena:

BpcTta 3eM/buuiTa:
Kynrtypa:
MoBpwunHa m2:

3

FPAACKO N'PABEBMHCKO 3EM/BULLTE
SEM/BULLUTE Y3 3rPALY U APYTU OBJEKAT
378

Mmaoum npaBa Ha napuenm - b aucr

Ha3us:

Bpcra npasa:
O06nuk cBOjuHe:
Ypeo:

'PA HOBU MA3AP
CBOINHA

JABHA CBOJMHA
1/1

Tepetu Ha napuenm - I aucrt

*** Hema Tepeta ***

[locToju pelere Ha napyesan Koje Huje KOHa4qyHo.

3abenex6a napuene

6.10.2020. 0:00:00
952-02-20-047-31021/2020

3ABENEXXBA [JA MNMPBOCTEMEHA OAJ1YKA BPOJ 952-02-20-047-
31021/2020 HMIE KOHAYHA.
* M3BoA u3 6ase nogaTaka KaTacTpa HEMOKPETHOCTH.

AaTtym:
Bpoj npeamera:
onuc:

W »" ,‘
Peny6nuka Cpbuja
. g Peny61n4Kkn reogeTcku 3aBoj,
o W FeopeTcKo-KaTacTapckmM MHOPMALMOHM CUCTEM

* Bpoj incTa HenokpeTHocTu: 18844

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 8.10.2020. 20:41:18 e LWiTamnaj

MNopaum KaTacCTpa HENMOKPETHOCTHU

Moaaun o HENOKPETHOCTU

MaTtunuHum 6poj onwTHuHe: 70874
OonwTtunHa: HOBW MNA3AP
MaTtnuHum 6poj KaTacTapcke onwTHUHE: 731056

3
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KaTtacrapcka onwTtuMHa:
AaTyM a>KypHOCTM:
Cnyx6ba:

HOBW NA3AP
07.10.2020. 14:17
HOBW NA3AP

1. Mopaum o napuenm - A nucr

MNoTtec / Ynuua:
Bpoj napuene:
Mop6poj napuene:
MoBpwnHa m2:

Bpoj IMcTa HENOKPETHOCTH:

CTAHE BAYAHUH
725

0

1055

18844

NMopaum o geny napuene

Bpoj aena:

BpcTta 3eM/buuiTa:
Kynrtypa:
MoBpwunHa m2:

1

FPAACKO N'PABEBMHCKO 3EM/BULLTE
3EM/BULUTE NMo4 3rrAAOM U APYTUM OBJEKTOM
645

Mmaoum npaBa Ha napuenm - b naucr

Ha3us:

Bpcra npasa:
O06nuk cBOjuHe:
Ypeo:

'PA HOBU MA3AP
CBOINHA

JABHA CBOJMHA
1/1

Tepetu Ha napuenm - I aucr

*** Hema Tepeta ***

[locToju peluere Ha napuesin Koje Huje KOHa4yHo.

3abenex6a napuene

AaTtym:
Bpoj npeamera:
onuc:

6.10.2020. 0:00:00
952-02-20-047-31021/2020

3ABEJIEXXBA JA MNMPBOCTEMEHA OAJ/TYKA BPOJ 952-02-20-047-
31021/2020 HMIE KOHAYHA.

2. NMopaum o srpagama m gpyrum rpaheBmHckum o6jektnma - B1 nucr

Bpoj o6jekTa:

Hasus ynuye:

KyhHu 6poj

KyhHu nop 6poj
MoBpwunHa m2:
KopucHa noBpwmnHa m?2:

FpaheBUHCKa NoBpWMHA M2;

HauuH kopuwhera n Ha3uB o6jekTa:

MpaBHM cTaTyc o6jekTa:

1
CTAHE BAYAHWH
29

645

1755

1931

OBJEKAT NOCNOBHUX YCIIYTA

OBJEKAT YMNCAH NO 3AKOHY O O3AKOHEHY OBJEKATA

WUmaoum npaBa Ha ob6jekTy

Haswus:

BpcTta npaBa:
O6nuk cBojuHe:
Ypeo:

'PAA HOBU TMA3AP
CBOJNHA

JABHA CBOJVNHA
1/1

%
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Tepetun Ha o6jekTy - I amcr

*** Hema TepeTta ***

[locTojn pewere Ha 06JeKTy Koje Huje KOHa4YHo.

3ab6enexb6a objekrTa

Oatym: 6.10.2020. 0:00:00
Bpoj npeamera: 952-02-20-047-31021/2020
Onwuc: 3ABEJIEXXBA OA MNMPBOCTEMNEHA OANYKA BPOJ 952-02-20-047-

31021/2020 HMIE KOHAYHA.

3. Moaaum o noce6bHoM pgeny o6jekTa - B2 nucr

Bpoj o6jekra: 1

Ha3us ynuue: CTAHE BAYAHWH

Bpoj ynasa:

EBup.6poj: 4

HauuH kopuwhema: MOCJTOBHM MPOCTOP TENEKOMYHUKALIMIA N UHOOPMUCAHA
Bpoj nocebHor pena: 1

Mon6poj nocebHor pena:

FpaheBuHCKa noB. m2: 0
KopucHa nos. m2: 314
HauuH yTBphuBama KOp.nos.: 13 EBUWOEHUWMIE JABHUX NMPEAY3ERA U OPYTUNX

OPrAHM3ALMIA KOJE BOAE EBUAEHLINIY O NOCEBHUM
OENOBUMA OBJEKTA
Onwuc:

Umaoum npaBa Ha noce6HOM geny

Hasus: FPAQ HOBU MA3AP
Bpcra npasa: CBOJMHA

06nuk cBojuHe: JABHA CBOJMHA
Ypeo: 1/1

TepeTtn Ha nocebHoM pgeny - I nucrt

*** Hema Tepeta ***

[1locTojn peliere Ha nocebHoM ey Koje Huje KOHa4qyHo.

3abenex6a nocebHor gena

OaTtym: 6.10.2020. 0:00:00
Bpoj npeamera: 952-02-20-047-31021/2020
Oonwuc: 3ABEJIEXXBA OA MNMPBOCTEMNEHA OANYKA BPOJ 952-02-20-047-

31021/2020 HMAIE KOHAYHA.

S Peny6auka Cp6uja
2 g Peny61M4Kkn reogeTcku 3aBoj,

s A Y FGOAeTCKO-KaTaCTapCKM MHd’.)OpMaLIMOHM CUCTEM

* Bpoj nucra HenokpeTHocTu: 18844

a
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MoJauy KatacTpa HEMOKPETHOCTU

@1 LLiItamnaj

Moaaum o HEMOKPETHOCTU

MaTtuuHu 6poj onwTuHe:

OonwTnHa:

MaTtnuHm 6poj KaTacTapcke onwTUHE:
Katacrapcka onwruHa:

OaTtyMm akypHoOCTH:

Cnyxxb6a:

70874

HOBW NA3AP
731056

HOBW NA3AP
07.10.2020. 14:17
HOBW NA3AP

1. NMopnaum o napuenm - A nucr

MoTtec / Ynuua:
Bpoj napuene:
Mop6poj napuene:
MoBpwunHa m2:

Bpoj IncTa HENOKPETHOCTH:

CTAHE BAYAHNH
725

0

1055

18844

MNMopauun o peny napuene

Bpoj nena:
BpcTta 3eM/bUuuuTa:
KynTypa:

MoBpwunHa m2:

2
FPAACKO NPABEBUHCKO 3EM/BULLTE

SEM/BULITE NOA4 3rpPAAOM U APYTUM OBJEKTOM

32

WUmaoum npasa Ha napuenu - b nucr

Ha3us:

BpcTta npaBa:
O6nunk cBojuHe:
yYpeo:

'PA HOBW MA3AP
CBOINHA

JABHA CBOJNHA
1/1

Tepetu Ha napuenm - I aucrt

*** Hema Tepeta ***

[locToju peluere Ha rnapuyesn Koje H1je KOHa4yHo.

3ab6enex6a napuyene

OaTtym: 6.10.2020. 0:00:00

Bpoj npeamera:

952-02-20-047-31021/2020
Onuc: 3ABENEXBA A MNMPBOCTEMEHA OAJ/TYKA BPOJ 952-02-20-047-

31021/2020 HMIE KOHAYHA.

2. NMopaum o srpagama m apyrmm rpaheBmHckum o6jektnma - B1 nucr

Bpoj o6jekTa:

Hasus ynuuye:

KyhHu 6poj

KyhHu nop 6poj
MoBplunHa m2:
KopucHa nospuwmvHa m2:

F'paheBuHCKa NoBpWIMHA M?2;

2
CTAHE BAYAHUH

32

%
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HauuH kopuwhera un Ha3uB ob6jekTa:

MpaBHM cTaTyCc o6jekTa:

NMOMORHA 3rPAJA-AEO
OBJEKAT U3I'PABEH BE3 O OBPEHA 3A MPAAHY

MUmaoum npaBa Ha ob6jekTy

Ha3us:

Bpcra npasa:
O6uK cBOjuHeE:
Ypeo:

'PA HOBW MA3AP
OPXANAL,
OP>XABHA PC

1/1

Tepetu Ha o6jekTy - I nncrt

TeperTt 6poj:

Bpcra Tepera:
AaTtym ynuca:
Tpajamwe Tepera:
[AaTyM npecraHka:
Oonuc Tepera:
Teper 6poj:

Bpcra Tepera:

AaTtym ynuca:
Tpajame Tepera:
AaTyM npecraHka:

Oonuc Tepera:

*

OBJEKAT U3IrPABEH BE3 JO3BOJIE
16.12.2011.

*

*

OENOBW 3rPAAE CE HAJIASE N HA KATACTAPCKUM NAPUENAMA

16.12.2011.

3abenexb6a objekTa

*** Hema 3abenexbe ***

* M3Boa 13 6ase nogataka KaTacTpa HEMOKPETHOCTM.

3
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8 lzvori informisanja za Komerativnu metodu

Komparativ br 1

o Grad: Novi Pazar o Kvadratura: 1650 m2

e o MNaselie: Generala s Tip: Poslovni prostor
Zivkoviéa o Grejanje; CG

o Vrsta: Prodaja

",

800,000 detaljnije...

Komparativ br 2

120,000€ detaljnije...

o Grad: Novi Pazar o Kvadratura: 1700 m?

o Naselje: Save = Tip: Poslovni prostor
Kovacéeviéa bb,na o Grejanje: CG
magistralnom putu

s \frsta: Prodaja

930,000€ detaljnije...

Komparativ br 3

Poslovni prostor u industrijskoj zoni, Novi ¢ Dodaj u Favorite
Pazar, Poslovni prostor ¥ Usporedi
1500 m? /\ Prijavi neispravan og...
Broj oglasa: 70662
Mekretnina za: Prodaja
Kategorija: Poslovni prostor
Drzava: Srbija
Region: Centralna Srhija
Opéina/Grad: Movi Pazar
500.000 €

E
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