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 ve¢a 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 veée Grada Novog Pazara na sednici je razmatralo, utvrdilo i predlaze
Skupstini Grada Novog Pazara da usvoji:

Predlog Odluke o otudenju putem javnog nadmetanja objekta-poslovnog prostora,
koji se nalaze na kat. parceli br. 3195/1 KO Nov1 Pazar, i to: objekta koji se nalazi u
prizemlju zgrade br. 1. u povrsini od 17,40 m’, i objekta kO_]l se nalazi u podrumu, broj
posebnog dela zgrade 005 u zgradi br.1. u povrSini od 58,85 m?, u ulici 28. novembra bb.

GRADSKO VECE GRADA NOVOG PAZARA

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




PREDMET

Na osnovu ¢lana 27. stav 10. i ¢lana 29. stav 1. Zakona o javnoj svojini (,,SI. glasnik RS*,
br. 72/2011, 88/2013, 105/2014, 104/2016- dr. zakon, 108/2016, 113/2017 i 95/2018), ¢lana 46.
Statuta Grada Novog Pazara (,,Sl. list Grada Novog Pazara‘, br. 6/2019), ¢lanova 7. i 8. Odluke
0 pribavljanju, raspolaganju i upravljanju stvarima u javnoj svojini grada Novog Pazara
(,,Sluzbeni list Grada Novog Pazara®, br. 1/20) i zaklju¢ka Gradskog veca br. 06-182-4/20 od 1.
oktobra 2020. godine, Skupstina Grada Novog Pazara, na sednici odrzanoj 2020.
donosi

ODLUKU
O OTUDENJU PUTEM JAVNOG NADMETANJA
OBJEKTA-POSLOVNOG PROSTORA

Clan 1.

Otuduju se posebni delovi objekta-poslovnog prostora koji se nalaze na kat. parceli br.
3195/1 Ko Novi Pazar, ulica 28. novembra bb. upisan u listu nepokretnosti broj 18844 Ko Novi
Pazar.

CELINA'|
Posebni deo objekta koji se nalazi u prizemlju zgrade br. 1. u povrsini od 17,40 m?.

Pocetna cena iznosi 112.400 EUR-a (stodvanaesthiljadacetiristotine eura), odnosno 6.460 EUR-a
(SesthiljadadetiristotineSesdeset eura) po 1m? po proceni licenciranog procenitelja Dragane
Luki¢, lic. br. 139, a koju je Gradsko vece grada Novog Pazara na sednici odrzanoj 15. oktobra
2020. godine, uvecalo, pa pocetna cena po kojoj se otuduje nepokretnost iznosi 121.800 EUR-a
(stodvadesetjednahiljadaosamstotina eura), odnosno 7.000 EUR-a (sedamhiljada eura) po 1m?, u
dinarskoj protivvrednosti po srednjem kursu NBS-a na dan uplate.

Iznos depozita je 10% od ukupne cene, tj. 12.180 EUR-a (dvanaesthiljadastoosamdeset eura) u
dinarskoj protivvrednosti po srednjem kursu NBS-a na dan uplate.

Prvi licitacioni korak se uvecava za 10% od pocetnog iznosa ukupne cene.

Svaki slededi licitacioni korak se uvec¢ava za po 5% u odnosu na prvi licitacioni korak.
p p



CELINATI

Posebni deo objekta koji se nalazi u podrumu, broj posebnog dela zgrade 005 u zgradi br. 1. u
povrsini od 58,85 m?.

Pocetna cena iznosi 346.470 EUR-a (tristacetrdesetSesthiljadacetiristotinesedamdeset eura),
odnosno 5.872 EUR-a (pethiljadaosamstotinasedamdesetdva eura) po 1m? po proceni
licenciranog procenitelja Dragane Luki¢, lic. br. 139, a koju je Gradsko veée grada Novog
Pazara na sednici odrzanoj 15. oktobra 2020. godine, uvecalo, pa pocetna cena po kojoj se
otuduje nepokretnost iznosi 353.100 EUR-a (tristapedesetrihiljadesto eura), odnosno 6.000 EUR-
a (Sesthiljada eura) po 1m? u dinarskoj protivvrednosti po srednjem kursu NBS-a na dan uplate.

Iznos depozita je 10% od ukupne cene, tj. 35.310 EUR-a (tridesetpethiljadatristadeset eura) u
dinarskoj protivvrednosti po srednjem kursu NBS-a na dan uplate.

Prvi licitacioni korak se uvecava za 10% od pocetnog iznosa ukupne cene.
Svaki slede¢i licitacioni korak se uvecava za po 5% u odnosu na prvi licitacioni korak
Clan 2.
Postupak otudenja sprovodi se putem javnog nadmetanja.
Clan 3.

Obavezuje se Komisija da raspiSe Oglas o javnom nadmetanju za poslovni prostor
oznacen kao celina I i 11 u zgradi koja se nalazi na kat. par. br. 3195/1 KO Novi Pazar, na potesu
ulica 28. novembra, da sprovede postupak javnog nadmetanja, sacini zapisnik i utvrdi predlog
da se nepokretnosti u javnoj svojini otude najpovoljnijim ponudacima.

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 Semsovi¢



Obrazlozenje

Gradsko veée Grada Novog Pazara donelo je zakljucak br. 06-182-4/20 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.

Postupajuci po zaklju¢ku Gradskog veéa br. 06-182-4/20 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 1 otuduju iz javne svojine polaze¢i 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 polazeéi od
trziSne vrednosti nepokretnosti koju je procenio poreski, odnosno drugi nadlezni organ ili
licencirani procenitelj.

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

Broj: od 08.10.2020. godine.

Obradivac, Rukovodilac odeljenja,
DZenana Suljovié, dipl. pravnik Hasiba Murié, dipl. pravnik
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Narucilac Posla :Grad Novi Pazar

Predmet procene: Poslovna zgrada za koju nije utvrdena delatnost —u zgradi br 1
U Podrumu na k.p 3195/1

Adresa/ Lokacija: Novi Pazar,ul 28 Novembar br 39,392,398

Klijent: Grad Novi Pazar

List nepokretnosti: 18844 K.O.Novi Pazar

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

Predmetna nekretnina: Poslovni prostor za koju nije utvrdena delatnost -PODRUM
a_gpisan u L.N.188844 kao poseban deo 005

"

/“ :

Novi Pazar

USVOJENA TRZISNA VREDNOST: 346,470,00 eura

Oktobar 2020

Procenitelj:Dragana Luki¢ lic.br 139
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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:

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

Osnova vrednosti : Trzi$na vrednost
Trzis$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 o povr§inama i vlasni$tvu nad nepokretnostima su potpune i tane i ne postoje
tereti ili neobi¢ne olakSice, ogranicenja, troskovi ili uslovi koji su vezani za nepokretnost, sem onih
o kojima postoji obavestenje;

e Izvestaj o proceni sacinjen je za svrhu navedenu u izvestaju i za naru€ioca procene navedenog u
izvestaju. S tim u vezi, on se moce koristiti isklju¢ivo od strane naruc¢ioca procene za koga je
sacinjen i 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 kori§¢enja izvestaja od strane drugog lice i protivno svrsi koja je napred
navedena;

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

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

e Pretpostavlja se da su dobijene informacije, koje se ticu 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$¢u 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 neta¢ne informacije, ne snosi se ogovornost ;

e  Procenitelj sprovodi merenja dimenzija, ukoliko nije u moguénosti dostavlja ih naruc¢ioc 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 (ukljucujudi, ali ne ograniavajuéi se na sadasnje ili moguce zagadenje
zemlje, vazduha i vode azbestom ili drugim Stetnim i opasnim supstancama) koja bi uticala na
postojeée nepokretnosti ili buduce objekte i 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 vlasnicki dokumenti
bez ikakvih pravnih smetnji. Preporuka je da se vlasnicki dokumenti pregledaju od strane pravnog
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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
upitima i kao takve, ne mogu uvek garantovati verodostojnost ili biti predmet obaveze o
privatnosti. Medutim, takve informacije ¢e biti koriS¢enje samo gde ima osnova da se veruje u
verodostojnost takvih iskaza ili gde su u skladu sa o¢ekivanjima. Pored toga, nije vrSena inspekcija

uporednih nepokretnosti;

e Izvestaj se ne sme koristi ili uzimati u obzir kao garant ili misljenje 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 mis§ljenje 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 znacajni zaostali dugovi i da su zakupci u mogucnosti 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, neée 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 jugoistoénoj Evropi. Pretpostavlja

se nastavak ekonomskih reformi i slobodan prenos kapitala;

e Ne postoji sukob interesa procenitelja u vezi sa nepokretnoscéu kreditorovog klijenta, koja je

predmet procene vrednosti niti sa klijentom, koji aplicira za finansiranje
e Imenovani procenitelj postupa nezavisno
e  Svi aspekti angazmana Ce biti smatrani poslovnom tajnom

e Procenitelj se obavezuje da ukoliko Zeli da angazuje drugog procenitelja (podugovaranje), mora da
dobije prethodnu saglasnost naruéioca procene, kao i u slu¢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:
+« uskladu 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

KD

« 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 Luki¢ Grad Novi Pazar

Dragana Luki¢ Digitally signed

by Dragana Luki¢
100076493-29 100076493-2905

05979305001 979305001
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1.Rezime izvestaja i uslovi angaZovanja

Ime klijenta

Grad Novi Pazar

Nepokretnost koja je predmet
procene:

Poslovni prostor za koju nije utvrdjena delatnost koje se nalazi u
Podrumu ,broj posebnog dela 005 ,broj zgrade 1, koja a je izgradjena
na k.p.3195/1 a upisana u L.N.18844

Svrha procene

Interne potrebe

Povriina Podrum br posebnog dela 005 u povrsini od 58,85m2
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 :Svojina.Oblik svojine : Javna ,Obim udela 1/1

Izjava o0 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 ZEMLJE VALUTE ZA SREDEAR RS
978  EMU EUR 1 117.5651

TrziSna vrednost dobijena
pristupom direktnog
poredjenja

Trzisna vrednost objekta iznosi: 346.470,00 eura

TrziSna vrednost po m2

Trzisna vrednost po m2 iznosi: 5.872,00eura

TrziSna vrednost u dinarima

Ukupna trzisna vrednost: 40.732.780,00 din
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Predmet procene-ldentifikacija nepokretnosti

Broj kat.parcele 3195/1

Katastarska opstina Novi Pazar

Katastar nepokretnosti Novi Pazar

Tip Nepokretnosti PODRUM u st.zgradi br 1 koja je izgradjena na k.p.3195/1
Adresa N.Pazar ul. 28.Novembar

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

Zemljiste Opstina Novi Pazar

Povriina nepokretnosti- 58,85m?2

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,Broj posebnog dela 005

Vlasnicki list, Izvod iz lista nepokretnosti, L.N.br 18844 od 25.10..2019 i izdat od RGZ Novi

Tapija ili Zapisnik o izlaganju Pazar

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

Druga tehnicka dokumentacija

Uskladenost sa Objekat izgradjen pre donoSenja propisa o izgradnji
tehni¢kom dokumentacijom objekta

Pravna uskladenost Obijekat je izgradjen na k.p.3195/1 K.O.N.Pazar
Odstupanja, naknadno pribavljena Nema

dokumentacija, legaliazcija

Izjava o uskaladenosti

Ova procena je uradena 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 angazovana kako bih dala samostalno,nezavisno i struéno misljenje o
trzi$noj vrednosti predmetne nepokretnosti na dan procene te da moje angazovanje ni u
komslucaju nije uslovljeno bilo kojim interesom narucioca 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 mehanickih komponenti.
Tla.Za izradu ovog izvesStaja prepostavka je da ne postoei nedostaci.

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.
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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 zemljisStem 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 sadas$nju
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 trzi$na 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 trziS§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 TrZista nepokretnosti

2,1 TRZISTE NEPOKRETNOSTI NA MIKRO I MAKRO LOKACIJI

TrziSte nekretnina u Novom Pazaru

U odnosu na proslu 2019. godinu nema nekih bitnih promena, ali je znacajno to §to 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 veCom povr§inom 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, aliiu
netaknutoj prirodni koja ga okruzuje. Iako su na podrucju ovog grada ve¢ u davnoj proslosti bila
razna naselja sam grad Novi Pazar osnovao je u petnaestom veku Ishak-beg Ishakovic.

2.2. Odnos ponude i traZnje

Novi Pazar kao univerzitetski grad, nekada je imao veoma Zivo trzZiSte 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 kvadratnom 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 i 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 1 troSkovi su objektivno manji.

S
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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,28.Novembar 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 XKomercijaln ] Industrijska [ Pljoprivredna

Starost zgrade ] Novogradnj []10 godina (120 godina X preko 30
godina

: \
- \
\

Lokacija nepokretnosti — opis mikrolokacije:

3195/1 \

Siri deo makro lokacue gde se objekat br 1 nalazi na k. p. 3195/1 K.O.N.Pazar
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Udaljenost od centra Om

Deo grada: Prva A zona

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

Udaljenost od skole: 0ko300m

Udaljenost od obdanista:0ko300m
Udaljenost od bolnice:-dom zdravlja oko 300m

Udaljenost od autobuske stanice:300m

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

Mane:nema

| Mikro i makro lokacija

Ullca 28. novembra, Novi Pazar, Raski okrug
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SWOT ANALIZA

PREDNOSTI

NEDOSTACI

Odli¢na povezanost sa ostalim delovima grada
Blizina vaznijih saobracajnica

Blizina poslovnih objekta

Nema fabrickog zagadjenja

Nestabilno trziste

MOGUCNOSTI OPASNOSTI
Razvoj i dalja urbanizacija okruzenja nema

Unapredenje infrastrukture

ANALIZA NAJBOLJE | NAJISPLATIVIJE UPOTREBE

U skladu sa medunarodnim standardima procene moze Se definisati kao:

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

Zapravo, radi se o iskori§¢enosti koja je dozvoljena na dan procene vrednosti, koja nudi najvisu
vrednost zasnovanu na razumnim oc¢ekivanjima. 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
specificne primene kojebi mogle da se pojave kod svakog pojedinac¢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.
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Nepokretnost koja je predmet procene upisana je u LN br. 18844 KO Novi Pazar na katastarskoj

parceli br. 3195/1

broj parcele 3195/1,
LIST A Poslovna zgrada brl zemljiste pod zgradom-objektom 186,00 m? gradsko
gradevinkso zemljiste UKUPNA POVRSINA K.P. 306:,00m?
LISTB Grad, N.Pazar,Stevana Nemanje 002 MB071192061.
Svojina Javna, obim udela 1/1
Vlist - 1. deo
KP broj 3195/1 br.zgrada 1 Spratnost P0+Pr+S ,0bjekat Objekat izgradjen pre
donoSenja propisa o izgradnji objekta ,Nosioc prava na objekat:Grad novi Pazar.
LIST V Svojina Javna , obim udela 1/1
V List 2 deo
K.P.3195/1 br zgrade 1 Broj posebnog dela 005.Spratnost :PODRUM sa povrsinom od
5885m2
LIST G Na Posebnon delu br 005 Tereta nema

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

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

4. TEHNICKE KARAKTERISTIKE

Opste karakteristike

vrsta i namena objekta Poslovni prostor za koji nije utvrdjena
delatnost
godina izgradnje 1956 god
kvalitet gradnje Dobar
spratnost objekta Podrum +Prizemlje+Sprate
spratnost posebnog dela objekta PODRUM

godina poslednje vece adaptacije

visina plafona

Gradevinski radovi

temeljna konstrukcija

nosec¢a konstrukcija

meduspratna konstrukcija

krovna konstrukcija Drvena

pregradni zidovi Opeka

Zanatski 1 zavr$ni
radovi

krovni pokrivac

fasada

limarski radovi
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fasadna stolarija Drvena
unutra$nja stolarija Drvena
ulazna vrata
zidna obloga Malter,gletovani zidovi ,obojeni
podna obloga Keramika,
obloga plafona
instalacije vodovoda v Poseduje
instalacije kanalizacije v Poseduje
. . elektro instalacije v Poseduje
Instalaterski radovi - = - -
instalacije grejanja Kalorifer
klimatizacija Da
lift Ne
struktura Podrum 58,85m2
orijentacija Zapad-Istok
Dodatne informacije odrZavanje Dobro
pomocne prostorije nema
Stepen izgradjenosti 100%
Struktura
Povrsina Po L.N. iznosi 58,85m2 u jednoj Ukupno 58,85,00m2
etazi Bruto

4.Fokus procene

a) Definicija trZiSne vrednosti
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.(Pravilik o nacionalnim standardima
,Jkodeksu etike i 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¢nim lokacijama,sli¢ne povrsine, namene, kvaliteta i
strukture. Informacije su prikupljene od strane i uvidom u registar prometa nepokretnosti (RGZ)

aTyM axypHocTH: 02.10.2020 {Bpoj npomera: 86
aTyM nocnetber yrogopa: 30.09.2020 A

o 4
¥ ; .

iTymM npomeTa

1T 01012012 B
% | Huje obasesar nogarak. | G
IWTMHA, KaTacTapcka onwTuHa

10BY MA3AP

10841 MA3AP

)CTe npomeTa

3emouwre
ObjekTn
Mocebuu genoeu objekara

[ cran
N0CN0BHM NPOCTOp

Broj prometovanihpos.prostora prema podacima RGZ iznosi 86 objekata
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Kriterijumi koji su uzeti u obzir prilikom procene nepokretnosti su:
*Stanje ponude i 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 neée platiti vise za
imovinu od cene izgradnje identi¢ne takve nepokretnosti. Pristup ukljucuje odredivanje
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 0 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 1 trenutnu upotrebu i moguénosti za dalju upotrebu;

- infrastrukturu (prilazne puteve, glavne saobracéajnice; prilaz linijjama snabdevanja i

kanalizacionim sistemima)

- dodatni troskovi za unapredenje zemljista;

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

- potencijalnu potraznju za parcelama;

- pravni polozaj u odnosu na buducu 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 komparativnu metodu, kao srednju vrednost tri slicne 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. Budu¢i prihod koji se procenjuje
predstavlja prihod dobijen isklju¢ivo na osnovu vlasniStva nad nepokretnom imovinom. Buduci
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 obicno 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 i vrednosti objekata na zemljistu.

m




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

Osnova za utvrdivanje vrednosti prihoda je godisnji neto prihod od davanja u zakup (rentiranja)
date nepokretnosti raunat 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 sadas$nji ugovorni prihod od rente manji od potencijalno
ostvarivog prihoda od rente, tekué¢i 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 (odrzavanje objekta), koje obi¢no snosi vlasnik objekta, potrebno je
odbiti od neto prihoda od rente. Ovaj odbitak po pravilu iznosi 10 - 20%, osim u sluéaju realne
opasnosti od gubitka prihoda od rente, ili stvarnih/obrac¢unatih troskova poslovanja kada je ovaj
odbitak veci.

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

Odredivanje preostalog perioda eksploatacije poc¢iva na vremenskom periodu tokom kojeg
imovina moze biti ekonomski produktivna imaju¢i u vidu uobicajeno habanje i trosenje, kao i
redovno operativno odrzavanje. Uticaj razlicitih faktora na preostali period produktivnosti
imovine potrebno je razmotriti i uneti u izvestaj o proceni.

Neophodno je dokumentovati izvore informisanja koris¢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 pokazatel]

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

Komparativni pristup se moze koristiti iskljuc¢ivo u sluc¢aju 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 odgovarajuci 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 trzisnih informacija
za komparativne nekretnine u zavisnosti od lokacije, opremljenosti 1 mogucnosti upotrebe
na odredenom trzistu

5




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

U ovoj proceni primenjena je sledeéa metodologija: Direktna kapitalizacija jer je poslovni

prostor pod zakupom.

Poslovni prostor u Podrumu

Umanjen:

Non-recoverable out-goings:
Troskovi odrzavanja

Umanjenje zbog neupraznjenosti
Porez na imovinu (0.4%)

Poslovni prostor - prizemlje: 59 59 50 € 2,950 €
Ukupno: 0.00 59 59 2,950
Ukupna povrsina: 0.00 59 59
UKUPNI MESECNI PRIHOD: 2,950

UKUPNI GODISNJI PROFIT OD IZDAVANJA:

Kapitalizacija
(stopa)

3% 1,062 €
5% 1,770
1,386
total: 4,218
31,182

9% multiplikator 11.11

Vrednost (EUR/m2)

5,872

E



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

5. ObrazloZenje procenjene vrednosti

Misljenje procenitelja je zasnovano na prihodovnom pristupu -metodi direktnr kapitalizacije jer je prednetna
nepokretnost pod zakupom.

U TrziSnu vrednost ove nepokretnosti zemljiste nije uslo u obrac¢un ve¢ samo PODRUM kao

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

koriséenje zemljisSte ispod objekta srazmerno svojom povrsinom u odnosu naa ceo Objekat.

09.10.2020 god Procenitelj:

Novi Sad Dragana Luki¢ br licence 139
Dragana Lukic¢ Digitally signed by Dragana
100076493-29059793050 Lukic
01 100076493-2905979305001

Ea




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

Prilog 6 Fotografije unutrasnjosti i spoljasnjosti nekretnine

Prilog 7 Prateca dokumentacija

18



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

PEITYBIMKA CPEUJA
[TYBIVMKM TEOOETCKM 3ABOI
CIIYXBA 3A KATACTAP HENOKPETHOCTVM HOBRM [IABAP
Bpoj :952-1/2019-4575
Harym :25.10.2019
Bpeme :12:30:01

Nn3BOLO
n3 JmcTa HenokperHocTm 6B6poj: 18844
K.O.: HOBU IIA3AP

|

AR

Campxaj | ymcra HernokpeTHoCTM

A ymcT cTpaHa 1
B symct cTpaHa 1
B mcT + 1 meo crpaHa 1
B mcT + 2 meo cTpaHa 1
I' ymcr CTpaHa 1

HAUETHVK CIIYXBE

IVIVMAP MATIAHOBUR . MkDk. TEOTI.

19
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PROCENA VREDNOSTI :Podrum ,br.posebnog dela 005 ,ul 28 Novembar Novi

A~IMCTHOHNMOSMMIH’}'

CTPAHA: 1
BPOJ JVCTA HETIOKPETHOCTY: 18844 Karacrapcka onumssa: Homy TA3AP
Bpoj  [Bpoj|  Morec ywm g K “MH kopruhera 1 ToBpusma Karacrapckn
nNapuene |3rp, 1 kyhum 6poj "rac'rapcka knaca Xa a M| npuxop Bocra semmara
! |
3195/1 1 |28.HOBEMBPA SMMﬁE non STPATIOM-OBJEKTOM 186 Tpancko rpahemmicko 3emMmame
39,392,398 !
2 |29.HOBRMBPA 41,415 SEMIAITE Ton STPAIOM-OBJEKTOM 120 Tpancko rpahemisicko semmpame
[
YKYNHO:: 3OGI 0.00I

* Hanovena
OB 13BORIOM He Mopajy Gvrv oGyxeahery CBM nojaly jmcra HenokpeTHocmy,

12:29:58  25.10.2019

E




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

B| JUCT - MOIALM O HOCVOLY IPABA HA 3EMWALTY

CTPAHA: 1
BPOJ JUACTA HETIOKPETHOCTY: 18844 Karacrapcka orummvHa: HOBY TTAZAP
|
[peznve, mve, mve jemHor on b‘omema, npeGvBarmire 1 ampeca, Bpcra Carmk (0577}
OIHOCHO HazWB, Cemare ¥ ampeca npasa CBOjVHe Yrena
|
’FPA,[[ HOBM IA3AP, HOBW MA3AP, CTEBAHA HEMARE 002 | (MB:07192061) Ceojuma JaBHa ‘ 11 ‘

* HanomeHa
OrmM m3BOZOM He Mopa]jy Gum oGyxBaheHu CBU ronauy JmcTa HernokpeTHoCTH.

12:29:59 25.10.2019
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PROCENA VREDNOSTI :Podrum ,br.posebnog dela 005 ,ul 28 Novembar Novi Pazar

BJICT - 1.JIFO : Momaw o 3rpamava u mpyma Tpabesitickim oGjekmava 1 HocvoLmMa MpaBa Ha waMA
CTPAHA: 1
BPOJ JWCTA HETIOKPETHOCT: 18844 Karacrapcka omumvma: HOEY A3AP
y
ToBpu. Ampeca oGjekra Hoounaw, npasa Ha ofjekry Bpcra
Hawm  |KopucHa | Epoj eraxa npaea
koprherta TpaBHM Hazue ymae, lpeznve, mve, mve pommena
Bpoj  |Bp.|  HamuB (Ipahesu CTaTyc  |Hacele WM norec| npeGyBATATE M azEoeca, OIHOCHO 0ok (0e27]
J napuene |3r.| o6jekra |Hcka TO|NIP|CTI|TIK| | oGjekra | w1 kyhins Gpoj HasauB cemaura ¥ ampeca CBOjMHE Ynena
3195/1 1 |MocnosHa 2 11 O6jekar 28 . HOBEMBPA TPALl HOBM MA3AP, HOBM MA3AP, CeojuHa 1/1
3rpama 3a marpabed |39, 393, 398 CTEBAHA HEMAHE 002 (MB:07192061) |JasHa
kojy wtje npe
yTBpheHa JIOHOWEHA
JLleniaTHOCT mica o
TPz
oGjekra
|
3195/1 2 |MocnosHa 11 jekar 29.HOBEMBPA TPAIl HOBY MA3AP, HOBM MARAP, Ceojima 11

3rpaga 3a 3rpaheH  |41,41% CTEBAHA HEMARE 002 (MB:07192061) | Jasra
kojy wrje .
yTEpheHa nc%uwﬂea 4
TIeJIaTHOCT nporvca o

vSTpa

objekra

* HanoveHa:

OBy y3BONIOM He Mopajy Gumv oSyxeahew cey nouam:a JMCTa HEernokpeTHOCTH .

12:29:59  25.10.2019
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PROCENA VREDNOSTI :Podrum ,br.posebnog dela 005 ,ul 28 Novembar Novi Pazar

P

B JICT - 2.JEO : Mopaim o craHy u t'c:nosnoj TPOCTOpYju kao noceGHaM mesioBvma 3rpane om IPyTVIX
rpaheBckux o6jekara M Hocvowma rpaea Ha A Crpana: 1

BPOJ JWCTA HETIOKPETHOCTM: 18844 | Karacrapcka orumvmHa: HORA [TASAP

|
{ Tosput, Hocwrau npasa Bpcra
| Kopucta npaea
// Bpoj ’ Tpesve, nve, e jemHor pommena,
// Bpoj Bp. |Bpoj noceB. Hawsi koptheisa Tpahesu npeGvBamAIme 1 ampeca, (05))71¢ (00771
napuene |(3r.|Ynasa| Crpar nena noceﬁuorfnena " coBHoCT Hcka OIHOCHO Ha3vB, cemuTe M ampeca | CBojuHe Yoena
31950 1 [T iomw  [005  |mocosm mpocrop 3a koju | A58, 85hreAn Homut TIAAP, HOBY TIA3AP, Ceojura 11
= HWrje yTEpheHa menaTHocT ’ CTEBAHA HEMARE 002  (MB:07192061) [JaBHa
I |mpmeme | 1 |Nocnosssr mocrop-tempu /(53| renn HoR TAzAP, FOR RGAP, Ceojua 11
- NpOCTopVje | jemana nokarHe “|CTEBAHA HEMMHE 002  (MB:07192051) [JasHa
camoyrpase-1JKIT"TPALCKA
TOVRHA" |

Tpvzevie 2 TocnosHm X JemHa 7 31|PELOB/R MYCTAGA (XAJPAH), CeojuHa 1/1
npocroprja 3a koju wije J BEOTPAL, MTAIEHA MATRVIPA 8/7/42 |Mpuarsa
yrBphexa u§namom (JMBI": 1006961784346)

Tpzemie 3 TocyioBHm npjoc*mp—Jem-xa 7 47| PELIOBVR MYCTAGA (XAJPAH), CeojumHa 1
npocTopuja pa koju Hrje ) ?EDPPAH, MIATEHA MATPVPRA 8/7/42 |Tpvearra
yTBpheHa meylaTHocT JMBI':1006961784346)

[ |
\'\’ TpBn 4 |Tocyosrm anmvp—CemM dﬂB} TPATl HOBM TIA3AP, HOBM MIA3AP, CojuHa 1/1
~— |crpar npocropija jemmaaia sokame s CTEBAHA HEMAHE 002  (MB:07192061) |Jasna
camoyrpase-JKIT"BOLOBON U
KAHAI]VBAIMJ“'
3195/1 |2 Msemie | 1 |Tocrosmm npoCTOp-JerHa 76 BVXOPAL] M3ET (BA3IM), HOBY [A3AP, Ceojura 11
npocToprja 3a koju Hrje LETHCKA 30/3 lpvBarHa
yrepheHa IefiaTHocT (JMBT': 0104950783958)
M psase | 3 |nowoss: rpbeTop 3a koju (17,40 [JEAT HOBV B3R, KOBA TR, |Coojen 11
Haje yTephera nenarHocT ~——"{CTEBAHA HEMBHE 002 (MB:07192061) |JaBHa
WV |moee 2 |Hocnosst mpperop-Tler (9B]rean Homt AP, HOBM TAGRP,  |Ceojma 11
[ |crpar npocTopuia jemsuma nokasHe CTEBAHA HEMMHE 002  (MB:07192061) |JaHa

camoyTpase-J LW"

=il

* HanoveHa:
O y3BOnOM He Mopajy Gvimvt oGyxsahery cey NOZALY JMCTa HerlokpeTHoOCTH,

12:30:00 25.10.2019




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

T JICT - Tonaw o Tepemva 1 orpaHuenyMa

CTPAHA: 1
BPOU JVCTA HETIOKPETHOCTV: 18844 | Karacrapcka onumvHa: HOEY MA3AP
|
Bpoj | Hawm kopuhewa OmAc ‘repeTa ODHOCHO OrpaHMueRa
Bpoj  |Bpoj [Bpoj |moce6.| noceGHor mena Bpcra TepeTa, ONHOCHO OrpaHyMea M Nomay O JMALY JaTym
napuene |3rp. [Ynaza| nena objekra | Ha koje ce TepeT OmHOCHO OrpaHMueRe OmHOU yrmica Tpajaite
3195/1 1 2 |NocnosHy npocrop |VINAC XWIOTEKE HA OCHOBY PRUEMA OCHOBHOT CYIA Y HOBOM NMA3APY  [11.05.2011
3a koju wje BEOJ:20P3.6p.222/11 Off 11.05.2011.TON.Y KOPVCT M3BRIHOD
yrBpheHa TOBEPYOUA "SOCIETE GENERALE BANKA SRBIJA" ATl BEOTPAT HA
JIeNIATHOCT HETIOKPETHOCTY 3ATIOKOI [IKHVKA PELIOBVR HELATA M3 HOBOT [T3APA
+ EAIV{ OBE3BERERA TOTPANVEAIA TIOBEPVOLA TPEMA IYXHVKY JI00
" "' HOBM TIABAP Jf3 YTOBOPA O [YTOPOYHOM KPEIVTY
BE.JTII-225099 OF 26.04.2011.TO8 ¥ ¥3HOCY O 130.000,00 EVPA CA
HEJQEH)HW KAMATHOM CTOTOM KOJA CE OIPERYJE HA OCHOBY
TLJIQ{DCEHHOI‘ EYPVEOPA+ 4% HA TOIAIEM HVYBOY M JIPYIVM YCTIORAA
I/I?»i' YTOBOPA CA POKOM OTTURTEC Off 55 MECELY HAKOH INECTCMECEUHOT
TBEJC MEPYOIA A HA (CHOBY 2ATKONHE M3JABE OB 1 BP.5247/11 on
06..05.2011.TOJ]. OBEPEHE KOfp CCHOBHOI' CYTIA ¥ HOBCMM [TA3APY.,
SOCIETE GENERALE BANKA SR?IJA AD BEOGRAL, HOB/ SEOI'PAL,
BYJIEBAP 30PAHA W/HH/MRA 50'a/6
1
L
|
|
i
|
|
I
* Hanowvexa:

OBy y3BONIOM He Mopajy Gvirv oByxBaherut Cau nonéLM JMCTa HernokpeTHOCTH,

12:30:01 25.10.2019
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PROCENA VREDNOSTI :Podrum ,br.posebnog dela 005 ,ul 28 Novembar Novi Pazar
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PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor za koji nije utvrdjena delatnost ,ul 28 Novembar Novi

Pazar
Narucdilac Posla :Grad Novi Pazar
Predmet procene: Poslovni prostor za keju nije utvrdena delatnost br.pos.dela 3
Adresa / Lokacija: Novi Pazar,ul 28 Novembar br 39,39%,39B
Klijent: Grad Novi Pazar
List nepokretnosti: 18844 K.O.Novi Pazar
Kat. parcela/parcele: 3195/1 KO Novi Pazar

Predmetna nekretnina: Poslovni prostor za koji nije utvrdjena delatnost br pos.dela 3 u
Prizemlju a upisan u L.N.188844

1

PIZZERIA

[SGORRANA™ i

8l |

Novi Pazar

USVOJENA TRZISNA VREDNOST: 112.400,00 eura

Oktobar 2020

Procenitelj:Dragana Luki¢ lic.br 139

)




PROCENA VREDNOST]I :Poslovni prostor za koji nije utvrdjena delatnost ,ul 28 Novembar Novi
Pazar

SADRZAJ IZVESTAJA PROCENE

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

* PovrSina nepokretnosti

*|zjava o uskladjenosti

*Opste 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




PROCENA VREDNOST]I :Poslovni prostor za koji nije utvrdjena delatnost ,ul 28 Novembar Novi
Pazar

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:

Poslovni prostor za koji nije utvrdena delatnost br.po.dela 3 u Prizemlju u zgradi br 1 koja je izgradena
na k.p.3195/1 a upisana u L.N.188844 K.O.Novi Pazar —

Osnova vrednosti : Trzi$na vrednost
Trzis$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 o povr§inama i vlasni$tvu nad nepokretnostima su potpune i tane i ne postoje
tereti ili neobi¢ne olakSice, ogranicenja, troskovi ili uslovi koji su vezani za nepokretnost, sem onih
o kojima postoji obavestenje;

e Izvestaj o proceni sacinjen je za svrhu navedenu u izvestaju i za naru€ioca procene navedenog u
izvestaju. S tim u vezi, on se moce koristiti isklju¢ivo od strane naruc¢ioca procene za koga je
sacinjen i iskljucivo za potrebe koje su naznacene u izvestaju, osim u slué¢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;

o 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 iskljucivo i samo u svojoj celosti;

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

e U sluc¢aju da na terenu nije moguce sa sigurno$c¢u 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 neta¢ne informacije, ne snosi se ogovornost ;

e Procenitelj sprovodi merenja dimenzija, ukoliko nije u moguénosti dostavlja ih naruc¢ioc 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 izve$taju naveden kao datum procene;

e Ne postoje ekoloska pitanja (ukljucujudi, ali ne ograniavajuéi se na sadasnje ili moguce zagadenje
zemlje, vazduha i vode azbestom ili drugim Stetnim i opasnim supstancama) koja bi uticala na
postojeée nepokretnosti ili buduce 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 vlasnic¢ki dokumenti
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bez ikakvih pravnih smetnji. Preporuka je da se vlasnicki dokumenti pregledaju od strane pravnog
savetnika i zadrzava se pravo da se izvestaj izmeni dosledno, u slucaju da postoje pravne smetnje;
Informacije koje su proistekle iz uporedivih podataka u izvesStaju su Cesto zasnovane na usmenim
upitima i kao takve, ne mogu uvek garantovati verodostojnost ili biti predmet obaveze o
privatnosti. Medutim, takve informacije ¢e biti kori$¢enje samo gde ima osnova da se veruje u
verodostojnost takvih iskaza ili gde su u skladu sa o¢ekivanjima. Pored toga, nije vrSena inspekcija
uporednih nepokretnosti;
Izvestaj se ne sme koristi ili uzimati u obzir kao garant ili misljenje na stanje nepokretnosti, niti se
takvo misljenje nagovestava;
Nece se ispitivati vlasnicki listovi jer se pretpostavlja da su podaci, koji su dostavljeni, tacni i
potpuni. U slucaju da ne postoje dokumenti sa opovrgavaju¢im podacima, pretpostaviée se da ne
postoje posebna ogranicenja i opterecenja i da je nepokretnost u dobrom stanju i da je utrziva;
Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uzece se u obzir, ali se ne preuzima odgovornost za
pravnu tumacenje istih. Nece se pribavljati dokumentaciju od nadleznih institucija bez prethodnog
dogovora;
Procena uzima u obzir misljenje potencijalnih kupaca o finansijskoj mo¢i zakupaca. Medutim, nece
se preduzimati nikakve detaljne istrage o kupovnoj mo¢i zakupaca. Osim ako ne obavestite,
pretpostavice se da ne postoje znacajni zaostali dugovi i da su zakupci u moguénosti da ispunjavaju
svoje obaveze preuzete po osnovu ugovora o zakupu ili drugih ugovora;
Sve pocenjene vrednosti su iskazane bez PDV-a, bez obzira na to da li je nepokretnost u sistemu
PDV-a. Takode, neée se uzimati u obzir procene troskova prodaje, iznajmljivanja ili obaveza
oporezivanja koje su nastale na osnovu prodaje ili izgradnje nepokretnosti;
Izvestaj ne sadrzi bilo kakve rezerve u misljenju o vrednosti, koje bi bile rezultat promena u
politickim, drustvenim ili ekonomskim deSavanjima u Srbiji ili jugoistoénoj Evropi. Pretpostavlja
se nastavak ekonomskih reformi i slobodan prenos kapitala;
Ne postoji sukob interesa procenitelja u vezi sa nepokretno$éu kreditorovog klijenta, koja je
predmet procene vrednosti niti sa klijentom, koji aplicira za finansiranje
Imenovani procenitelj postupa nezavisno
Svi aspekti angazmana ¢e biti smatrani poslovnom tajnom
Procenitelj se obavezuje da ukoliko Zeli da angazuje drugog procenitelja (podugovaranje), mora da
dobije prethodnu saglasnost naruéioca procene, kao i u slu¢aju da je neophodna znacajna
asistencija spoljasnjeg stru¢njaka ili saradnika.
Izvestaj Ce biti pisan bez uticaja ikakvih pritisaka od strane narucioca procene ili zainteresovanih
strana
Licencirani procenitelj ¢e postupati, pored ostalih, u skladu sa slede¢im kodovima etike:

+« uskladu 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 Luki¢ Grad Novi Pazar

Dragana Luki¢
100076493-29059

79305001

Digitally signed by
Dragana Luki¢
100076493-290597930
5001
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1.Rezime izvestaja i uslovi angaZovanja

Ime klijenta

Grad Novi Pazar

Nepokretnost koja je predmet
procene:

Poslovni prostor za koju nije utvrdjena delatnost broj posebnog dela 3
u prizemlju u zgradi br 1 koja a je izgradjena na k.p.3195/1 a
upisana u L.N.18844

Svrha procene

Interne potrebe

Povrsina 17,40m2
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 vlasni§tva

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

Izjava o0 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 SRR R
978  EMU EUR 1 117.5651

TrziSna vrednost dobijena
pristupom direktnog
poredjenja

Trzisna vrednost objekata iznosi: 112.400,00 eura

TrziSna vrednost po m2

Trzisna vrednost po m2 iznosi: 6.460,00eura

TrziSna vrednost u dinarima

Ukupna trzisna vrednost 13.214.317,00 din
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Predmet procene-ldentifikacija nepokretnosti

Broj kat.parcele 3195/1
Katastarska opstina Novi Pazar
Katastar nepokretnosti Novi Pazar
. , Poslovni prostor br.pos,dela 3 u prizemlju u zgradi br 1 koja je
Tip Nepokretnosti izgradena ) k.p.3195F;1 PrieET A = "
Adresa N.Pazar ul. 28.Novembar
Vlasnik nepokretnosti Grad Novi Pazar,S.nemanje 002 MB 07192061
Zemljiste Opstina Novi Pazar
Povr3ina nepokretnosti- 17,40m2
Tereti nema

Uskladjenost sa pravnim i tehni¢ckom dokumentacijom

Status objekta uknjizen / neuknjizen Objekat br 1 je upisan u L.N. br-18844 K.O.Novi
Pazar,Broj posebnog dela 3

Vlasnicki list, Izvod iz lista nepokretnosti, L.N.br 18844 od 25.10..2019 i izdat od RGZ Novi

Tapija ili Zapisnik o izlaganju Pazar

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

Druga tehnicka dokumentacija

Uskladenost sa Objekat izgradjen pre donoSenja propisa o izgradnji
tehni¢kom dokumentacijom objekta

Pravna uskladenost Objekat je izgradjen na k.p.3195/1 K.O.N.Pazar
Odstupanja, naknadno pribavljena Nema

dokumentacija, legaliazcija

Izjava o0 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 1 stru¢no misljenje o trzisnoj
vrednosti predmetne nepokretnosti na dan procene te da moje angazovanje ni u komsluc¢aju nije
uslovljeno bilo kojim interesom naruc¢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.

OpsSte 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 vrsSeno istrazivanje terena niti detaljno ispitivanje strukturnih 1 mehanic¢kih komponenti.
Tla.Za izradu ovog izvestaja prepostavka je da ne postoei nedostaci.
6 }
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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 i njenu trzi$nu 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 zemljisStem kao §to su:
nestabilnost, kontaminacija (toksi¢ni 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 trzi$na aktivnost: Na trziStima koja su neaktivna i imaju nizak nivo likvidnosti,
postoji malakoli¢ina podataka koji mogu empirijski podrzati procenjenu vrednost.

(b) Nestabilnost trzista: Trzi$ni 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 trZiStem, odraz jenetransparentnog i nepredvidljivog trzista,
koje moze biti podlozno Cestim a ponekad i svakodnevnimpromenama.

(c) Narucilac se obavestava da, iako su preduzete sve razumne radnje kako bi se odredila Sto
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 Trzista nepokretnosti

2,1 TRZISTE NEPOKRETNOSTI NA MIKRO I MAKRO LOKACIJI

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 Sto se promenilo u
odnosu na 2019., a S§to se odrazilo na odnos ponude i traZenje, jeste primena Zakona o
posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti koja je drasti¢éno 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 i1 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. lako su na podrucju ovog grada ve¢ u davnoj proslosti bila
razna naselja sam grad Novi Pazar osnovao je u petnaestom veku Ishak-beg Ishakovic.

2.2. Odnos ponude i traZnje

Novi Pazar kao univerzitetski grad, nekada je imao veoma Zivo trzZiSte 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 kvadratnom 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 i 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 1 troSkovi su objektivno manji.

8
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2.3.Trzisne cene zakupa

Novi Pazar , kao turisti¢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,28.Novembar 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 (120 godina X preko 30

godina

: \
- \
\

Lokacija nepokretnosti — opis mikrolokacije:

3195/1 \

Siri deo makro lokacue gde se objekat br 1 nalazi na k. p. 3195/1 K.O.N.Pazar
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Udaljenost od centra Om

Deo grada: Prva A zona
Atraktivnost:na dobroj je lokaciji

Udaljenost od fabr. zagadivaca:U okolini nema fabrickog zagadjenja

Udaljenost od $kole: 0ko300m

Udaljenost od obdanista:0ko300m
Udaljenost od bolnice:-dom zdravlja oko 300m

Udaljenost od autobuske stanice:300m

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

Mane:nema

Mikro i makro lokacija

e

Sta

Ulica 28. novembra, Novi Pazar, Raski okrug
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SWOT ANALIZA

PREDNOSTI NEDOSTACI

Odlicna povezanost sa ostalim delovima grada | Nestabilno trZiste
Blizina vaznijih saobracajnica
Blizina poslovnih objekta
Nema fabrickog zagadjenja

MOGUCNOSTI OPASNOSTI
Razvoj i dalja urbanizacija okruzenja nema

Unapredenje infrastrukture

ANALIZA NAJBOLJE | NAJISPLATIVIJE UPOTREBE

U skladu sa medunarodnim standardima procene moze se definisati kao:

“Trzi8na vrednost sredstva ¢e odrZavati njegovu optimalnu iskoriS¢enost. Optimalna
iskori§¢enost je upotrebasredstva koja maksimizira njegovu produktivnost, a pri tome je fizicki
moguca, pravno dopustena i finansijskiizvodljiva.” To je najbolja i najisplativija iskori§¢enost
neke nepokretnosti koja ¢e odrazavati njenu optimalnui realnu utrzivost.

Zapravo, radi se o iskori§¢enosti koja je dozvoljena na dan procene vrednosti, koja nudi najviSu
vrednostzasnovanu na razumnim ocekivanjima. U analizi optimalne iskori§éenosti 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
specificne primene kojebi mogle da se pojave kod svakog pojedinacnog potencijalnog kupca

Kriterijumi koje Habu analiza mora da ispuni

1Pravno dopusSteno: Za predmetnu nepokretnost postoji uvid u RGZ

2.Fizi¢ki moguca i razumno najverovatnija:dobra lokacija,povrsina objekta,i pristup
3.Finansiski 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.
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Nepokretnost koja je predmet procene upisana je u LN br. 18844 KO Novi Pazar na katastarskoj

parceli br. 3195/1

broj parcele 3195/1,

LIST A Poslovna zgrada br 2 zemljisSte pod zgradom-objektom 120,00 m? gradsko
gradevinkso zemljiste UKUPNA POVRSINA K.P. 306:,00m?

LISTB Grad, N.Pazar,Stevana Nemanje 002 MB071192061.
Svojina Javna, obim udela 1/1
Vlist - 1. deo
KP broj 3195/1 br.zgrada 2 Spratnost Pr+S ,0bjekat Objekat izgradjen pre donoSenja
propisa o izgradnji objekta ,Nosioc prava na objekat:Grad novi Pazar.

LISTV Svojina Javna , obim udela 1/1
V List 2 deo
K.P.3195/1 br zgrade 2 Broj posebnog dela 3.Spratnost :Prizemlje sa povrsinom od
17,40m2

LIST G Na Posebnon delu br3 Tereta nema

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

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

4. TEHNICKE KARAKTERISTIKE

vrsta i namena objekta Poslovni prostor za koji nije utvrdjena
delatnost
godina izgradnje 1956 god
y . kvalitet gradnje Dobar
Opste karakteristike spratnost objekta Prizemlje+Sprate
spratnost posebnog dela objekta Prizemlje
godina poslednje vece adaptacije
visina plafona
temeljna konstrukcija Kamen
noseca konstrukcija Puna pecena opeka
Gradevinski radovi meduspratna konstrukcija Avramenko
krovna konstrukcija Drvena
pregradni zidovi Opeka
krovni pokrivac Crep
. . fasada Malterisana-Terofa
Zanatski i zavrsni - - -
radovi limarski radoyl Oluk
fasadna stolarija Drvena
unutra$nja stolarija Drvena
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ulazna vrata Metalna
zidna obloga Malter,gletovani zidovi ,obojeni
podna obloga Keramika,
obloga plafona
instalacije vodovoda v Poseduje
instalacije kanalizacije v Poseduje
elektro instalacije v Poseduje
Instalaterski radovi instalacije grejanja Kalorifer
klimatizacija Da
lift Ne
ostalo
struktura Po-Prostpr
orijentacija Zapad-Istok
Dodatne informacije odrZavanje Dobro
pomocne prostorije nema
Stepen izgradjenosti 100%
Struktura
Povrsina Po L.N. iznosi 17,40m2 u jednoj Ukupno 17,40m2
etazi

4.Fokus procene

a) Definicija trZiSne vrednosti
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.(Pravilik o nacionalnim standardima
,kodeksu etike i 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¢énim lokacijama,sli¢ne povrSine, namene, kvaliteta i
strukture. Informacije su prikupljene od strane i uvidom u registar prometa nepokretnosti (RGZ)

aTyM axypHocTtu: 02.10.2020 53 N »
aTym nocnentoer yroopa: 30.09.2020

aTyM npomeTa

1T 01012012 B
% | Huje obasesar nogarak. | G
IWTMHA, KaTacTapcka onwTuHa

10BY MA3AP

10841 MA3AP

)CTe npomeTa

3emouwre

ObjekTn

Mocebuu genoeu objekara
O cran

nocnosky npoctop

Broj prometovanih pos.prostora prema podacima RGZ iznosi 86 objekata
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Kriterijumi koji su uzeti u obzir prilikom procene nepokretnosti su:
*Stanje ponude 1 potraznje

*Lokacija nepokretnosti

*Uvid u stanje nepokretnosti na licu mesta

*Najbolja i najisplativija upotreba objekta

*Opremljenost lokacije

*Kwvalitet 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
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 1 trenutnu upotrebu i moguénosti za dalju upotrebu;

- infrastrukturu (prilazne puteve, glavne saobracéajnice; prilaz linijjama snabdevanja i

kanalizacionim sistemima)

- dodatni troskovi za unapredenje zemljista;

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

- potencijalnu potraznju za parcelama;

- pravni polozaj u odnosu na buducu 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 komparativnu metodu, kao srednju vrednost tri slicne nepokretnosti, bez ponderisanja.

4.2. Prihodovna pristup

Prihodovni pristup podrazumeva pretvaranje ocekivanih buduc¢ih prihoda od rente, koje proisti¢u
iz vlasniStva nad imovinom, u procenu sadasnje vrednosti. Budu¢i prihod koji se procenjuje
predstavlja prihod dobijen iskljuc¢ivo na osnovu vlasniStva nad nepokretnom imovinom. Budu¢i
prihod se projektuje na osnovu iznosa prihoda koji je subjekat ostvario u proslosti, kao i1 na
osnovu trzisne cene iznajmljivanja koju vlasnici slicnih nepokretnih sredstava mogu da dobiju.
Ove podatke je neophodno dokumentovati i analizirati koriste¢i komparativou metodu.
Prihodovna metoda se obi¢no koristi za nepokretnost koje se daju u zakup, mogu se dati u zakup
ili njihovim kori§¢enjem ostvarivati prihod. Prihodovna metoda podrazumeva posebno
odredivanje vrednosti zemljiSta i vrednosti objekata na zemljistu.

m
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Osnova za utvrdivanje vrednosti prihoda je godis$nji neto prihod od davanja u zakup (rentiranja)
date nepokretnosti raunat 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, tekué¢i 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 (odrzavanje objekta), koje obi¢no snosi vlasnik objekta, potrebno je
odbiti od neto prihoda od rente. Ovaj odbitak po pravilu iznosi 10 - 20%, osim u sluéaju realne
opasnosti od gubitka prihoda od rente, ili stvarnih/obrac¢unatih troskova poslovanja kada je ovaj
odbitak veci.

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

Odredivanje preostalog perioda eksploatacije poc¢iva na vremenskom periodu tokom kojeg
imovina moze biti ekonomski produktivna imajuéi u vidu uobicajeno habanje i trosenje, kao i
redovno operativno odrzavanje. Uticaj razlicitih faktora na preostali period produktivnosti
imovine potrebno je razmotriti i uneti u izvestaj o proceni.

Neophodno je dokumentovati izvore informisanja koriS¢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 iskljuc¢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 odgovarajuci procenat umanjena vrednosti prilikom kupovine.

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

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 trzisnih informacija
za komparativne nekretnine u zavisnosti od lokacije, opremljenosti i moguénosti upotrebe
na odredenom trzistu

5
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U ovoj proceni primenjena je slede¢a metodologija: Trzisni pristup — direktna kapitalizacija

jer je pos.prostor pod zakupom

Poslovni prostor u Prizemlju

Poslovni prostor -

prizemlje: 17,4 17,4 55 € 957 €
Ukupno: 0.00 17.4 17.4 957
Ukupna povrsina: 0.00 17 17
UKUPNI MESECNI PRIHOD: 957
Umanjen:
Non-recoverable out-goings:
Troskovi odrzavanja 3% 344 €
Umanjenje zbog neupraznjenosti 5% 572
Porez na imovinu (0.4%) 459
total: 1,375
UKUPNI GODISNJI PROFIT OD IZDAVANJA: 10.109
Kapitalizacij
a (stopa) 9% multiplikator 11.11

Vrednost (EUR/m2)

6,460

E
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5. ObrazloZenje procenjene vrednosti

Misljenje procenitelja je zasnovano na prihodovnom pristupu —Direktna kapitalizacija jer je poslovni
prostor pod zakupom .

U Trzi$nu vrednost ove nepokretnosti zemljiSte nije uslo u obracun veé samo Pos.prostor kao

poseban deo br 3 u Prizemlju sa svejom povrsinom.Poslovni prostor kao poseban deo br 3 u

prizemlju moZe koristiti zemlji§te srazmerno svojom povrs§inom u odnosu na ceo objekat.

09.10.2020 god Procenitelj:
Novi Sad Dragana Luki¢ br licence 139
Dragana Lukic Digitally signed by

Dragana Luki¢

100076493-230597 ' 10076493-2905979305
9305001 001

Ea
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Prilog 6 Fotografije unutrasnjosti i spoljasnjosti nekretnine
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Prilog 7 Prateca dokumentacija

PEITYEIMKA CPBUJA

BIVMKA TEOIETCKM 3ABOI

KBA 3A KATACTAP HEINOKPETHOCTM HOBM [TARAP
J :952-1/2019-4575

Harym :25.10.2019

Bpeme :12:30:01

N3BOIO

n3 JmumcTa HernokperHocTm 6poj:

K.QO.: HOBM IIA3BAP

Campxaj Jmcra HernokpeTHocTm

A ymcT cTpaHa 1
B mcr cTpaHa 1
B mcr + 1 meo cTpaHa 1
B ymcr + 2 neo CTpaHa 1
I' smce cTpaHa 1

HAYETH/K CJIYKBE

VAP MATIRHOBMR jmarun. Midk. P€OT.

18844

19
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A - JVCT NOTALY O 3EMmAITY

CTPAHA: 1
BPQJ JUACTA HETIOKPETHOCTV: 18844 Karacrapcka onumvesa: HORy MA3RP
Bpoj  [Bpoj|  Morec wm yma Hawm kopahena y ToBpusma Katacrapcku
napuene |3rp, " kyhi 6poj karacrapcka knaca Xa a M| npuxon Bpcra semmaira
I
3195/1 1 |28.HOBEMBRA SEMBAUTE nop 3TPAIIOM-0BJEKTOM 186 Tpancko rpahemsicko 3eMpTe
39,39, 39
2 |29, HOBEMEPA 41,418 SEMBAITE o 3IPALOM-OBJEKTOM 120 Tpancko rpabemusicko 3avyame
—_— e
YKYNHO: 306 0.00
________________________________________________________________________________________________________________________
o
])
I
1
* Hanowmena

OB M3BOnOM He Mopajy Gv oGyxeahesu cay fNozaLy JmcTa. HenokpetHocy,
12:29:58  25.10.2019
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B| JUCT - MOJALM O HOCVOLY IPABA HA 3EMWALTY

CTPAHA: 1
BPOJ JUACTA HETIOKPETHOCTY: 18844 i Karacrapcka orumvHa: HOBY TAZAP
|
[pe3nve, mve, mve jemHor on b‘omema, npeGvBarmire 1 ampeca, Bpcra Camk (0577}
OIHOCHO HazB, Cemare ¥ ampeca npasa CBOjVHe Yrena
|
’FPA,[[ HOBJ MA3AP, HOBY MA3AP, CTEBAHA HEMARE 002 | (MB:07192061) Ceojuma JaBHa ‘ 1/1 ‘

)

* HanomeHa
OrvM m3BOZOM He Mopa]jy Gum oGyxBaheHu CBU ronauy JmcTa HernokpeTHoCT!.

12:29:59 25.10.2019
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BJICT - 1.JIFO : Momaw o 3rpamava v mpyma TpabesimickiM oGjekmava 1 HocvoLmMa MpaBa Ha wMA
CTPAHA: 1
BPOJ JWCTA HETIOKPETHOCTY: 18844 Karacrapcka omumvma: HOEY [A3AP
y
TMospu. Ampeca o6jekra Hoounau, npasa Ha ofjekry Bpcra
Hawm  |KopucHa | Epoj eraxa npaea
kopyhesa IpaBHn Hazve ymmae, peznve, mve, mve pomsena
Bpoj Bp.| u Hamme |Tpahemu CTaTyc  |Hacele WM norec| npeGyBATATE M azEoeca, OIHOCHO Comk (00771
J napuene |3r.| o6jekra |Hcka TIO|NIP|CTI|TIK| | oGjekra | w1 kyhins Gpoj HasauB cemaura v ampeca CBOjMHE Ynena
3195/1 1 |Mocnosxa 1111 O6jekar 28 . HOBEMBPA T'PALl HOBI TA3AP, HOBM MA3AP, CeojuHa 11
3rpaza 3a marpaben 39,394, 395 CTEBAHA HEMARE 002  (MB:07192061) |JasHa
kojy wtje npe
yrBpheHa JLOHOWeHA
JIlenaTHOCT mica o
TPaLHA
ofjekra
|
3195/1 2 |MocnosHa 11 jekar 29.HOBEMBPA TPAIl HOBM MA3AP, HOBM MARAP, Ceojima 11
3rpaga 3a 3rpaheH  |41,41% CTEBAHA HEMARE 002 (MB:07192061) | Jasra
kojy wije ;'-
yTEpheHa nc%uwﬂea .
TIeJIaTHOCT nporvca o
VETPaIA
objekra
L
|
|
|
T
* HanoveHa: |

(OBvv v3BONOM He Mopajy Gumv oSyxaher cey nouaw:/: JMCTa HEernokpeTHOCTH .

12:29:59  25.10.2019
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B JICT - 2.JEO : Mopaim o craHy n t'c:nosnoj TPoCTOpyju kao noceGHaM mesioBvma 3rpane om IPyTVIX

rpahesrrckix objekara 1 HocvowmMa npasa Ha mMa Crpaxa: 1
J
BPOJ JWCTA HETIOKPETHOCTY: 18844 | Karacrapcka orumvmHa: HORA [TASAP
7
{ Tosput, Hocumau npasa Bpcra
/ | Kopucta rpaea
/ Bpoj | Mpezve, ive, mve jemHor pommena,
4/ Bpoj Bp. |Bpoj noceB. Hawsi koptheisa Tpahesu npeGvBamAIMe 1 ampeca, Comik O6vm
napuene |(3r.|Ynasa| Crpar nena NOCeCHOT | Kiena 1 CoBHOCT Hcka OIHOCHO Ha3uB, cemuTe M ampeca | CBojuHe Yoena
31950 1 [T nomw  [005  |mocosm mocrop 3 koju | A(58.83MeAL Hoeu AP, Hom TP, Ceojua 11
= HWrje yTEpheHa menaTHocT ’ CTEBAHA HEMARE 002  (MB:07192061) [JaBHa
I |mpmeme | 1 |Nocnossr mocrop-tempu /(53| renn HoRY TAzAP, EOR RGAP, Ceojuma 11
- npocTopuje jemmuaa nokare “—|CTEBAHA HEMMHE 002  (MB:07192061) |JasHa
camoyrpase-1JKIT"TPALCKA
TOIVAHA" |

Mpmsemie | 2 |Mocrostm npocTop-JenHa 7 31|PELOB/R MYCTAGA (XAJPAH), Ceojvma 1/1
npocTopija 3a koju wije ¢ BEOTPALL, MIAIEHA MATRVIPA 8/7/42 |Mpuatsa
yrBphexa ,ue“namocr (JMBI": 1006961784346)

Mpvzemre | 3 |MocnoBrm nWema 7 47| PELIOBMR MYCTAGA (XAJPAH), Ceojyma 11
npocTopuja pa koju Hrje ) ?BDPPAH, MIAIEHA MATPVMRA 8/7/42 |Tpvearra
yTBpheHa meylaTHocT JMBI':1006961784346)

[ |
\'\’ MpBn 4 |Tocyosrm npocmp-ceuam &}3 TPATl HOBY TIA3AP, HOBM MIA3AP, CojuHa I/t =
- |cnpaT npocTopuja jemmuaia nokame CTEBAHA HEMMEE 002  (MB:07192061) |JasHa
camoynpase=-JKIT"BOIOBON U
KAHATI3ALIAJ, “'
3195/1 |2 Msemie | 1 |TMocrosmm npoCTOp-JerHa 76 EBVXOPAL| M3ET (BA3IM), HOBY [A3AP, Ceojura 1
npocToprja 3a koju Hrje LETHCKA 30/3 lpvBarHa
yrEpheHa efiaTHoCT (JMBT': 0104950783958)
W psase | 3 |nowoss: rpberop 3a koju (17.40[JEAT HOBV B3R, KOBA TR, |Coojen 11
Hrje yTBpheHa menaTHocT — [CTEBAHA HEMME 002  (MB:07192061) |Jarra
‘\\,' Mpeu 2 |Mocyosi npocrop-Tler (" 96)TPAL HOBV TIABAP, HOBY TA3AP, Ceojuma 1/1
[ |crpar npocTopuia jemsuma nokasHe CTEBAHA HEMMHE 002  (MB:07192061) |JaHa

* HanoveHa:
O y3BOMOM He Mopajy Gy oGyxsahery cey NOZALY JMCTa HerlokpeTHoOCTH,

12:30:00 25.10.2019
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I‘Mr-ﬂouamo'xvpmuoxpamuenm
CTPAHA: 1

BPQJ JWACTA HETIOKPETHOCTM: 18844 | Karacrapcka onumma: HOEY TIASAP

Bpoj | Hawet kopruhena OmiC 'repeTa OIHOCHO OrparueRa
Bpoj  |Bpoj|Bpoj [moce6.| noceGHor nena Bpcra Tepera, OIHOCHO OrpaHMuea M nomauy o nay Jlatym
napuene |3rp. |Ynasa| mena oGjekra Ha koje ce Teper omiocto OIpaH/uee OfHCCH ymica Tpajane

3195/1

~

TlocnoBky npoctop (VIMC XATOTEKE HA OCHOBY PELEMA OCHOBHOT CYJA Y HOBQM IAZAPY  |11.05.2011
3a koju wije BEOU:20P3.6p.222/11 Ol 11.05.2011.TOR.Y KOBVCT V3BRIHOT
yrephesa MIOBERYIOLUA "SOCIETE GENERALE BANKA SRBIJA" All BEOTPAI HA
JenaTHoCT SATIOHOP JIVKHKA PELIOBVR HEIATA 113 HOBOT' MAAPA
+ BAIV OBESBERERA TOTPANVEARA TOBEPVCLA MIPRMA [VKHAKY 100
"KEHC" HOBY TASAP 113 YTOBOPA O JYTORO4HOM KPEIUTY
BELJTII-225099 Off 26.04.2011.T01 ¥ MBHOCY O 130.000, 00 EVPA CA
TECMEHIV/BOM KAMATHCM CTOTCM KOJA CE OTPERYJE HA OCHOBY
TH I' EYVBOPA+ 4% HA TOIVAKEM HVEQY M IIPYIVM YCTORAA
V3 YTOBOPA CA POKOM OTTUIATE: O 55 MECELY HAKOH UECTCMECEUHOT
TEEJC MEBYOIA A HA (CHOBY 2ATIOKHE VBJABE OB 1 EP.5247/11 Off
06.05.2011.TO. OBEPEHE KOff OCHOBHOT' CYIIA ¥ HOBCM TTARAFY.
SOCIETE GENERALE BANKA SRBIJA AD BEGRALL HOB/ SEOTFAY,
EYJIEBAP 30PAHA WHHMA 50'a/6

1

* Hanowvena:
Omiv m3BOMOM He Mopajy Guvi ofyxeaheHy CBY NODALM JMACTa HenokpeTHoCTH.
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