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 veée Grada Novog-
Pazara, na sednici odrzanoj 20. 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 posebnih delova objekta-
poslovnog prostora, na kat. parceli br. 3195/1 KO Novi Pazar.

GRADSKO VECE GRADA NOVOG PAZARA

Broj: 06-198-1/20
U Novom Pazaru, 20. oktobra 2020. godine




PREDLOG

Na osnovu c¢lana 27. stav 10. i ¢lana 29. stav 1. Zakona o javnoj svojini (,,S1. 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 (,,Sl. list grada Novog Pazara“, br. 6/2019) ¢lanova 7. i 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. 06-182-4/20 od 1. oktobra 2020. godine, Skupstina Grada Novog
Pazara, na sednici odrzanoj 2020. godine, 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, koji se sastoji od:

— Poslovnog prostora koji se nalazi na prvom spratu (pet prostorija) u zgradi br. 2 u povrsini od 96 m?.

Pocetna cena iznosi 686.000 EUR-a (SeststotinaosamdesetSesthiljada eura) u dinarskoj protivvrednosti
po srednjem kursu NBS-a na dan uplate.

— Poslovnog prostora koji se nalazi u prizemlju (Eetiri prostorije), i na prvom spratu (sedam prostorija) u
zgradi br. 1. ukupne povrsine 186 m?.

Pocetna cena iznosi 1.330.000 EUR-a (miliontristotinetridesethiljada eura) u dinarskoj protivvrednosti
po srednjem kursu NBS-a na dan uplate.

Ukupna cena posebnih delova objekata iznosi 2.016.000 EUR-a.

Iznos depozita je 10% od ukupne cene, tj. 201.600 EUR-a 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 2.

Postupak otudenja sprovodi se putem javnog nadmetanja.
Clan 3.

Obavezuje se Komisija da raspiSe Oglas o javnom nadmetanju za otudenje posebnih delova objekta -
poslovnog prostora u zgradi koja se nalazi na kat. parceli 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.

Prodavac grad Novi Pazar se obavezuje da kupca uvede u posed u roku od osamnaest meseci nakon
zakljucCenja ugovora o pribavljanju nepokretnosti, a do tada grad Novi Pazar nesmetano moze koristiti iste.

Clan 5.

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. 06-182-4/20 od 1. oktobra 2020. godine,
kojim je obavezalo Odeljenje za imovinsko pravne poslove da pokrene postupak donosenja predloga Odluke o
otudenju putem javnog nadmetanja posebnih delova objekta-poslovnog prostora na kat. par. br. 3195/1 KO
Novi Pazar na potesu ulice 28. novembar.

Postupajuci po zakljucku 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 posebnih
delova objekta-poslovnog prostora na Kkat. 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 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 polazeci 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

Obradivac, Rukovodilac odeljenja,
DZenana Suljovié, dipl. pravnik Hasiba Muri¢, dipl. pravnik



PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor —€etiri prostorije jedinice lokalne smouprave
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Narucdilac Posla : Grad Novi Pazar

Predmet procene: Poslovni prostor-Cetiri prostorije jedinice lokalne samouprave
JKP,,Gradska Toplana”’

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

Klijent: Grad Novi Pazar

List nepokretnosti: 18844 K.O.Novi Pazar

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

Predmetna nekretnina: Poslovni prostor-Cetiri prostorije jedinica lokalne samouprave
JKP,,Gradska Cisto¢a a upisan u L.N.188844 kao poseban deo 1
— 1\ 0 — ST T Vi ¢

Novi Pazar

USVOJENA TRZISNA VREDNOST: 395.000,00 eura

Oktobar 2020

Procenitelj:Dragana Luki¢ lic.br 139

)
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*Opste 1 posebne prepostavke
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*Trzista nekretnina u R.Srbiji i Novom Pazaru
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1.Rezime izveStaja i uslovi angaZovanja

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

Svrha procene: Interne potrebe klijenata

Podaci 0 nepokretnosti:—

Poslovni prostor —Cetiri prostorije jedinice lokalne samouprave —JKP “Gradska Toplana“ koje se nalaze u
Prizemlju, broj posebnog dela 1 ,broj zgrade 1, koja je izgradena na k.p.3195/1 a upisana u L.N.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 o povrSinama i vlasni$tvu nad nepokretnostima su potpune i taéne 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 narucioca 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 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 slucaju da na terenu nije moguce sa sigurnoscu 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 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 izve$taju 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 (ukljucujuci, ali ne ograni¢avajuci se na sadasnje ili moguce zagadenje
zemlje, vazduha i vode azbestom ili drugim Stetnim i opasnim supstancama) koja bi uticala na
postojece 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 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;

S
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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 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 tro§kova 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 nepokretnoscéu 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 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

¢+ 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

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 —Cetiri prostorije jedinice lokalne samouprave —
JKP ,,Gradska Toplana“ koje se nalazi u Prizemlju ,broj posebnog
dela 1 ,broj zgrade 1, koja a je izgradena na k.p.3195/1 a upisana u
L.N.18844

Svrha procene

Interne potrebe

Povrsina 53,00m2
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

I1zjavljujem 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 poredjenja

Trzisna vrednost objekta iznosi: 395.000,00 eura

Trzi$na vrednost po m2

Trzisna vrednost po m2 iznosi : 7.461,00 eura

TrziSna vrednost u dinarima

Ukupna trzisna vrednost 46.438.215,00 din
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Predmet procene-Indetifikacija nepokretnosti

Broj kat.parcele 3195/1
Katastarska opstina Novi Pazar
Katastar nepokretnosti Novi Pazar
Poslovni prostor —Cetiri prostorije jedinice lokalne samouprave —
Tip Nepokretnosti JKP”Gradska Toplana” koje se nalaze u Prizemlju ,broj posebnog dela ,broj
zgrade 1, koja je izgradena na k.p.3195/1 a upisana u L.N.18844
Adresa N.Pazar ul. 28.Novembar
Vlasnik nepokretnosti Grad Novi Pazar,S.Nemanje 002 MB 07192061
Zemljiste Opstina Novi Pazar
Povr3ina nepokretnosti- 53,00m2
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 1

Vlasnicki list, Izvod iz lista nepokretnosti,
Tapija ili Zapisnik o izlaganju

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

Drugi dokument kao dokaz o vlasni§tvu

L.N. br 18844

Druga tehnicka dokumentacija

Uskladenost sa
tehnickom dokumentacijom

Objekat izgraden pre donosenja propisa o izgradnji
objekta

Pravna uskladenost

Obijekat je izgraden na k.p.3195/1 K.O.N.Pazar

Odstupanja, naknadno pribavljena
dokumentacija, legaliazcija

Nema

Izjava o uskladenosti

Ova procena je uradena su skladu sa standardom za procenu vrednosti nepokretnosti koji je u
skladu sa Pravilnikom o Nacionalnim standardima ,kodeksu etike i pravilima profesionalnog
ponasanja licenciranog procenitelja(SI.gl.R.S.br 70 od 20.jula 2017 .)

Potvrdujem da sam angazovana kako bih dala samostalno,nezavisno i stru¢no misljenje o trzisnoj
vrednosti predmetne nepokretnosti na dan procene te da moje angazovanje ni u kom slu¢aju nije
uslovljeno bilo kojim interesom narucioca procene.Takode ¢u odgovoriti na sve eventualne
prigovore,razmotriti sve informacije koje bi eventualno pomogle da se bolje sagleda ¢injeni¢no

stanje vezano za datu procenu.

o
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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.

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 povrsSinski ili dubinski problemi sa zemljiStem kao $to su:
nestabilnost, kontaminacija (toksi¢ni ili opasni otpadi, kontaminacija vode, vazduha ili tla), visok
nivo agresivnih podzemnih voda ili drugih opasnosti koje bi mogle negativno uticati na sadas$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 izvesStaja o proceni, tada nam je potrebno vratiti Izvestaj radi dodatnih
komentara i eventualne revizije procenjene vrednosti

Sigurnost Procene:

(a) Likvidnost 1 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, politi¢kih 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 trzZiStem, odraz jenetransparentnog 1 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 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 stvoriti zabludu 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 traznja 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 kuée 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 podrucju 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 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 trziSte nekretnina, a i danas se
situacija popravlja u odnosu na prethodne godine. Jeftiniji je od Beograda, a za isti komfor u
Kragujevcu je, ukoliko se iznajmljuje potrebno platiti 50-ak evra manje, a ukoliko kupujete
nekretninu, potrebno vam je nekoliko stotina evra po kvadratnom metru manje nego u prestonici.
Ranijih godina je od svakih 10 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.

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 lokali u prizemlju okrenuti prema
pesackoj zoni.
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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
okruzenju 5,000-10.000

Analiza okoline

Lokacija X Urbana ] Suburbana ] Ruralna

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

Trenutna upotreba [] Stambena XIKomercijaln ] Industrijska ] Poljoprivredna

Starost zgrade [ ] Novogradnja [ ]10 godina [] 20 godina Idereko 30
godina

Lokacija nepokretnosti — opis mikrolokacije:

» oy 31952

-~

Siri deo makro lokacije gde SE objekat br 1 nalazi na k.p. 3195/1 K.O.N.Pazar

Udaljenost od centra Om

Deo grada: Prva A zona

Atraktivnost:na dobroj je lokaciji

Udaljenost od fabr. zagadiva¢a: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

Orijentacija: dobra

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

Mane:nema
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Mikro i makro lokacija
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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
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 iskori§¢enosti koja je dozvoljena na dan procene vrednosti, koja nudi najvisu
vrednostzasnovanu na razumnim oc¢ekivanjima. U analizi optimalne iskoris¢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 iskori§¢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 pojedina¢nog 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 moZe 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. 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 ,Objekat Objekat izgraden 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 1.Spratnost: Prizemlje sa povrsinom od
53,00m2
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 prostor —Cetiri prostorije jedinice lokalne samouprave JKP, Gradska Toplana
Stambene zgrade br 1 u potpunosti je izgradena u skladu sa projektno tehnickom dokumentacijom,u vreme izgradnje
objekta , odnosno fakticko stanje prostorija Gradske Toplane ne odstupa u povrsini u znatnoj meri kako je e
upisan u kataster u L.N. br 18844

4. TEHNICKE KARAKTERISTIKE

vrsta i namena objekta

Poslovni prostor —Cetiri prostorije jedinica
lokalne samouprave

godina izgradnje 1956 god
y . kvalitet gradnje Dobar
Opste karakteristike spratnost objekta Podrum +Prizemlje+Sprat
spratnost posebnog dela objekta Prizemlje
godina poslednje vece adaptacije
visina plafona Oko 3m
temeljna konstrukcija Kamen
noseca konstrukcija Puna pecena opeka
Gradevinski radovi meduspratna konstrukcija Avramenko
krovna konstrukcija Drvena
pregradni zidovi Opeka
krovni pokrivaé Crep

Zanatski 1 zavr$ni
radovi

fasada

Omalterisana —Terofa

limarski radovi

Oluci i vetar lajsne

fasadna stolarija Drvena
unutra$nja stolarija Drvena
ulazna vrata Drvena

zidna obloga

Malter,gletovani zidovi ,0bojeni

podna obloga

Keramika,Laminat

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
orijentacija Sever-Jug
Dodatne informacije odrzavanje Dobro
pomocne prostorije nema
Stepen izgradjenosti 100%
Struktura
Povrsina Po L.N. iznosi 53,00m2 Ukupno 53 ,00m2
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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 cemu su obe strane posedovale dovoljno
saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom. (Pravilnik 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)
\ ; it AAE C ol Y BT Bk

aTym axypHocTh: 02.10.2020

s
aTyM nocneawer yroeopa: 30.09.2020 .

aTym npomeTa

T 01.01.2012 |

b) Huje obasesaH nogarak. |
IWTMHA, KaTacTapcka OnWTMHa

10B/ NMA3AP
10BM NA3AP

)CTe npomeTa

Semmuwre
Objexktn
Mocebuu penoew objekara

O cran

nocnoBHw 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. TrosSkovni 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
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zamenjene gradjevinske vrednosti, umanjene za vrednost amortizacije, uvec¢ane 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 moguénosti 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 komparativnu metodu;

- potencijalnu potraznju za parcelama;

- pravni polozaj u odnosu na buduc¢u 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. Buduc¢i
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 kori§¢enjem ostvarivati prihod. Prihodovna metoda podrazumeva posebno
odredivanje vrednosti zemljiSta i vrednosti objekata na zemljistu.

Osnova za utvrdivanje vrednosti prihoda je godi$nji neto prihod od davanja u zakup (rentiranja)
date nepokretnosti racunat 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 1 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.
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Odredivanje preostalog perioda eksploatacije po¢iva na vremenskom periodu tokom kojeg
imovina moze biti ekonomski produktivna imajuc¢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 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 slicnosti (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 i moguénosti upotrebe na odredenom trzistu

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

6
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4. Direct Value Comparison Method (Komparativni pristup-Metoda)

KOMPARATIVNI PRISTUE

STAVEA —
€1 L]
Adresaisprat Novi Pazar Nowvi Pazar
Povriina (m2) 35 37
[eur] 190.000 290.000
Darum link ka aglasu
A
eur) 9508 180.500 9504 275.500
Jedinaéna cena (sur/m2) 5.157 TA4E
Posebne karakrerisoke pas.prostar posprostar
Frocentualno ufedte Cl c3
Lokaciia 40% |Bolje 130%; | Isto 1203
Povriina 3004 |isto 135% 1305
Sprat 109 [1sto 100% 9536
Srarost 54s|1 S0 | Isto 95% |
Kvalitet 5% 0% Isto 1005
Dodarne karakrerisrike 1084 | Ista 10046 | Ista 1005
Garaza 03 100%% 100%
Procentualne uporedenie 121.5% 116.3%
ediniéna cena nakon poredenia 6.266 8.656
Obrafun vrednostd
Izratunata jediniéna cena: 7.461|EUR/m*
Ukupna pavriina (neea): 53| m*
Vrednost predmeme nekretmine:
395,000|EUR
46438215 o [Din
117.565]1 [dinfeur

5. ObrazloZenje procenjene vrednosti

Misljenje procenitelja je zasnovano na trzisSnom 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.

U TrZiSnu vrednost ove nepokretnosti zemljiSte nije uslo u obracun ve¢ samo Prostorije
JKP,,Gradska Toplana kao poseban deo br 1 sa svojom povrSinom. Poseban deo br 1 daje

se na KoriS¢enje zemljiSta ispod objekta srazmerno svojom povrS§inom

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

Dragana Lukic¢

100076493-290597 , 1,076493-2905979305
9305001 001
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Prilog 6 Fotografije unutrasnjostii spoljasnjosti nekretnine
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Prilog 7 Prateca dokumentacija

/BIMKA CPBUJA

BIVMKA TEOOETCKA 3ABON

KBA 3A KATACTAP HEINOKPETHOCTM HOBM [ABAP
1952-1/2019-4575

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

18844

IMIAMVP MATRHOBIR spamun. vidk. TEOTT.
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A-III/ICTHOIJAlMOEBEMJHAlUIV

CTPAHA: 1
BPOJ JIACTA HETIOKPETHOCTV: 18844 Karacrapcka onumma: HOEY NA3AP
Bpoj  |Bpoj|  rorec wm ymaa Hawm kopmhena 1 ToBpusma Karacrapckn
napuene |3rp,  kyhsm 6poj 'Tacrapcka knaca Xa a M| npuxon Bocra semmmra
|
I
3195/1 1 |28.HOBEMBPA BWﬁE non STPATIOM-OBJEKTOM 186 Tpancko Tpahesutcko sevmaime
39,39, 398 !
2 |29, HOBRMBPA 41,415 SEMIAITE Ton SIPALIOM-OBJEKTOM 120 Tpancko rpabesisicko 3emmalme
|
YKYNHO :; 3OGI 0.00I

) e

* Hanovena

OBYM M3BODIOM He Mopajy Gumv obyxeahenut cay nonaLys ymera: HenokperHocmy,

12:29:58  25,10.2019

E
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JKP,,Gradska Toplana"

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

E
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BJICT - 1.JIFO : Momaw o 3rpamava v mpyma TpabesimickiM oGjekmava 1 HocvoLmMa MpaBa Ha wMA

CTPAHA: 1
BPOJ JWACTA HETIOKPETHOCTY: 18844 Karacrapcka orumvma: HOBY [A3AP
i
ToBpuw. Ampeca o6jekra Hoounau, npasa Ha ofjekry Bpcra
Hawm  |KopucHa | Epoj eraxa npaea
koprhetta TMpaBHM Hazue ymae, peznve, mve, mve pommena
Bpoj Bp.| u Hamme |Tpahemu CTaTyc  |Hacele WM norec| npeGyBATATE M azEoeca, OIHOCHO Cormk (0071
. napuene |3r.| o6jekra |Hcka TIO|TIP | CT1| K ‘ oGjekra | u kyhim 6poj HasauB cemaura v ampeca CBOjMHE Ynena
3195/1 1 |Mocnosxa 1111 CLjekaT 28. HOBEMBPA T'PALl HOBI TA3AP, HOBM MA3AP, CeojuHa 11
3rpaza 3a Mbrpaljeﬂ 39,39A, 398 CTEBAHA HEMAHE 002 (MB:07192061) |Jarua
kojy wje npe
yrepheHa n?uom-ha
JIlenaTHOCT npormca o
varpam
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 wrje X
yTEpheHa nc}umﬂea b
TIeJIaTHOCT npormca o
varpams
objekra

* HanoveHa:

(OBvv v3BONOM He Mopajy Gumv oSyxaher cey nouam:/: 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 ’ Tpesve, vve, ve 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
51951 {1 1 lnomym 005 |ocnosiss mgocrop sa koj A(58.85¢TPA HoRvt MAGAP, ORI TAGRP, 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
TOIAHA" |
Mpvzemne | 2 |Mocnoemm npocTop-JemHa 7 31|PELOB/R MYCTAGA (XAJPAH), CeojuHa 11
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 Ba koju Hrje J ?BDI‘PAH, MIAIEHA MATPVMRA 8/7/42 |Tpvearra

yTBpheHa meylaTHocT JMBI':1006961784346)
| |

\'\’ MpBn 4 |Tocyosrm npocmp-ceuam &}3 TPATl HOBY TIA3AP, HOBM MIA3AP, CojuHa 1/1
~— |cnpar NpoCcTopHja [jemmna siokamie CTEBAHA HEMAHE 002  (MB:07192061) |Jasna
camoyrpase-UKIT"BOIOBON 1
KAHATIARALIA] “'
3195/1 |2 Msemie | 1 |TMocrosmm npoCTOp-JerHa 76 EBVXOPAL| M3ET (BA3IM), HOBY [A3AP, Ceojura 1
npocToprja 3a koju Hrje LETVHCKA 30/3 MpvBaTHa
yrEpheHa efiaTHoCT (JMBT': 0104950783958)
W psase | 3 |nowoss: rpberop 3a koju (17.40[JEAT HOBV B3R, KOBA TR, |Coojen 11
Haje yTephera nenarHocT — [CTEBAHA HEMBHE 002  (MB:07192061) |Jasra
‘\\,' 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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BPOU JWCTA HETIOKPETHOCTM: 18844

T JICT - Tonawm © Tepemada M orpamuessa

Karacrapcka onumvia: HOBM MARAP

CTPAHA: 1

Bpoj

napuene |3rp. |Ynasa| mena

Bpoj  |Bpoj[Bpoj [moce.

Hawm kopruhesa
noceGHor nena
objekra

Qrsac 'repera OmHOCHO OrpaMuea
Bpera Tepera, OIHOCHO Orpampmiesta M NOmALY O JIALy
Ha koje Ce TepeT OmHOCHO OrpaHMuee OmHCCH

Tpajate

31951

,_.
~

Tocnoeim npocTop
3a koju wrje
yrBpheHa
JeNaTHOCT

VIWC XATOTEKE HA OCHOBY PEUEMA OCHOBHOT CYTR Y HOBCM TTAGAPY
BEOJ: 20P3.6p.222/11 Off 11.05.2011.TO1.Y KOB/CT VBBAIHOD
MOBEPVOLA "SOCIETE GENERALE BANKA SRBIJA" Al BEOIPAT HA
HETIOKPETHOCT ATICHOT [IVKH/KA PELIOBVR HEUATA 3 HOBOT [ARAPA
+ BATV OBESEEREA NIOTPRWEARA TIOBEFVOUA TIPRMA. [KHUKY 1100
"KEHC" HOBY MAGAP /3 YTOBOPA O JVTOPOHHOM KPEIUTY
BELJII-225099 Off 26.04.2011.T00 ¥ M3HOCY O 130.000,00 EVPA CA
TECQMEH/BOM KAMATHCM CTOTOM KOUA CE OfIPERYJE HA OCHOBY
TECMECEMHOT EVEVBOPA+ 4% HA TOIAIKEM HVBCY M JIPYIVM YCTORAMA
Y13 YTOBOPA CA POKOM OTTUIATEONl 55 MECELYA HAKOH IIECTOMECEMHOT
TEEXC MEBYOIA A HA OCHOBY SATORHE VBJABE OB 1 EP.5247/11 O
06.05.2011..TO. OBEPEHE KOs OCHOBHOP CVIIA ¥ HOBCM TTAGAPY.
SCCIETE GENERALE BANKA SRBIJA AD BEOGRAI, HOBM SEOTPAL,
BYJIEBAP 30PAHA HHHBMA 50'a/6

1

11.05.2011

* Hanomena:

Orvav v3BOROM He Mopajy Guv obyxeahely CBY Monay JmeTa HenokpeTHocv,

12:30:01 25.10.2019
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8 lzvori informisanja za Komerativnu metodu

Komparativ C1

|0 Grad: Novi Pazar o Kvadratura: 35 m?

o Naselje: Zanatski ¢ Tip: Poslovni prostor
centar kod Katastra ¢ Grejanje: -

o \frsta: Prodaja

190,000€ detaljnije...

Komparativ C3

Prodaja poslovnih prostora | Poslovni prostori - nekretnine ...
www.nekretnine365.com » country:location serbia > c..

lokal strogi centar novi pazar, Novi Pazar,
Poslovni prostor

I’ m®
Eroj oglasa: 30766
Mekretnina za: Frodaja
Kategorija: Foslovni prostor
Drzava: Srbija
Region: Centralna Srhija
Opcina/Grad: Movi Pazar
290.000 €

25
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PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor —Pet prostorija jedinice lokalne samouprave , JKP
Cistoc¢a’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

Narucilac Posla :Grad Novi Pazar

Predmet procene: Poslovni prostor —pet prostorija jedinice lokalne samouprave
JKP,,Cistoéa’

Adresa / Lokacija: Novi Pazar,ul 28 Novembar br 41,41lj

Klijent: Grad Novi Pazar

List nepokretnosti: 18844 K.O.Novi Pazar

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

Predmetna nekretnina: Poslovni prostor —pet prostorija jedinice lokalne samouprave
. JKP,,Cstc’a”upisan u L.N.188844 kao poseban deo 2 Prvi sprat

Novi Pazar

USVOJENA TRZISNA VREDNOST: 686.000,00 eura

Oktobar 2020

Procenitelj:Dragana Luki¢ lic.br 139




PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor —Pet prostorija jedinice lokalne samouprave ,, JKP

Cistoé¢a’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

SADRZAJ IZVESTAJA PROCENE

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

* PovrSina nepokretnosti

*Izjava o uskladenosti

*QOpste 1 posebne prepostavke

*Kontaminacija

*Opste prepostavke

*Sigurnost procene

2.PREGLED TRZISTA

*Trzista nekretnina u R.Srbiji i na Kopaoniku

*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

*Opsti 1 tehnicki opis nepokretnosti

4 FOKUS PROCENE

*QObrazlozenje medodologije procene
*Definicija trziSne vrednosti
*Komparativna metoda

*Prihodovna metoda

*Troskovna metoda

5.0BRAZLOZENJE PROCENJENJE VREDNOSTI
6.FOTOGRAFIJE NEPOKRETNOSTI
7.PRATECA DOKUMENTACIJA




PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor —Pet prostorija jedinice lokalne samouprave ,, JKP
Cistoéa’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

1.Rezime izvestaja i uslovi angaZovanja

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

Svrha procene: Interne potrebe klijenata

Podaci 0 nepokretnosti:

Poslovni prostor —Pet prostorija jediice lokalne samouprave JKP;;Cistoéa’” broj posebnog dela 2 na Prvom
spratu u zgradi br 2 izgradena na k.p.3195/1 a upisana u L.N.188844 K.O.Novi Pazar —

Osnova vrednosti : Trzi$na vrednost
Trzisna 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 tacne 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 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 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 izvestaja 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 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$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 moguc¢nosti dostavlja ih naru¢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 ograniCavajuéi se na sadasnje ili mogucée zagadenje
zemlje, vazduha i vode azbestom ili drugim Stetnim i opasnim supstancama) koja bi uticala na
postojece 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 vlasnic¢ki dokumenti
bez ikakvih pravnih smetnji. Preporuka je da se vlasnic¢ki dokumenti pregledaju od strane pravnog
savetnika i zadrzava se pravo da se izvestaj izmeni dosledno, u slu¢aju da postoje pravne smetnje;

S
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Informacije koje su proistekle iz uporedivih podataka u izvestaju su éesto 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;
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 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;
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, neée
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 nepokretnosc¢u 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 ¢e 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 etickih

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¢
100076493-2905979305
001
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1.Rezime izvestaja i uslovi angaZovanja

Ime klijenta

Grad Novi Pazar

Nepokretnost koja je predmet
procene:

Posloyni prostor-Pet prostorija jedinice lokalne samouprave
JKP“Cisto¢a“ broj posebnog dela 2 na Prvom spratu u zgradi br 2
koja je izgradjena na k.p.3195/1 a upisana u L.N.18844

Svrha procene

Interne potrebe

Povrsina 96,00m2
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 cemu 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 0 nepostojanju sukoba
interesa

Izjavljujem da,povodom mog angazovanja od strane naruc¢ioca 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 SREDRI
978  EMU EUR 1 117.5651

TrziSna vrednost dobijena
pristupom direktnog
poredjenja

Trzisna vrednost objekata iznosi: 686.000,00 eura

TrziSna vrednost po m2

Trzisna vrednost po m2 iznosi: 7145,00eura

TrzisSna vrednost u dinarima

Ukupna trziSna vrednost: 80.649.659,00 din
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Predmet procene-Indetifikacija nepokretnosti

Broj kat.parcele 3195/1

Katastarska opStina Novi Pazar

Katastar nepokretnosti | Novi Pazar

Poslovni prostor —Pet prostorija ha Prvom spratu broj posebnog dela2 u

VT8 el TEiest st.zgradi br 2 Koja je izgradjena na k.p.3195/1

Adresa N.Pazar ul. 28.Novembar 41,41 B

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

Povrsina nepokretnosti- | 96,00m2

Tereti nema

Uskladjenost sa pravnim i tehni¢ckom dokumentacijom

Status objekta uknjizen / neuknjizen Objekat br 2 je upisan u L.N. br-18844 K.O.Novi
Pazar,Broj posebnog dela 2

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
tehnickom dokumentacijom objekta

Pravna uskladenost Objekat je izgraden na k.p.3195/1 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 1 stru¢no misljenje o trzisnoj
vrednosti predmetne nepokretnosti na dan procene te da moje angazovanje ni u komslucaju 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.

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 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 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: 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 1 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 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 | 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, aliiu
netaknutoj prirodni koja ga okruzuje. lako su na podruc¢ju 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 trzite nekretnina, a i danas se
situacija popravlja u odnosu na prethodne godine. Jeftiniji je od Beograda, a za isti komfor u
Kragujevcu je, ukoliko se iznajmljuje potrebno platiti 50-ak evra manje, a ukoliko kupujete
nekretninu, potrebno vam je nekoliko stotina evra po kvadratnom metru manje nego u prestonici.
Ranijih godina je od svakih 10 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.

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 kre¢e od 35-50 e/m2 u zavisnosti
od opremljenosti lokala i njegova spratnost.Uglavnom se traze lokali u prizemlju okrenuti prema
pesackoj zoni.

3 Analiticki deo

Lokacija nepokretnosti

Adresa Novi Pazar,28.Novembar Pristup | nepokretnosti
Mesto Novi Pazar X Auto

Opstina 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 XIKomercijaln [] Industrijska ] Pljoprivredna

Starost zgrade ] Novogradnj ~ []10 godina [] 20 godina Idereko 30
godina

Lokacija nepokretnosti — opis mikrolokacije:

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

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:

“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 finansijski izvodljiva.” To je najbolja i najisplativija iskoriSéenost
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 pojedinacnog 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.Finansiski odrziva;Predmetna nekretnina moze 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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Cistoé¢a’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

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

parceli br. 1618

broj parcele 3195/1,

LIST A Poslovna zgrada br 2 zemljiste 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 2 .Spratnost :Prvi sprat sa povrSinom od
96,00m2

LIST G Na Posebnon delu br 2 Tereta nema

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

Predmetna nepokretnost: Poslovni prostor —Pet prostorija u Stanbene zgrade br 2 na Prvom spratu broj
posebnog dela 2 u potpunosti je izgradena u skladu sa projektno tehni¢kom dokumentacijom,u vreme izgradnje
objekta , odnosno fakticko stanje prostorija JKP..Cistoca” ne odstupa u znatnoj meri u povrsini kako je e upisan

u kataster u L.N. br 58,85

4. TEHNICKE KARAKTERISTIKE

vrsta i namena objekta Poslovni prostor —Pet prostorija
godina izgradnje 1956 god
kvalitet gradnje Dobar
Opste karakteristike spratnost objekta Prizemlje+Sprate
spratnost posebnog dela objekta Prvi sprat
godina poslednje vece adaptacije
visina plafona
temeljna konstrukcija Kamen
nosec¢a konstrukcija Puna pecena opeka
Gradevinski radovi meduspratna konstrukcija Avramenko
krovna konstrukcija Drvena
pregradni zidovi Opeka
krovni pokrivac Crep
.. . fasada Omalterisana —Terofa
Zanatski 1 zavr$ni - - - P "
radovi limarski radoy_l Oluci i vetar lajsne
fasadna stolarija Drvena
unutrasnja stolarija Drvena




PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor —Pet prostorija jedinice lokalne samouprave ,, JKP
Cistoéa’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

ulazna vrata ALU
zidna obloga Malter,gletovani zidovi ,obojeni
podna obloga Laminatr,
obloga plafona Malter,
instalacije vodovoda v Poseduje
instalacije kanalizacije v Poseduje
elektro instalacije v Poseduje
Instalaterski radovi instalacije grejanja Daljinsko grejanje
klimatizacija Da
lift Ne
ostalo
struktura Kancelarija ......... 14,90m2
Kancelarija.......... 15,20m2
Naplata ............... 23,60m2
Evidencija........... 20,30m2
Hodnik.................. 11,70m2
Dodatne informacije Step.prostor i Wc10,30m2
Svega.....cccuvernenne 96,00m2
orijentacija Sever-Jug
odrZavanje Dobro
pomocne prostorije nema
Stepen izgradjenosti 100%
Struktura
Povrsina Po L.N. iznosi 96,00m2 u jednoj Ukupno 96 ,00m2
etazi

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 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 1 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)

5
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aTyM axypHocTu: 02.10.2020
aTyMm nocnentser yrosopa: 30.09.2020

aTym npomeTa
301012012 =
b} Huje obasesan nogarak. iz
TWTHHA, KaTACTApCKa ONTUHA

0BV MA3AP

10B/ NA3AP

CTe npomeTa

3emmbuwre

ObjexTn

Mocebuu genoew objekata

O cran

nocnosHw npocTop

Broj prometovanihpos.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. TrosSkovni 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 1 oblik parcele;

- vrstu zemljista, kao i trenutnu upotrebu i moguénosti 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 komparativnu metodu;
potencijalnu potraznju za parcelama;

14
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- 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 zemljisSta. Za odredivanje vrednosti zemljista neophodno
je koristiti komparativhu 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. Buduéi 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 sli¢nih 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 kori§¢enjem ostvarivati prihod. Prihodovna metoda podrazumeva posebno
odredivanje vrednosti zemljista i vrednosti objekata na zemljistu.

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 odgovaraju¢e diskontne kamatne stope obracunate na vrednost zemljista.

Neto prihod od rente moze se odrediti iskljuc¢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 (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/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.

Odredivanje preostalog perioda eksploatacije po¢iva na vremenskom periodu tokom kojeg
imovina moze biti ekonomski produktivna imajuc¢i u vidu uobicajeno habanje i troSenje, kao 1
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 1i
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
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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 omogucditi 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 1 mogucnosti upotrebe
na odredenom trzistu

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

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

KOMPARATIVNI PRISTUP |
- Komparativoi podac
cL L] L
Adresai sprat MNowi Pazar Movi Pazar Nowvi Pazar
Povriina (m2) 35 37
F——— T
(eur] 150,000 290,000
Datum,link ka oglasu
FrIAE UL [STOIICA CEOE
ur] 9585 1B0.500 0 59584 275.500
edinafna cena [eur/m2) 5,157 TAEE
*osebne karakteristike pes-prostor posprostor
Procentualno uéeide Cl c2 c3
Lokacija 40495 |Bolie 12504 [Isto bolje 1259
Povriina 3056 [bolie 115% | Bolie bolje 1158
iprat 109 | more 55%[Bolje gore 35%|
itarost 5% |pore 9035 | Isto Fore 95%
Kvalitet 5% |gore 954 Isto gore 95%
Dodarne karakreriztike 109 |1zza 100% | 1210 Izzn 10036
Jarata s 100% 10056
Procentualno uporedenje 113.3% 113.58%
‘edinifna cena nakon poredenja 5,840 8,451
Dbratun vrednost
|zrafunata jediniéna cena: 7,145 |EUR/m*
Ukupna povriina (neto): 96| m*
Vrednose predmerne nekretnine:
EUR
BO469659,00  Din
117 3451 dinfeur
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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.

U TrZi$nu vrednost ove nepokretnosti zemljiSte nije uslo u obracun veé samo Prostorije

JKP,,Cistoéa” kao poseban deo br2 na prvom spratu sa svojom povrsinom.

08.10.2020 god Procenitelj:
Novi Sad Dragana Luki¢ br licence 139

Dragana Luki¢  Digitally signed by
100076493-2905 Dradana Luki¢

100076493-2905979
979305001 305001

Ea
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Prilog 6 Fotografije unutrasnjostii spoljasnjosti nekretnine

@



PROCENA VREDNOST]I :Poslovni prostor —Pet prostorija jedinice lokalne samouprave ,,JKP
Cistoc¢a’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

| AART
| | ‘ H
b

E



PROCENA VREDNOST]I :Poslovni prostor —Pet prostorija jedinice lokalne samouprave ,,JKP
Cistoc¢a’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

Prilog 7 Prate¢a dokumentacija

PEITYBIMKA CPBMJA

BJVUKA T'EOOETCKM 3ABOI

KBA 3A KATACTAP HEIOKPETHOCTM HOBRM [A3RAP
1952-1/2019-4575

M :25.10.2019

e :12:30:01

N3BOLO
n3 JndmucTa HenokperHocTm 6poj: 18844
K.O.: HOBM IIA3AP

Canpxaj ymcTa HenokperHocT

A ymcT crpaHa 1
B mcr cTpaHa 1
B mcr + 1 meo cTpaHa 1
B /mcr + 2 meo CcTpaHa 1
I' mace cTpaHa 1

HAYETH/K CJIYABE

VAP MATIRHOBUR marun. vidk. PEOT.




ija jedini rave ,,JKP
i - torija jedinice lokalne samoup
STI :Poslovni prostor —Pet pros ;
PROCENA VREDNO Cistoc¢a’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

A-J]I/ICTHOHAlUAO3ET'4JH/1ll!IV

CTPAHA: 1
BPOJ JIACTA HETIOKPETHOCTV: 18844 Karacrapcka onumma: HOEY NA3AP
Bpoj  |Bpoj|  rorec wm ymaa H#% kopihesa 1 ToBpusma Karacrapckn
napuene |3rp,  kyhsm 6poj karacrapcka knaca Xa a M| npuxon Bocra semmmra
|
I
3195/1 1 |28.HOBEMBPA BWﬁE non STPATIOM-OBJEKTOM 186 Tpancko Tpahesutcko sevmaime
39,39, 398 !
2 |29, HOBRMBPA 41,415 SEMIAITE Ton SIPALIOM-OBJEKTOM 120 Tpancko rpabesisicko 3emmalme
|
YKYNHO :; 3OGI 0.00!

) e

* Hanovena

OBYM M3BODIOM He Mopajy Gumv obyxeahenut cay nonaLys ymera: HenokperHocmy,

12:29:58  25,10.2019
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B| JUCT - MOJALM O HOCVOLY IPABA HA 3EMWALTY

CTPAHA: 1
BPOJ JWACTA HETIOKPETHOCTV: 18844 i Karacrapcka omurmmvHa: HOBM TTA3AP
|
[pe3nve, mve, mve jemHor on Fomena, npeGvsaraure M ampeca, Bpcra Camk (0577}
OIHOCHO HazuB, Cemaure M ampeca npaea CBOjVHe Yrena
|
’FPA[[ HOBY TA3AP, HOBA IASAP, CTEBAHA HEMARE 002 | (MB:07192061) CeojuHa JaBHa ‘ 1/1 ‘

)

* HanomeHa
OBVM M3BONIOM He Mopajy GvTvt oByxBaheryt CBU MOHALMA JMCTA HEMoKpeTHOCTH.

12:29:59 25.10.2019
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B JWCT - 1.JEO : Mopawm o 3rpapama v IpyrvM rpabesymcki oGjekmma v Hocvoaa Mpaea Ha wma
CTPAHA: 1
BPOJ JWCTA HETIOKPETHOCTY: 18844 Karacrapcka orumvma: HOBY [A3AP
ToBpuw. Ampeca o6jekra Hoounau, npasa Ha ofjekry Bpcra
Hawm  |KopucHa | Epoj eraxa npaea
koprhetta TMpaBHM Hazue ymae, peznve, mve, mve pommena
Bpoj Bp.| u Hamme |Tpahemu CTaTyC |Hacele Wm norec| npeGusammme u azoeca, OIOHOCHO (067,713 (0771
napuene |3r.| o6jekra |Hcka HOIHP‘CH'HK ‘ oGjekra | u kyhim 6poj HasauB cemaura v ampeca CBOjMHE Ynena
|
3195/1 1 |Mocnosxa 1111 dﬁjeka’r 28. HOBEMBPA T'PALl HOBI TA3AP, HOBM MA3AP, CeojuHa 11
3rpaza 3a Mbrpal)eﬂ 39,39A, 398 CTEBAHA HEMAHE 002 (MB:07192061) |Jarua
kojy m1je npe
yTBpheHa JIOHOWEHA
JIlenaTHOCT npormca o
varpam
ofjekra
3195/1 2 |MocnosHa 11 jekar 29.HOBEMBPA TPAIl HOBM MA3AP, HOBM MARAP, Ceojima 11
3rpaga 3a 3rpahed 41,415 CTEBAHA HEMARE 002  (MB:07192061) |JasHa
kojy wrje )
yTEpheHa n(#nanerea .
DIeNaTHOCT npormca o
varpams
objekra

* HanoveHa: |
(OBvv v3BONOM He Mopajy Gumv oSyxaher cey nouam:/: JMCTa HEernokpeTHOCTH .

12:29:59  25.10.2019
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B JICT - 2.JEO : Mopaim o craHy n t,?;mwoj TPoCTOpyju kao noceGHaM mesioBvma 3rpane om IpyTvix

rpaheBckux o6jekara u Hocvowma rpaea Ha wma Crpata: 1
BPOJ JWCTA HETIOKPETHOCTV: 18844 Karacrapcka orumvmHa: HORA [TASAP
1
{ [Tlospur. Hocumau npasa Bpcra
/ | Kopucta rpaea
/ Bpoj ‘ Tpeanve, uve, e jemHor pomrena,
/’ Bpoj Bp. |Bpoj noceB. Hawsi koptheisa Tpahesu npeGvBamAIMe 1 ampeca, Comik O6vm
napuene |(3r.|Ynasa| Crpar nena noceéuor‘:nena " coBHoOCT Hcka OIHOCHO Ha3uB, cemuTe M ampeca | CBojuHe Ynena
31950 1 [T nomw  [005  |mocosm mpoorop s koju | AC58,B5FEAL HOBY TGAP, HOBU AP, |Caoja 11
= HWrje yTEpheHa menaTHocT ’ CTEBAHA HEMARE 002  (MB:07192061) [JaBHa
I |mpmeme | 1 |Nocnossr mocrop-tempu /(53| renn HoRY TAzAP, EOR RGAP, Ceojuma 11
- MpOCTOpVje | jemma nokarHe “~|CTEBAHA HEMMHE 002  (MB:07192051) |Jasma
camoyrpase-1JKIT"TPALCKA
TOVAHA" |

Tpyzevie 2 TocnosHm X JemHa 7 31|PELOB/R MYCTAGA (XAJPAH), CeojuHa 1/1
npocroprja 3a koju wije ¢ BEOTPALL, MIAIEHA MATRVIPA 8/7/42 |Mpuatsa
yrBphexa ne“namocr (JMBI": 1006961784346)

Mpvzemre | 3 |MocnoBrm npjocmp—Jem-xa 7 47| PELIOBMR MYCTAGA (XAJPAH), Ceojyma 11
npocTopuja pa koju Hrje ‘ I?EDI‘PAH, MIAIEHA MATPVMRA 8/7/42 |Tpvearra
yTBpheHa meylaTHocT JMBI':1006961784346)

| ]
\'\’ Tipam 4 |Nocostm nppcmp—CeuaM (133{TPAN HOBV TIAGAP, HOBYI TIAZAP, CeojuHa 1/1
- |cnpaT npocTopuja jemmuaia nokame CTEBAHA HEMMEE 002  (MB:07192061) |JasHa
camoynpase=-JKIT"BOIOBON U
KAHATVBALTA"
3195/1 |2 lpsemie | 1 |TocrioBi npocrop-Jema 76 EBVXOPAL| M3ET (BA3IM), HOBY [A3AP, Ceojura 1
1pocTopija 3a koju Hirje LETVHCKA 30/3 MpvBaTHa
yrEpheHa efiaTHoCT (JMBT': 0104950783958)
L]} o — rpocrop 3a koju élio;mm HOB/I AGAP, HOBY TR3AP,  |Cmojuia 11
Haje yTephera nenarHocT — [CTEBAHA HEMBHE 002  (MB:07192061) |Jasra
d\\,‘ 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 nojawy JmcTa  HerlokpeTHOCTH,

12:30:00 25.10.2019
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PROCENA VREDNOST]I :Poslovni prostor —Pet prostorija jedinice lokalne samouprave ,,JKP
Cistoc¢a’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

BPOJ JUACTA HETIOKPETHOCTH: 18844

' JUCT - Tonawmt o TEP2TUMA U OIPaHMJEHMA

Karacrapcka onumvHa: HOEM TTAZAP

CTPAHA: 1

Bpoj

napuene |3rp. |Ynasa| mena

Bpoj  |Bpoj|Bpoj | noces.

Hawm kopyuhesa
nioceGHor nena
objekra

OmC ‘repeTa OMHOCHO OrpaHMueRa
Bpcra TepeTa, OIMOCHO OrpaHyyeia U NOTALW O JIALY
Ha koje ce TepeT OIHOCHO OrpaHMuee OmHOCU

Jlarym

Tpajae

3195/1

—
N

Tlocnosrm npocrop
3a koju wuje
yrephena
JIeNaTHOCT

T

|
yrluc X/TOTEKE HA CCHOBY PRUEMA CCHOBHOT' CYTA Y HOBQM MASAPY
BP"QJ:2093.6p.222/11 Ol 11.05.2011.TON.Y KOPVCT M3BRIHOT
TIOBEPVIOUA "SCCIETE GENERALE BANKA SRBIJA" All BEOTPAI HA

TIOKPETHOCTV 3ATIOKOI' [IVXHVKA PELIOBYR HEIATR V13 HOROT' [TA3APA
+ EAIV OBE3BEBEHA TIOTPANVEAA TIOBEBVOUA TIPEMA. [IVAHVKY [0
'ﬁEHC HOBY TIABAP Jf3 YTOBOPA O IYTOPCYHOM KPEIVTY
BE.JII-225099 OFf 26.04.2011.T01 ¥ ¥3HOCY OO 130.000,00 EYPA CA
TEOMEH/BOM KAMATHCM CTOTOM KOJA CE OTPERYJE HA OCHOBY
TEOMECEUHOT EVPVBOPA+ 4% HA TOMAIKEM HYBOY ¥ [IPYIVM YCTIORVMA
VI3 YTOBOPA CA FOKQM OTTUIATE: OI1 55 MECELY HAKOH IIECTOMECEUHOT
TEEJC MEBVOIA A HA (CHOBY 3ATIOHHE M3JABE OB 1 BP.5247/11 OO
06.05.2011.TO OBEPEHE KOf CCHOBHOT' CYIIA Y HOBCM TTA3APY.
SOCIETE GENERALE BANKA SRBLJA AD BECGRATl, HOBY SEOTEAL,
BYJIEBAP 30PAHA HHBIRA 50" a/6

]

11.05.2011

* HanoveHa:

Omyv v3BOTIOM He Mopajy Guv oOyxBaheH CBY NOTALM JHACTa HerokpeTHocTH,

12:30:01 25.10.2019
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PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor —Pet prostorija jedinice lokalne samouprave , JKP
Cistoc¢a’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

8 lzvori informisanja za Komparativnu metodu

Komparativ C1

|0 Grad: Novi Pazar = Kvadratura: 35 m?

o Naselje: Zanatski o Tip: Poslovni prostor
centar kod Katastra ¢ Grejanje: -

s \frsta: Prodaja

190,000€ detaljnije...

Komparativ C3

Prodaja poslovnih prostora | Poslovni prostori - nekretnine ...
www.nekretnine365.com » country:location serbia ) c..

lokal strogi centar novi pazar, Novi Pazar,
Paoslovni prostor

37 m?
Eroj oglasa: 80766
Mekretnina za: Frodaja
Kategorija: Foslovni prostor
Drzava: Srbija
Region: Centralna Srbija
Opéina/Grad: MNovi Pazar
290.000 €
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PROCENA VREDNOST]I :Poslovni prostor —Pet prostorija jedinice lokalne samouprave ,,JKP
Cistoc¢a’’ u ul 28. Novembar Novi Pazar

Perytnuk: Cpdina
MUITHCTAPCTRO BENIATICHIA
Bpng: 404 -D0-3NS 2 8- 10
2R erewday ZHE. roiune
/ Kimeza Miraoma 24
beaorpan

Tlaienory 0. 5, 0 11 er, I ax &munaourmmmm LHAMA DU, G HEHOEPEIHOCEM {,, C s RGeHN
rnaceik PO ﬁp N6 @ 11521 7-npaakey), 4nasa 2 25, cTae 2. akopa O ApEaRAn] yopase {.Cmoktienn
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PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor sedam prostorija jedinica lokalne smouprave JKP
Vodovod i Kanalizacija ,ul 28 Novembar Novi Pazar

Narucilac Posla :Grad Novi Pazar

Predmet procene: Poslovni prostor —Sedam prostorija jedinica lokalne samouprave
JKP,,VODOVOD I KANALIZACIJA”’

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

Klijent: Grad Novi Pazar

List nepokretnosti: 18844 K.O.Novi Pazar

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

Predmetna nekretnina: Poslovni prostor —Sedam prostorija jedinica lokalne samouprave
JKP,,VODOVOD I KANALIZACIJA”’upisan u L.N. 18844
kao poseban deo br 4

|

JKP VODOVOD
v | KANALIZAC\V\JA

Novi Pazar, ul. 28. novembra hr. 35

USVOJENA TRZISNA VREDNOST: 935,000,00 eura

Oktobar 2020

Procenitelj:Dragana Luki¢ lic.br 139




PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor sedam prostorija jedinica lokalne smouprave JKP
Vodovod i Kanalizacija ,ul 28 Novembar Novi Pazar

SADRZAJ IZVESTAJA PROCENE

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

* PovrSina nepokretnosti

* Izjava o uskladenosti

* Opste i 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

*Opsti 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 VREDNOSTI :Poslovni prostor sedam prostorija jedinica lokalne smouprave JKP
Vodovod i Kanalizacija ,ul 28 Novembar Novi Pazar

1.Rezime izvestaja i uslovi angaZovanja

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

Svrha procene: Interne potrebe klijenata

Podaci o nepokretnosti:— Poslovni prostor sedam prostorija jedinica lokalne smouprave JKP Vodovod i
Kanalizacija ,ul. 28 Novembar Novi Pazar broj posebnog dela 4 na Prvom spratu u Posl.stan zgradi br
1 koja je izgradena na k.p. 3195/1 a sve upisano u L.N. 18844

Osnova vrednosti : Trzi$na vrednost
Trzisna 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:

¢ Sve informacije o povr§inama i vlasni$tvu nad nepokretnostima su potpune i taéne 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 sacinjen je za svrhu navedenu u izvestaju i za naru€ioca procene navedenog u
izvestaju. S tim u vezi, on se moce koristiti iskljuc¢ivo od strane narucioca 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 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 izvestaja 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 ticu predmeta procene, potpune i istinite, pa s
tim u vezi procenitelj ne snosi odgovornost za njihovu validnost;

e U slucaju da na terenu nije moguce sa sigurnoscu 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 moguc¢nosti dostavlja ih naru¢ioc procene
ukoliko se za tim javi potreba;

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

e [zvestaj 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 (ukljucujuci, ali ne ogranic¢avajuci se na sadasnje ili moguce zagadenje
zemlje, vazduha i vode azbestom ili drugim Stetnim i opasnim supstancama) koja bi uticala na
postojece 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 vlasni¢ki dokumenti pregledaju od strane pravnog

S
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PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor sedam prostorija jedinica lokalne smouprave JKP
Vodovod i Kanalizacija ,ul 28 Novembar Novi Pazar

savetnika i zadrzava se pravo da se izvestaj izmeni dosledno, u slucaju da postoje pravne smetnje;
Informacije koje su proistekle iz uporedivih podataka u izvestaju su éesto 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;
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 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;
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,
pretpostaviée 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 nepokretnosc¢u 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 spolja$njeg stru¢njaka ili saradnika.
Izvestaj ¢e 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 etickih

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 eti¢kim
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 Lukic¢

Digitally signed by Dragana

100076493-29059793 Luki¢

05001

100076493-2905979305001




PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor sedam prostorija jedinica lokalne smouprave JKP
Vodovod i Kanalizacija ,ul 28 Novembar Novi Pazar

1.Rezime izvestaja i uslovi angaZovanja

Ime klijenta

Grad Novi Pazar

Nepokretnost koja je predmet
procene:

Poslovni prostor —sedam prostorija jedinica lokalne samouprave —
JKP*“Vodovod i Kanalizacija ,, koje se nalaze na na Prvom spratu
,broj posebnog dela 4 ,broj zgrade 1, koja a je izgradjena na
k.p.3195/1 aupisana u L.N.18844

Svrha procene

Interne potrebe

Povrsina Po LN133,00m2
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 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 0ZNAKA VAZI
VALUTE ZEMLIJE VALUTE 2zA SREDEAR RS
978  EMU EUR 1 117.5651

TrziSna vrednost dobijena
pristupom direktnog
poredjenja

Trzisna vrednost objekata iznosi: 935.000,00 eura

TrziSna vrednost po m2

Trzisa vrednost po m2 iznosi: 7.031,00 eura

TrzisSna vrednost u dinarima

Ukupna trzi§na vrednost: 109.923.369,00 din




PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor sedam prostorija jedinica lokalne smouprave JKP
Vodovod i Kanalizacija ,ul 28 Novembar Novi Pazar

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 izgradena 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

Povr3ina nepokretnosti- 133,00 m2

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 4,na Prvom spratu

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
tehnickom dokumentacijom objekta

Pravna uskladenost Objekat je izgradjen na k.p.3195/1 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 1 stru¢no misljenje o trzisnoj
vrednosti predmetne nepokretnosti na dan procene te da moje angazovanje ni u komslucaju 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.
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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.

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 trziSnu vrednost.
Ogranicavajuci uslovi

(a) Procenitelj je izradio ovaj dokument na osnovu podataka za koje se sa razumnom
pretpostavkom mozetvrditi da su pouzdani, ali njithova 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 (toksic¢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 1 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 trziStem, odraz jenetransparentnog i nepredvidljivog trzista,
koje moze biti podlozno Cestim a ponekad 1 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, 1zvestaj 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 podrucju ovog grada svoj dom pronaslo je oko
110.000 stanovnika.

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.

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.

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 centru grada po ceni od 35-50e/m2 u prvoj A zoni.
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3 Analiticki deo

Lokacija nepokretnosti

Adresa Novi Pazar,28.Novembar Pristup | nepokretnosti
Mesto Novi Pazar X Auto

Opstina 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 ] Poljoprivredna

Starost zgrade ] Novogradnj ~ []10 godina (120 godina Idereko 30
godina

Lokacija nepokretnosti — opis mikrolokacije:

B . 3195/1

3195/2 /
Siri deo makro lokacue gde se objekat br 1 nalazi na k.p. 3195/1 K.O.N.Pazar

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
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Mikro i makro lokacija
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PREDNOSTI
Odlicna povezanost sa ostalim delovima grada | Nestabilno trziste

Blizina vaznijih saobracajnica
Blizina poslovnih objekta

Nema fabrickog zagadjenja
OPASNOSTI

MOGUCNOSTI
Razvoj i dalja urbanizacija okruzenja nema

Unapredenje infrastrukture
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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
iskoris¢enost je upotrebasredstva koja maksimizira njegovu produktivnost, a pri tome je fizi¢ki
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 iskori§¢enosti koja je dozvoljena na dan procene vrednosti, koja nudi najvisu
vrednost zasnovanu 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
specificne 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 mogucéa i razumno najverovatnija:dobra lokacija,povrsina objekta,i pristup
3.Finansiski odrziva;Predmetna nekretnina moZe 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. 1496 KO Novi Pazar na katastarskoj

parceli br. 1618

broj parcele 3195/1,
LIST A Poslovna zgrada brl zemljiste pod zgradom-objektom 186,00 m2, 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.
LISTV Svojina Javna , obim udela 1/1
V List 2 deo
K.P.3195/1 br zgrade 1 Broj posebnog dela 4.Spratnost :Prvi sprat povrsinom od
133,00m2
LIST G Na Posebnon delu br 4 Tereta nema

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

Predmetna nepokretnost: Poslovni prostor -Sedam prostorija jedinica Lokane smouprave ,JKP Vodovod i
Kanalizacija” koja se nalaze na Prvom spratu broj posebnog dela 4 broj zgrade 1 u potpunosti je izgradena u
skladu sa projektno tehni¢kom dokumentacijom,u vreme izgradnje objekta , odnosno fakticko stanje svih
prostorija ne odstupa u znatnoj meri u povrsini kako je e upisan u kataster u L.N. br 58,85

4. TEHNICKE KARAKTERISTIKE

vrsta i namena objekta

Poslovni prostor -Sedam prostorija jedineca
Lokane smouprave ,,JKP Vodovod i Cisto¢a”

godina izgradnje 1956 god
. . kvalitet gradnje Dobar
OpSte karakteristike spratnost objekta Podrum +Prizemlje+Sprate
spratnost posebnog dela objekta Prvi sprat
godina poslednje vece adaptacije
visina plafona
temeljna konstrukcija Kamen
noseca konstrukcija Zidovi od pune opeke
Gradevinski radovi meduspratna konstrukcija Avramenko
krovna konstrukcija Drvena
pregradni zidovi Opeka

fasada

Malterisana,terofa

limarski radovi

fasadna stolarija Drvena
unutra$nja stolarija Drvena
ulazna vrata Drvena

zidna obloga

Malter,gletovani zidovi ,obojeni

podna obloga

Keramika, brosdki pod

instalacije vodovoda v Poseduje
instalacije kanalizacije v Poseduje
. . elektro instalacije v Poseduje
Instalaterski radovi - —~ — — ——
instalacije grejanja Na daljinsko grejanje.
klimatizacija Da
lift Ne
orijentacija Zapad-Istok
odrzavanje Dobro
pomocne prostorije nema
Stepen izgradjenosti 100%
Struktura Kancelarija.............. 49,00m2
Kancelarija.............. 15,60m2
Kancelarija ............. 15,60m2
Kancelarija.............. 15,45m2
Kancelarija.............. 18,95m2
Mokri ¢vor................. 3,80m2
Ukupno................ 133,00m2
Povrsina Po L.N. iznosi 133,00m2 u Ukupno 133 ,00m2

jednoj etazi

2
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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 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.(Pravilnik 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¢nim lokacijama,sli¢ne povrsine, namene, kvaliteta i
strukture. Informacije su prikupljene od strane i uvidom u registar prometa nepokretnosti (RGZ)

aTyM @xypHocTk: 02.10.2020 Bpoj
aTyM nocneawer yrosopa: 30.09.2020 ¥

L

aTym npomeTa

T 01012012 |

bl Huje obasesaH nogarak. i
WTHHa, KaTacTapcka onwTuHa

10B/ MA3AP ¥ B -
10B/ NA3AP v

)CTe npomeTa

Sembuwre
Objextn
Mocebuu penoeu objekara

Broj prometovanihpos.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 teku¢eg odrzavanja

c) Analiza Procene Vrednosti
Postoje tri priznata pristupa procene vrednosti i to:
*Troskovni pristup

*Prihodovni pristup
* Komparativni pristup
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4.1. Troskovni pristup

Troskovni pristup procene nepokretnosti je zasnovan na pretpostavcei 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 slu¢ajeve 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 1 mogucénosti za dalju upotrebu;

- infrastrukturu (prilazne puteve, glavne saobracéajnice; prilaz linijama 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 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 trzi$ne cene iznajmljivanja koju vlasnici slicnih nepokretnih sredstava mogu da dobiju.
Ove podatke je neophodno dokumentovati i analizirati koriste¢i komparativnu metodu.
Prihodovna metoda se obi¢no koristi za nepokretnost koje se daju u zakup, mogu se dati u zakup
ili njihovim kori$éenjem 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 racunat 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 iskljuc¢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 obicno snosi vlasnik objekta, potrebno je
odbiti od neto prihoda od rente. Ovaj odbitak po pravilu iznosi 10 - 20%, osim u slucaju realne
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opasnosti od gubitka prihoda od rente, ili stvarnih/obracunatih troskova poslovanja kada je ovaj
odbitak veci.

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

Odredivanje preostalog perioda eksploatacije pociva na vremenskom periodu tokom kojeg
imovina moze biti ekonomski produktivna imajuc¢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 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 pokazatel]
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 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 slicnosti (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

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

5




PROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor sedam prostorija jedinica lokalne smouprave JKP
Vodovod i Kanalizacija ,ul 28 Novembar Novi Pazar

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

Komparatini podaci
S a c &
Adresaisprat Nowi Pazar Nowvi Pazar Novi Pazar
Povriina (mll:l 35 37
[eur) 180.000 290.000
Damum link ka oglusu
FITARCTETR T T8
[eur] 958 150.500 o 955 275.500
Jedinafna cena (eur /m32) 5157 T ASE
Posebne karakreristike posprostor pos.prostor
Procenmualne udeide ci c2 c3
Lokacija 209 | Balje 13035 | 1sre Isto 1205
Povriina 3006 |isto 1109 | Bolje gore 1105
Sprat 1094 |Iseo 9584 [Bolje Bolie 953
Smarost 50k |lzee L] A Iste 954
Kvalitet 596 | Isto 90% [ 1sto Isto 100%
Dodame karakreristke 1084 | Isoe 10046 | Isee Isto 1004
Garafa 096 1009 1005
Procentualno uporedenje 113.5% 11038
Jedinifna cena nakon poredenja 5,853 8,209
Obratun vrednosti
lzrafunata jediniéna cena: 7,031 |EUR/m°
Ukupas poveiing (nees): 133 |m*
Vrednost predmetne nekretnine: 935,123 [EUR
935000/EUR |
1019923340 () |Din
117.565] din/fgur

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.

U Trzi$nu vrednost ove nepokretnosti zemljiste nije uslo u obracun ve¢ samo PODRUM kao

poseban deo sa svojom povrSinom.

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

Dragana Lukic¢

100076493-29059 4 50076493-2905979305
79305001 001
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Prilog 6 Fotografije unutrasnjosti i spoljasnjosti nekretnine
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Prilog 7 Prateca dokumentacija
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BIMKA CPEUJA

BIVYKM TEOOETCKM 3ABOI

HENOKPETHOCTY HOBU [A3AP
575

N3BOLO
n3 JnmcTa HenokperHocTm 6poj: 18844
K.O.: HOBUM IIA3AP

Campxaj Jmcra HenokpeTHocT

A ymcr cTpaHa 1
B /et cTpaHa 1
B mcr + 1 meo cTpaHa 1
B ymcr + 2 neo 1

HRYEJHVK CJIYABE

IMIAMP MATRHOB/R mun. Mok, reon.




ija jedini rave JKP
ROCENA VREDNOSTI :Poslovni prostor sedam prostorija jedinica lokalne smoup
P :

Vodovod i Kanalizacija ,ul 28 Novembar Novi Pazar

A = JVCT NIOIALM O 3EMmAITY

CTPAHA: 1
BPOJ JIACTA HETIOKPETHOCTV: 18844 Karacrapcka onumma: HOEY NA3AP
Bpoj  |Bpoj|  rorec wm ymaa H#% kopihesa 1 ToBpusma Karacrapckn
napuene |3rp,  kyhsm 6poj karacrapcka knaca Xa a M| npuxon Bocra semmmra
|
I
3195/1 1 |28.HOBEMBPA SMWHﬁE non STPATIOM-OBJEKTOM 186 Tpancko Tpahesutcko sevmaime
39,39, 398
2 |29, HOBRMBPA 41,415 SEMIAITE Ton SIPALIOM-OBJEKTOM 120 Tpancko rpabesisicko 3emmalme
|
YKYNHO :; 3OGI 0.00!

) e

* Hanovena

OBYM M3BODIOM He Mopajy Gumv obyxeahenut cay nonaLys ymera: HenokperHocmy,
12:29:58  25.10.2019

E
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B| JUCT - MOJALM O HOCVOLY IPABA HA 3EMWALTY

CTPAHA: 1
BPOJ JWCTA HETIOKPETHOCTV: 18844 | Karacrapcka omurmmvHa: HOBM TTA3AP
|
[pe3nve, mve, mve jemHor on Fomena, npeGvsaraure M ampeca, Bpcra Camk (0577}
OIHOCHO HazuB, Cemaure M ampeca npaea CBOjVHe Yrena
|
’FPA[[ HOBY TA3AP, HOBA IASAP, CTEBAHA HEMARE 002 | (MB:07192061) CeojuHa JaBHa ‘ 1/1 ‘

)

* HanomeHa
OBVM M3BONIOM He Mopajy GvTvt oByxBaheryt CBU MOHALMA JMCTA HEMoKpeTHOCTH.

12:29:59 25.10.2019
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BJM',T-I.}IED:Ilommosrpamauwmmabemwoejekmnnmmmmuam

CTPAHA: 1
BPOJ JWCTA HETIOKPETHOCTV: 18844 Katacrapcka omurmvsa: HOBM MA3AP
|
Tospu. Ampeca oGjekra Hoounaw npaea Ha ofjekry Bpcra
Hawmi  [Kopucha | Epoj erama npasa
kopythesa TpaBrm Hazve ymate, Mpezave, e, nve pommena
Bpoj Bp.| ¥ Hamm |I'pabesu ' l CraTyc |Hacele W norec| npeGvBATBAITE M afoeca, OIHOCHO (067,713 077}
napuene [3r.| ofjekma |Hcka To| NP |CT1 K | o6jekra | u kyhim Gpoj HaxmB cemarma ¥ ampeca CBOjume Ynena
|
3195/1 1 [Mocnosxa b B 5 O6jekar 28 . HOBEMBPA T'PALl HOBY TMA3ZAP, HOBM MA3AP, Ceojuma 1/1
3rpana sa uarpaher |39,39A, 295 CTEBAHA HEMMHE 002 (MB:07192061) |Jasa
kojy turje npe
yrephexa IOHOWEHA
eNaTHOCT npormca o
varpam
ofjekra
3195/1 2 |Nocnosxa 111 OGjekar 29.HOBEMBPA TPAIl HOBM MASAP, HOBM MARAP, Ceojimia 1/1
3rpazma 3a Mérpaben 41,41% CTEBAHA HEMARE 002 (MB:07192061) | Jasra
kojy wrje npe .
yrEphena noHOweRa e
IIeNaTHOCT ngorvca o s
M3rpags
objekra

* Hanovera:
Omya y3800CM He Mopajy Gvmv obyxeaheHy CBY MonaLMt JmcTa HenokpeTHoc.

12:29:59 25.10.2019
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/
V,/ BIW.'I‘-Z.HED:mMomwumijnmm@wmmznmemmw
// rpahemmickx objekata 1 HocvowMa npasa Ha wada Crpana:
BPOJ JMCTA HETIOKPETHOCTV: 18844 Karacrapcka orumsa: HORA A3AP
/
/ 1 Tospu. Hocvmau, npasa Bpera
| Kopucsa npaea
/ Bpoj 1 Mpeznse, mve, e jemior pommesa,
4 Bpoj Bp. |Bpoj nocet, Hawm kopmihesa Tpahesu npebvBamaime 1 anpeca, Ok (002 7]
| napuene (3r.|Ynasa| Crpar nena noceGHOr | nenia u CobHOCT HCka OIHOCHO Haaue, cemaume M ampeca | Ceojume Ynena
|
3195/1 |1 l lompym 1005 Mlocnosrs mpocTop 3a koju SS.BSLT'PM HOBI TIA3AP, HOBM MA3AP, Ceojua 1/1
2 Hje yTBpheHa nenaTHoOCT CTEBAHA HEMARE 002 (MB:07192061) |Japna
N [Mpoese | 1 [Nowos m Tm ("53| rean HoR TzAR, EORM MAGAP, Ceojuma 11
NpoCTopMje ijemwa Jokarke *|CTEBAHA HEMARE 002 (MB:07192061) [Jaska
camoynpase-JKIT"TPAICKA
TOURHA" |
Mpvzemie | 2 |Mocnoemn n;%)cmp—dema 7 31|PELOB/R MYCTAGA (XAJPAH), Ceojua 1/1
npocropija 3a koju waje BEOTPAIl, MIAIEHA MATRYRA 8/7/42 |Mpvsatha
yTBpheHa NeNaTHOCT (MBI": 1006961784346)
lpyzevne 3 Tocnossm npocrop-Jemma 7 47|FPELIOBMA MYCTAGA (XAJPAH), CeojumHa 11
npocTopuja za koju wrje : All, MIATEHA MATPVRA 8/7/42  |Mpwsamsa
yrephexa neyaHocT JMBI': 1006961784346)
| |
\'\‘ Mpau 4 |Nocnosm npocmp—CemM E T'PAL HOBM MAAP, HOBM ARAP, Ceojvma 11
*= |enpar npocTopMja femmaia nokame CTEBAHA HEMAHE 002 (MB:07192061) [Jaena
Ccamoynpase~-JKIT"BOIOBON U
KAFWI/BNW[I}"
|
3195/1 |2 Mpesse | 1 |Tlocnoemr mpocrop-Jemia 76 EVXOPALL VI3ET (RASIAM), HOBM MA3AP, CeojuHa 1/1
npocTopja 3a koju Hrje LETCKA 30/3 MpvBarHa
VTEpheHa NenaTHoCT (JMBI': 0104950783958)
M npsaae | 3 |ocosse rpborop 3a koju (47,40 TRAL HOBI TGAP, HOBM (B3RP,  |Coojueia 11
Hrje yTepleHa fenaTHocT — [CTEBAHA HEMAE 002 (MB:07192061) | Jaeka
1V [npeu 2 |Nocnosim mpdeop-Tler @rm HOBM TTA3AP, HOBY MTARAP, Ceojima 1/1
~ |cnpar npocTopuia %memm nokarme CTEBAHA HEMPHE 002  (MB:07192061) |Jasa
canoynpase-JKI1"WCTOR"
—~ ‘\g( AN A
* HanoweHa:

OBiavt v3sonom He mopajy Gvmvi oOyxeahely CBM NOmALY JmicTa HenokpeTHocTv,

12:30:00 25.10.2019
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T JWCT - Monauy o TepeTvva ¥ OrpaeHMA
CTPAHA: 1

EPQJ JWACTA HETIOKPETHOCTV: 18844 | Karacrapcka onumvHa: HOEYM [TASAP

Bpoj | Hawm kopymhera OmC ‘repeTa OMHOCHO OrpaHMueRa
Bpoj  [Bpoj|Bpoj |moce6.| noceGHor nena Bpcra TepeTa, OmHOCHO OrpaHMueta U Nnomaly: O JiaLy JlaTym
napuene |3rp. [Ynaza| nena objekra Ha koje ce TepeT OmHOCHO orpaHMueRe omHOU ymca Tpajaite

TocoBHH rpocTop yrluc XIOTEKE HA OCHOBY PEUEA CCHOBHOT CYIR Y HOBOM TAZAPY  |11.05.2011
3a koju wre B;pj :20P3.6p.222/11 O 11.05.2011.TON.Y KOPCT V3BRLEOT
yrephesa EPVOLA "SCCIETE GENERALE BANKA SRBIJA" ATl BEOTPA HA
Tenamocy TIOKPETHOCTY SATOKOT [AHVAKA. PELOBV HELIATR V13 HOBOT TAZAPA
/ BAIJA OBESBEREA TIOTPAN/EALA TOBERVOUA PR JYKEVEY [0
ﬁEHC HOBY1 TIAGAP 3 YTOBOPA O IYTORCHHQM KPEIITY

1.JT1-225099 O 26.04.2011,TO1 Y YBHOCY OF 130.000, 00 EYPA CA
MECUEHIVBOM KAMATHOM CTOTOM KOUA CE OTPERYJE HA QCHOBY
TEQMECEHOT EYBVEOR+ 45 HA, TOIVIKEM HVEQY U JPYIVM YCIOHAR
I/B YTOBOPA CAPOKQM OTIUATE, OIf 55 MECELPA HAKOH [IECTCMECEUHOT
TEEXC MERVOIA A HA CCHOBY 3ATOKHE WBJABE OB 1 BP.5247/11 I
06..05.2011. O, OBEPEHE KOf OCHOBHOT CYIIA Y HOBCM TTAGABY.
SCCIETE GNERALE EARKA SRGIJA AD BEOGRAT, HOBA SEOTERI,
EVJIEAP S0PAER, WA 50 a/6

3195/1

—
N

* Hanowvera:
Omyv v3BOTIOM He Mopajy Guv oOyxBaheH CBY NOTALM JHACTa HerokpeTHocTH,

12:30:01 25.10.2019
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8 lzvori informisanja za Komerativnhu metodu

Komparativ C1

|0 Grad: Novi Pazar o Kvadratura: 35 m?

o MNaselje: Zanatski ¢ Tip: Poslovni prostor
centar kod Katastra < Grejanje: -

o \rsta: Prodaja

190,000€ detaljnije...

Komparativ C3

Prodaja poslovnih prostora | Poslovni prostori - nekretnine ...
www.nekretnine365.com » country:location serbia) c..

lokal strogi centar novi pazar, Novi Pazar,
Poslovni prostor

I’ m®
Eroj oglasa: 80766
Mekretnina za: Frodaja
Kategorija: Foslovni prostor
Drzava: Srhija
Region: Centralna Srbija
Opcina/Grad: Movi Pazar
290.000 €

25



