PURIC D. ZORAN, REV ( Spec.struk.inz.grad. )

NACIONALNA LICENCA: reg.br.003 od 23.06.2017.g (MINISTARSTVO FINANSIJA)
REV-CERTIFICATE - br. REV-RS / NAVS /2017 / 4

Sudski vestak - Oblast: Gradevinarstvo

Specijalnost:Procene vrednosti nepokretnosti

Resenje broj: 740-05-00806/2010-03 od 06.07.2011 god

Dragana Raki¢a 26 b , Zemun

tel. 063/217-977; 011/2109-409

E-mail: zoran@procenitelj.rs
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PROCENA TRZISNE VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI

Kompleks zemljista- celokupne katastarske parcele ukupne povrsine 2194 m?, sa svim pripadajué¢im
objektima na parceli, u ulici Kneza Danila, Beograd na KP 1737, KO Palilula

OV

Parcele:

Broj parcele 1737
Katastarska PALILULA
opstina

Maticni broj 703907
katastarske

opstine

PovrSina 2194
Vise info eKatastar

NARUCILAC: Javni izvr3itelj, Nemanja Proti¢, Marka Oreskovica br 7/2/2,
MB 62843632, PIB 107581025

Beograd, jul 2025. godine



mailto:zoran@procenitelj.rs
http://www.procenitelj.rs/

REZIME PROCENE VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI

Naziv narudioca procene:

Javni izvrsitelj, Nemanja Proti¢, Marka OreSkovic¢a br 7/2/2,
MB 62843632, PIB 107581025

Namena procene:

Za potrebe postupka izvrSenja, prema zakljucku o sprovodenju UM 206/25 u UU 323/24
od 15.07.2025.godine

Podaci o0 nepokretnosti: (prema zakljucku)

Kompleks zemljista- celokupne katastarske parcele ukupne povrSine 2194 m?, sa svim pripadaju¢im
objektima na parceli, u ulici Kneza Danila, Beograd na KP 1737, KO Palilula

Vlasnik nepokretnosti:

Peki¢ Dusan, ul.Bulevar kralja Aleksandra 62, Beograd

Procenjena vrednost nepokretnosti:

Na osnovu analize, prikupljanja i ukrStanja dovoljnog broja informacija i upotrebe rezidualne i
komparativne metode, misljenja sam da predmetna nepokretnost na dan procene ima sledece
vrednosti:

Povrsina
Kneza Danila , Beograd parcele | VREDNOST | sr. kurs dinara VREDNOST
na KP 1737, KO Palilula m2 EUR NBS 29.07.2025. DINARA
TRZISNA VREDNOST KOMPLEKSA 2194 4,474,000 € 117.1851| 524,286,137.40 RSD

NAPOMENA:

Procenjena je vrednost celokupnog kompleksa zemljiSta sa svim objektima izvedena na osnovu
analize razvojnog potencijala lokacije, koji prevazilazi vrednost postojecih, dotrajalih objekata u
sadasnjem stanju i upotrebi.

Datum inspekcije : 29.07.2025.godine

Datum procene : 29.07.2025.godine Digitally signed by 30PAH
Datum pisanja izvestaja: 05.08.2025.godine 30PAH -F)yPI/I-H HYPUH 012355074 Sign
012355074 Slg n Dat?: 2'025.09.1 123:24:07
+02'00

PURIC ZORAN , REV - Spec.struk.inZ.grad.
Sudski vestak

Oblast: Gradevinarstvo

Specijalnost: Procene vrednosti nepokretnosti




1. USLOVI ANGAZOVANJA

Naziv narudioca procene:

Javni izvrsitelj, Nemanja Proti¢, Marka Oreskovica br 7/2/2, MB 62843632, PIB 107581025

Namena procene:

Za potrebe postupka izvrSenja, prema zakljucku o sprovodenju UM 206/25 u UU 323/24
od 15.07.2025.godine

Vlasnik nepokretnosti:

Peki¢ Dusan, ul.Bulevar kralja Aleksandra 62, Beograd
Predmet procene: ( prema zakljucku )

Kompleks zemljista- celokupne katastarske parcele ukupne povrSine 2194 m?, sa svim pripadaju¢im
objektima na parceli, u ulici Kneza Danila, Beograd na KP 1737, KO Palilula

Podaci o procenitelju:

Duri¢ Zoran, NACIONALNA LICENCA: reg.br.003 od 23.06.2017.g (MINISTARSTVO
FINANSIJA), Sudski vestak - Oblast: Gradevinarstvo, Specijalnost: Procene vrednosti nepokretnosti
Resenje broj: 740-05-00806/2010-03 od 06.07.2011 god, Dragana Raki¢a 26 b , Zemun

Utvrdivanje obima i metode procene:

e Procenitelj ¢e u okviru postupka procene nepokretnosti svoj rad bazirati na urbanistickoj,
vlasnickoj 1 tehnickoj dokumentaciji o predmetu procene koji mu dostavlja narucilac procene,
ali i proveriti urbanisti¢ke planove za zadatu lokaciju i ukoliko postoje inkorporirati ih u
procenu.

e Procenitelj ¢e u toku postupka procene izvrsiti inspekciju nepokretnosti ( samo spolja jer nije
omigucen pristup unutrasnjosti objekta ) putem koje ¢e obaviti direktan uvid u lokaciju, povrsinu,
stanje nepokretnosti 1 izvr$iti fotografisanje.

e Nakon zavrSene inspekcije 1 sticanja uvida o glavnim osobinama nepokretnosti, procenitelj ¢e
pristupiti analizi trzi$nih uslova relevantnih za procenu predmetne nepokretnost.

e Predmetna nepokretnost je zemljiSte sa objektima pa ¢e sve biti procenjeno rezidualnom
metodom na osnovu koje se do procenjene vrednosti dolazi analizom mogucénosti izgradnje na
predmetnoj parceli odnosno posmatrace se celokupan potencijal predmetne lokacije odnosno
lokacija u okruZzenju imajuéi u vidu javnu namenu parcele i mogucu ekspropijaciju.
Trzi$na vrednost: ,,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.”

e Narucilac procene vrednosti nema zahteva u pogledu drugih provera u vezi predmetne
nepokretnosti.




Osnovne pretpostavke i ogranicenja:

e Pravnu dokumentaciju procenitelj ne¢e proveravati i prilikom procene krenuce od pretpostavke
da je pravni status nepokretnosti nesporan. Preporuka je da se vlasnicki dokumenti pregledaju od
strane pravnog savetnika, a procenitelj zadrzava pravo da izvestaj izmeni u skladu sa njegovim
tumacenjem.

e Parametri za odredivanje trziSne vrednosti utvrduju su kako prema inspekciji videnog stanja, tako
1 shodno najboljoj i najisplativijoj nameni nepokretnosti.

e Procenitelj nece sprovesti inspekciju delova konstrukcije koji su pokriveni ili nepristupacni. Pri
nedostatku drugacijih informacija procena ¢e biti uradena pod pretpostavkom da nepokretnost
nema defekta.

e Procenitelj pretpostavlja da su sve ugradene instalacije operativne i dovoljne za upotrebu
nepokretnosti.

e Procenitelj se ograduje od izjava ili tumacenja bilo kakvih promena nastalih nakon naznacenog
datuma u dostavljenoj dokumentaciji od narucioca procene.

Izjava procenitelja:

e Procenitelj radi kao nezavisan procenjivac i ne postoji konflikt interesa u ovoj proceni (pod ¢ime
se narucito podrazumeva ucesée/vlasnistvo u imovini koja se procenjuje i/ili uc¢esce u prodaji,
zakupu ili sticanju te imovine).

e Procenitelj ni na koji nain nije povezan sa vlasnikom stvari koja je predmet kupovine.

e Procenitelj nije zainteresovan za predmet procene.

e Procenitelj ne prihvata odgovornost prema bilo kojoj drugoj strani, osim prema klijentu.

e Procenitelj ¢e u izvrSavanju svoje obaveze postupiti profesionalano sa paznjom i marljivoséu, u

skladu sa vaZze¢om zakonskom regulativom, nacionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima
kojima se ureduje profesija procenitelja vrednosti nepokretnosti




PENYBJIMKA CPBUJA

JABHU U3BPLWUUTEJb HEMAHKA NMPOTUR
Mocn. 6p. A 206/25 n NN 323/24

Hana 15.07.2025. roauHe

b

JABHU W3BPLWUUTEIb Hemawa [lpoTvh y Wu3BpPWHOM MOCTYNKY W3BPLUHOTN
nosepuoua IPM CONSULTING DOO BEOGRAD, beorpag - Casckun BeHau, yn. CaBcku Tpr
9, Mb 22085085, MNMNb 114883300 (npaBHu cnepnbenuk KomepuwjanHe baHke ag beorpag),
umnjn je nyHomohHuk ags. MnahaH MapjaHosuh, 11000 Beorpag, Ckengepberosa 3/5, npoTue
nsspwHor gyxHuka NEKMh AYWAHA, 11000 beorpag Ctapu rpaa, yn. Llapa Jlasapa 6p.
11/8, JMBI 0508981710103, npumeHom oapenbu un. 209 u un. 210 3MO, goHocu cnegehu:

SAKIbYYAK

| OOPEBYJE CE cnpoeofewse Pewera o usBpwewy [lpBor ocHoBHOr cyga y
beorpagy 10MI1-18884/2024 opg 17.09.2024. roa:

1) NPOLIEHOM BpegHOCTM HEMOKPETHOCTHU:

KOMIIEKCA 3EM/BUILITA — LIEJIOKYTIHE MMAPLIESIE 6p. 1737 KO [lanunyna, ca ceum
npunadajyhum objekmuma Ha oeoj napyenu, y yn. Knesa [aHuna y beoepady — lNanunyna,
Kao u

2) MNOrMMCoM K NPOLUEHOM BpegHoOCTU c8UX HEeroOKpemHOCmuU Koje HUCY yrnucaHe y
Kamacmap Hernokpem+yocmu Koje ce Hanase Ha kam. napuyenu 6p. 1737 KO lManunyna, y yn.
KHesza [Jaruna y beozpady — [Nlanunyna, a Koju cy 8aHKH:UXHOf C80JUHU cy 08de U38PLIHO2
OYXKHUKa.

| Cnposohere U3BpLlLeHa U3 ctaea npeor obasuhe ce AaHa 29.7.2025.r ca noyeTkoMm
y 10:00 yacoBa Ha agpecu HENOKPETHOCTU y yr. KHesa [aHuna y Eeoepady — lNanunyna, Ha
kam. napyenu 6p. 1737 KO lManunyna.

1l NMO3UBAJY CE nuua koja ce rpaHude ca HenoKpeTHOCTMMa M3 cTasBa MpBOr, W
HernocpeaHW ApXaoLuun HEMOKPETHOCTU (YKONUKO TO HUje OBAE U3BPLLHU AYKHWUK) Aa Y TEMPUHY
13 cTaBa ApYror NpUCcycTBYjY CacTaHKy 3a NOMUC HEMOKPETHOCTU U3 CTaBa NpBOT.

v HANAXE CE cyackom BewTaky 3a obnact rpafjeBuHapcTBo: bypuh 3opany (1P
CyAcKu BeluTak 3a obnact rpafieBuHapcTBo Beorpag — 3emyH, yn. [lparana Pakuha 26 6, aa
y 3aKas3aHOM TepMWHYy MPUCTYNU agpecu NPegMeTHUX HEeMOKPeTHOCTU pagu npefysvMata
pagHK Nonuca 1 NpoLieHe HENMOKPETHOCTU U3 cTaBa MpBOr.

MOYKA O INMPABHOM JIEKY: JaBHu nsBpwuTesL
NPOTUB OBOr 3aKrbyuka HUje Hemarba MpoTnh




2. ANALIZA FORMALNO PRAVNOG STANJA:

Rezultati pretrazivanja predmetne nepokretnosti - poslovnog objekta dati su na slede¢im stranama, a

preuzeti su sa sajta RGZ-a

Podaci o parceli

Peny6auka Cp6uja

J) g Peny6aM4KM reofeTCcKi 3aB04
wa }‘ FeopeTcKo-KaTacTapcku MHGPOPMaLMOHM CUCTEM

katastar.rgz.gov.rs/eKatastar | 21.01.2025. 12:07:41

n3BOA U3 BA3E NOAATAKA KATACTPA HENMOKPETHOCTM

Mogauu 0 HeNOKPETHOCTH

MartnuHmn 6poj onwrune:

OnwTuHa:

Martuunu 6poj katacrapcke onwTnHe:
Karacrapcka onwtuHa:

Natym axxypHoCTHh:

Cnyxba:

W3Bop nogaTka:

70203

NANUNYNA (BEOTPAL)
703907

NANTUAYAA
20.01.2025. 16:02
NANUAYNA
NANUAYNA, UCKH

1. Mogaum o napyenu - A aucr

Motec / ¥Yaunya:
Bpoj napuene:
MosBpwmHa m2:

KHE3A JAHUNA
1737
2154

Mogauw o geny napyene

bpoj gena:

Bpcra 3eMsbuMuTa:
Kynrtypa:
MosBpwuHa m2:

2

FPALCKO MPAREBMHCKO 3EM/BULWITE
3EM/BULLUTE NOAJ 3TPAAOM U APYITMM OBJEKTOM
123

Wmaoum npasa Ha napyenm - b nucr

Hasus:

Appeca:

Martnunu 6poj nuya:
Bpcra npasa:
06nmnk ceojune:
Ypaeo:

NEKWUR (BNAQVMUP) AVLIAH

BEOTPAZ, BY/IEBAP KPATbA ANIEKCAH/IPA 62
0508981710103

CBOIJUHA

NPUBATHA

1/1

Teperu Ha napyenwm - I naucr

Bpcra tepera:
Natym ynuca:

NAPOMENA:

3ABEJIEXBA PELUEHA O USBPLLUEHY
03.12.2024.

Tepetu Ha napuenwm - I naucr

BpcTta Tepera:
AaTtyMm ynuca:
Tpajame Teperta:
Oonwuc Tepera:

3ABEJIEXXKBA PELLUEHA O U3BPLUEHY
03.12.2024.

PELLEHSEM BPOJ 952-02-13-015-25582/2024 W3BPLLUEH JE YNUC
3ABENEXBE 3AK/bYYKA JABHOI U3BPLUUTESBA HEMAHSE MPOTUF
N3 BEOTPAZIA, MOC/.BPO] U 323/24 Of 09.10.2024. FOAVHE,
KOJUM CE OPEBYIE CMPOBOBEHSE M3BPLLEHA OPEREHOI
PELLEHSEM O M3BPLUEHY NMPBOIM OCHOBHOI CYJA Y BEOIMPALY
10MN-18884/2024 04 17.09.2024. TOANHE, PAOVN HAMUPEHSA
HOBYAHOT MOTPAXWBAHSA U3BPLUHOI MOBEPVOLIA FOPAH
MPLE/bUT N3 BEOTPAZA, Y/1. CBETOI K/IUMEHTA BP. 51, JMBI
2601963760036 W AJIEKCAHAAP WIWTR U3 BEOTPAZA, Y.
BPAHUYEBCKA BP. 25, JMBI 2907979710200, MPOTUB WU3BPLUHOI
OY>KHUKA IYLAH MEKWUF U3 BEOTPAZ, CTAPW FPAZ, Y/1. LAPA
JIA3APA BP. 11/8, JMBI 0508981710103, PAAWN HAMJIATE
HOBYAHWX MOTPAXWBAHA U3BPLLHMX MOBEPU/IALA U TO:
N3HOCA Of] 100.000,00 EYP (MOTPAXXVBAHSE N3BPLUHOT




Bpcra Tepera:
AaTtym ynuca:
Tpajame Tepera:
onuc Tepera:

MOBEPUOLA ANEKCAHOPA WINRA N3 BEOTPALA, Y.
BPAHWYEBCKA BP. 25, JMBI" 2907979710200) Y ANHAPCKO]
MPOTUBBPEAHOCTW MO CPEAHEM KYPCY HBC HA JAH UCTNATE
HA UME TTIABHOI" AYTA, CA 3AKOHCKOM 3ATE3HOM KAMATOM
MOYEB O/ 05.09.2024.M0ANHE A0 KOHAYHE UCMNATE, N3HOCA
0[] 250.000,00 EYP (MOTPAXXWNBAHE N3BPLLUHOI MOBEPUOLIA
FOPAHA MPAOE/BURA U3 BEOITPAA, YJ1. CBETOI KIIMMEHTA BP. 51,
JMBI 2601963760036) Y ANHAPCKOJ NMPOTMBBPEAHOCTU NO
CPEAHEM KYPCY HBC HA OAH UCIMNATE HA UME TNMABHOT AYTA,
CA 3AKOHCKOM 3ATE3HOM KAMATOM MNOYEB O
05.09.2024.rognMHE 40 KOHAYHE UCTIJIATE, KAO 1 HA UME
TPOLLUKOBA M3BPLUHOI MOCTYMNKA KOJIMKO BYAY USHOCWUJTN MO
OAMEPERY CYAA, OAHOCHO JABHOIr U3BPLUUTEJBA N TO YINMCOM
3ABEJTIEXXBE PELLEHSA O M3BPLUEHY MPBOI OCHOBHOI CYJA Y
BEOIPALlY 10MN-18884/2024 O 17.09.2024. TOANHE N OBOI
3AKJbYYKA Y KATACTAP HEMNOKPETHOCTH, NMPOLIEHOM
BPEAHOCTW HEMOKPETHOCTW, NMPOAAIOM HEMNOKPETHOCTU U
HAMUWPEHEM U3BPLLUHOIT MOBEPUOLUA 13 NMPOAAIJHE LIEEHE, PAON
HAMMATE NMOTPAXUBAHA U3BPLUHOI MOBEPUOLA, N TO HA
HEMOKPETHOCTUMA HA KOJOJ U3BPLUHW AYXHUK NMA MNMPABO
MPUBATHE CBOJUHE Y YAENY 1/1.

3ABEJIEXKBA PELLUEHA O U3BPLUEHY
18.03.2025.

PELLEHEM BPOJ 952-02-13-015-32303/2024 U3BPLUEH JE YNUC
3ABEJIEXXBE 3AKJbYYKA JABHOIr USBPLUUTE/BA BOJAHA KOCTURA
N3 BEOIPAAA, CTEBAHA MAPKOBURA 8/11, MOCJ1. BPOJ A
3034/24 O 26.11.2024. rOANHE KOJNM CE OAPEBYIE
CMNMPOBOBEHE N3BPLUEHA OAPEBEHOI PELLEHSEM O U3BPLUEHY
MPBOI OCHOBHOI' CYA Y BEOTPAAY MOCI. BP. 2-N-20849/2024
oA 12.11.2024. rOANMHE PAOVN HAMUPEHSA HOBYAHOI
MNOTPAXMBAHA N3BPLUHOI NMOBEPUOLA YPOLWLA JOMAHOBURA 13
BEOIPAJA, TY3JTAHCKA 14A, JMBI': 0406992710027 MNMPOTUB
N3BPLUHOI AY>XXKHUKA OYLWAHA NEKURA U3 BEOTPALA, LIAPA
JIA3APA 11/8, JMBI': 0508981710103 Y M3HOCY O[] 90.000,00 EBPA
Y AMHAPCKOJ NPOTUBBPEAHOCTU MO CPEAHEM KYPCY HBEC HA
OAH YMNJIATE CA 3AKOHCKOM 3ATE3HOM KAMATOM TOYEB O
24.09.2024. TOOMHE NA A0 OAHA UCMNNATE, KAO N TPOLUKOBA
M3BPLUEHA Y N3HOCY O/ 91.000,00 ANHAPA HA UME TPOLLKOBA
N3BPLUHOI MOCTYMNKA HACTANNX MPEA CYAOM HA LIEJTOKYMHOJ
NMOBWHWN N3BPLUHOI OY>XXHUNKA

HanomMmeHa (Tepet napuena)

AaTtym:
Bpoj npeamera:
Onuc:

27.10.2023.
952-02-13-015-27771/2023

3ABEJIEXXKBA YTMPABHOI CIMNOPA MNMPOTUB APYITOCTENEHE OANYKE
Y KATACTPY HEMOKPETHOCTW BPOJ: 952-02-13-015-27771/2023
YMNNC OCTANNX TEPETA




PODACI O OBJEKTU BR 1:

2. Mopaum o srpafamMa u Apyrum rpafjesmHckmm objektuma - B1 nuer

Bpoj o6Gjekra:

Hasue ynuue:

Kyhnu 6poj:

Kyhnu noaGpoj:

Mospwmnna m?:

KopucHa nospwmHa m2:
rpahjeBMHCKa noBplwMHa m32:
Hauun kopnwhemwa u Hasus objekra:
Mpaenn craryc oGjekra:
Bpoj era)ka noa seM/bOM:
Bpoj eraxka y npnsemiby:
Bpoj eTa)ka Han 3eM/bOM:
Bpoj eTaxka y NOTKPOB/bY:

1
KHE3A OAHWIA

285

MOBPLWMHA HUIE EBUAEHTUPAHA

MOBPWMHA HUIE EBUOEHTUPAHA

NOPOAVMYHA CTAMEEHA 3rPAQA

OBJEKAT U3rPAREH NPE AOHOWEHA NPOMUCA O U3MPALHSW OBJEKTA

Wmaoum npasa na objexry
Haanaﬁ o -
Appeca:

Bpcra npasa:

06nuk ceojune:

Yaeo:

" BAACHUK OQHOCHO APKANAL HWIE YTBPBEH

BEOMPAA,
CBOIMHA
APYTY OB
1/1

*** Hema Tepeta ***

HanomeHa (reper o6jekra)

*** Hema HanomeHe ***

NAPOMENA:

Obijekat izgraden pre donosenja propisa . VLASNIK NIJE UTVRDEN

PODACI O OBJEKTU BR 2:

2. NMogauw o 3rpagama u Apyrum rpahesuHckum objexktuma - B1 ancr

Bpoj objexra:

Hasus ynuue:

Kyhuu 6poj:

Kyhuwn nogbpoj:

MospumHa m2:

KopucHa nospmmHa m2:
IpahesnHcka noBpwmHa m2:
Hauun kopuwhersa u Ha3us objexra:
Mpasuu cratyc objexra:
Bpoj eTaxka nog 3eMmboM:
Bpoj eTaxa y npusemsmby:
Bpoj eTaa Hag 3eM/boM:
Bpoj eTa<a y NnoTKpoBsbY:

2
KHE3A SAHWUNA 29

123

NOBPWWHA HUIJE EBUOEHTUPAHA
MOBPLIMHA HUJE EBUOEHTUPAHA
NOPOOMYHA CTAMBEHA 3TPAOA

OBJEKAT MPEY3ET W3 3EM/bUWHE KbWUIE

Wmaoun npasa Ha objexry

Hasus: NEKUTF (BNAOUMWP) AVILAH

Appeca: BEOMPA[, EYIEBAP KPA/bA ANNEKCAHAPA 62
Matuunmn 6poj nuua: 0508581710103

Bpcra npasa: CBOJMHA

06nuK cBOjuHE: MPUBATHA

Ypeo: 1/1

Tepern Ha objexry - I nuct

Bpcra Tepera: XUMOTEKA

Hatym ynuca: 05.06.2003.

Tpajame Tepera: 30.01.2009




NAPOMENA:
Postoje upisane zabeleZzbe.

TepeTtm Ha o6jekTy - I nucr

BpcTa Teperta:
AaTyMm ynuca:
Tpajame Tepera:

Onuc Tepera:

XunorekapHu nosepunal:

XunoTtekapHU AYXHUK:

Bpcra Tepera:
AOatym ynuca:
Tpajame Tepera:

Onwuc Tepera:

XunorekapHu nosepunal:
Bpcrta Tepera:

Oatym ynuca:

Tpajamwe Tepera:

Onuc Tepera:

XUMOTEKA
05.06.2003.
30.01.2009

PELLEHSEM BPOJ 952-02-12-015-3860/2024, XMMOTEKA YMNCAHA
MP.05.06.2003.rof. AH. 8702/03 HA OCHOBY PELLEEHSA BEOTPAL IV
noa I 6P.31/03 Of, 30.01.2003.10/. YKHUXXYIE CE 3A/TOXXHO MPABO
HA HEMOKPETHOCTU, BAACHULLTBO MUXAITOBUTR TUXOMUPA U3
BEOrPAJA, 3A OOBPEHWN KPEOUT "MPOTEKC" [1.0.0. BEOrPAZ O
[OVH. 7.000.000,00 ( EUR - 112.970,28 ), CA POKOM BAXXHOCTU A0
30.01.2099.104. Y KOPUCT: KOMEPLIMIAJTHE BAHKE A.[. BEOTPAL Y
KOPWUCT: KOMEPLIMIAJTHA BAHKA Al BEOIPAJ, BEOrPAL, CBETOI
CABE 14, CAIIACHO OZIPEABM YJTAHA 20. 3AKOHA O XUMOTELN
("CJ1. TNACHUMK PC", BP. 115/2005 U 60/2015), BPLUW CE YMUC
NMPOMEHE XUMOTEKAPHOT MOBEPUOLIA HA OCHOBY
JABHOBENEXHWUYKOI 3AMNCA - YITOBOP O YCTYMAHY JOCMNENNX
NMOTPAXWBAHSA - OBE3BEEBEHNX XUMOTEKOM Y3 HOBYAHY HAKHAZY
KOIWN JE CAYMHMNO JABHU BEMEXHUK XAPKO MUXAUTIOBUR Y
BEOIPALY, YYKAPULIA, BITAFOJA MAPOBURA 102/ YCTAHUYKA 128
[OAHA 06.03.2024.FOAVHE MO/, BPOJEM OIY:218-2024, Y KOPUCT:
IMAGE FACTORY DOO BEOGRAD-NOVI BEOGRAD, CA CEAMULLTEM Y
BEOMPAZY, YYKAPULIA, MUSTUIA 3AKUTA 96/23, MB:20956003,
CATJIACHO OAPELBW YNAHA 20. 3AKOHA O XUMOTELM ("CA.
FMACHWK PC", BP. 115/2005 U 60/2015), U3BPLUEH JE YMUC MPOMEHE
XWMOTEKAPHOT MOBEPUOLIA HA OCHOBY JABHOBEEXXHWNYKOI
3AMUCA - YTOBOP O YCTYMNAHY JOCMENX MOTPAXUBAHA -
OBE3BEBEHUX XUMOTEKOM Y3 HOBYAHY HAKHAZY KON JE
CAUYMHMO JABHU BENEXHWK XXAPKO MUXAWNOBUFR Y BEOTPALY,
YYKAPULIA, BJTATOJA NMAPOBURA 102/ JAHA 26.03.2024.FOJVHE MOJ
BPOJEM OIY:356-2024, Y KOPUCT: MUJIE POBOBWUF, CA
NPEBUBAJIULLTEM Y BOPYN, MASTIUNYSIA, MOPABCKE AIMBU3WIE 1/14,
IMBI:1404971793411

POBOBWH (OBPEH) MUJIE, BOPYA, MOPABCKE AVMBU3WNIE 1 (MATUYHU
BPOJ: 1404971793411)

"PROTEX" DOO BEOGRAD, BEOIPAL, MUNAANHA NMETPOBURA 25
(MATUYHM BPOJ: 0000006418902)

XUNOTEKA
26.05.2006.

MP.26.05.2006.r04. AH. 11330/06 HA OCHOBY PELLEHSA BEOTPAZ IV
U-6112/06 O[] 23.05.2006.70/. W U3BPLUHE U3JABE W PELLEHSA MOA
BP. 8702/03 Of} 13.06.2003.104. 3ABENEXYIE CE PELUEHSE O
W3BPLUEHY HA HEMOKPETHOCTU, BAACHULUTBO MUXAITOBUR
TUXOMWPA, PAON HAMMATE OYTA Of] 6.459.372,59 AWNH ( 74.408,74
EUR-A ) HA VME IMIABHOT OYTA CA MPUMALAIYRUM KAMATAMA U
TPOLUKOBWMA KOJU HECTAJY U3BPLUEHSEM Y KOPUCT U3BPLLHOT
MOBEPWOLIA: KOMEPLIMIAJTHE BAHKE A.[l. BEOIPAJL Y KOPUCT:
KOMEPLIMIJATTHA BAHKA ALl BEOIPAL, , BEOTPAJl, CBETOI CABE 14

KOMEPUMIATHA BAHKA Al BEOI'PALl, BEOIPAL, CBETOI' CABE 14
OCTAJE 3ABEJIEXBE
14.05.20009.

MP. 14.05.2009. AH. 7187/09 HA OCHOBY PELLUEHA BEOIPAA IV NOA
XVIII I.BP. 6469/09 O[] 08.05.2009. 3ABEJIEXYJE CE PELUEHE O
M3BPLUEHY MPOLIEHOM M NMPOAAIOM HA HEMOKPETHOCTW,
BJTACHUKA MUXAINOBUTH TUXOMUPA PAON HAMNATE NOTPAXNBAHA
NOBEPMOLUA KOMEPLUMIANHE BAHKE A.Al. BEOI'PALl Y N3HOCY O/
10.190.626,79 CA 3AKOHCKOM 3ATE3HOM KAMATOM MOYEB O
01.02.2009. O HAMJIATE CA MNMPOBU3NIAMA, KAM. N CBUM OCTAJIM
TPOLUKOBUNMA HACTAJTMX U3BPLLEHSEM




Bpcra Teperta:
AaTyMm ynuca:
Tpajame Tepera:
Onwuc Tepera:

Bpcra Tepera:
Aatym ynuca:
Tpajame Tepera:
Onuc Tepera:

3ABEJTEXXBA PELLUEHA O U3BPLUEHY
03.12.2024.

PELLEHSEM BPOJ 952-02-13-015-25582/2024 U3BPLUEH JE YNUC
3ABENEXBE 3AK/bYYKA JABHOTI U3BPLUWTE/LA HEMAHSE NMPOTUR U3
BEOrPAA, NMOC/.BPOJ UW 323/24 O[] 09.10.2024. TOANHE, KOIUM
CE OJPEBYIE CMPOBOBEHE U3BPLUEHA OLPEREHOI PELLEHSEM O
W3BPLUEHY NMPBOI OCHOBHOI CYAA Y BEOTPALY 10MN-18884/2024
0/l 17.09.2024. TOANHE, PAON HAMUPEHA HOBYAHOT
MOTPAXWBAHA U3BPLUHO MOBEPVOLIA TOPAH MPAE/BUTR U3
BEOMPAA, YJ1. CBETOI KJIUMEHTA BP. 51, JMBI 2601963760036 U
ANEKCAHZAP WV U3 BEOTPAJA, Y/1. BPAHUYEBCKA BP. 25, MBI
2907979710200, MPOTUB WU3BPLLUHOI AY>XXHUKA AYLWAH MEKUR U3
BEOIrPAL, CTAPU IPAZ, Y/1. LAPA NIA3APA BP. 11/8, MBI
0508981710103, PAAV HAMJIATE HOBYAHMX MOTPAXUBAHbA
W3BPLUHWNX MOBEPUMIALIA M TO: U3HOCA O/l 100.000,00 EYP
(NMOTPAXMVBAHSE M3BPLLHOT MOBEPUMOLA AJIEKCAHAPA WIWURA U3
BEOrPAA, YJ1. BPAHUYEBCKA BP. 25, JMBI 2907979710200) Y
OVHAPCKOJ NMPOTUBBPEAHOCTW MO CPEAHSEM KYPCY HBC HA OAH
WCIM/IATE HA UME TJIABHOT JIYTA, CA 3AKOHCKOM 3ATE3HOM
KAMATOM MOYEB O/} 05.09.2024.rFOAMHE [0 KOHAYHE UCMJIATE,
N3HOCA O[] 250.000,00 EYP (MOTPAXWBAHE W3BPLUHOTI MOBEPMOLIA
FOPAHA MPAE/BURA U3 BEOTPALA, Y/1. CBETOI KJIMMEHTA BP. 51,
IMBT 2601963760036) Y ANHAPCKOJ MPOTUBBPEAHOCTM MO
CPE[JHEM KYPCY HBC HA JAH UCTJIATE HA UME MTABHOI AYTA, CA
3AKOHCKOM 3ATE3HOM KAMATOM MOYEB Of} 05.09.2024.FOAMHE [0
KOHAYHE WUCMNATE, KAO U HA UME TPOLLKOBA WU3BPLLHOT
MOCTYMKA KOJSIMKO BYZY N3HOCUAN MO OAMEPERY CYAA,
OZIHOCHO JABHOT U3BPLUWTESBA 1 TO YNINCOM 3ABENEXBE
PELLEHA O U3BPLLEHY MPBOI OCHOBHOI CYIA Y BEOMPALY 10MM-
18884/2024 O[] 17.09.2024. FTOAVNHE Y OBOT 3AKJbYUKA Y KATACTAP
HEMOKPETHOCTM, NMPOLIEHOM BPEAHOCTMW HEMOKPETHOCTH,
NPOAAIOM HEMOKPETHOCTU U HAMUPEHSEM W3BPLUHOT MOBEPMOLIA
W3 MPOJAJHE LIEHE, PAOW HAMJIATE MOTPAXWBAHA U3BPLLHOT
NMOBEPWOLIA, M TO HA HEMOKPETHOCTUMA HA KOJOJ U3BPLUHMN
OY)XHUK UMA MPABO MPUBATHE CBOIVHE Y YAENY 1/1.

3ABEJTEXXBA PELLUEHA O U3BPLLUEHY
18.03.2025.

PELLEHSEM BPOJ 952-02-13-015-32303/2024 U3BPLLUEH JE YMNC
3ABEJTIEXXBE 3AK/bYYKA JABHOI U3BPLUNTE/BA BOJAHA KOCTURA U3
BEOIrPAAA, CTEBAHA MAPKOBUTRA 8/II, MOC/. BPOJ NN 3034/24 O[]
26.11.2024. rOANHE KOJUM CE OAPEBYJE CMPOBOBEHE N3BPLUEHA
OAPEBEHOI PELLEHSEM O U3BPLUEHY MPBOIM OCHOBHOI CYAA Y
BEOIrPALY MOC/I. BP. 2-NN-20849/2024 O 12.11.2024. TOAVNHE
PAON HAMUPEHSA HOBYAHOTI MOTPAXUBAHA U3BPLLUHOI
NOBEPMOLA YPOLLA JOMAHOBURA V3 BEOIPALA, TY3JTAHCKA 14A,
JMBI": 0406992710027 NMPOTUB U3BPLUHOI AYXHUKA OYLLAHA
NEKURA U3 BEOTPAOA, LIAPA JTIA3APA 11/8, JMBI': 0508981710103 ¥
M3HOCY O[] 90.000,00 EBPA Y ANHAPCKOJ NMPOTUBBPEAHOCTU MO
CPEOHEM KYPCY HBC HA AAH YMJIATE CA 3AKOHCKOM 3ATE3HOM
KAMATOM TOYEB O[] 24.09.2024. TOAVNHE MNMA A0 JAHA UCMJIATE,
KAO U TPOLLKOBA M3BPLUEHA Y M3HOCY O] 91.000,00 ANHAPA HA
MME TPOLLUKOBA M3BPLLUHOTI MOCTYMNKA HACTANINX NPEA CYAOM HA
LIETOKYTMHOJ MMOBWUHWN U3BPLUHOT AY>XKHUKA

HanomeHa (Tepet o6jekTa)

Aatym:
Bpoj npegmera:

Oonwuc:

NAPOMENA:

Objekat preuzet iz zemljiSne knjige

14.04.2025.
952-02-12-015-6319/2025

3ABEJIEXXBA A MNMPBOCTEMNEHA OAJTYKA BPOJ: 952-02-12-015-
6319/2025 HNIE KOHAYHA U3MEHA YIMUCAHNUX NMOOATAKA
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PODACI O OBJEKTU BR 3:

2. MNopaum o srpagama v apyrum rpafleBMHCKMM o6jekTuMa - B1 nucr

Bpoj o6jekra:

Hasus ynuue:

Kyhnu 6poj:

Kyhuu noa6poj:

MoBpuwinHa m2:

KopucHa noepwimnHa m2:
rpaheBnHcka nospwmuHa m2:
Hauun kopuwhersa u Ha3ue objekra:
MNMpasnu cratyc objekra:
Bpoj eTa)ka noa 3eM/boM:
Bpoj eTaka y npusemsby:
Bpoj eTaxa Haa 3eM/LOM:
Bpoj eTaka y NOTKPOBIby:

3
KHE3SA AAHWNA

96

NOBPLIMHA HUIE EBUAEHTUPAHA

NOBPLUWMHA HUIE EBUAEHTUPAHA

3rrPAQA 3A KOJY HUIE NMO3HATA HAMEHA
OBJEKAT U3IrPAREH BE3 OOBPEHA 3A MPALMY

Wmaoum npasa Ha o6jexry
Haaue: -
Appeca:

Bpcra npasa:

06nuk ceojuHe:

Yneo:

BNACHWK OAHOCHO APXANAL HWIE YTBPREH

BEOIPAZ,
OPXAJIAL
APYT OBNVLMW
1/1

Teperwn Ha oGjexty - I ancr

ébcra iépera:
OartyM ynuca:
Tpajaive Tepera:
Onwuc Tepera:

| OBJEKAT U3rPABEH BE3 103BONE

26.07.2010.

NAPOMENA:

Vlasnik nije utvrden

Obijekat bez dozvole
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PODACI O OBJEKTU BR 4:

2. Mopgaum o srpapama U apyrmum rpafjeBMHCKUM objekTuma - B1 nuncr

bpoj o6jekra: 4
Hasue ynuue: KHE3A JAHWNA 31

Kyhnu 6poj:

Kyhtu noa6poj:

MospwmnHa m?2: 63

KopucHa nospuwimnna m2: NOBPLWWHA HWIE EBMOEHTUPAHA
MpaheBnHCcka NoBpwKrHa m2; NOBPLWWHA HMIE EBMAEHTUPAHA

Haumn kopuuiherba u Ha3uB objexra: NOPOAUYHA CTAMBEHA 3rPAQA

MNMpaBHn crartyc objexTa: OBJEKAT MPEY3ET U3 SEM/bULWHE KHBWUIE

bBpoj eTa)ka noa 3eMJbOM:
Bpoj etaxa y npusemsby:
Bpoj eta)ka Ha 3eM/BOM:
Bpoj eTaxa y NoTKpoB/by:

Wmaoum npaea Ha objexTy

s e I M (BnAnVlMMP) Ayu_lAi-.l” cossenan
Anpeca: BEOrPAZ, BYNEBAP KPAJbA A/TEKCAHAPA 62
Matnunu 6poj nuua: 0508981710103

Bpcra npasa: CBOJUHA

O06nmK ceojuHe: MPUBATHA

Yneo: 1/1

Teperw Ha o6jekTy - I nucr
Bpcra Tepera: XUNOTEKA

Aartym ynuca: 05.06.2003.
Tpajare Tepera: 30.01.2009
NAPOMENA:

Tereti kao na objektu broj 2

Obijekat preuzet iz zemljiSne knjige
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PODACI O OBJEKTU BR 5:

2. Nopgaum o srpagama v apyrum rpafleBMHCKMM obGjekTuma - B1 nucr

Bpoj o6jexra:

Hasus ynuye:

KyhHu 6poj:

Kyhuw noabpoj:
MospwinHa m2:
KopucHa noepumna m2:

MpafieBuHcka nospwmnHa m2:

Hauuh kopuwherma u Ha3uB objexTa:

NMpasHwu cTaryc objekra:
Bpoj eTa)ka nog 3eM/boM:
Bpoj eraxka y npusemsby:
Bpoj eraxa Haa seMmmmom:
Bpoj eTa)ka y NOTKPOBJbY:

WUmaoum npaesa Ha o6jexry

5
KHE3A AAHWUNA

46

MOBPLUMHA HWIE EBUAEHTUPAHA

MOBPLWIMHA HWIE EBUWAEHTUPAHA

NMOPOAUYHA CTAMBEHA 3rPALA

OBJEKAT WU3IPAREH MNMPE QOHOLUERSA MPOMWCA O U3MPAAMKM OBJEKTA

Hasus:

Appeca:

Bpcra npasa:
O6nuk ceojuHe:
Yneo:

Teperu Ha objexTy - I nucr

BIACHUK OQHOCHO APXAMAL HVJE YTBPBEH
BEOTPAZ,

CBOIVNHA

[PYrV OBANLM

1/1

*** Hema Tepera ***

NAPOMENA:

Vlasnik nije utvrden

Objekat izgraden pre donoSenja propisa o izgradnji

13




PODACI O OBJEKTU BR 6:

2. NMopauwm o srpafgama v Apyrum rpafjeBMHCKUM objekTuma - B1 nmcr

Bpoj o6jexra:

Hasus ynuye:

Kyhtu 6poj:

Kyhtu noa6poj:

MospwwnHa m2:

KopucHa nospwmnHa m2:
rpaheBnHcka nospwinHa m2:

Hauun kopuherba M Ha3ue obGjekra:

lNMpasHwu cratyc o6jekra:
Bpoj eTa)ka noa 3eM/boM:
Bpoj eTaxa y npusemmy:
Bpoj eraxa Haa 3eM/bOM:
Bpoj eTaxa y NoTKPOBJbY:

6
KHE3A AAHWNA

32

MOBPLWWHA HUIE EBUOAEHTUPAHA

MOBPLUWHA HUIE EBUAEHTUPAHA

3rPAA 3A KOJY HMIE NO3HATA HAMEHA
OBJEKAT U3rPAREH BE3 OAOBPEHA 3A MPAQMY

WUmaouw npaea Ha o6jexty
Hasws:
Anpeca:

Bpcra npasa:

O6nuk ceojuHe:

Ypeo:

" BNACHWK OAHOCHO [PXANALL HUJE YTBPBEH

BEOTPAL,
OPXATAL
APYIV OBV
1/1

Bpcra repera:
Aatym ynuca:
Tpajame Tepera:
Onwuc Tepera:

Hanomena (Teper obGjexTa)

| OBJEKAT U3rPABEH BE3 JO3BONE

26.07.2010.

NAPOMENA:

Vlasnik nije utvrden

Objekat bez dozvole
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PODACI O OBJEKTU BR 7:

2. Nogauu o srpagama u gpyrmMm rpall)eBMHCKMM objekTma - B1 nauncr

Bpoj o6jexra:

Hasus ynuuye:

Kyhtu 6poj:

Kyhuw noa6poj:

MospwnHa m2:

KopucHa noepuimia m2:
MpafieBuHCcKa nosBplIMHa m2:

Hauun kopuuwhera u Ha3uB objexTa:

NMpasHwu cTatyc objekra:
Bpoj eTaxa nog 3eM/boM:
Bpoj eraxka y npusemiby:
Bpoj eraxxa Haa 3eMmbom:
Bpoj eTaxa y NOTKpPOB/by:

Umaoum npaea Ha o6jexry

7
KHE3A JAHWNA

156

MOBPLUNHA HUIE EBUAEHTUPAHA

MNOBPWWHA HUIE EBUAEHTUPAHA

MOMOTRHA 3rPALA

OBJEKAT U3IrPAREH BE3 OJOBPEMA 3A MPALHY

Hasus:

Appeca:

Bpcra npasa:

O6nuk ceojuHe:

Yneo:

Teperu Ha objexTy - I nucr

BNACHVK OQHOCHO OPXAJIALL HUIE YTBPBEH
BEOTPAL,

OPXANAL

APYF OBAULIV

1/1

Bpcra repera:
Aatym ynuca:
Tpajare Tepera:
Onwuc Tepera:

OBJEKAT U3I'PAREH BE3 JO3BOJE
26.07.2010.

Hanomena (teper o6jexra)
*** HeMa HanoMeHe ***

NAPOMENA:

Vlasnik nije utvrden

Objekat bez dozvole




PODACI O OBJEKTU BR 8:

2. MNopaum o srpagama u ApyrumMm rpaflesBMHCKUM o6jekTma - B1 auncr

Bpoj objekTa:

Hasus ynuue:

KyhHm 6poj:

Kyhuwm noa6poj:

MospwmHa m:

KopuchHa nospwmHa m2:
FpahesnHcKa nospwnHa m2:
HauumH kopuwherba U Hasue objekTa:
lNMpasHun craryc objekra:
Bpoj eTaxa noa 3eM/boM:
Bpoj eTaxka y npusemmy:
Bpoj eTaxa Hap 3eM/boM:

Wmaouu npasa Ha o6jexry

8
KHE3A JAHWNA

150

NOBPLUMHA HUIE EBWAEHTUPAHA

NOBPLUMHA HWIE EBMAEHTUPAHA

NMOMOTRHA 3rPALA

OBJEKAT U3rPAREH MNPE QOHOLWERA MPOTMCA O M3rPALHW OBJEKTA

”Hasunz

Anpeca:

Bpcra npasa:

06nuk ceojuHe:

Yaeo:

Teperu Ha objexry - I nucr

BTACHWK OQHOCHO APXAJIAL, HAJE YTBPBREH
BEOIPAL,

CBOIUHA

APYTrY OB

1/1

*** Hema Tepera ***
Hanomena (Teper o6jexra)
*** HeMma HanomeHe ***

NAPOMENA:

Vlasnik nije utvrden

Obijekat izeraden pre donosSenja propisa o izgradnji
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PODACI O OBJEKTU BR 9:

2. Nogauwm o srpagama U gpyrmum rpafleBMHCKHUM o6GjekTnma - B1 nuncr

Bpoj objekra:

Hasus ynnue:

Kyhtu 6poj:

Kyhxn noa6poj:

MospwnHa m2:

KopucHa nospwimia m2;
MpaheBuHCKa nospwnHa m2:
Hauun kopuihera u Ha3aus objexra:
lNMpasHwm cratyc objekra:
Bpoj eTra)ka noa 3eM/boM:
Bpoj eTa)<a y npusemiby:
Bpoj eTaka Haf} 3eM/boM:
Bpoj era)ka y NoTKpoBJ/by:

Wmaoum npasa Ha 06jexTy

Bpcra npasa:
0O6nuk ceojuHe:

Yneo:

Teperu Ha objexry - I nucr

*** HeMma Tepera ***
Hanomena (reper o6jexra)

*** Hema HanoMmeHe ***

9
KHE3A AAHWNA

7

MOBPLUMHA HWIE EBMOEHTUPAHA

MOBPLIMHA HUIE EBMAEHTUPAHA

MOMOFRHA 3rPALA

OBJEKAT M3rPAREH NPE QOHOLUEHA NMPOMMCA O U3NPAQHN OBJEKTA

BEOIMPAL,
CBOJUHA
APYrv OBNULU
/1

NAPOMENA:

Vlasnik nije utvrden

Obijekat izegraden pre donoSenja propisa o izgradnji
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3. LOKACIJA

Predmetna nepokretnost - Kompleks zemljista- celokupne katastarske parcele ukupne povrsine 2194
m?, sa svim pripadaju¢im objektima na parceli, u ulici Kneza Danila, Beograd na KP 1737, KO
Palilula

Gradska opStina Palilula je po veli¢ini najveca opStina grada Beograda - prostire sa na 44.661
hektara, od ¢ega uzi gradski deo zauzima 4.536 ha. Smestena na severu glavnog grada Republike
Srbije spada u centralne gradske opStine grada Beograda, a granici se sa opStinama Zvezdara,
Vracar, Stari grad, Zemun i Grocka. Na spoljnim granicama grani¢i se sa opStinama Stara Pazova,
Zrenjanin, Opovo 1 Pancevo.

Po poslednjem popisu iz 2011. godine na Paliluli zivi 173.521 stanovnika, $to je svrstava na cetvrto
mesto medu 17 beogradskih opstina.

CnankameH eHTa N =
Ha ~
faanHg
Surduk

CypAayK \ Gpovo
OrnoBo

gc

Star\S"Qazo O Padinska Skela, -

— "C‘T»aﬁ]”n— e — FlaguHcka \
N < Ckena
> Jabuka,
».,,.Jg?6yka =

S siarcevo
CTapyeso

o Z
& Vinca
=N \BuHYa

Opstina Palilula

Teritorija Opstine Palilule je podeljena na 24 mesne zajednice, a sastoji se od tri kompleksne celine

gradske (smestene skoro u samom centru Beograda), prigradske i seoske, po cemu se razlikuje od
ostalih beogradskih opstina. Cine je podru¢ja katastarskih op$tina: Palilula, Visnjica, Veliko Selo,
Slanci, Krnjac¢a, Borca, Besni Fok, Kovilovo, Ov¢a, Komareva Humka i Lepusnica.

Predmetna nepokretnost smestena je u KO PALILULA, udaljena je od centra grada Beograda
- Trga Republike oko 1,6 km
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Kopija plana

1136/1

Kopija plana parcele

?4“"

Parcele:

Broj parcele
Katastarska
opstina
Maticni broj
katastarske
opstine
Povrsina
Vise info

Q

1736/1

1737
PALILULA

703907

2194
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4. TEHNICKI OPIS NEPOKRETNOSTI

KOPIJA PLANA PARCELE:

1739/1

Parcela

62
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Pristup parceli je omogucen preko interne saobracajnice, koja je, kao i ostatak parcele, u izuzetno losem
stanju. Manipulativne i saobrac¢ajne povrsine unutar kompleksa su neuredene, delimi¢no prekrivene
ispucalim 1 pohabanim asfaltom, dok su drugi delovi pokriveni tucanikom, zemljom i korovom.
Prisutne su brojne udarne rupe i oSte¢enja kolovoza, a sistem za odvodnjavanje atmosferskih voda ne
postoji ili je u potpunosti nefunkcionalan.

Parcela je delimi¢no ogradena starom 1 oSte¢enom ogradom, kao i zidovima susednih objekata koji
formiraju njene granice. Na celoj povrSini je prisutna bujna, nekontrolisana i viSegodiSnja vegetacija,
koja ukljucuje samoniklo drvece, gusto Siblje 1 puzavice. Ova vegetacija ne samo da narusava izgled
parcele, ve¢ na pojedinim delovima aktivno prozima i urusava konstrukciju postojec¢ih objekata, Sto je
najdramaticnije izrazeno kod Objekta 5 i objekta 7.

Opsti utisak koji lokacija ostavlja je stanje potpune zapustenosti i1 viSedecenijskog neodrzavanja, §to je
rezultiralo sveobuhvatnom degradacijom kako objekata, tako i samog zemljista.

Celokupan kompleks na KP 1737 nalazi se u stanju potpune i neopozive tehnoloske i funkcionalne
zastarelosti.

Arhitektonska reS§enja, primenjeni materijali, preostala oprema i celokupna infrastruktura ne
zadovoljavaju ni minimalne savremene tehnicke propise i standarde za bilo koju vrstu
industrijske proizvodnje, skladiStenja, zastite na radu, energetske efikasnosti ili zaStite Zivotne
sredine. Objekti su ekonomski i fizi¢ki iscrpljeni i ne postoji scenario u kojem bi njihova adaptacija
bila racionalna.

Kompleks objekata na katastarskoj parceli 1737, KO Palilula, predstavlja jedinstvenu fizicku i
funkcionalnu celinu koja je pri kraju svog fizickog i ekonomskog zZivotnog veka. Svi objekti su
konstruktivno kompromitovani, primenjeni gradevinski materijali su u potpunosti degradirani usled
viSedecenijskog uticaja atmosferilija 1 potpunog odsustva odrzavanja, a njihova prvobitna
funkcionalnost je u znacajnoj meri dovedena u pitanje.

Nivo zapuStenosti, devastacije 1 opSteg propadanja je takav da bilo kakav pokuSaj sanacije,
rekonstrukcije ili adaptacije ne bi bio tehnicki opravdan, bezbedan, niti ekonomski isplativ posebno
imajuéi u vidu buduéu namenu parcele ( JAVNA NAMENA ) KOMBINOVANA DECIJA
USTANOVA. (KDU)

Prema informaciji o lokaciji predmetna parcela je predvidena za javnu namenu gde ¢e u buduénosti
biti izgradena decija ustanova.To znaci da ¢e objekti i zemljiste biti u procesu eksproprijacije radi
privodenja parcele javnoj nameni.

U tom slucaju se primenjuje Zakon oeksproprijaciji.
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Objekat broj 2 :

Kuca je ogradom ( lim) ogradena od ostatka parcele gde se nalazi komercijalno-proizvodni kompleks
zgrada.

Kuca je gradena oko 1935. godine ( prema arhivskim projektima) i starosti je oko 90 godina.
Izradena je od klasi¢nog 1 standardnog materijala u skladu sa gradevinskim normativima tog perioda
Iz arhivskog projekta vidi se da su temelji trakasti.

Krovna konstrukcija je dvostrana sa krovnim pokriva¢em biber crepom. Krov je u loSem stanju.
Fasada je malterisana i trenutno je sive boje,

Vidne su prsline na fasadi i spoljnim zidovima kude.

Bruto povrsina kuée je 123 m2 a neto 94.5 m2. Kuéa je prizemna sa delom podruma od 18 m2

Pogled sa ulice — vidljive prsline

| 45
NG )
{4 QP

23




24




Unutra$njost kuce
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Katastarski podaci:

Objekat br. 1: PZPO 285 m?. Nacin koris¢enja: "Porodi¢na stambena zgrada". Pravni status:
"Objekat izgraden pre donosenja propisa o izgradnji objekta".
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Objekat br. 3: PZPO 96 m?. Nacin koris¢enja: "Zgrada za koju nije poznata namena". Pravni
status: "Objekat izgraden bez odobrenja za gradnju". Upisan teret: "Objekat izgraden bez
dozvole" dana 26.07.2010.

Spratnost: Prizeman

Sistem izgradnje: Zidana konstrukcija

Uvedene instalacije: Vodovod/Kanalizacija (V/K), Elektro

Ocena stanja: loSe

Unutra$njost objekta 3 koji je spojen sa objektom 1

zgrada se sastoji od dva katastarska objekta, br. 1i 3, i neucrtana nadstreSnica od 15 m?

Analiti¢ki osvrt: podaci iz katastra potvrduju neslaganje namene (stambena vs. industrijska) i
otkrivaju kljuénu pravnu razliku: objekat 1 ima status legalno izgradenog objekta (pre
propisa), dok je objekat 3 nelegalan, sa upisanim teretom.

Objekat 3 je nalknadno dozidan uz objekat 1 i sa njim je spojen
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Status objekta br. 4

Upisan u katastru kao porodi¢na stambena zgrada na terenu je "Betonsko postolje za cisterne"

Status objekta br. 5

Upisan u katastru kao porodi¢na stambena zgrada na terenu je devastiran objekat zarastao u
Siblje
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Objekat br. 6 izgraden bez dozvole na licu mesta je : "Pomo¢ni objekat pored proizvodnje"

e Naziv u popisnoj listi: Pomo¢ni objekat pored proizvodnje

e Godina gradnje: 1940

e Povrsina: 32,00 m?

o Katastarski podaci: Objekat br. 6, PZPO 32 m?. Nacin kori$¢enja: "Zgrada za koju nije poznata
namena". Pravni status: "Objekat izgraden bez odobrenja za gradnju". Upisan teret: "Objekat
izgraden bez dozvole" dana 26.07.2010.

e Spratnost: Prizeman

o Sistem izgradnje: Zidana konstrukcija

o Uvedene instalacije: Vodovod/Kanalizacija (V/K), Elektro

e Ocena stanja: loSe




Objekti br. 7, 8 i 9: '"Magacini / Supe u nizu"

Magacini / Supe u nizu
e Namena: Pomo¢ni objekat
e Godina gradnje: 1940
e Ukupna povrSina (prema popisu): 313,00 m?
o Katastarski podaci:

o Objekat br. 7: Pomo¢na zgrada, PZPO 156 m?. Pravni status: "Objekat izgraden bez odobrenja
za gradnju". Upisan teret: "Objekat izgraden bez dozvole" dana 26.07.2010.

Na licu mesta devastiran-urusen — bez krova

) «‘ o lw“"\

o Objekat br. 8: Pomo¢na zgrada, PZPO 150 m?. Pravni status: "Objekat izgraden pre donoSenja
propisa o izgradnji objekta". Nema upisanih tereta
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o Objekat br. 9: Pomo¢na zgrada, PZPO 7 m?. Pravni status: "Objekat izgraden pre donoSenja
propisa o izgradnji objekta". Nema upisanih tereta

Spratnost: Prizeman

Sistem izgradnje: Montazna drvena konstrukcija

Uvedene instalacije: Vodovod/Kanalizacija (V/K), Elektro

Ocena stanja: lose

Analiti¢ki osvrt: Kao i kod "Siréetane", i ova funkcionalna celina je pravno heterogena.

Objekti 8 1 9 imaju status legalno izgradenih, dok je objekat 7 nelegalan. Zbir povrSina
(156+150+7=313 m?)
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Tehnicki opis neevidentiranih (Neucrtanih) objekata na KP 1737

Ova sekcija se bavi objektima koji fizicki postoje na lokaciji, ali nisu upisani u katastar nepokretnosti.
Njihovo postojanje je materijalni dokaz neregulisane ili bespravne gradnje tokom visedecenijskog
poslovanja pogona.

NadstreSnica za burad

e Naziv: NadstreSnica za burad

o Namena: Pomo¢ni objekat

e Godina gradnje: 1970

e Povrsina: 92,00 m?

e Spratnost: Prizeman

e Sistem izgradnje: Metalna konstrukcija, montazna
e Ocena stanja: Slabo

Portirnica Kiosk

e Naziv: Portirnica kiosk

e Namena: Pomo¢ni objekat

e Godina gradnje: 1960

e Povrsina: 6,50 m?

e Spratnost: Prizeman

e Sistem izgradnje: Mobilni objekat, plastika
e Ocena stanja: Slabo
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NadstreSnica ispred proizvodnog objekta

e Opis: uz tehnicki opis za objekte br. 1i 3
e Povrsina: 15 m?
o Status: Neevidentirana u listu nepokretnosti,

KT 1737
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5. METODOLOGIIJA PROCENE

Procena se radi u skladu sa opste prihvac¢enim medunarodnim standardima procene (IVS) propisanim
od strane Medunarodnog komiteta za standarde procene (IVSC) 1 Evropskim standardima procene
(EVS) donetim od strane Evropske grupe udruzenja procenitelja (TEGoVA) i domacim
NACIONALNIM STANDARDOM ZA PROCENU VREDNOSTI (NSP)

Definicija trziSne vrednosti nepokretnosti: ( po NSP "Sluzbeni glasnik RS", broj 108/161 113/17 od

1. jula 2023.)

Trzi$na vrednost - ,,Procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum procene
vrednosti izmedu voljnog kupca i voljnog prodavca, u transakciji izmedu nezavisnih 1 nepovezanih
strana, uz adekvatan marketing, pri ¢emu su obe strane posedovale dovoljno saznanja, postupale

razborito i nisu bile pod prinudom.”

Pristupi pri proceni vrednosti nepokretnosti:
Postoje tri priznata pristupa ili metode procene vrednosti: komparativni pristup, prinosni pristup i
troskovni pristup.

- Komparativni pristup - zasnovan na poredenju prodaje

Kod komparativnog pristupa do procenjene vrednosti se dolazi poredenjem predmetne nepokretnosti
sa identicnim ili slicnim nepokretnostima za koje su dostupne informacije o ostvarenim
transakcijama. Uzima se kao najdirektniji pristup determinisanju trziSne vrednosti.

Kod komparativnog pristupa, prvi korak je uzeti u obzir realizovane cene istih ili slicnih nepokretnosti
koje su nedavno ostvarene na trziStu. Moze biti neophodno da se usklade informacije o cenama
ostvarenim u drugim transakcijama kako bi se u obzir uzele razlike u uslovima tih transakcija i osnov
procene, kao 1 moguce pretpostavke koje treba napraviti u toku procene koja se vr$i. Mogu se javiti
razlike u pravnim, ekonomskim ili fizi€¢kim osobinama izmedu uporedivih transakcija i nepokretnosti
¢ija se vrednost procenjuje.

- Prinosni pristup

Prinosni pristup uzima u obzir prihod koji se moZe ocekivati u slucaju izdavanja nepokretnosti 1
omogucava utvrdivanje vrednosti nepokretnosti pretvaranjem buducih novc¢anih tokova u jedinstvenu
vrednost, svodenjem na sadasnju vrednost.

U prinosnom pristupu se uzima u obzir prihod koji ¢e nastati koriS¢enjem nepokretnosti tokom njenog
ekonomskog veka, a vrednost se izracunava tako Sto se prihod od izdavanja nepokretnosti kapitalizuje
primenom odgovarajuce stope kapitalizacije. To se najcesc¢e ¢in kapitalizacijom prihoda, gde se tzv.
»stopa prinosa utvrdena u odnosu na sve rizike” (tzv. all-risk yield) primenjuje na reprezentativni
prihod za odredeni period, ili diskontovanjem novc¢anih tokova, gde se diskontna stopa primenjuje na
niz buduc¢ih novc€anih tokova ¢ime se oni svode na sadasnju vrednost.
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-TroSkovni pristup, troSkovna metoda

TroSkovni pristup se najceS¢e primenjuje za procenu nepokretnosti metodom troskova zamene. On
se obi¢no koristi kada nema podataka o uporedivim transakcijama sli¢nih nepokretnosti ili
nema stvarnog ili potencijalnog prihoda koji bi vlasnik nepokretnosti uzivao.

Troskovni pristup se prvenstveno koristi za procenu specijalizovanih nepokretnosti koje se retko ili
nikada ne prodaju na trzistu, osim kroz prodaju privrednih subjekata ili subjekata ¢iji su deo.

Prvi korak podrazumeva procenu troska zamene, tj. troSka nove nepokretnosti. To je obi¢no trosak
zamene nepokretnosti savremenim ekvivalentom na odgovarajuéi datum procene. TroSak zamene
mora da odrazava sve dodatne troskove, medu kojima su vrednost zemljiSta,infrastruktura, cena
izrade projekta i troSak finansiranja koje bi u¢esnik na trziStu morao da snosi da bi stvorio savremeni
ekvivalent predmetne nepokretnosti.

Cena savremenog ekvivalenta se potom uskladuje u pogledu zastarelosti kako bi se doslo do iznosa

za koji je nepokretnost svom potencijalnom kupcu manje vredna od savremenog ekvivalenta zbog
svog fizi€kog stanja, funkcionalnosti 1 ekonomske upotrebljivosti.

6. ANALIZA VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI

6.1 Analiza najbolje i najisplativije namene iskoriséenosti zemljiSta

Prikupljaju¢i informacije o ponudi i potraznji slicnih nepokretnosti u okolini, a nakon izvrSene
inspekcije predmetnog objekta ( spolja bez ulaska u unutrasnjost), imajuci u vidu sadasnje stanje
objekata, kvalitet gradnje, starost zgrada i Cinjenicu da za predmetne nepokretnosti postoji plan
detaljne regulacije na osnovu koga postoji potencijal za gradnju novog objekta, procenitelj Ce, u
skladu sa Nacionalnim standardom, kodeksom etike i pravilima profesionalnog ponasanja izvrsiti
procenu po principu najbolje 1 najisplativije upotrebe (HABU analiza).

“Najbolja 1 najisplativija upotreba je upotreba koja rezultira najve¢om vrednos¢u imovine koja je
predmet procene pod uslovom da je ona fizicki moguca, pravno dozvoljena i finansijski izvodljiva.”

Definicija optimalne iskoriséenosti :

Razumno verovatna i zakonski dozvoljena iskori§¢enost slobodnog (praznog) zemljista ili nekretnine,
koja je fizicki moguca, na odgovarajuci nac¢in potpomognuta i finansijski izvodljiva i koja ¢e pri tome
doneti najviSu vrednost.

Pitanja za testiranje optimalne iskoriS¢enosti prazne zemljiStne parcele Ce biti:

Pravna izvodljivost - Da li je predloZena upotreba dozvoljena?

Fizic¢ka izvodljivost - Da li se predlozena gradnja uklapa u lokaciju? Da li topografija, vrsta tla, nagib
1 raspored infrastrukture dozvoljavaju da zgrada bude izgradena?

Finansijska izvodljivost - Da li je predlozena upotreba profitabilna?

Maksimum produktivnosti - Da li predloZena upotreba zaista predstavlja optimalnu iskoriS¢enost koja
je na raspolaganju?
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6.2 Optimalna iskoriS¢enost nepokretnosti

U Konkretnom slu¢aju posmatra¢emo upotrebu predmetnih nepokretnosti u sadasnjem stanjuiu
stanju spremnom za dalji razvoj lokacije:

1) Zemljiste kao prazno i spremno za razvoj (izgradnju) gde bi se radio nov objekat prema
urbanistickim parametrima (rusSe se postojeci objekti )

NAPOMENA:

Prema informaciji o lokaciji predmetna parcela je predvidena za javnu namenu gde ¢e u buducnosti
biti izgradena decija ustanova.To znaci da ¢e objekti i zemljiSte biti u procesu eksproprijacije radi
privodenja parcele javnoj nameni.

U tom slucaju se primenjuje Zakon oeksproprijaciji.

U postupcima eksproprijacije odnosno za parcele koje su predmet buduée eksproprijacije ( zbog
svoje namene) fakti¢ki postoji samo jedan kupac ( korisnik eksproprisanog zemljiSta).

U tim postupcima moraju se gledati parcele u okruZenju i posmatrati njihov srednji urbanisticki
potencijal kako bi se rezidualnom ili komparativnom metodom doslo do vrednosti.

Imajuéi u vidu ,,DUH* zakona o eksproprijaciji, onaj kome se zemljiste eksproprise odnosno plac¢a u
tom procesu, morao bi za taj dobijeni novac mo¢i kupiti isto ili slicno zemljiSte u bliZem ili slinom
okruZenju.

Do vrednosti moZemo do¢i preko potencijala lokacije ( u okruZenju obzirom na duh zakona o
eksproprijaciji) obzirom na ¢injenicu da je jedan vlasnik zemljiSta.

Vrednost svih objekta i zemljiSta dobi¢emo preko vrednosti cele parcele ( koja bi se dobila u
procesu eksproprijacije) !!!

Obzirom na neizvesnost oko vremenskog okvira odnosno protoka vremena do eventualne
eksproprijacije, prilikom izraCunavanja vrednosti parcele rezidualnom metodom primenice se vec€i
diskontni faktor od uobicajenog ( prilikom diskontovanja nov¢anog toka) koji bi trebao da eventualno
pokrije rizik nepoznate vremenske komponente.

U konkretnom slucaju smatram da je diskontna stopa od 20 % adekvatna za sve rizike ukljucujuéi u
vremensku komponetu.

2) Sadasnje stanje ( predmetni objekti stari i u prikazanom loSem stanju)

Imajuci u vidu stanje objekata i predvidenu namenu lokacije, a da je analiza pokazala manju vrednost u
sadaSnjem stanju upotrebe izvrSi¢emo procenu vrednosti prema dozvoljenoj buduc¢oj nameni

parcela u okruZenju ( obzirom na buducu eksproprijaciju i objasnjenje koje sam dao )

Na slede¢im stranama data je informacija o lokaciji za datu lokaciju ( javna namena).

Obzirom da je javna namena lokacije i ¢injenicu da ¢e kao takva u buduénosti biti eksproprisana
analizirani su parametri i moguc¢nosti gradnje na parcelama u okruZenju ( srednje vladajuéi
postojeci parametri )
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INFORMACIJA O LOKACUI:

Penydbnuka Cpbuja yn.Kpaneuue Mapuje 6p.1
FPAQ BEOTPAQ 11000 Beorpag
IPALCKA YTPABA IPAJJA BEOTPADA

CEKPETAPUJAT 3A YPEAHU3AM U

FPABEBUHCKE NOCNOBE

Cexrop 3a cnposohese nnaHosa

Opersere 3a cnporoherse YpBaHUCTMYKIX NNaHoea

1 M3pasare WHbopmayuie o nokauuju

IX-07 6poj 350.1 - 244/25

Beorpap, 23.01.2025. roguHe

MOLHOCWNALL 3AXTEBA: BYPWT 30PAH - Cyackm sewrak
Beorpan
yn. [paraxa Pakuha 6p.26 6

NOBOJ 3AXTEBA: wsrpagiea objexta;
[PUNOT; 6ea Konwje katacrapexor nnawa

MHOOPMALIMJA O NOKALKIH
33 karactapeky napueny 1737 KO Nanunyna

MNAHCKY OCHOB Mnan petarede perynaudje 3a Briokose wamefly ynuua Keea [asunose, Snanerdse,
Ranmaruxcse u Cranoja Mnasawa, MO Nanunyna (s Cn.nuct rpaga Beorpagay 6p.111/18)
w Mnax lesepanke Perynayvje rpalieBMHCKOr NOAPYJja CEAWWTA jeAUKWUE noxanHe
camoynpase — rpan beorpag yenude | - XIX (,Cn. nucT rpaga Beorpana’, 6p.20/16, 87/16,
B9/17, 97117, 72121, 27122, 45/23, 66/23, 91/23)

HAMEHA Karacrapcsa napuena 1737 KO Nanunyna Hanasi ce y NospiukHaMa jaBHe Hamewe,
OKBUDY YpOaHuCTUaKe uennMe J2 - objeKTH W KOMMINeXCH jaBHUX CywBu — xoMBuHoBaHa
Revwrja yeranosa K1Y koja ce cnpoeoau uspadom YpBaHucTuykor npojexTa.

Ha ocHOBY Hanpen HaeeeHor He NoCTojk MOryRHOCT peaniialiiie TPAXEHE HHTEDBEHLIKIE.

NPABHU OCHOB Ynan 53. 3akoHa 0 nnaHKparsy W warpagten ('Crysdenn mackuk PC* Gp. 72109, 81/08,
24111, 132114, 145114, 83/18, 31119, 37/18, 9/20, 52/21, 62/23)  NpasunkKk © caZPHKUAM
Wrdopmaumie o nokauuj w o canpavid Noxawwjcke aossone ("CryxBenw rnachmg
PC"6p.3/10)

HATNOMEHA lpema 3axoHy O NnaHuparsy W MIrpagiH v NOA3AKOHCKMM aKTMMA [MpaBUnKMLMMA,
MHDopMaLmia O NOKEUMIW HHJe YNDaBHW aKT U HWje OCHOB 23 uapasame lokauujckux
yenosa, Mpaheswrcxe gossone, MNotepae Mpojexta napuenaumie, Motepae YpBanucTuukor
npojexTa, W 3a Wapagy NpojekTHe AOKyMeHTaudje. Hasepenn axti W gokymexTayuja ce
W3najly OAHOCHO W3paflyly Ha ochosy 3aKOHA O NNaHWparby W WarpankeH, NOA3AKOHCKMX
axara [Tpasunduka u sameher Y poasncTiKOr NNaHa 3a NPeAMETHY Nokauujy.

V4
CHpagwna: "‘("‘7"0/' ';L:_{/’__,/_/_
Anexcanapa Hajnamosuh, rpal) uxr,
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Namena lokacije:

MOBPLUMHE JABHUX HAMEHA

JC

YPBAHUCTUYKA LIENTMHA IC - MPEXKA CAOBPARATHULIA

JC

YPBAHUCTUYKA LIENIMHA IC -
MOBPLWHE TPOTOAPA HAMEHEHE MELAYKOM KPETAHY

YPBAHUCTUYKA LIENNHA 11 -
OBJEKTU U KOMIJIEKCH JABHUX C/TYXKEM (OCHOBHA LLKOJIA)

YPEAHUCTUHKA LIENNHA J2 -
OBJEKTU U KOMIJIEKCU JABHUX CITY)KBM (KZY)

YPEAHUCTUYKA LIESINHA 13 -
OBJEKTY W KOMIUTEKCW JABHUX CITY)XBU
(BUCKOLLIKOJICKA YCTAHOBA)

MOBPLUMHE OCTASINX HAMEHA

C1

YPBAHWUCTUYKA LIENIUHA C1 -
30HA BALLETOPOAUYHOI CTAHOBAHSA Y ®OPMUPAHUM
TPAZICKAM BIOKOBUMA Y LIEHTPASTHO] U CPEAH01 30HU MPAZA

YPBEAHUCTUMKA LIENUHA M1 -
MELLIOBATU MPAACKM LIEHTPU Y 30HUM LIEHTPA BEOTPALA

YPBAHUCTUHKA LIE/IUHA C2 -
30HA BULLETOPOAWUYHO CTAHOBAHA Y ®OPMUPAHUM
TPAACKWUM BJIOKOBUMA Y LIEHTPANIHOJ M CPEAH-0] 30HU MPAZA

YPEAHUCTUHKA NMOAUENUHA C2.1 -
30HA BULLENOPOANYHOI CTAHOBAHA Y ®OPMUPAHUM MPALCKMN
BE/IOKOBMMA Y LIEHTPA/THO] U CPEAIK0] 30HU MFPALA
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Namena zemljiSta u najbliZem okruzenju:
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6.3 Urbanisti¢ki parametri u najbliZzem okruZenju

e C1 -urbanisticka celina : 2Po+Pr+6+ 2 Ps

e M1 -urbanisti¢ka celina : visina venca objekta do 26 m

e C2 -urbanisti¢ka celina : Po+Pr+6+ Pk

e (C2.1 -urbanisticka celina : Po+Pr+6+ Pk

C2 i C2.1 urbanisti¢ke celine parametri : (iz zvani¢nog teksta plana detaljne regulacije )

B P Fom

HosBomaBa ce uarpajiiba IMOJ3EMHMX €TaXKa HaMEHEHMNX
CTalMOHMPAaLY BO3MIA YMjH je MHIEKC 3ay3eTocTH fo 90% 1mo-
BpiiHe rpaheBUHCKe Mapiiene.

MakcuMmanHa BMCHHA BeHIIa/orpajie MOByYeHe eTaxe 0djek-
Ta v ypdannucTuukoj uemuuu C2 ogpebena je Ha 24 m off KoTe
MpUcTyNa rpaheBMHCKO] mapienmt, 3y3eTak je YK perymaiiuje
Ymuue Ceerosapa hopoeuha ocum y 3oHu yria rje je ofpebena
Ha 15 m off KoTe NMpUCTyTa rpal)eBMHCKOj mapuenm.

MakcumanHa BHCHHA Bpxa/cnemeHa odjekata y ypdanm-
cTuukoj nenuuu C2 oppehena je Ha 27,5 m ofj KoTe NpUCTyNa
rpaheBuMHCKO] Maplenn, M3y3eTak je AYXK perynamuje yiuile

B.4.2.4. YpdauucTuuky napaMeTpu

MaxcuManuu MHEKC 3ayseTocTH JI3 HajseMHMX eTaxka
odjexTa, Ha HUBOY rpaheBuHCKe napuesne, uaHocu M3=70%.

Maxcumanan uHpekc 3aysetoctn V3 mopseMHMX eTaxka
odjexTa, Ha HUBOY rpaheBMHCKe napiiene, u3Hocu M3=90%.

Kop yraonmx odjexara noseosbaBa ce yBehame ypdanmcTiu-
KHX mapaMeTapa 3a 15%.

Ypdauuctiuka nopuenua C2.1

MaxkcuMmanHu MHJEKC 3ay3eTocTH VI3 HajseMHMX eTaXka Ha
HUBOY rpaheBMHCKe MapLene ocTaje nocTojehit.

MaxkcuManiayu MHIEKC 3ay3eTocT V3 mojiseMHMX eTaxa Ha
HUBOY rpaheBuHCKe Mapiene ocTaje moctojehir.




M1 urbanisticke celine parametri : (iz zvani¢nog teksta plana detaljne regulacije )

B.4.3.12. Tabenapuu nperneq ypdaHUCTHUKMX TapaMeTapa

YpbanucTiaru napamerpn y ypdanncriakoj neman M

[MapameTap: Bpennoc:
umene KIT 1714/2, KIT 1714/2, KII 1713,
Karacrapcxe napuene y yplanncriraxoj KIT 1712/2, KIT 1712/1, KIT 1711/2, KIT
uemuan M1 1711/1, KIT 1710, KII 1709/1, KIT 1709/2,

KII 1708/1 KO IManunyna

[pabesnncke napuene y ypdanncrianoj

!
memuHEM M1
INoepumza ypdanncriuke uenune Ml 2.649.75 kBMm
Maxcumanamn M HIeKC 3av3eTOCTH HATZEM-
% T0%
Hux etaxa (Ms)
MuHuManHH NPOLEHAT HE3ACTPTHX 3€Me- L0%

HHX MOBPIIHHAL

Makcumansa BUCHHA BeH1la/ orpage
MOBYMEHE eTame 0djeKTa off KOTe IpHCTYNa 21 m (m3yserax 32 m)
rpaheBnHCKO] mapueni

Makcumanna sucHHa Bpxa/cnemena objexta

: AT 26 m (usyszerax 37 m)
o KoTe npucTyna rpaleBMHCKo] napueny

[Tpumor 11: [Ipukas fo3Bo/EeHUX YPOAHUCTHUKMX MapaMe-
Tapa ¥ BPeIHOCTH y ypdaHuCTHYKO] LienuHu M1
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Hamene y oxsupy dnoxa B/IOK
TMospuntue OH n JH (ken)
Y11/ ¥pSanucTuua nenuna J1 ]2 13 Cl C2 M1
Ipabesutcke mapuene TIjHI I'TIJH2 [TIJH3 I / /
39.166,26
TIospuntHa oko (kBM) 6.686,74 kBM 3.177,24 xBm 2.587,04 xem | 14.842,00 | 922532 ksm | 2.649,24
KBM KBM 39.166,26
Maxkcumanaa BUCHHA BeHUa/ nocrojeha 9,00 m noctojeha | moctojeha 24,00 m 21,00 m 24,060 m
orpajie MOBYUeHe eTaxe
odjexTa o KOTe NpHCTYTIA
rpabesiHCKOj napuens
Maxcumansa sucmHa spxa/ noctojeha 13,00 m nocrojeha | nocrojeha 27,50 m 26,00 m 27,50 m
cnemena odjexTa off koTe
npucTyna
rpabesurckoj mapuen
3ona rpabema Aedmuncana rpabeBHHCKUM MMHKjAMA /
Maxcumansus Vinnekc sayse- 50% 40% noctojehu | nocrojehn 70% 70% /
Tocti (V3)
TocTtojeha nsrpabena BPTTI / ~107.000,00
dnoka (xsm)
Maxkcumansua oxksupna BPTTI ! ~150.000,00
(xBM)
Musuimannm npouenar (%) 50% 60% nocrojehu | mocrojehn 30% 30% /
cnodogHMX NOBpIIMHA
Muuumanau npouenar (%) 20% 30% 30% nocrojehu 10% 10% /
HE3ACTPTHX 3€IEHNX TIOBP-
myHa
Cranopame/ genatnoctu (%) / / / 0%-49%/ 0%-90% 0%-80%/ /
51%-100% | /10%-100% | 20%-100%
BPI'TI cranosama no CPIIC-y ~100.000,00 ~100.000,00
BPTII genarnoctu no CPIIC-y ~35.000,00 ~35.000,00
Bpoj cramBenux jemuanua/ ~1.100/~2.750 ~1.100/~2.750
CTaHOBHMKA
Bpoj sanocnennx ~600 ~600
[yctusa craHoBuuka ct/ha ~490ct/ha ~490 cr/ha
T'ycrsna kopucHuka cr/san/ha ~595 koptha ~595 kop/ha

[Ipunor 12: [Ipernen ocTBapeHux ypOaHMCTUUKMX IapaMeTapa M BPeIHOCTH Ha HuBoY dmoka u [1]IP-
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ZAKLJUCAK HABU analize: ( provera najbolje i najisplativije upotrebe )

Razmatrana je sadaSnja upotreba objekata kao i najbolja upotreba zemljiSta u konkretnoj
situaciji.
Povrsina cele parcele je 2194 m2 a zauzece pod predmetnim objektima, prema katastru, je 673 m2.

Kada se analiziraju trenutno vaZedi pravni i urbanisticki uslovi slede slede¢i zakljudci:

KONACNI ZAKLJUCAK:

Do vrednosti objekata moZemo do¢i preko potencijala lokacije ( u okruZenju obzirom na duh
zakona o eksproprijaciji koji sam veé obrazloZio) obzirom na ¢injenicu da postoji jedan vlasnik
zemljiSta na predmetnoj parceli odnosno prema katastru postoji samo jedan vlasnik celokupne parcele

Vrednost objekta dobi¢emo preko vrednosti cele parcele ( koja bi se dobila u procesu
eksproprijacije) !!!

Obzirom na neizvesnost oko vremenskog okvira odnosno protoka vremena do eventualne
eksproprijacije, prilikom izraCunavanja vrednosti parcele rezidualnom metodom primeniée se veéi
diskontni faktor od uobicajenog ( prilikom diskontovanja nov¢anog toka) koji bi trebao da eventualno
pokrije rizik nepoznate vremenske komponente.

U konkretnom sluc¢aju smatram da je diskontna stopa od 20 % adekvatna za sve rizike ukljucujuci u
vremensku komponetu.
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6.4 Srednji parametri iz plana regulacije: usvojeno

Stanovanje : 80 %
Poslovanje: 20 %

Max indeks zauzetost dat je u pravilma gradenja: 70%

Max spratnost objekta je 2Po Pr+6+Pk

U konkretnom sluc¢aju predvide¢emo 20 % poslovnih povrsina i 80 posto stambenih.

U okviru objekta mora da se izgradi podzemna garaza sa max zauzetoS¢u 85 % povrSine parcele prema
pravilima gradenja saobracajne mreZze:

1,1 parking mesto po stanu
za poslovanje 1 parking mesto na 50 m? poslovnog prostora

Povrsina parcele : 2194 m2

Zbog ograni¢avajucih uslova ( rastojanja od boc¢nih i zadnjih granica parcele polozaja gradevinskih
linija) a imaju¢i u vidu da bi se tek spajanjem parcela i izradom urbanistickog projekta znao konac¢ni
gabarit buduce gradevinske parcele ( GP), procenitelj je analizirao sve uslove i dosao do procene da
je verovatno bruto zauzece predmetne parcele oko 65 % ili oko 1426 m2.

USVOJENA NADZEMNA BRUTO POVRSINA = 10695 m2 ( Pr+6+Pk )

USVOJENA PODZEMNA BRUTO POVRSINA : =3949m2 ( 2Po )

NAPOMENA:

Svi navedeni dobijeni parametri su uradeni za potrebe ove procene a konkretni buduc¢i parametri
zavise od arhitektoskih reSenja, geometrije (u okviru urbanistickih uslova) koja se mogu razlikovati u
zavisnosti od zelja investitora kao 1 sposobnosti odnosno tehni¢kog reSenja konkretnog arhitekte.
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7. Doprinos za uredivanje gradevinskog zemljiSta:

Zakon o planiranju i izgradnji u Clanu 97. utvrduje da se Doprinos za uredivanje gradevinskog
zemljista

(Doprinos) odreduje na bazi cene kvadratnog metra novoizgradenog stambenog prostora u odredenoj
opstini koja se mnozi koeficijentima kojima se uzima u obzir zona u kojoj se nalazi nekretnina i njena
namena. Koeficijent zone ne moze biti ve¢i od 0.1 a koeficijent zone ne moze biti veci od 1.5. Takode,
zakon propisuje da investitor koji odjednom plati ukupan Doprinos za uredivanje gradevinskog
zemljiSta pre pocetka izvodenja gradevinskih radova ima pravo na popust od 40%, a takode Doprinos se
nece napladivati za podzemne parking povrsine.

Trenutno je popust za jednokratno pla¢anje Doprinosa na teritoriji grada Beograda 40%.
Predmetna nepokretnost nalazi se u DRUGOJ zoni i po poslednjim podacima iz 2024. godine iznosi:

e Stambena namena — 28.148,41 RSD / m2 (ili 240,40 EUR / m2) bez popusta
ili 144,24 EUR / m2 neto povrSine sa popustom.

e Poslovna namena —42.222, 61 RSD / m2 (ili 360,59 EUR / m2) bez popusta
ili 216,35 EUR / m2 neto povrSine sa popustom.

Srednji kurs dinara za EUR na dan 20.01.2025.godine : 117,0918

UKUPNA POVRSINA PARCELE : :2194 m2

Gradevinska zona grada

1736/1

DRUGA ZONA
ZUNE GRADA BEGGRADA

CA

Druga zona

Odiuks o izmenama
odiuke o odredivaniu zona
na tecitorifi grada
Beogada (SLlist grada
Bzograda 96-2022).pdf
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8. Utvrdivanje vrednosti nepokretnosti primenom rezidualne metode

Do vrednosti dolazimo preko potencijala cele lokacije odnosno vrednosti gradevinskog zemljista u
okruzenju. Dakle u konkretnom slucaju posmatratemo upotrebu predmetne nepokretnosti
rezidualnom metodom - zemljiSte kao prazno i spremno za razvoj (izgradnju) gde bi se radio
nov objekat prema datim urbanistickim parametrima ( srednjim u okruZenju kako je
objasnjeno u ovom izvestaju- zbog buduceg procesa eksproprijacije )

Rezidualna metoda je jedna od metoda koja pripada troSkovnom pristupu procene nepokretnosti.

» Rezidualna metoda se bazira na stavu potencijalnog investitora ¢ije razmisljanje u pogledu razvoja
nekog zemljiSta moze hipoteticki da se predstavi kao “Moja ponuda za kupovinu zemljiSta u
sadaSnjem stanju je jednaka trziSnoj vrednosti izgradene nekretnine umanjene za sve troskove razvoja
1 profita koji se nalazi u razumnim granicama, a predstavlja nagradu za angazovani kapital i sav rizik
kojem izlazem taj kapital”.

* U osnovi, ovo bi mogao biti pristup “vrednost za investitore”, ali buduci da se trZiste sastoji od dosta
investitora koji su zainteresovani za takvo zemljiSte, moze se smatrati pristupom baziranom na trzis§noj
vrednosti zemljista.

Rezidualna vrednost zemljiSta obracunava se kao razlika izmedu prodajne vrednosti
nepokretnosti bez PDV-a (do kojih ¢emo do¢i primenom navedene komparativne metode) koju je
moguce izgraditi na predmetnom zemljStu i ukupnih troSkova izgradnje uvecanih za dobit
investitora.

TVz=PR- (TR + P inv)

. prodajna vrednost izgradene nekretnine (stanovi, garaze, parkinzi,lokali) - PR
. trosak investicije (izgradnje novog objekta)

. troSak infrastrukture (rusenje, uredjenje zemljista, doprinosi, prikljucci...)

. troSak strucnih lica (upravljanje projektom, nadzor, geodete, tehnicki prijem)

. troSak prodaje (marketing, agentura, pravni trosak ....)

. troSak finansiranja

. profit investitora — P inv

Odredivanje parametara i pretpostavki za rezidualnu metodu

Lokacijski 1 trziSni parametri ukazuju da je najadekvatnija izgradnja stambene zgrade sa dva
podzemna nivoa, predvidenim za garazni prostor 1 ostave. Objekat bi bio stambeno poslovni u odnosu
80/20, izgraden u dobrom kvalitetu. Na prizemlju lokali a na spratovima stanovi. GaraZzna mesta su
predvidena za svaku stambenu jedinicu plus za lokale.
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9. ANALIZA TRZISTA: OGLASI - PONUDA NOVOGRADNJE

komparativ C1: 4000 EUR/m2 bez PDV-a

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/retko-u-ponudi---tasmajdan-2-0-47-11-
m?2/54256448149317kid=1

= nekretnine Fries Novogradnja Cene po lekacijama Vasti @ Preds

Retko u ponudi - Tasmajdan, 2.0, 47.11 m2

Beograd - Opstina Palilula - Ta3majdan - TaSmajdan 4.000 €/m*
L
Tip nekretnine Kvadratura Broj soba
stan 47,11 m? 2.0
Oglasivac Agencija
Tip objekta Novogradnja
Stanje objekta Lux
Grejanje Toplotne pumpe
Sprat 3
= N Ukupna spratnost 6
[ -.
Hd
Ostalo
« Terasa + Klima + Lift
« Telefon « KATV + Internet
+ Interfon + Video nadzor v Garaia
+ Parking
Dodatni opis

SVI NASI KUPCI DOBIJAJU VREDAN POKLON! RETKO U PONUDI! Tasmajdan, 2.0, 47.11 m2 sa terasom od 8.65 m2, Ill od VI spratova,
toplotne pumpe, tel, lift, interfon, video nadzor, ktv, internet, klima, useljiv krajem 2026. godine, gradjevinska dozvola (po
gradjevinskoj dozvoli stan ima 41.37 m2), mogucnost kupovine parking mesta u garazi, novogradnja.

RETKO U PONUDI!

Odlican 2.0 stan u noveogradnji u neposrednoj blizini Central Gardena. Orijentisan je prema ulici. Kupuje se od fizickog lica pa ne
postoji mogucnost povracaja PDV-a.

Vrhunska oprema: alu-drvo stelarija, vrhunska keramika i sanitarije. Postoji mogucnost da kupac odabere opremu prema
sopstevnom ukusu.

Prostorije: hednik, dnevni boravak, kuhinja sa trpezarijom, velika terasa, spavaca soba i kupatilo.

Postoji mogucnost kupovine parking mesta u garazi zgrade, klacakalica gornji nivo, po ceni od 35 000 evra.



https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/retko-u-ponudi---tasmajdan-2-0-47-11-m2/5425644814931?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/retko-u-ponudi---tasmajdan-2-0-47-11-m2/5425644814931?kid=1

komparativ C2: 4000 EUR/m2 bez PDV-a

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/dalmatinska-novogradnja-penthouse-
15480m?2/54256447913237kid=1

E mmne Pretraga Novogradnja Cene po lekacijama Vesti @ Pred
Dalmatinska, novogradnja, penthouse 154+80m2 936.000 €
Beograd - Opstina Palilula - Dalmatinska - Dalmatinska 4,000 €/m*

N

Tip nekretnine Kvadratura Broj soba
stan 234 m? 5.0
i.
Oglasivac Agencija
Tip objekta Novogradnja
Grejanje Toplotne pumpe
Sprat 6
Ukupna spratnost 6
Dodatno
+ Povracaj PDV-a + Duplex
Ostalo
« Terasa v Klima + Lift
+ Interfon + Garaia
Dodatni opis

Dalmatinska ulica - Zive urbano srediste koje pruza sve pogodnosti stanovanja u gradskom centru. Na samo nekoliko minuta hoda
udaljena je od Bulevara i TaSmajdanskog parka, bazena, stadiona i sportskih terena. U blizini su brojne prodavnice, butici,
renomirani restorani i kafii, fakulteti, banke, drZavne institucije, saloni lepote, ustanove kulture i sl. Glavne gradske sacbracajnice
povezuju ovaj deo sa drugim delovima grada, a u blizini su i stajalista linija gradskog prevoza, kako tramvajskih, trolejbuskih i
autobuskih, tako i podzemnog Beovoza.

Kvalitetna ugradna oprema i materijali: vrhunska aluminijumska stolarija sa unutrainjom dvenom cblogom, sigurnosna vrata sa
odliEnom izolacijom vibracija i buke, italijanska keramika | klase pe izboru, troslojni parket, fan coil sistem grejanja na toplotne
pumpe, sanitarije i kupatilska oprema po izboru i sl. Sistem grejanja, hladenja i potrosne tople vode na toplotne pumpe izuzetno je
efikasan, ekolo3ki napredan i ekonomski povoljan: emisija CO2 je smanjena za 75% u cdnosu na grejanje na fosilna goriva, a
smanjeni su i troSkovi komunalnih usluga. Korisnici zgrade ¢e dodatnu relaksaciju imati kroz nenametljivu ambijentalnu muziku
koja ce se proZimati kroz holove same zgrade.

Predstavljame vam jedinstveni penthouse sa prelepim panoramskim pogledom na Beograd. Bududi stanari osim izbora zavrsnih
materijala i opreme u stanu, imaju i mogucnost izbora rasporeda prostorija. Prostire se na dva nivoa, a na trecem je izuzetna
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https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/dalmatinska-novogradnja-penthouse-15480m2/5425644791323?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/dalmatinska-novogradnja-penthouse-15480m2/5425644791323?kid=1

komparativ C3: 4805 EUR/m2

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/prodaja-trosobnog-stana-u-central-gardenu-

82m/54256452061417kid=3

= nekretnine Pretraga Novogradnja Cene po lekacijama Vesti

Pofema > Nekretnineipretraganekremina > Prodaja stanova > Prodajatr...

Prodaja trosobnog stana u Central gardenu, 82m2
Beograd - Opstina Palilula - Ta3majdan - Stanoja Glavasa

Tip nekretnine

stan

Oglagivac
Tip objekta
Grejanje

Sprat

Dodatno

« Uknjizen + Nije poslednji sprat
Ostalo

« Terasa « Lift
v Garaia

Dodatni opis

Kvadratura
82m?

Agencija
Novogradnja
CG

6

+ Video nadzor

4.805 €/m?

\

Broj soba
3.0

Na prodaju je komforan i svetao stan u popularnom stambeno-posiovnom kompleksu Central garden, kondominijumu sa 24-
Zasovnim obezbedenjem i recepcijom. Stan se sastoji od dnevnog boravka povezanog sa trpezarijskim delom i potpuno opremijene

mederne kuhinje, glavne spavace sche, detije sobe, kupatila, gostinjskog toaleta i terase sa pogledom ka Dunavu.

Uz stan se prodaje i garazno mesto u podzemnoj garazi kompleksa po ceni od 40.000eur, kao i dve ostave po ceni od po 4.000eur.
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https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/prodaja-trosobnog-stana-u-central-gardenu-82m/5425645206141?kid=3
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/prodaja-trosobnog-stana-u-central-gardenu-82m/5425645206141?kid=3

komparativ C4: 3786 EUR/m2 bez PDV-a

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/novogradnja-dalmatinska-3-0-94m2-

vpr/5425644792071?kid=1

Pretraga Novogradnja

— nekretnine

Cene po lckacijama

Novogradnja, Dalmatinska, 3,0, 94m2, VPR

Beograd - Opstina Palilula - Botanicka basta - Dalmatinska

Vesti

3.786 €/m?

™

Tip nekretnine Kvadratura Broj soba
stan 94,34 m? 3.0
Oglasivac Agencija
Tip objekta Novogradnja
Grejanje Toplotne pumpe
| Sprat VPR
Ukupna spratnost 6

Dodatno

+ Nije posledniji sprat + Nije stan u kudi « Povracaj PDV-a

Ostalo

+ Klima + Interfon « Garaia

Dodatni opis

Dalmatinska ulica - Zivo urbano srediste koje pruia sve pogodnosti stanovanja u gradskom centru. Na samo nekoliko minuta hoda
udaljena je od Bulevara i Ta8majdanskog parka, bazena, stadiona i sportskih terena. U blizini su brojne prodavnice, butici,
renomirani restorani i kafici, fakulteti, banke, drZavne institucije, saleni lepote, ustanove kulture i sl. Glavne gradske saobracajnice
povezuju ovaj deo sa drugim delovima grada, a u blizini su i stajalista linija gradskog prevoza, kako tramvajskih, trolejbuskih i
autobuskih, take i podzemnog Beovoza.Kvalitetna ugradna oprema i materijali: vrhunska aluminijumska stelarija sa unutrasnjom
dvenem oblogom, sigurnosna vrata sa odlicnom izolacijom vibracija i buke, italijanska keramika | klase, troslojni parket, fan coil
sistem grejanja na toplotne pumpe, Geberit sanitarije, umivacnik Villeroy & Boch, baterije Hansgrohe, bojleri Ariston i sl. Sistem
grejanja, hladenja i potrosne tople vode na toplotne pumpe izuzetno je efikasan, ekoloski napredan i ekonomski povoljan: emisija
CO2 je smanjena za 75% u odnosu na grejanje na fosilna goriva, a smanjeni su i troskovi komunalnih usluga. Korisnici zgrade ce
dodatnu relaksaciju imati kroz nenametljivu ambijentalnu muziku koja €e se proZimati kroz holove same zgrade.

Stan je pozicioniran na visokom prizemlju, visina poda stana je 1,6 m od kote zemlje. Dvostrano je orjentisan - dnevni boravak i
kuhinja ka ulici, a spavace sobe ka dvori3noj strani, gde se pruZa lepa terasa od 18m2.

Projektna dokumentacija, pouzdan investitor. Mogucnost faznog placanja. Rok izgradnje avgust 2026. godine.

Moguénost kupovine garaznog mesta uz doplatu.
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https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/novogradnja-dalmatinska-3-0-94m2-vpr/5425644792071?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/novogradnja-dalmatinska-3-0-94m2-vpr/5425644792071?kid=1

komparativ C5: 4079 EUR/m2

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/fenomenalan-svetao-
1id131721/5425645220022?kid=1

— nekretnine Pretraga Novogradnja Cene po Iokacijama Vesti

Fenomenalan, svetao ID#131721
Beograd - Opstina Palilula - Ta3majdan - Knez Danilova

Tip nekretnine Kvadratura Broj soba
stan 38 m? 1.0
{{j LIDER = o .
v WINNER B Oglasivac Agencija
HETNING
{ Grejanje CG
Sprat 2
Ukupna spratnost L
Dodatno
+ Odmah useljiv + Uknjizen + Nije poslednji sprat
Dodatni opis
Fenomenalan, svetao i idealan stan sa lepo terasom.
Otvoren pogled i odmah useljiv.
agencijska provizija 2%
Prikaz mape
D vrtiéi {: osnovne skole D srednje Skole D fakulteti D domovi zdravlja D pijace marketi
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GARAZNA MESTA od 33 000 EUR do 35.000 EUR- TRAZENE CENE-OGLASI

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/garazno-mesto-palata-cvijiceva-

cvijiceva/54256451472137%id=1

https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/zatvoreno-garazno-mesto-hala-
pionir/5425644298543?%kid=1
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https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/fenomenalan-svetao-id131721/5425645220022?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-stanova/fenomenalan-svetao-id131721/5425645220022?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/garazno-mesto-palata-cvijiceva-cvijiceva/5425645147213?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/garazno-mesto-palata-cvijiceva-cvijiceva/5425645147213?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/zatvoreno-garazno-mesto-hala-pionir/5425644298543?kid=1
https://www.halooglasi.com/nekretnine/prodaja-garaza/zatvoreno-garazno-mesto-hala-pionir/5425644298543?kid=1

10. ANALIZA TRZISTA: REALIZOVANE PODAJE - STANOVA

Relaizovane cene stana ( bez graznog mesta) od 4100 EUR/m?2 - 4500 EUR/m?2

Uena: 310.000 EUR
Rarym: 14.11.2024
Kynonpopaaja

1. Bpcra nenoxpetHocTy: CTan y
crambeHoj 3rpasK 3a KONeKTHBHO
CTaHoBate
Mpomerosata nosplwusa: 61 m?

2. Bpcra HenoxkpeTHocTH: MapaxHo
MEecTo
Mpomerosana nospuwimHa: 13 m?

Uena: 350.000 EUR
Darym: 23.07.2024
Kynonpoaaja

1. Bpcra HenokpeTHocTi: CTaH y
cramberoj 3rpagn 3a KONeKTUBHO
CTaHOBaKE
Mpomerosasa nospwmHa: 76 m?

2. Bpcra senokpetHocTH: [apaxHo
MECTO
Mpomerosasa nosplmHa: 13 m?

| Bpoj
{Batym Noaspcra Yaeo Henokp.
vn y Lena Banyra ABPC MoepwuHa Aeoy P
inpometa HENOKPEeTHOCTH npomety y
lyroBopy
- L A
| 20225 141502 R | L'“"G“'"”;’ami':""""“m" 32 " ‘ 1

K| 12062025 156,000

EUR

¥ CTOMBEN0] ATDAAK 38 KONBKTHEHO
CraHIGS vl

38

54




10.1. ANALIZA TRZISTA: REALIZOVANE PODAJE - GARAZNA MESTA

Realizovane cene garaznih mesta od 29.000 EUR do 30.000 EUR

Liena: 30.000 EUR
Dartym: 16.07.2024
Kynonpogaaja

1. Bpcra renokperHocTy: MapaxHo
MEcTo
MpomeTosasa nosplumHa: 12 m?

JOVAN CVUIG

L )

T IEUIWEL §AZLICE T T IV . 3T R

Lena: 29.000 EUR
Dartym: 18.06.2024
KynoBuHa 0 WHBECTMTOPA

1. Bpcra HenokpetHoCTH: MapakHo
MECTO
MpomeTosaxa nospluvsa: 16 m?

T

T T 9
‘ \ Bpoj
AaTtym [ L oaspcTa Yneo Henokp.
5'cl y |Uena BanyTta b Vi Moepwuna | peay P
npomera | [ eNOKPeTHOCTH Inpomety ly
‘ ‘ yrosopy
n[ 28.05:2025 a7.930 EUR FADAMAT MECTO 13 l 1 1
KB o520 40.032 EUR F3PEXNO MECTO 14 " 1




10.2. USVOJENE VREDNOSTI NOVOGRADNJE:

Detaljnom analizom trzista i to realizovanih transakcija kao i trenutne ponude, ustanovljena je prosecna
vrednost stanova, lokala i garaza na predmetnoj lokaciji.

e STANOVI: 4150 EUR/m2

e GARAZNA MESTA: 33.000 po parking mestu

e Lokali: 3900 EUR/m2

Usvojene vrednosti, stanova i garaznih mesta u novogradnji su dobijene komparativnim pristupom a
shodno kvlitetu izgradnje 1 lokaciji koja je predvidena za implementaciju u ovom izvestaju prilikom
primene rezidualne metode.

U analizi su uzeti u obzir i popusti u pretprodaji kao i1 cene stanova koje su oglaSene ili prodate sa i bez
PDV-a.

Kvalitet izgradnje koji ¢e biti primenjen u rezidualnoj metodi prilikom obracuna troskova za takvu vrstu
izgradnje je na nivou viSe klase.

10.3. Segment trzista stambenih jedinica: ObrazloZenje vrednosti od 4,150 EUR/m2

Usvojena prosecna vrednost za stambene jedinice u novogradnji na predmetnoj lokaciji iznosi 4,150
EUR/m2.° Ova vrednost je rezultat pazljive komparativne analize trZi$ta na mikrolokaciji, a ne na nivou
cele opstine Palilula.

Analiza trZi$ta pokazuje da su cene novogradnje u neposrednoj blizini predmetne parcele visoke 1
variraju u zavisnosti od luksuznosti projekta. Na primer, stanovi u Dalmatinskoj ulici oglasavaju se po
ceni od 4,000 EUR/m2 , dok se stanovi u okviru prestiznog kondominijuma

Central Garden, koji se nalazi u neposrednoj blizini u ulici Kneza Danila, oglasavaju 1 prodaju po ceni
od 4,754 EUR/m2.'* U oglasima se takode pronalaze i stanovi u starijim, ali renoviranim zgradama iz
90-1h godina u ulici Kneza Danila, ¢ija je cena dostigla 4,079 EUR/ m2. Pored oglasenih cena, analiza
realizovanih transakcija u okruZenju, zabeleZenih u izvestaju, pokazuje cene u rasponu od 4,100
EUR/m2 do 4,500 EUR/m2.

Iako je prose¢na cena kvadrata prodatih stanova u novogradnji u celom Beogradu iznosila 2,440
EUR/m2 tokom 2024. godine, zvani¢ni podaci ukazuju da cene nekretnina u uzem delu Palilule dostizu
"Cesto 1 dvostruko vise" od proseka.Usvojena vrednost od 4,150 EUR/ m2 je samo neznatno ispod
dvostrukog beogradskog proseka, ¢ime se u potpunosti potvrduje njena utemeljenost u trziSnoj realnosti
1 lokacijskoj premiji. Usvojena vrednost predstavlja konzervativan, ali realan prosek, koji je u donjem
delu spektra luksuznih projekata, ali istovremeno iznad standardne novogradnje u Sirem centru.
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10.4. Segment trziSta poslovnog prostora: ObrazloZenje vrednosti od 3,900 EUR/m2

Usvojena vrednost poslovnog prostora u novogradnji iznosi 3,900 EUR/m2. Trziste poslovnog prostora
u centralnim gradskim zonama je visoko segmentirano i cene zavise od faktora kao Sto su lokacija
unutar zgrade (izlog, prizemlje), prilaznost i frekvencija pesaka.Analiza uporednih oglasa u
neposrednoj blizini pokazuje sledece cene: u Knez Danilovoj oglasen je lokal po 4,500 EUR/m2 , dok
se u ulici Dvadeset sedmog marta kancelarije prodaju po 4,088 EUR/m2. Cene u nesto daljem, ali i
dalje centralnom delu, variraju, pa se tako lokali u Bulevaru despota Stefana oglaSavaju po 3,478
EUR/m2. Analiza takode ukazuje na postojanje ekstremnih cena, kao Sto je lokal kod Palilulske pijace
sa cenom od 7,333 EUR/m2 , §to je izuzetak i ne predstavlja opsti trend.

Usvojena vrednost od 3,900 EUR/m2 .Ova cena predstavlja razuman i konzervativan prosek, koji je u
potpunosti uskladen sa ponudama u neposrednoj blizini i izbegava ekstremne vrednosti.

Tabela 2: Uporedni pregled cena poslovnog prostora u okruzenju

Izvor podataka Lokacija Vrsta prostora Cena EUR/m2 Komentar
Oglas Kneza Danilova Lokal 4,500 Ponudau
neposrednoj
blizini
Oglas 27. marta Kancelarija 4,088 Kancelarija na
susednoj
lokaciji
Oglas Bulevar D. Lokal 3,478 Lokal u blizini
Stefana lokacije
Oglas Ruzveltova Poslovni 2,497 Cena udaljenije
prostor lokacije
Usvojena Predmetna Bududi lokal 3,900 Konzervativan
vrednost .
lokacija prosek, u
skladu sa
ponudom
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10.5. Segment trziSta garaznih mesta: ObrazloZenje vrednosti od 33,000 EUR po
mestu

Usvojena vrednost od 33,000 EUR po garaznom mestu odrazava hroni¢an nedostatak parkinga u
centralnim gradskim zonama. Potraznja za parkingom u neposrednoj blizini predmetne parcele je
izuzetno visoka, Sto direktno utiCe na cenu.

Analiza oglasa i realizovanih transakcija pokazuje Sirok raspon cena:

e Garazno mesto u Central Gardenu (u neposrednoj blizini) prodaje se za 40,000 EUR.

e U oglasima se traze cene od 33,000 do 35,000 EUR za garazna mesta u novogradnji u okolini.

e Realizovane transakcije pokazuju cene u rasponu od 29,000 do 30,000 EUR, dok je jedna
zabeleZzena i na 37,000 EUR.

Usvojena vrednost od 33,000 EUR je u donjem delu trziSnog raspona za garazna mesta u luksuznim
zgradama na ovoj lokaciji. Ova konzervativna procena je doneta kako bi se u obzir uzela potencijalna
fluktuacija trZiSta i neizvesnost prodaje koja je svojstvena rezidualnoj metodi. Postavljena je realno i u
potpunosti je podrzana trziSnim dokazima.

Tabela 3: Uporedni pregled cena garaznih mesta

Izvor podataka Lokacija Cena EUR Komentar
Oglas Central Garden 40,000 Ponudau
(Knez Danilova) luksuznom
kompleksu
Oglasi Tasmajdan/Knez 33,000 - 35,000 Trazene cene u
Danilova novogradnji
Realizovana Okolina 29,000 - 30,000 Realizovane
prodaja TasSmajdana transakcije
Reallz?vana Okolina 37,000 Jedna transakcija
prodaja TasSmajdana sa viSom cenom
3Usv01ena vrednost Predmetna lokacija | 33,000 Usvojena
konzervativna
vrednost
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11. REZIDUALNA METODA PROCENE VREDNOSTI

Procena vrednosti zemljista rezidualnom metodom
KO PALILULA KP 1737

Zemljiste 1I grad. Zona Beograd

Zadati parametri i pretpostavke
Zadati parametri
Povrsina parcele m2 2194
Stepen zauzetosti parcele % 65%
Spratnost 2Po+Pr+6+Pk 7 + Pk
Osnovni parametri i pretpostavke
Bruto povrsina objekta u osnovi m2 1426 65%
Procentualno POTKROVLIE % 50.00%
Bruto povrsina potkrovlja ( 1 etaza) m2 713.0
Bruto povrSina nadzemno P+6-BRGP ( 7 etaza) m2 9982
Koeficijent izgradjenosti
Bruto povr$ina nadzemno -BRGP 10695 usvojeno
Izvedeni Koeficijent izgradjenosti 4.87
Neto povrsina / BRGP % 85%
Neto povr$ina nadzemna m2 9091
Neto povr§ina namenjena prodaji NSA % 85%
NSA (neto povrsina ) m2 7727
Neto povrSina stanova za prodaju m2 6182
Neto povrsina poslovnog prostora 1545
Broj stanova 88
Ocekivana povrSina stana m2 70.25
Parametri i pretpostavke podzemno ’
Broj podzemnih nivoa 2
Podzemni nivo % 90%
Bruto povr$ina podzemno m2 3949
Neto/BRGP podzemno % 85
Neto podzemno m2 3357
m?2 po parking mestu - ukupno (neto) 26.00 m2
Ukupan broj garaznih mesta (zaokruZuje se) 129.11 1549.3015
Ostali parametri
Neizgraden deo parcele % % 35%
Neizgraden deo parcele m2 m2 768
Broj spoljnih parking mesta 10 komerecij.
Doprinosi stambeni / komercijalni-bez popusta eur/m2 240.40 360.59
Popust za plac¢anje u celosti % 40 komerecij.
Doprinosi stambeni / komercijalni-sa popustom eur/m2 144.24 216.35
Trosak marketinga i agenta prodaje % 2.0
Pravni trosak (notar...) % 1.0
Kamatna stopa % 7
Diskontna stopa % 20%
Developer profit % 20%
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TROSAK INVESTICLJE:

Vrsta troska Nosilac troska Iznos Jed.vrednost  Ukupan trosak
Troskovi izgradnje nadzemno BRGP nadzemno 10,695| €  1,100.00 | € 11,764,500
Troskovi izgradnje podzemno BRGP podzemno 3,949| € 700.00 | € 2,764,440
UKUPNO troskovi izgradnje € 14,528,940
Projektovanje BRGP nadz+podz 14,644| € 16.00 | € 234,307
Troskovi uredivanja zemljiSta i ruSenja povrsina placa 2,194| € 100.00 | € 219,400
neto povrsina
Doprinos za stambeni deo stanova 6,182| € 14424 | € 891,650
neto povrsina
Doprinos za komercijalni deo poslovna 1,545| € 216.35 | € 334,359
neto povrsina
Doprinos za garazni deo garaza 1549.3| € - € -
postojeca
Umanjenje za doprinose kvadratura 630| € 21635 | € (136,303)
neto povrsina za
Prikljucci ,saglasnosti prodaju 7,727| € 58.00 | € 448,174
Upravljanje projektom i nadzor troskovi izgradnje 1.8%| € 261,521
Dozvole, takse troskovi izgradnje 1.0%| € 145,289
Geodetska merenja i ostalo € 10,000
UKUPNO troskovi € 16,937,338
Sigurnosna rezerva 2.5% € 423,433
UKUPNO TROSAK INVESTICJE € 17,360,771

60




KALKULACIJA:

UKUPNO Procenat godinal procenat godina 2
PRIHOD OD PRODAJE STANOVA € 25,654,097 25% € 6,413,524 75% € 19,240,572
PRIHOD OD PRODAIJE Poslovno € 6,027,167 25% € 1,506,792 75% € 4,520,375
PRIHOD OD PRODAJE GARAZA € 4,260,579 25% € 1,065,145 75% € 3,195,434
UKUPAN BRUTO PRIHOD € 35,941,843 € 8,985,461 € 26,956,382
TROSAK MARKETINGA i prodaje € (718,837) 50% € (359,418) 50% € (359,418)
PRAVNI TROSAK € (359,418) 60% € (215,651) 40% € (143,767)
UKUPNO TROSKOVI € (1,078,255) € (575,069) € (503,186)
UKUPAN NETO PRIHOD € 34,863,588 & 8,410,391 € 26,453,196
TROSAK INVESTICIJE € (17,360,771) 40% € (6,944,308) 60% € (10,416,463)
TROSAK FINANSIRANJA ** € (1,215,254) 40% € (486,102) 60% € (729,152)
GOTOVINSKI TOK € 16,287,563 € 979,981 € 15,307,581

godina 1 godina 2 Total Total

Gotovinski tok za procenjivanje € 979,981 | € 15,307,581 | € 16,287,563
Diskontni faktor 0.998003992 0.996011968
Diskontovani gotovinski tok € 978,025 | € 15,246,534 | € 16,224,559
Sadasnja vrednost got. toka € 11,446,916
Developer profit € (6,972,717.54)
PROCENA TRZISNE VREDNOSTI
PARCELE € 4,474,198 |Po bruto nadzemnoj povrsini 418 €
Vrednost zemljista po m2 € 2,039.29
USVOJENA VREDNOST 4,474,000 €

USVOJENA VREDNOST KOMPLEKSA : 4.474.000 EUR
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12. PROCENJENA TRZISNA VREDNOST NEPOKRETNOSTI:

Na osnovu analize, prikupljanja i ukrStanja dovoljnog broja informacija i upotrebe rezidualne i
komparativne metode, misljenja sam da predmetna nepokretnost na dan procene ima sledece

vrednosti:
Povrsina
Kneza Danila , Beograd parcele | VREDNOST | sr. kurs dinara VREDNOST
na KP 1737, KO Palilula m2 EUR NBS 29.07.2025. DINARA
TRZISNA VREDNOST KOMPLEKSA 2194 4,474,000 € 117.1851| 524,286,137.40 RSD

NAPOMENA:

Procenjena je vrednost celokupnog kompleksa zemljiSta sa svim objektima izvedena na osnovu
analize razvojnog potencijala lokacije, koji prevazilazi vrednost postojecih, dotrajalih objekata u

sadasnjem stanju 1 upotrebi.

Datum inspekcije : 29.07.2025.godine
Datum procene : 29.07.2025.godine

Datum pisanja izvestaja: 05.08.2025.godine

DURIC ZORAN , REV - Spec.struk.inZ.grad.
Sudski vestak
Oblast: Gradevinarstvo
Specijalnost: Procene vrednosti nepokretnosti
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PRILOZI

KYPCHA NCTA BP. 141
3A 3BAHWUYHW CPEAHW KYPC ANHAPA
OOPMWPAHA HA AAH 29.7.2025. TOAWHE

HA3WMB 3EMJBE BAXXW 3A CPEAHM KYPC
EMY 117,1851
Ayctpanwja 65,9752

KaHaga 73,6272

Kuna 14,0922

Yewka Penybavka 47619

JNaHcka 15,6996
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Peny6muxa Cpbuja
MUHHCTAPCTBO ®HHAHCHJA
Bpoj: 401-00-02771/2023-16
/" 8. Maj 2023. roauHe
 Kuesa Mwnoma 20

Beorpan

Ha ocroBy 4. 9. 1 11. cT. 6 - 8. 3aKOHa O NPOLEHHTE/EHMA BPEHOCTH HEMOKPETHOCTH (,,Cnyx6enu rnacauk PC”, Gp.
108/16 u 113/17-ap.3akoH), wiana 23. cTas 2. 3aKOHa O APXABHOj YIIPaBH (,,Cnyx6enu rnacauk PC”, 6p. 79/05, 101/07, 95/10,
99/14, 30/18-np.3axoH u 47/18), wiana 136. 3akoHa 0 OMINTEM YIPABHOM IOCTYMKY (,,Ciyx6enu rnacuux PC”, 6p. 18/16 u 95/18-
ayTeHTHYHO Tymaueibe) W, Peuerma o nperocy oenamhema Bpoj: 021-02-1/128/2022-08 ox 14. HoseMOpa 2022. rojuHe,
pemaBajyhu no 3axteBy 3opana Bypnha 3a 00HaB/bamke JIMLEHIE 33 BPIICK:C MPOLEHE BpEHOCTH HEMOKPETHOCTH, IOHOCHM

PEHIEE

KOJUM ce

30PAHY BYPURY

JeMHCTBEeHM MaTHUHK Opoj rpahana (JMBI): 0403965773611

obHaBJ/pa

JINTIEHIIA

3a BplIem-e MpoleHe BPeAHOCTH HENOKPETHOCTH
perucrapcks 6poj: 003

HA TIepHOJ O/ TPH roAHHe H B 0 23. jyHa 2026. roqune.

Obpasnoxcerse

Jluuenmupany npouennutess 3opan Bypuh nonxeo je 3. Maja 2023. rojuHe 3aXTeB 3a 00HaBJbate JIMICHLE 33 BpUICH:E
MpoLeHe BPeIHOCTH HEMOKPETHOCTH (peructapeky 6poj 003 on 23. jyna 2023. rofuHe) U y3 3aXTeB je L0CTaBHO JOKYMEHTALH]Y H3
ynana 11. ct. 6. 1 7. 3aKoHAa O MPOLEHHTE/bHMA BPEAHOCTH HETIOKPETHOCTH (,.Ciyx6enn rnacauk PC”, 6p. 108/16 u 113/17-
1Ip.3aKOH - Y AaJ/beM TEKCTY: 3aKOH), ONHOCHO WIaHa 9. [paBKIHHKA O MOCTYNKY H3JaBaa, 00HaBbaba U Oy3UMaH:a JIMICHIM 33
BplIIEH:€ NpoLeHa BPeIHOCTH HEMOKPETHOCTH (,,Cnyx6enu rnacuuk PC”, 6poj 35/17).

V cknamy ca ogpeabama wiana 11. 3aKoHa, JIMUEHLA Ce u3aje Ha MepHoJ OA TPH TONHMHE W 00HABIbA Ce HA 3aXTEB
NMLEHUMPAHOT MPOLEHHTE A, Y3 NOXHOMEk:E 0Ka3a Aa je noxaljao nporpamMe KOHTHHYHpPaHOT npod)eCHOHATHOr yCaBpIlIaBaiba,
yroBopa O OCHTypamy Of MpodecHOHAIHE OATOBOPHOCTH U3 “JIaHa 12. 3akoHa ¥ JOKa3 o IuiahieHHM Takcama 3a oOHaBJbame
NHIEHIE. 3aXTeB 3a 00HaB/bamke NULUEHIE MOXKe ce NoNHeTH Hajpanuje 90 nana, a Hajkachuje 30 maHa, Mpe MCTeka poKa BaXCiha
nuLeHne. AKO Ce 3axXTeB 3a 0OHaBJ/baibe JIULEHIE NMOAHECE MO HCTEKY MPOMHCAHOT POka, cmatpahe ce Aa je MOIHET 3aXTER 3a
W3/aBaEbe HOBe JuUeHNe. JIMIEHNa NpecTaje 1a BaH HCTEKOM TP FOIMHE OJ JaHa U3/laBatba, ako JIMLEHIMpaHH NpOLEHUTEb Y
TIPOTHCAHOM POKY He NOJIHeCe YPEHaH H MOTIyH 3aXTeB 32 00HaBJbabE JIHLIECHIIE,

VBHIOM y IPHIOKEHY M NPHGaB/beHy JOKYMEHTaLH]y YTBpleHo jé na MoJHOCKIIALL 3aXTeBa HCIyHaBa YCIOBE H3 WL 9 H
11. 3aKOHa | [a ce MOXe OGHOBHTH JIMICHIA Y CKIaRy ca 3aKOHOM.

Takca 3a 0Bo peleme Haruiahena je y usHocy on 6.160,00 muHapa, y CKiajy ca HIaHOM 3. 3akoHa O penyOMMuIKHUM
aIMHHUCTpaTHBHMM Takcama (,CiyxGenn rnackuk PC”, 6p. 43/03.... 90/19-ucnpaeka u 144/20) 1 Tapuduum 6pojem 61a Tapude
permyGIHYKHX aIM HHUCTPaTHBHHX TaKCH.

Yuymcmeo o npasnom cpedcmey: TIpOTUB OBOT pelleiha MOXe Ce MONHETH Ty6a YnpasHoM cyny, Y poky oa 30 nasa
01 IaHa JI0CTAB/baha OBOT PELLUEH:A.
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OF RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGOVA)
and
NATIONAL ASSOCIATION OF VALUERS OF SERBIA (NAVS)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Zoran Djuric REV

Recognised European Valuer

Certificate Registration Number: REV-RS/NAVS/2017/4
Issued on: 01/12/2012
Valid until: 30/1/2027

Validity of this certificate must be confirmed by the online register at www.tegova.org
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Krzysztof Grzesik Danijela lli¢
Chairman of the Board of Directors President
TEGOVA NAVS

. National Association of Valuers of Serbia (NAVS). Grcica Milenka 39 . RS-11000 Belgrade . Serbia .



GLOBOS b

OSIGURANIJE GROUP
Globos osiguranje a.d.o. Beograd Zamena pol./ L.P. IM-0022167
Milutina Milankovica 23 - | sprat Referent prodaje: 2638
11070 Novi Beograd Oznaka vrste rizika:  1399:
Mati¢ni broj: 06936253 PIB:100001079 Datum izdavanja: 24.06.2025

POLISA BROJ: IM-0029124
O OSIGURANJU IMOVINE

Osiguranje odgovornosti

Ugovaraé osiguranja: DPURIC ZORAN Matiéni broj: 0403965773611
DRAGANA RAKICA 26 PIB:
11080 ZEMUN Delatnost:

Osiguranik: DURIC ZORAN Mati€ni broj: 0403965773611
DRAGANA RAKICA 26 PIB:
11080 ZEMUN Delatnost:

Trajanje osiguranja:

Osiguranje zakljuéeno sa odredenim rokom, poginje 01.07.2025 23:59 i traje do 01.07,2026 23:59.

Premija obracunata za period: 01.07.2025 - 01.07.2026.

Ovo osiguranje zakljueno je na osnovu Opétih uslova za osiguranje profesionalne odgovornosti i

Uslova za osiguranje profesionalne odgovornosti - koji su uruéeni Ugovaraéu/Osiguraniku uz Polisu, $to potvrduje svojim potpisom.

OSIGURAVA SE: Na ukupnu sumu Premija
osiguranja RSD RSD

Lokacija:  SRBIJA

Predmet osiguranja je profesionalna (ugovorna) odgovornost procenitelja vrednosti nepokretnosti za &isto
finansijske $tete pri¢injene trec¢im licima nastale u toku ili u vezi sa vréenjem procene vrednosti
nepokretnosti u skladu sa Zakonom.

Osiguranim sluéajem se smatra radnja &injenja ili nedinjenja (propust u radu, $teta prouzrokovana
nenamernom racunskom greskom iflli propustom u postovanju procedura za vrienje procene koje su
definisane Pravilnikom o Nacionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima profesionalnog ponaganja
licenciranog procenitelja, i EVS i IVS standardima) koja je preduzeta od strane Osiguranika prilikom
obavijanja njegove profesije - delatnosti, i koja ima za posledicu nastajanje $tete na a) trecim licima
: . " : - o - PN . SO 5,879,000.00
(nastupanje smrti, povreda tela il zdravlja treéih lica ) ili b) stvarima treéih lica ili ¢) koja za posledicu ima
nastanak gisto imovinske (finansijske) $tete, i &iju bi naknadu moglo zahtevati o$teceno lice;

Suma osiguranja po $tetnom dogadaiju i ukupno za ceo period trajanja osiguranja (agregatna suma)
iznosi 50.000,00 evra u dinarskoj protivvrednosti na dan nastanka stetnog dogadaja.

Osiguranje zakljuéeno bez uée$céa u $teti.

Teritorijalno pokri¢e: Republika Srbija;

Ukupno obracunata premija: 12,340.73
Porez: 617.04
UKUPNO ZA NAPLATU: 12,957.77

Premija osiguranja placa se po fakturi u celosti - jedna rata uplatom na tekuci ragun broj 325-9500600018369-39 sa pozivom na broj IF188105/25.

Osiguravag nije u obavezi da obezbedi pokrice i nije u obavezi da izvréi placanje bilo kojeg potraZivanja, odnosno da obezbedi bilo kakvu naknadu u skladu
sa navedenim, do te mere kojom bi obezbedivanje takvog pokrica, isplata spomenutog potraZivanja ili obezbedivanje spomenute naknade izloZili
osiguravada bilo kakvom sankcionisanju, zabrani ili restrikciji u skladu sa rezolucijama Ujedinjenih nacija ili trgovinskim ili ekonomskim sankcijama, zakonima
i propisima Evropske unije, sankcijama Republike Srbije i definisanim ugovornim obavezama iz zakljuéenih portfeljskin ugovora o reosiguranju.

Sume osiguranja je odredio Ugovara¢ osiguranja.

Obaveza osiguravaca je stvarna Steta a maksimalno do ugovrene sume osiguranja umanjene za ugovorenu franizu i to za svaki pojedinacni osigurani
slucaj.

Ugovarac osiguranja ne zeli ugovaranije ostalih rizika.

Premija osiguranja se pla¢a po dinamici koja je navedena u radunu/fakturi. U slu€aju kasnjenja pri uplati premije zaragunava se zakonska zatezna kamata.
Osiguravac zadrZava pravo ispravke rac¢unski i drugih gre$aka saradnika.

Ugovarat osiguranja garantuje za taénost i valjanost podataka koje je u vezi sa zakljuenjem Polise dao Osiguravaéu, i obavezuje se da ¢e o svakoj promeni
podataka o riziku koji je osiguran u razumnom roku obavestiti Osiguravaca. U protivnom, Ugovaraé osiguranja snosi svu eventualno nastalu tetu.

Ugovarac osiguranja/Osiguranik je saglasan da Osigurava& moZe podatke koje je dobio od Ugovaraéa osiguranja proslediti tre¢im licima samo u vezi sa
izvrSenjem ugovrnih obaveza ifili saosiguranja i/ili reosiguranja.
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drzava pravo ispravke racunske ili neke druge greske koju je uginio predstavnik osiguravaga u ovoj polisi.
4.06.2025 godine
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osiguravaca & Ugovarac osiguranja - osiguranik




PEINNYBJIUKA CPBHJA
MMHUCTAPCTBO IIPABJIE
bpoj: 740-05-00806/2010-03
Hatym: 6.7.2011. roa.
Hemannna 22-26

beorpan

Ha ocHoBy unana 13. craB 1. 3akoHa o cyackum Betaunma («Ci. rnacHuk Penybnnke Cpbujen, 6poj
44/2010) n unana 192. cras 1. 3akona o omwrem ynpasHom noetynky (« Ci. auer CPJIy, 6p.33/97 u 31/2001
n «Cn. rnacuuk Penybnuke Cpoujer, 6poj 30/2010) pewuaajyhu no 3axreBy Koju je noaHeo bypuh 3opan
3a UMEHOBa€ CY/ICKOI BellTaka, MHUHUCTAp Mpapje JA0HEO je

PEINEBKBE

HUMEHVYJE CE Bypuh ([paromup) 3opan, CTpyKOBHN HHIKEHEp rpalleBHHAPCTBRA - CrieldjaincTa, ajpeca:
Jlparana Pakuha 260. beorpaa, 3a cyJackor BewuTaka 3a o0sacT rpaleBUHapCTBO - yikKa CreLHjalHOCT:
NpoLeHa BpeIHOCTH HEKPETHHHA

Obpasnoxeme

MunucTap npasje Ha ocHOBY wiana 30. ctaB 2. y Be3u ca ui.l 1. cras 2. 3akoHa o cyackum Bewutauuma («C.
rnaciuk Penybnuke Cpbujer, 6poj 44/2010), objasno je JaBHN MO3MB 32 UMEHOBaE CY/ICKMX BEIUTaKa y »
Cn. rnacuuky Penybnmke Cpouje», 6p. 72/2010 oa 8.10.2010. roaune, 3atum y « Ci. rnacHuky Penybnnke
Cpbwuje», 6p. 79/2010 01 29.10.2010. roanue u y «Cn. raacauky Pernybnuke Cpoujer., 6p. 81/2010 oa
5.11.2010. roauwe.

V o6jaBbeHUM jaBHUM MO3MBUMA HABEJEHO je Y CMUCY unaHa 6 u 7. 3aKoHa O CyJICKHM BellTauuma Ja ys3
3aXTEB Ha jaBHM IMO3MB KaHAMIAT 3a CYACKOT BelTaKa JOCTaBsba ciaeehe Jokase 0 HCnymhaBamy yCloBa:

1) dpoTokonujy aunnome o cteyeHoM 00pa3oBamy OBEPEHY Npejl HaUIeKHUM OPraHoM,

2) oToKONHjy 0ATYKE KOMHCH]E O CTHLAaHY HAYYHHX 3BaHa OBEPEHY Npe/ HaUIeIKHUM OpraHoM,

3) mOTBpAY O pajHOM MCKYCTBY Y CTPYLIH,

4) noxa3 0 00jaB/LEHUM CTPYUHUM MM HAYYHHUM PalOBHMA,

5) notBpay o y4yeurhy Ha caBeTOBambMMa y OpraHu3alijH CTPYYHHX YAPYIKeHa,

6) MUILIBEHA WM TIPETIOpYKe CYA0Ba WM APYFUX JpP/KaBHUX OpraHa, CTPYUYHHX YAPYKeHa, HayuyHUX W
JAPYrUX MHCTUTYLMjA WM MPaBHHUX JMLA Y KOjUMa je KaHAWJAAT 3a CyJACKOTr BellTaKa pajuo, 0JHOCHO 3a Koje
je 0baBibao cTpyyHe 1MocioBe,

7) doTokonujy IuyHE KapTe, 0JHOCHO (POTOKOMH]Y W3BO/A €EKTPOHCKOT YMTaya JHYHE KapTe.

HagejieHo je Ja KaHIuAaTH ca HAyYHHM 3BAaEeM HUCY JY3KHH Ja J0CTaB/bajy Jokase U3 Tauke 4-0.

Haj3an ., HaBedeHo je ja KaHaMar y3 3axTeB J0CTaB/ba M J0Ka3e O MCIYHaBalby YC/aBa 3a 3arociermhe
npeasulere 3aKoHOM 0 ApKaBHUM CiyKOeHNIIMMA 1 TO:

-yBEpee 0 JAPiKaB/LAHCTBY.,



-M3BOJ1 W3 MATHYHE KibHUre poheHux,

-JI0Ka3 1a My paHuje HUje npecTajao paaHu OJHOC Y ApHKABHOM opraHy 300r Teske NoBpejie 1y/KHOCTH
M3 pajiHOI OJIHOCA,

-10Ka3 1a HUje ocyhHBaH Ha Ka3Hy 3aTBOPA 0/1 HajMakbe LIECT MECELIH.

[Topea oniTHX YCa0Ba ,0NMHUCAHUM JI0Ka3iMa JJ0Ka3yje ce UCIYHeHOCT MoceOHNX yCI0Ba NPONUCaHNX
3aKOHOM 0 CYJACKMM BellITaluMa M TO Jia KaHauaaT uMa oarosapajyhe creueHo Bucoko obpasopame Ha
cTyaMjama Apyror cTerneHa, 0JJHOCHO Ha OCHOBHUM CTy/ujama 3a opeheny obmacT BelTayema(13y3eTHo aa
HMa HajMarbe 3aBpLICHY CPeiiby LIKOMY),/1a MMa HajMame NeT roJnHa pajHor HCKyCTBa y CTpyLH, Aa
nocejiyje CTPYHHO 3Hake U MPAKTUYHO UCKYCTBO y oapeheHoj obnacTi BelTauera, 1a je 10cTojaH 3a
o0aBsbatbe NocI0Ba BeLITAYeHA.

[Moanocunar 3axTesa je 6JaroBpeMeHo MoiHe0 3aXTeB M cBe MoTpedHe Aokase y cmuciy oapenada ynana 12,
3akona o cyackum Betnrauuma(«Cn. rnacauk Pery6auke CpOuje», 6poj 44/2010).kojuma je nponucaHo aa
KaHUJIaT 3a BeliTaka o HOCH MUHUCTApCTBY HA/UICKHOM 3a MocjoBe npasocyha 3axTeB 3a UMEHOBaE ca
MPUIO3HUMa KOjUMa J0Ka3yje HCIYHEHOCT YCI0Ba 3a 00aBbame BeliTauera.

VBUIOM y NOJHETH 3aXTeB M NPUJIOTe ca Joka3suMa yTBpheHo je 1a NoAHOCHALL 3aXTeBa HCIybaBa yCJI0Be
3a HIMEHOBAE 3a BEIITAKa, 1a je IOHETO pellere Kao y W3peln Ha ocHOBY uiaHa 13. ctas | 3akoHa o
CYACKHM BeUITallUMa.

Ioyka: [IpoTne oBor pemema Moxe ce
MOKPEeHYTH YIPABHH Cnop npej
Ynpasuum cyaom y pory oa 30 nana
0/ 1aHA JOCTAB/bAA Pelieiba

a Manosuh

MM
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