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Klijent - poverilac

Izvr$ni duznik

Namena procene

Osnov vrednosti

Datum procene

Datum izvestaja

Predmet procene

Adresa nepokretnosti
Katastarska opstina
Katastarska parcela

List nepokretnosti br.
Vlasnistvo

Povrsina parcele

Neto povrsSina objekata

Bruto povrsina objekata

Metode procene

Gradevinska vrednost

TrziSna vrednost predmeta procene

Procenitelj

Rezime izvestaja o proceni

Ninoslav Cmiljanic¢,
Sremska Kamenica, ul. Zmaj Jovina br.7

Goran Pavlovi¢
Purdevo, Kosovska br.11

Za potrebe izvrSnog postupka

»IrziSna vrednost® (indicija najverovatnije cene koja
bi se ostvarila u hipoteti¢koj transakciji, na dan
procene, izmedu zainteresovanih stana)

30.09.2025.

08.10.2025.

Porodi¢na stambena zgrada i pomoéne zgrade
(neuknijizeni objekti) i pripadajuce zemljiste na k.p.br.
2991/101 KO Burdevo.

Opétina Zabalj, Bursevo, Kosovska br.11A

K.O. PBurdevo

2991/101

Pavlovi¢ (Milivoj) Goran

836 m?

182,15 m2- Porodi¢na stambena zgrada;
85,59 m?- Pomoc¢na zgrada — nadstresnica;
91,55 m?- Pomoc¢na zgrada — svinjac;
22,57 m?- Pomoéna zgrada — letnjikovac.
Prikazane povrSine izmerene na licu mesta

/

Procena je izvrSena komparativnom metodom

12.775.000 (RSD) 109.000 (EUR)

15.353.000 (RSD) 131.000 (EUR)

Augmentum d.o.o. Novi Sad, Veljka Petrovi¢a br. 14
e-mail: office@augmentum.rs; mob: +381644378575
Sladan Jovi¢, mast.inZ.grad.

Licenca Ministarstva finansija za vr8enje procene
vrednosti nepokretnosti br. 312
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Ninoslav Cmiljani¢
Zmaj Jovina br.7
Sremska Kamenica

Postovani,

Prema VaSem zahtevu i zaklju€aka javnog izvrSitelja Borda Duri¢a, poslednji od
03.09.2025. godine, poslovni broj Il 945/24, Augmentum kompanija je izvrSila procenu
trziSne vrednosti

Porodiénog stambenog kompleksa u ul. Kosovska br.11A u Burdevu, opstina Zabal;.

Ova procena je uradena u skladu sa Pravilnikom o Nacionalnim standardima, kodeksu
etike i pravilima profesionalnog ponas$anja licenciranog procenitelja (,Sluzbeni glasnik
RS, broj 37 od 05. maja 2023.) u naCelnom skladu sa medunarodno prihva¢enim
standardima procenjivanja (TEGoVA, IVS).

Potvrdujemo da nismo bili u situaciji sukoba interesa bilo koje vrste prilikom izvrSenja
predmetne procene i da je nase angaZovanje u potpunosti nezavisno od cilja
predmetne procene vrednosti. Predstavljene analize, misljenja i zakljuCci su odraz
isklju€ivo predpostavke i metodologije analize trzidta, kako je navedeno u izvestaju, i
predstavljaju nase objektivno i nepristrasno znanje, misljenje i zakljuCke o trenutnim
uslovima na predmetnom trziStu nekretnina.

Prikazana vrednost ne obuhvata prodajne troSkove ili poreze koji mogu postojati niti
bilo koje druge troSkove relevantne za prodaju nekretnine.

Verujemo da su informacije o trziStu u ovom izvestaju predstavljene u skladu sa Vasim
poslovnim kriterijumima.

Stojimo Vam na raspolaganju za sve komentare i pitanja.

S postovanjem,

Sladan Jovi¢, mast.inZ.grad.
Ovla&¢éeni procenitelj
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OSNOVE ZA PROCENU

Izjava procenitelja

U kontekstu izrade izveStaja o proceni vrednosti, procenitelj izjavljuje sledece:

e da je kvalifikovan i kompetentan da sprovede procenu vrednosti profesionalno,
objektivno, nepristrasno, nezavisno i uz duznu paznju prema Kklijentu i svim
saradnicima;

e da nije angazovan u bilo kom svojstvu, ugovorno, zakonski ili na bilo koji drugi
nacin od strane klijenta, vlasnika objekta ili bilo koje druge zainteresovane strane
koja moZe imati interes u vezi sa predmetom koji se procenjuje;

e da je radno angazovan i da nije zaposlen kod klijenta;
e da ne postoji konflikt interesa u vezi sa predmetom procene, klijentom;

e da je svestan Nacionalnih standarda procene i medunarodnih standarda procene
u skladu sa svim postavljenim zahtevima standarda i kvaliteta i da je izvrSio
procenu u skladu sa ovim zahtevima i smernicama;

e dajeizvrsio procenu u skladu sa kodeksom etike koji je deo Nacionalnih standarda
procene vrednosti;

e da je osiguran od profesionalne odgovornosti, u skladu sa odgovaraju¢im
uslovima;

e da Ce svi aspekti angazmana biti smatrani poslovhom tajnhom i da angazman
procenitelja nije u vezi sa unapred utvrdenom vrednosti ve¢ predstavija li€no i
nezavisno profesionalno misljenje;

e procena vrednosti Ce biti sprovedena od strane Procenitelja koji je potpisnik
lzvestaja;

e da je izvestaj pripremljen na osnovu pretpostavke da predmetna nepokretnost
nema nikakvih ograni¢enja u ekoloSkom smislu (zagadenja zemlje, vazduha i vode,
azbestom ili drugim Stetnim i opasnim supstancama).

Porodi&ni stambeni kompleks u ul. Kosovska br.11A u Burdevu, opstina Zabalj
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1. Predmet procene

Klijent nas je angazovao da izvrSimo procenu trziSne vrednosti porodicnog stambenog
kompleksa, koji se sastoji od porodicne stambene zgrade, spratnosti Pr+Pk, pomocne
zgrade — Supa, nadstreSnica, spratnosti Pr, pomocCne zgrade — svinjca, spratnosti Pr,
pomoc¢ne zgrade — letnjikovca sa toaletom i pusnicom, spratnosti Pr (svi objekti
neuknjizeni) i pripadaju¢eg zemljiSta u gradevinskom podruéju povrsine 836 m?, sve
na k.p.br. 2991/101 KO Purdevo u ul. Kosovska br.11A u Burdevu, opétina Zabal;.

2. Datum procene

Datum procene vrednosti je 30.09.2025. godine. Terenska inspekcija izvrSena je dana
30.09.2025. godine u prisustvu Miodraga Rakica - pomoc¢nika Javnog izvrsitelja Borda
Duric¢a i drugih svedoka. Datum izveStaja je 08.10.2025. godine.

3. Namena procene

Procena trZiSne vrednosti nepokretnosti. Procena je uradena za potrebe namirenja
nov€anog potrazivanja putem izvrSnog postupka.
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4. Koris¢ena dokumentacija

Prilikom izrade izveStaja o proceni trziSne vrednosti predmetne nepokretnosti
koriS¢ena je slede¢a dokumentacija:

e |zvodiiz baze podataka nepokretnosti za nepokretnosti na k.p.br.2991/101 KO
Durdevo, pribavljeni dana 08.10.2025. godine iz online evidencije Republickog
geodetskog zavoda.

5. Pravni status

A list, podaci o zemljistu

Broj Br. dela e Nacin koris¢enja i katastarska
Potes ili ulica

Povrsina Vrsta zemljiSta
parcele  parcele klasa

2991/101 1 Kosovska 11A Njiva 2.klase 836|Zemljiste u gradevinskom podrucju

UKUPNO: 836

B list, podaci o nosiocu prava na zemljistu

Prezime, ime, ime jednog od roditelja, prbivaliSte i adresa, odnosno
naziv, sediste i adresa

Vrsta prava Oblik svojine  Obim udela

Pavlovi¢ (Milivoj) Goran, Durdevo Pravo. 111
koris¢enja
Republika Srbija, Beograd Svojina Drzavna RS 11

Uvidom u G list, podaci o teretima i ograni€enjima, utvrdeno je da postoji upisana
zabelezba reSenja o izvrSenju.
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6. Stvarno stanje i eventualna odstupanja

Nakon terenske inspekcije, obavljenih svih potrebnih pregleda i merenja
nepokretnosti, te uporedivanjem sa stanjem u katastru nepokretnosti, konstatujemo
sledece:

- Zemljiste predstavlja drzavnu svojinu RS sa obimom udela 1/1, a pravo
koris¢enja nad zemljiStem ima Goran Pavlovi¢, takode sa obimom udela 1/1.

- Na parceli se nalazi porodi¢na stambena zgrada, spratnosti Pr+Pk i tri pomoéne
zgrade, spratnosti Pr, koje nisu uknjizene. Nepokretnosti su izgradene bez
gradevinske dozvole.

- U severnom delu parcele, nalazi se drvena $upa u veoma tro$nom stanju. Supa
je amortizovana (vrednost 0 EUR) i ne moze biti uknjiZzena u nadlezni katastar.

- S obzirom na to da su porodi¢na stambena zgrada i pomocni objekat — svinjac,
izgradeni pre 2015. godine, knjizenje navedenih objekata bi se moglo izvrsitim
putem Zakona o ozakonjenju objekata, dok bi se za pomocni objekat —
nadstresnica i letnjikovac morala ishodovati gradevinska dozvola.

- Pre knjizenja, svakako je potrebno uraditi konverziju zemljista.

2991/22

Drvena Supa - Pr
2991/31 y Pomoc¢na zgrada -
letnjikovac Pr

Pomoéna zgrada -
svinjci Pr
2991/99

) 4 2991/100
Pomocna zgrada - -

nadstresnica Pr

| Porodi¢na stambena
- s e ' zgrada Pr+Pk

Izvor: GeoSrbija
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Snimak iz 2015 godine, na kome se vide porodi¢na stambena zgrada i svinjac.

2991/22

2991/30
2991/31

Pomoéna zgrada - ‘
svinjci

2991/99
2991/101 2991/100
A

2991/53

Porodi¢na stambena
zgrada

Izvor: GeoSrbija

7. Zakupci

Predmetne nepokretnosti prilikom terenske inspekcije nisu bile predmet zakupa.

8. Pretpostavke

U toku procene vrednosti nekretnine, sve ulazne podatke smo dobili od narucioca
procene. Mi smo se pouzdali u dobijene informacije bez dodatne provere ili nezavisne
potvrde istinitosti i objektivnosti tih informacija. Stoga, mi ne dajemo bilo kakvo
uveravanije ili misljenje u vezi ovih podataka.

9. Posebne (specijalne) pretpostavke

Nema.
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10. Opste napomene i pojmovi

TrziSna vrednost predstavlja procenjeni novCani iznos za koji imovina moze biti
razmenjena, na otvorenom i konkurentnom trziStu, pod normalnim okolnostima i
dobrovoljnim putem (odsustvo bilo kakvih koncesija ili prinude), u transakciji izmedu
zainteresovanih strana, koje poseduju razuman stepen informisanosti o relevantnim
Cinjenicama i bez konfikta interesa, uz odreden marketing.

Procena vrednosti je projekcija cena i vrednosti, zasnovana na tekucim
trziSnimuslovima i dostupnim informacijama u vreme procene, a ne garancija, i razliciti
proceniteljimogu, na propisan metodoloski nacin, do¢i do razliCitih miSljenja o
vrednosti. Uslovi natrziStu su uslovi neizvesnosti i promena, i rezultati procena moraju
biti interpretirani u svetlute neizvesnosti.

Potrebno je naglasiti da cena koja bi bila postignuta prilikom kupoprodaje procenjivane
imovine moZe da se znacCajno razlikuje u odnosu na procenjenu trziSnu vrednost usled
motivacije strana u transakciji, pregovarackih sposobnosti svake od strana, uslova
finansiranja i drugih uslova koji bi bili specifi€ni za tu transakciju.

TrziSna nestabilnost je jedan od glavnih razloga nesigurnosti procene (to je
verovatno¢a da bi miSljenje procenitelja o vrednosti bilo isto kao i cena dostignuta
stvarnom prodajom na dan procene) i mozZe narasti kada izvesni makroekonomski
dogadaiji dovedu do iznenadnih i dramati¢nih promena na trzistu.
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OPIS NEPOKRETNOSTI

11. Lokacija

U nastavku sledi opis mikro i makro lokacije predmeta procene:
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Izvor: PlanPlus

Durdevo je naselje u opétini Zabalj, u Juznobagkom okrugu, u Srbiji. Prema popisu iz
2022. bilo je 4621 stanovnika.

Reljef durdevackog atara je prilicno ravni¢arski. U setvenoj strukturi vodece mesto
zauzima kukuruz, zatim pSenicaijeCam, mada pored svega toga DurdevCane
naj¢eS¢e spominju po lubenicama $to je najbolji dokaz kvaliteta i tradicije. Loviste
Lovackog drustva ,Zec" zahvata povrSinu od 8.033 ha sa viSe vrsta divljaci. Udaljeno
je 25 km od Novog Sada.
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predmeta procene

Izvor: PlanPlus

Predmetni porodi¢ni kompleks nalazi se u Kosovskoj ulici koja se nalazi na isto¢noj
periferiji Durdeva. Nepokretnosti se nalaze na udaljenosti oko 1,7 km od centra naselja

gde se nalaze posta, OS Jovan Jovanovic Zmaj, crkva, prodavnice i marketi. DuZ ulice
se nalaze pretezno porodiéni stambeni objekti.

Lokacija je od centra Novog Sada gde se nalaze sve najbitnije ustanove i organizacije

od znacaja za stanovnisStvo udaljena oko 28 km. Pristup do objekta je veoma lak,
direktno sa Kosovske ulice, a parking je omogucen ispred kuce i u dvoristu.
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Na slede¢im slikama sledi prikaz katastarskih pacela sa ucrtanim objektima - kopija
plana:

2991/22
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Predmet procene 2991721
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Izvor: Geo Srbija
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12. Opis nepokretnosti i tehnicke karakteristike

Porodi¢na stambena zqgrada na k.p.br. 2991/101 KO Durdevo:

Porodi€na stambena zgrada (neuknjizen
objekat) predstavlja slobodno-stojeéi objekat
Cvrste gradnje koji je pozicioniran u jugo-
zapadnom uglu parcele. Objekat je spratnosti
Pr+Pk. Korisna visina etaze prizemlja je 2,52 m,
a etaze potkrovlja 2,34 m, s tim da je najnizi deo
ispod kosine 1,54 m. Objekat moze da
funkcioniSe kao dve =zasebne stambene
jedinice u prizemlju i u potkrovlju.

Objekat je izgraden u masivhom zidanom konstruktivnom sistemu sa horizontalnim i
vertikalnim AB serklazima. Temeljnu konstrukciju Cine AB trakasti temelji.
Meduspratna konstrukcija je lakomontazna armiranobetonska — fert. Krovna
konstrukcija je drvena viSevodna, prekrivena falcovanim crepom kao krovnim
pokrivacem. Fasada na objektu je kontaktna sa termoizolacijom od stiropora zavr$no
obradena bavalit malterom — demit. Spoljasnja stolarija je PVC sa rolethama. Ulazna
varata su trakode PVC, a takode postoje i drvena vrata na ulazu prizemlja.

Unutrasnja obrada prostora je u skladu sa namenom. Podovi su oblozeni laminatom
ili keramiCkim ploCicama. Zidovi su malterisani, gletovani i zavrSno bojeni
poludisperzivnom bojom ili dekorativnim tehnikama, a delom su obloZeni keramickim
ploCicama. Plafon je malterisan, gletovan i zavrSno bojen, u prizmlju u dnevnoj sobi
dekorativno spusteni gipsani plafoni sa ugradnom rasvetom.

Nepokretnost je u potpunosti infrastrukturno opremljena. Grejanje u objektu je etazno
na c¢vrsto grejanje. Klimatizacija je omogucena prirodno ili preko ugradenog split klima
uredaja.

Objekat se redovno koristi za potrebe stanovanje. Objekat se nalazi u prose¢nom
opsStem stanju. Spoljasnji izgled nepokretnosti je veoma dobar, ali se unutradnjost
objekta nalazi u loSijem stanju, tj. nije u skladu sa spoljasnjim izgledom. Na osnhovu
osnovne identifikacije nepokretnosti, bez bilo kakvih dodatnih ispitivanja, mozemo
zakljuciti da su kanalizacione instalacije delimi¢no zacepljene te da se na plafonu u
kupatilu i Spajzu prizemlja pojavljuje veca koli€ina vlage.
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Specifikacija povrsina:
Porodi¢na stambena zgrada na k.p.br. 2991/101 KO Burdevo
NETO Povrsina

R.br. Sprat Naziv prostorije

(m2)
1 Ulazni hodnik 8,41
2 Pomocna prostorija - trpezarija 24,11
3 Kotlarnica 9,03
4 Prizemije Predsoblje 9,51
5 Kupatilo 4,59
6 Spavaca soba 11,24
7 Dnevna soba, trpezarija i kuhinja 28,05
8 Ostava - Spajz 2,95
Ukupno prizemilje: 97,89
9 Stepeniste 3,82
10 Hodnik 1,51
11 Predsoblje 4,49
12 Kupatilo 3,35
13 | sprat Dnevna soba i kuhinja 21,51
14 Terasa 3,49
15 Soba 1 14,22
16 Soba 2 9,17
17 Soba 3 19,54
18 Terasa 3,16
Ukupno | sprat: 84,26
UKUPNO NETO POVRSINA: 182,15

Komentar: Prikazane povrSine utvrdene su merenjem na licu mesta prema SRPS
U.C2.100:2002. Procenitelj ne vrSi geodetsko merenje nepokretnosti. Augmentum doo
zadrzava pravo da izmeni izvestaj o proceni, ukoliko bi se izmerena povrsina od strane
stru€nih lica — geodetskih organizacija, povrSina znacajno razlikovala.

Pomocéna zqgrada — nadstresnica na k.p.br. 2991/101 KO Purdevo:

Pomocna zgrada — nadstreSnica, predstavlja
objekat novije gradnje, koji je izgraden posle
2015. godine, od ¢vrstog materijala. Nalazi se
uz zapadnu ivicu parcele, fizicki izmedu
porodi¢ne stambene zgrade i svinjca. Objekat
je i funkcionalno spojen sa pomenutim
objektima, tj. iz porodicne stambene zgrade
postoji izlaz u pomocni objekat, a ulaz u svinjac
se nalazi ispod nadstresnice.

Objekat se sastoji od jednog prostora, povrsine 85,89 m?, korisne visine 3,48m.
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Nosecu konstrukciju objekta sa zapadne strane uz ivicu parcele Cini zidani zid od giter
bloka sa AB horizontalnim i vertikalnim ukrucenjima. Sa istoCne strane objekta,
izgradeni su AB stubovi sa naglavhom AB gredom. Pod u objektu je AB ploCa. Na
konstrukciju zida i AB stubova sa naglavhom gredom, naslonjena je drvena dvovodna
krovna konstrukcija, koja je pokreivena trapezastim limom.

U objektu su izvedene elektro instalacije — rasveta i nekoliko uti¢nica..

Objekat se nalazi u dobrom opstem stanju.

Pomocéna zqrada — svinjci na k.p.br. 2991/101 KO Purdevo:

Pomoc¢na zgrada — svinjci predstavlja objekat
koji je izgraden pre 2015. godine, od Cvrstog
materijala. Nalazi se uz zapadnu ivicu parcele,
severno od pomocne zgrade — nadstresSnice, sa
kojom je fizicki spojena, a takode i
funkcionalno, s obzirom da jedan od ulaza u
svinjac nalazi ispod nadstreSnice.

Objekat se sastoji od vise pregradenih boksova
za svinje i komunikacionog prostora, sve
ukupno korisne povrsine 91,55 m?, korisne visine 2,60m.

Objekat je izgraden u masivnom zidanom konstruktivnom sistemu sa AB horizontalnim
i vertikalnim serklazima. Pregrade izmedu bokseva su izgradene od armiranog betona.
Podna ploca je betonska sa kanalima za izdubravanje. Krovna konstrukcija je drvena
dvovodna, podasc€ana i pokrivena trapazastim limom. Spoljna stolarija na objektu nije
ugradena, osim ulaznih vrata metalnog i drvenog tipa. Unutrasnja obrada prostora nije
uradena, Sto je u skladu sa predvidenom namenom objekta.

U objektu su izvedene elektro i vodovodne instalacije.

Objekat se ne Kkoristi za predvidenu namenu, u poslednje vreme se Kkoristi kao
magacinski prostor i nalazi se u prosecnom opstem stanju.
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Pomocéna zqgrada — letnjikovac na k.p.br. 2991/101 KO BPurdevo:

Pomoc¢na zgrada - letnjikovac predstavija
objekat novije gradnje, izgraden nakon 2015.
godine, od C&vrstog materijala. Nalazi se sa
istoCne strane svinjca.

Objekat se sastoji od natkrivenog prostora za
odmor, pusnice i toaleta. Korisna povrsina
objekta iznosi 22,57 m2.

Objekat je izgraden u masivhom zidanom - e
konstruktivnom sistemu sa AB horizontalnim i vertikalnim serklaZima. Podna ploca je
betonska i obloZzena je keramickim ploCicama. Krovna konstrukcija je drvena
dvovodna, podas€ana i pokrivena odgovaraju¢im krovnim pokrivacem. Ulazna vrata
su metalnog i drvenog tipa. Spoljni zidovi objekta su malterisani. U toaletu su zidovi
oblozZeni keramickim ploCicama, kao i pod. Ugradene potrebne sanitarije.

U objektu su izvedene elektro, vodovodne i kanalizacione instalacije.

Objekat se nalazi u dobrom opstem stanju.
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PROCENA TRZISNE VREDNOSTI

TrziSna vrednost definisana je kao - 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 odgovarajuci marketing, pri
¢emu su obe strane posedovale dovoljno saznanja, postupale razumno i nisu bile pod
prinudom. (“Pravilnik o nacionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima
profesionalnog ponasanja licenciranog procenitelja“, Sluzbeni glasnik RS br. 37 od 05.
maja 2023.).

Glavni pristupi procene za odredivanje vrednosti imovine koji su zasnovani na
ekonomskim principima ravnoteze cena, ocCekivanih koristi ili zamene su: trziSni
pristup, prinosni pristup i troSkovni pristup. Svaki od navedenih pristupa problemu
procenjivanja pristupa iz razliite perspektive, razmatra podatke iz razli€itih izvora i
ima prednosti i nedostatke.

Odabir pristupa proceni za neku nepokretnost ima za cilj da pronade metod procene
koji najviSe odgovara u odredenim okolnostima. Nijedan metod nije pogodan za svaku
mogucu situaciju. Proces odabira treba da razmotri, u najmanju ruku:
- Odgovarajucu osnovu vrednosti i premisu vrednosti, utvrdene uslovima i svrhom
zadatka procene;
- Odgovarajuce prednosti i slabosti mogucih pristupa proceni i metoda;
- Prikladnost svakog metoda obzirom na prirodu nepokretnosti i pristupe i metode
koje koriste u€esnici na relevantnom trzistu;
- Dostupnost pouzdanih informacija potrebnih za primenu metode.

Komparativha metoda je metoda koja se najCesSc¢e koristi u okviru trziSnog pristupa
proceni. Ovom metodom do procenjene vrednosti se dolazi poredenjem predmetne
nepokretnosti sa identicnim ili slicnim nepokretnostima za koje su dostupne
informacije o ostvarenim transakcijama. Prvi korak ovog metoda je uzeti u obzir
realizovane cene istih ili sli¢nih nepokretnosti koje su nedavno ostvarene na trzistu.
Obzirom da se mogu javiti razlike u pravnim, ekonomskim ili fizickim osobinama
izmedu uporedivih transakcija i nepokretnosti €ija se vrednost procenjuje, neophodno
je da se usklade informacije o cenama ostvarenim u drugim transakcijama kako bi se
prethodno navedene moguce razlike uzele u obzir.

Glavno ograni¢enje ove metode je S$to nekada ne postoji dovoljan broj uporedivih
transakcija. Dva faktora veoma C&esto ograniCavaju upotrebljivost ovog metoda
procenjivanja. Prvo, ne daju sve transakcije prodaje dobru indikaciju trziSne vrednosti,
jer relativno jaka pregovaracka pozicija prodavca moze povisivati prodajnu cenu, dok
jak kupac ima moguénost umanjivanja cene u odnosu na trziSnu vrednost. Drugo,
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pojedini tipovi nepokretnosti se prodaju retko rezultujuci nedostatkom bliskih substituta
i nedovoljnim trziSnim pokazateljima.

Prinosni pristup omogucava utvrdivanje vrednosti nepokretnosti pretvaranjem
buducih novCanih tokova u jedinstvenu vrednost, svodenjem na sadasnju vrednost.
Ovim pristupom u obzir se uzima 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.
Kapitalizacije se najceS¢e Cini kapitalizacijom prihoda, gde se tzv. “stopa prinosa
utvrdena u odnosu na sve rizike” (all risk yield) primenjuje na reprezentativni prihod za
odredeni period, ili diskontovanjem novCanih tokova, gde se diskontna stopa
primenjuje na niz buduc¢ih nov€anih tokova €ime se oni svode na sadasnju vrednost.
Ova metoda se Cesto koristi kako pri procenjivanju vrednosti komercijalnih
nepokretnosti koris¢enih od strane vlasnika tako i za nepokretnosti koje generiSu
prihode na osnovu dugoro¢nih ugovora o zakupu.

Troskovni pristup daje indikaciju vrednosti koriste¢i ekonomski princip da kupac
nece platiti za nepokretnost viSe nego $to bi kostalo da nabavi nepokretnost jednake
korisnosti, bilo kupovinom ili izgradnjom, osim ako nisu prisutni faktori neprimerenog
vremenskog roka, nepovoljnosti, rizika ili neki drugi faktori. Pristup daje indikaciju
vrednosti izraCunavanjem sadasnjinh troSkova zamene ili reprodukcije sredstva i
umanjenjem za fiziCko propadanje i sve druge relevantne forme zastarelosti.

Metoda troSkova zamene se naj¢esc¢e koristi u okviru troSkovnog pristupa. Odnosi se
na indikaciju vrednosti izraCunavanjem troSkova za sli€énu nepokretnost koja nudi
ekvivalentnu upotrebljivost. Obiéno se koristi kada nema podataka o uporedivim
transakcijama sli¢nih nepokretnosti ili nema stvarnog ili potencijalnog prihoda koji bi
vlasnik nepokretnosti uzivao. Ovaj pristup se prvenstveno koristi za procenu
specijalizovanih nepokretnosti koje se retko ili nikada ne prodaju na trZistu, osim kroz
prodaju privrednih subjekata ili subjekata Ciji su deo.

Prvi korak podrazumeva procenu troSka zamene, tj. troSka nove nepokretnosti. To je
obi¢no troSak zamene nepokretnosti savremenim ekvivalentom na odgovarajuci
datum procene. TroSak zamene mora da odrazava sve dodatne troSkove, medu
kojima su vrednost zemljiSta, infrastruktura, cena izrade projekta i troSak finansiranja
koje bi uCesnik 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 fizickog stanja, funkcionalnosti i ekonomske
upotebljivosti.
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13. Analiza trzista

Opsti podaci o trziStu nepokretnosti u Republici Srbiji — izvor RGZ

Vrednost trziSta nepokretnosti u Republici Srbiji u 2024. godini iznosila je 7,4 milijarde
evra, Sto je rast od 15% u odnosu na 2023. godinu, a broj kupoprodajnih ugovora
126.787, Sto je povecanje od 4,2% u odnosu na prethodnu godinu.

TrziSte stanova zabelezZilo je porast aktivnhosti u odnosu na 2023. godinu, mereno
rastom broja kupoprodajnih ugovora od 12,8% i rastom vrednosti trzista od 21,1%.
Takode, umeren rast cena stanova obelezio je celu 2024. sa godiSnjom stopom rasta
od oko 5%.

Segmenti kuéa, poljoprivrednog zemljiSta i garaznog prostora zadrzali su stabilan nivo
broja zaklju€enih ugovora u odnosu na prethodnu godinu, ali je uo€en godisnji porast
ukupne vrednosti trzista: kuéa za 15%, poljoprivrednog zemljista za 11,9%, a
garaznog prostora za 7,5%. Gradevinsko zemljiSte beleZi znacCajan rast vrednosti
trziSta od 18,5%, uprkos padu broja ugovora od 3% u odnosu na 2023. godinu. Od
svih segmenata, jedino je trziSte poslovnih prostora zabelezilo smanjenje broja
transakcija u odnosu na prethodnu godinu za 4%, kao i smanjenje prometovane
vrednosti za 7,4%.

Najveci deo ukupne vrednosti prometa na trzistu nepokretnosti investiran je u stanove,
sa iznosom od 4,1 milijardu evra i udelom od 55,6% ukupno prometovane vrednosti.
Za kupovinu kuca izdvojeno je 601,3 miliona evra (8,1%), za gradevinsko zemljiste
541,4 miliona evra (7,3%), za poslovne prostore 326 miliona evra (4,4%), a za
poljoprivredno zemljiSte 266,6 miliona evra (3,6%).

Grad Beograd dominira u ukupnoj vrednosti prometovanih stanova sa udelom od 54%.
U vecim gradovima zabelezen je porast u broju ugovora o kupoprodaiji stanova kao i
vrednosti trziSta stanova u odnosu na prethodnu godinu: u NiSu broj ugovora je
porastao za 48% a vrednost 97%, u Kragujevcu broj ugovora 40% a vrednost 87%, u
Novom Sadu broj ugovora 30% a vrednost 53%, dok je u Beogradu rast broja ugovora
o kupoprodaiji stanova iznosio 8% a vrednost trzista stanova 9%.

U 2024. godini zabelezen je i rast kreditne aktivnosti u sektoru nepokretnosti koji je
rezultat prethodnog ublazavanja monetarne politike Narodne banke Srbije i Evropske
centralne banke. Ukupno 10% ugovora o prometu nepokretnosti finansirano je
kreditom, Sto je za 3 procentna poena viSe nego 2023. godine, pri Cemu su najvecim
delom ovih sredstava kupovani stanovi. U 22% ugovora o kupoprodaji stanova
zabelezZeno je kreditno placanje, $to je porast u poredenju sa 17% u prethodnoj godini.

Kada je re€ o najviSim cenama prometovanih nepokretnosti u Srbiji u 2024. godini
najskuplji kvadrat stana prodat je po ceni od 11.811 evra u Beogradu na lokaciji
.Beograd na vodi‘, dok je najve¢a suma izdvojena za stan u Beogradu iznosila
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2.575.000 evra. Najskuplja kuca prodata je na Savskom vencu za 4.000.000 evra, dok
je najskuplje garazno mesto placeno 73.000 evra na teritoriji beogradske opstine
VracCar. Najskuplji kvadrat poslovnog prostora prometovan je na teritoriji beogradske
opstine Savski venac za 12.969 evra, a najviSa postignuta cena poslovnog prostora je
3.098.790 evra. Najvisa vrednost ugovora za poljoprivredno zemljiste (kultura njiva) u
Republici Srbiji u 2024. godini u iznosu od 8,15 miliona evra ostvarena je na teritoriji
opstine Sombor.

Aktivnosti na trziStu nepokretnosti u 2024. godini

U 2024. godini javni beleznici i osnovni sudovi su dostavili 179.448 ugovora, odnosno
u proseku na mese¢nom nivou oko 14.954 ugovora. Broj dostavljenih ugovora u 2024.
godini je za 3% veci u odnosu na prethodnu godinu.

Na slede¢em grafiku prikazan je broj ugovora o kupoprodaji nepokretnosti po
regionima u poslednje Cetiri godine:
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Najveci broj kupoprodajnih ugovora u 2024. godini dostavljen od strane javnih
beleznika je na podrucju Osnovnog suda u Novom Sadu (teritorije grada Novog Sada
i opstina: Backi Petrovac, Beogin, Zabalj, Sremski Karlovci, Temerin i Titel) — 11.744,
dok je najveci obim nov€anih sredstava ostvaren na podrucju Prvog osnovnog suda u
Beogradu (teritorije gradskih opstina: Vracar, Zvezdara, Palilula, Savki venac i Stari
grad) u iznosu od 1,5 milijardi evra.

Kancelarija Javni beleznik Mirjana Simovi¢ Aleksi¢ sa teritorije Osnovnog suda u
Novom Sadu je kancelarija sa najvec¢im brojem dostavljenih kupoprodajnih ugovora u
2024. godini — 1.975, dok je kancelarija Javni beleznik Srbislav Cveji¢ sa teritorije
Prvog osnovnog suda u Beogradu kancelarija sa najveéim obimom novcanih
sredstava od oko 261,6 miliona evra.

Na slede¢em grafiku prikazan je broj ugovora o kupoprodaji u 2024. godini prema
vrstama nepokretnosti u prometu i prema regionima:
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Trendovi uceSc¢a razliitih nepokretnosti u ukupnom prometu, posmatrano po
godinama od 2021. godine, nisu se znacajnije promenili ni u 2024. godini. Primat drze
stanovi, gradevinsko zemljiste, poljoprivredno zemljiSte i kuce. MesecCni prosek broja
ugovora o kupoprodaji stanova je oko 3.935, poljoprivrednog zemljista 2.200,
gradevinskog zemljiSta 2.070 i ku¢a 1.753.

Trziste zemljista

Na podrucju Republike Srbije u 2024. godini zaklju€eno je oko 45.650 ugovora kojima
je prometovano zemljiste, pri ¢emu je u oko 70% ugovora prometovana po jedna
parcela, u oko 23% ugovora dve i viSe parcela iste vrste zemljista, dok su u oko 7%
ugovora prometovane parcele razliCitih vrsta zemljista (npr. poljoprivredno i
gradevinsko, poljoprivredno i Sumsko, Sumsko i ostalo i dr.). Najveci broj ugovora o
kupoprodaji zemljista sa jednom parcelom u prometu je na podrucju grada Beograda
— 74%, dok je u ostalim regionima iznosio od 67% do 70%. Najveci broj ugovora o
kupoprodaiji dve i viSe parcela u prometu iste vrste zemljista realizovan je na teritoriji
Vojvodine — 27%. Kupoprodaje sa razli€itim vrstama zemljiSta u prometu su najvise
bile zastupljene na teritoriji Sumadije i Zapadne Srbije i JuZne i Jugoistoéne Srbije i
iznosile su 10%.

Na sledec¢em grafiku prikazan je udeo razliitih vrsta zemljista u 2024. godini:
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Najvece u€eSce u ugovorima kojim je prometovano zemljiSte imaju poljoprivredno i
gradevinsko zemljiste.

Trziste objekata

U 2024. godini registrovano je priblizno 17.240 ugovora u kojima su zabelezeni
prometi objekata. Od ukupnog broja kupoprodaja objekata oko 86% su €inili prometi
u kojima je u€estvovao jedan objekat sa jednom parcelom, oko 9% su prometi sa viSe
objekata iste vrste na jednoj parceli i oko 5% su prometi razli€itih vrsta objekata na
jednoj parceli (npr. poslovni i stambeni objekti ili poslovni i industrijski objekti i dr).
Udeo broja prometa jednog objekta sa jednom parcelom u odnosu na ukupan promet
objekata po regionima kretao se od 86% do 88% . Na podrucju svih regiona broj
prometa sa viSe objekata iste vrste na jednoj parceli iznosio je od 8% do 11%. Udeo
kupoprodaja sa razli¢itim vrstama objekata u prometu po regionima se kretao od 3%
do 6% od ukupnog prometa objekata.

Na sede¢em grafiku predstavljen je udeo razli€itih vrsta objekata u prometu:
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U 2024. godini u prometu objekata su preovladivali stambeni objekti sa u¢eS¢em u
ukupnom prometu objekata od 94%. U prometu stambenih objekata 95% su Cinili
prometi kuca.

U 2024. godini na teritoriji Republike Srbije ukupno je prometovana 991 vikendica, od
Cega najviSe u regionu Vojvodine.
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Posmatrano po opstinama, najveci broj prometovanih vikendica u 2024. godini bio je
na teritoriji opstina Indija — 117, Zrenjanin — 50, Grocka — 46, Beo€in — 45, Sopot — 45,
Novi Sad — 42, Sremski Karlovci — 37, Irig — 36 i dr.

Poslovni objekti se prometuju u malom procentu. NajviSe ugovora o kupoprodaji
poslovnih objekata na teritoriji Republike Srbije za period od 2021. do 2024. godine
registrovano je u opstinama Novi Sad — 234, Subotica — 123, Zrenjanin — 91, KruSevac
—79, Sabac — 78, Leskovac — 74, Stara Pazova — 71, Valjevo — 68, Cadak — 66, Grocka
— 65, Indija — 61, Pancevo — 61, Novi Pazar — 58, Sremska Mitrovica — 57, Paraéin —
55, Loznica — 54 i dr.

Trziste posebnih delova

Ukupan broj ugovora o kupoprodaji posebnih delova objekata u 2024. godini je
priblizno 55.850, od Cega su 80% Cinile kupoprodaje sa jednim posebnim delom
objekta u prometu (stanom, poslovnim prostorom, industrijskim prostorom, i dr.), 3%
¢inili su prometi sa dva i viSse posebnih delova objekta iste vrste u prometu i 17% su
prometi u kojima ucCestvuju razliCite vrste posebnih delova objekata u prometu
(najces¢i su stan i garazno mesto, poslovni prostor i garazno mesto, i dr.). U¢eSc¢e
kupoprodaja sa jednim posebnim delom objekta u prometu u odnosu na ukupan
promet posebnih delova objekata najvece je na teritotiji Vojvodine i iznosi 82%, na
teritoriji Juzne i Isto¢ne Srbije 80%, na teritoriji Grada Beograda 79%, dok je na teritoriji
Sumadije i Zapadne Srbije 78%. Udeo kuporodaja sa dva i vise posebnih delova
objekata u prometu ujednacen je na svim regionima i iznosi od 2% do 3% od ukupnog
prometa posebnih delova objekata, dok kupoprodaja sa razli€itim vrstama posebnih
delova u prometu ima najvise na teritoriji Sumadije i Zapadne Srbije — 19% od ukupnog
prometa posebnih delova objekata.
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Na sledecem grafiku prikazan je udeo razliCitih vrsta posebnih delova objekata u

prometu posebnih delova objekata u 2024. godini:
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TrziSte stanova je najrazvijenije podtrZiste nepokretnosti u Republici Srbiji. Broj
ugovora o kupoprodaji u kojima su u€estvovali stanovi na teritoriji Republike Srbije u
2024. godini iznosio je 47.219, od €ega 22.614 kupoprodaja, 21.973 kupovina od

investitora, 1.255 prodaja izmedu pravnih lica i dr.
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Pregled broja ugovora kupoprodaji stanova na teritoriji Republike Srbije po vrstama
pravnog posla i po gradovima:
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Grad Beograd je u€estvovao u ukupnom obimu prometa stanova sa 37%. Najveci broj
stanova, kako u starogradniji tako i u novogradniji, prometovan je na teritoriji Grada
Novog Sada, beogradskih opstina (Zvezdara, Novi Beograd, Vozdovac, Palilula,
Zemun, Cukarica, Savski venac, Vracar, Stari grad, Rakovica), opstina Cajetina i
Medijana (Ni$), gradova: Kragujevac, Pan¢evo, Subotica i dr.

Poslovni prostori se prometuju u malom procentu jer se poslovanje uglavhom obavlja
u prostorima u zakupu. U 2024. godini, registrovano je 3.089 ugovora o kupoprodaji
poslovnih prostora na teritoriji Republike Srbije — lokala, kancelarija, poslovnih
apartmana, poslovnih prostora za koje nije utvrdena delatnost i skladiSnih i
magacinskih prostora, Sto predstavlja oko 5% od ukupnog broja prometovanih
posebnih delova objekata.

Porodiéni stambeni kompleks u ul. Kosovska br.11A u Burdevu, opétina Zabalj
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Vrednost trziSta nepokretnosti

Ukupan obim nov€anih sredstava na trziStu nepokretnosti u Republici Srbiji u 2024.
godini iznosio je 7,4 milijarde evra, Sto predstavlja porast od 15% u odnosu na
prethodnu godinu.

NajvecCe uceSce u obimu nov€anih sredstava ostvareno je na trzistu nepokretnosti u
Gradu Beogradu u iznosu od 3.531,1 milion evra (47,6%), zatim u Vojvodini 2.041,7
miliona evra (27,5%), u Sumadiji i Zapadnoj Srbiji 1.150,4 miliona evra (15,5%) i u
Juznoj i Istocnoj Srbiji 697,4 miliona evra (9,4%).

Na slede¢em grafiku prikazana je vrednost trzista nepokretnosti po regionima u
poslednje Cetiri godine:
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NajvecCe ucCeSce vrednosti prometovanih stanova ima Grad Beograd sa 54%. Pored
stanova, Grad Beograd ima najveée uceS¢e i u vrednosti prometovanih garaznih
prostora 66%, poslovnih prostora 53% i gradevinskog zemljista 52%.

Region Vojvodine ima najveCe uceS¢e u vrednosti prometovanog poljoprivrednog
zemljista sa 70%, kuca 39% i vikendica sa 52% u odnosu na ukupne vrednosti
prometovanih nepokretnosti ove vrste/podvrste na teritoriji Republike Srbije.

Nacin plaéanja — kreditna stedstva

Na osnovu prikupljenih podataka iz kupoprodajnih ugovora, u 2024. godini 10% svih
nepokretnosti je plaéeno iz kreditnih sredstava, $to je za 3 procentna poena vise u
poredenju sa pretodnom godinom. Iz kredita se najCeSce placaju stanovi. U 2024.
godini 22% stanova u Republici Srbiji je placeno kreditnim sredstvima, Sto je za 5
procentnih poena vise u poredenju sa 2023. godinom.

Na sledec¢em grafiku prikazan je udeo pla¢anja stanova iz kredita u poslednje Cetiri
godine po lokacijama u Republici Srbiji:
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U sledecoj tabeli prikazan je udeo kreditnog plac¢anja po vrsti nepokretnosti na osnovu
podataka navedenih u ugovorima u poslednje Cetiri godine:

2021 0,7% 8,5% 29,4% 3,1% 14,4%
2022 0,5% 6,7% 21,8% 2,3% 10,7%
2023 0,4% 4,8% 14,5% 1,5% 6,9%
2024 0,5% 5,7% 19,1% 1,9% 9,5%
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Vrste nepokretnosti u prometu

U ukupnim transakcijama nepokretnosti u Republici Srbiji u 2024. godini najvece
ucesc¢e su imali ugovori o kupoprodaji stanova od 29%, Sto je za gotovo 3 procentna
poena viSe nego u 2023. godini. Pored stanova, najviSe se prometovalo poljoprivredno
zemljiste - 16% (na priblizno istom nivou kao prethodne godine) i gradevinsko
zemljiste — 15% (jedan procentni poen manje nego u 2023.) i ku¢e — 13% (na nivou
prethodne godine).

Na slede¢em grafiku prikazano je uceSc¢e razliCitih vrsta nepokretnosti u ukupnom
prometu u Republici Srbiji u 2024. godini:

2024. ropnHa
30% 29.04%

25%

20%

16.23%

15.28%

15%

12.94%

9.55%

10%

7.28%

5%

3.47%

1.90% 1.85%

kyha rapaxHn nomohiu wyme nocnoBHM ocrano
npocrop o6jexar npocrop 3eMBMWTE

0%

Najvise postignute cene

Najskuplji kvadrat stana u Srbiji u 2024. godini prometovan je na lokaciji Beograd na
vodi, na teritoriji gradske opstine Savski venac i kostao je 11.811 evra/m2, i to je stan
u novogradniji.

Stan za koji je u 2024. godini izdvojeno najviSe novca je stan u starogradnji u iznosu
od 2.575.000 evra, povrSine je 342 m2 i nalazi se na lokaciji Beograd na vodi.

Najskuplja kuc¢a prodata je na teritoriji gradske opstine Savski venac za 4.000.000
evra.

Najskuplji kvadrat poslovnog prostora prometovan je na teritoriji gradske opstine
Savski venac za 12.969 evra, dok je najvisa ugovorena cena poslovnog prostora od
3.098.790 evra, povrSine 332 m2, takode ostvarena na istoj opstini.

Najskuplje garazno mesto po ceni od 73.000 evra prometovano je na teritoriji gradske
opstine Vracar.

Porodi&ni stambeni kompleks u ul. Kosovska br.11A u Burdevu, opstina Zabalj



Najskuplji kvadrat poljoprivrednog zemljiSta (kultura njiva) prometovan je na teritoriji
Grada Novog Sada (KO Rumenka) po ceni od 50 evra/m2 za parcelu povrSine 1.096
m2.

Najvida vrednost ugovora za poljoprivredno zemljiste (kultura njiva) u Republici Srbiji
u 2024. godini iznosi 8,15 miliona evra, ostvarena je na teritoriji Grada Sombora za
osam parcela koje imaju ukupnu povrsinu od 390,9 ha.

Statisticki parametri cena stambenih objekata

Stambeni objekti — kuée se prometuju kao kuca sa parcelom, ku¢a sa parcelom i
drugim objektima i kao meSovit promet - ku¢a sa okuénicom (viSe parcela i vise
objekata).

Cene prometovanih ku¢a na teritoriji Republike Srbije imaju Sirok raspon i kretale su
se od minimalnih 500 evra ostvarenih u viSe gradova u Srbiji do 4.000.000 evra na
opstini Savski Venac.

U prometu kuéa, u 2024. godini, najviSe su bile zastupljene kuce koje imaju povrsinu
osnovice od 70m2 do 120m2 sa u¢eScem u ukupnom prometu od 43%, zatim kuce
povrsine osnovice od 20m2 do 70m2 sa u¢eséem od 35%, kuce povrsine osnovice od
120 m2 do 170m2 sa u¢eséem od 16% i kuce sa povrS§inom osnovice ve¢om od 170m2
sa u¢eScem od 7%.

Naj¢eSc¢e su u prometu bile parcele povrSine od 2 ara do 7 ari — 50%, zatim od 7 ari
do 12 ari — 25%, preko 12 ari — 21%, i ispod 2 ara — 4% od ukupnog prometa.

U narednoj tabeli prikazan je trend kretanja cena kuéa po opsStinama sa najvecim
brojem prometa:

KpeTame ueHa Kyha y onwmHama ca Hajsehum Bpojem npomeTa Kkyha
2022 2023 2024
OnwTtuHa Bpoj LieHa (EUR) Bpoj LieHa (EUR) Bpoj LleHa (EUR)
npogaja MuH. Makc. npogaja MuH. Makc. npojaja MuH. Makc.
OBPEHOBAL, 237 2.800 119.000 276 2.400 | 320.500 285 1.700 205.000
POUKA 172 2.000 400.000 215 8.000 370.000 224 3.000 900.000
BAPAJEBO 201 4.400 385.000 169 6.000 185.000 201 5.000 135.000
BOMAOBALL 141 5.500 530.000 191 5.000 |1.150.000 182 4.000 950.000
conort 213 3.000 280.000 169 5.000 | 335.500 177 3.000 500.000
NASAPEBALL 173 1.500 100.000 144 2.000 70.000 170 3.000 130.000
3EMYH 127 8.500 8§70.000 146 10.000 | 500.000 161 9.900 500.000
HYKAPULUA 103 7.500 415.000 122 7.000 | 530.000 124 | 10.000 470.000
3BE3APA 53 40.000 680.000 126 51.000 | 700.000 114 | 60.000 | 1.250.000
MAALEHOBALL 169 3.000 110.000 116 4.000 | 220.500 114 9.000 120.000
CYPYMH 128 10.000 196.000 125 10.000 | 265.000 112 | 15.000 350.000
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KpeTame LeHa Kyha y onwtrHama ca Hajeehum Bpojem npomeTa kyha
2022 2023 2024
OnwTtuHa Bpoj LieHa (EUR) Bpoj LleHa (EUR) Bpoj LleHa (EUR)
npogaja MWH. Makc. npogaja MMH. Makc. npogaja | MwuH. Makc.

MATTMAYTA

(BEOrPALD) 91 20.000 450.000 20 9.200 | &70.000 105 | 40.000 565.000
CABCKWM BEHALL 52 | 200.000 | 5.100.000 38 | 160.000 }4.802.000 57 1169.500 | 4.000.000
PAKOBMUA 34 10.000 245.000 32 38.000 | 505.000 50 | 30.000 8§15.000
BPAYAP 36 47.000 950.000 34 | 184.000 |1.600.000 25 1499.000 | 2.500.000
CYBOTWMUA 1.202 1.000 245.000 1.098 1.000 192.500 1.064 2.500 490.000
3PEHLAHWMH 841 1.000 160.000 788 1.000 120.000 774 2.500 200.000
HOBW CAL 834 5.000 | 1.054.990 593 9.000 | 510.000 645 9.500 8§24.000
COMEOP 505 1.000 185.000 463 1.000 130.000 432 1.000 165.000
BAYKA TOMOMA 355 1.000 100.000 345 1.000 60.000 404 1.000 99.000
BEYE)J 426 1.000 105.000 358 1.500 130.000 397 1.000 130.000
LUABALL 405 2.000 210.000 421 2.000 110.000 384 3.000 215.000
MAHYEBO 427 2.500 250.000 367 5.000 | 330.000 349 3.000 580.000
CTAPA NA30OBA 332 5.000 170.000 280 5.000 310.000 339 7.000 250.000
CPEMCKA

MUTPOBMLIA 446 2.560 110.000 349 2.000 175.000 337 2.000 160.000
KPAT'YJEBALL 383 1.500 185.000 364 2.000 | 200.000 325 2.000 270.000
NECROBAL] 350 1.000 200.000 291 1.000 199.500 308 1.000 160.000
BPLUAL, 334 1.700 105.000 291 2.000 140.000 304 2.000 152.000
KMEMHOA 398 1.000 80.000 315 1.000 61.000 301 1.500 85.000
KPAJBLEBO 317 2.000 145.000 274 65.000 162.000 298 7.000 155.000

Izvor: Republicki geodetski zavod

Statisticki parametri cena gradevinskog zemljista

Gradevinsko zemljiSste se prometuje kao neizgradeno ili izgradeno gradevinsko
zemljiste. U znacajnom procentu od oko 38% prometuje sa nekom drugom vrstom
zemljista npr. poljoprivrednim, ostalim i dr. ili kao meSovit promet sa nekom drugom
vrstom nepokretnosti i ovi prometi ne sadrze cene pojedinacnih nepokretnosti.

U 2024. godini, gradevinsko zemljiste se prometovalo u 47% sa povrSinom u prometu
od 2 do 10 ari, zatim 40% sa povrSinom u prometu od 10 ari do 1 hektara, 10% cine
prometi sa povrSinom do 2 ara i 4% Cine prometi preko jednog hektara.

Cene prometovanog gradevinskog zemljiSta na teritoriji Republike Srbije imaju Sirok
raspon Kkoji je posebno izrazen kod gradevinskog zemljiSta namenjenog za stambeno—
poslovnu gradnju i kre¢u se od 10 EUR/ar do preko 100.000 EUR/ar.

U narednoj tabeli prikazano je kretanje cena gradevinskog zemljista:

Porodiéni stambeni kompleks u ul. Kosovska br.11A u Burdevu, opétina Zabalj



KpeTame UueHa rpah)eBUHCKOr 3eM/bMILITa Y ONLITMHaMa ca Hajsehum Bpojem npometa rpaheBMHCKOr 3eM/bULLITa

2022 2023 2024
OnwrTuHa Bpoj Llena (EUR/ar) Bpoj Lexa (EUR/ar) Bpoj LleHa (EUR/ar)
npoAaja | Mun. Makc. | NPoAgja |  Mum. Makc. |NMPodaja)  MuH. Makc.
HOBW CAN 974 75 67.742 646 150 76.282 652 150 58.943
Eﬂ?ﬂﬁ;\ 636 75 15.931 577 130 23.046 639 150 19.392
TPOLIKA 528 29 12.771 487 29 13.699 511 50 16.942
conoTt 644 18 2.845 468 25 3.305 507 31 6.151
KPATYJEBALL 412 16 34.463 400 21 14.634 114 17 17.510
CYPYMH 430 70 40.000 391 183 20.000 408 100 33.167

KpeTarse ueHa rpaheBMHCKOr 3eM/BULLTA Y ONWWITMHAMa ca Hajeehm Bpojem npomeTa rpaheBMHCKOr 3eM/bMLLITA

2022 2023 2024
OnwTtnHa Bpoj Llexa (EUR/ar) Bpoj Liena (EUR/ar) Bpoj Llena (EUR/ar)
npogaja |  Mwun. Makc. | MPoAadja |  MuH. Makc. [MPojgjal  Mun. Makc.
MHEMIA 561 28 6.687 385 48 5.200 402 63 7.510
BAPAIEBO 324 19 3.721 307 17 5.038 358 37 2.885
LIABALL 434 15 6.796 373 21 8.000 354 22 8.540
HOBW TMA3AP 437 22 35.460 340 29 83.905 348 24 39.090
BOHKAOBALL 376 63 80.841 306 52 85.313 336 48 84.460
YYKAPWMLIA 376 35 38.461 310 104 35.000 335 50 73.378
OBPEHOBALL 378 14 7.497 315 20 11.292 302 33 8.311
KPAJBLEBO 342 14 8.000 283 12 8.065 298 33 8.956
3EMYH 282 102 54.348 277 92 26.157 267 120 39.920
CYBOTULA 363 25 57.128 268 30 22.514 257 50 44,700
CTAPA TASOBA 324 103 19.178 268 53 10.309 253 100 23.170
BAJ/BEBO 369 25 10.156 246 30 8.650 253 14 9.573
CMEOEPEBO 265 16 5.411 238 25 10.784 252 10 8.830
MAAOEHOBAL, 269 21 10.000 266 14 14.000 242 24 7.455
JATOOWMHA 217 12 5.000 205 15 4.537 226 15 5.420
HAYAK 378 15 69.196 277 30 29.832 209 18 13.130
YAJETUHA 111 40 60.806 279 56 | 100.000 208 115 35.000
NO3HKLA 335 26 14.254 227 20 13.698 195 10 7.987
MAHYEBO 227 30 19.809 185 66 15.667 185 33 12.125
NECKOBALL 269 18 4.510 232 12 6.849 182 15 9.050
E:j%%gﬁuﬁ 215 27 4.348 155 50 5.500 174 26 6.388
BAJMHA BALUTA 329 13 5.250 188 22 4651 160 20 5.970
MNAHTENE] 180 32 34.249 151 28 44961 145 36 48.403
3BE3JAPA 148 297 122.143 148 116 84.806 128 165 | 111.913

Izvor: Republi¢ki geodetski zavod
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Analiza trziSta nepokretnosti na mikrolokaciji

Na bazi sprovedenog istrazivanja trziSta, nasSeg iskustva i diskusije sa lokalnim
agencijama dosli smo do zaklju¢ka da se cena porodi¢nih stambenih objekata u
Purdevu, opétina Zabalj, kre¢e od 400 do 1.000 EUR/mZ2. ViSe cene se postizu za
objekte koji su boljeg kvaliteta gradnje, koji imaju vecu povrSinu placa, veci broj
kvadrata u pomoénom prostoru ili koji se prodaju kompletno namesteni. Takode, na
sredstvima javnog oglasavanja nalaze se i nepokretnosti po znac¢ajno ve¢im cenama,
ali se pretezno odnose na kompletno renovirane i modernije izgradene objekte sa
garazama, vecim povrsinama zemljiSta i dr.

Na osnovu uvida u registar cena nepokretnosti, mozemo zakljuciti da je u prvih sedam
meseci 2025. godine registrovano 9 transakcija koje se odnose na porodic¢ne
stambene objekte. Cene navedenih nepokretnosti su se kretale od 5.000 do 50.000
EUR, s tim da je prometovane nepokretnost od 50.000 EUR, prethodno prometovana
krajem 2024. godine za 27.000 EUR. Najskupla prometovana nepokretnost u toku
2024. Godine je po ceni od 79.000 EUR, a odnosi se na ku¢u u Karadordevoj ulici
povrsine 148 m? (bruto povrsina osnove).

Uvidom u registar cena nepokretnosti koji se odnosi na promet gradevinskog zemljiSta
u toku 2024 i provoj polovini 2025. godine, moZemo zakljuciti da su se cene placeva
kretale izmedu 10 i 25 EUR/m?.

Prikaz prometovanih transakcija koji se odnose na porodicne stambene objekte:

Porodi&ni stambeni kompleks u ul. Kosovska br.11A u Burdevu, opstina Zabalj
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Bpoj
\datym HenoKp.
LleHa BanyTa MogBpcTa HENOKPETHOCTH MoepwwnHa Yoeo y npomeTty
MpomMeTa
yroeopy
n 08.07.2025 9.800 EUR kyha 54 M 2
nomofnm objexar 12 1M
n 04.06.2025 50.000 EUR kyha 136 M 2
nomofnm objexar 38 1M
[ 5] 19.05.2025 7.500 EUR kyha a4 172 1
a 14.05.2025 45.000 EUR kyha 198 M 1
[ 5] 29.04.2025 22500 EUR kyha 94 M 1
a 07.04.2025 9.600 EUR kyha 103 M 2
nomofnm objexar 44 1M
B 25.03.2025 7.000 EUR kyha 193 15 3l
nomofnm objexar 70 15
nomofnm objexar 45 15
B 13.02.2025 5.000 EUR kyha 57 &0 1
[ 3] 07.02.2025 13.000 EUR kyha 54 M 1
m 30.01.2025 12.000 EUR kyha 198 M 1
[ 11 | 21.01.2025 30.000 EUR kyha a7 M 1
B 30.12.2024 27.000 EUR kyha 136 M 2
nomofnm objexar 38 1M
B 27.11.2024 12.000 EUR kyha 263 M 1
{ 14 ] 20.11.2024 3.600 EUR kyha 57 210 1
B 17.10.2024 32.000 EUR kyha 263 M 1
n 29.08.2024 3.000 EUR kyha 75 M 1
17 ) 23.08.2024 47.000 EUR kyRa 126 1M 1
[ 13 | 07.08.2024 7.500 EUR kyha a4 172 1
{ 13 | 10.05.2024 25.000 EUR kyha 93 M 3l
nomofnm objexar 24 1M
nomofnm objexar 66 1M
m 26.04.2024 79.000 EUR kyha 148 M 1

Prikaz prometovanih transakcija koji se odnose na gradevinsko zemljiste u KO
Burdevo:
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Bpoj
Hernokp.

Llexa Banyta MoaspcTa HENOKPETHOCTH MoepwuHa 'neo0 y NnpoMmeTy

yrosopy

-——— vevarpahono swnnute -y raceny | 7% | s |

R e e S N—

https://registarcena.rgz.qov.rs/

Analiza utrzivosti

Vrednost ; ;
nekretnine U porastu Stabilna U opadanju
Intere§ova nje za Visoko Srednje Nisko Ne postoji
kupovinu

DB 2 Visoko Srednje Nisko Ne postoji
zakup

Utrzivost Od 3do 6 meseci Od 6 do 12 meseci  Preko 12 meseci
Komentar
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14. Analiza najbolje i najisplativije upotrebe (Highest-and-best-use)

TrziSna vrednost nepokretnosti odrazava njenu najbolju i najisplativiju upotrebu.
Najbolja i najisplativija upotreba nepokretnosti postoji onda kada su njeni potencijali
iskoriSceni u potpunosti, i to na nacin koji je fizicki moguc, pravno dopusten i finansijski
opravdan. Nepokretnost mozZe imati najbolju i najisplativiju upotrebu tako Sto ce se
zadrzati postojeci nacin njenog koris¢enja, ili ¢e se preci na drugi, alternativni nacin
upotrebe, a sve u zavisnosti od trziSnih okolnosti u svakom konkretnom slucaju.

Prilikom odredivanja najbolje i najisplativije upotrebe nepokretnosti, utvrduje se:

—da li je odredena upotreba nepokretnosti fizicki moguca — upotreba nepokretnosti je
fiziCki moguca, ukoliko se nepokretnost moze faktiCki upotrebiti na predlozeni nacin;
— da li je odredena upotreba nepokretnosti zakonski dopustena — upotreba
nepokretnosti je zakonski dopustena ukoliko nije zabranjena pravnim poretkom (na
primer, nepokretnost nece moci da se upotrebljava suprotno nameni koja je utvrdena
planskim dokumentima);

— da li je odredena upotreba nepokretnosti finansijski opravdana — prilikom analize
finansijske opravdanosti upotrebe nepokretnosti, potrebno je utvrditi da li bi korisnik
nepokretnosti mogao ostvariti veci prihod, upotrebljavajuci tu nepokretnost, na neki
drugi, alternativni nacin, uzimajuéi u obzir i troSkove koji nastaju prilikom promene
namene nepokretnosti.

,HABU® — najbolja i najisplativija upotreba moze da predstavlja nastavak postojeceg
koriS¢enja nepokretnosti ili Ce iziskivati prenamenu na alternativni nacin upotrebe
nepokretnosti, Sto naravno zavisi od namere trziSnih u€esnika koji bi bili spremni da
ponude odredenu cenu za predmetnu nepokretnost.

Kljuéne komponente uobicajenih definicija pojma ,HABU® tj. najbolje i najisplativije
upotrebe nepokretnosti koje treba proceniti na dan procene vrednosti su: da je to
najrazumljivija i najverovatnija upotreba, bez obzira na specificne primene koje bi
mogle da se pojave kod svakog pojedina¢nog potencijalnog kupca.

Na osnovu svih pomenutih principa ,HABU® analize, miSljenja smo da stambena
namena predstavlja najbolju i najisplativiju upotrebu predmetnih nepokrentosti.
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15. Komparativha metoda

Prilikom kalkulacije trziSne vrednosti komparativnom metodom u obzir su uzeta tri
aktivna, komparativa/oglasa sa sajta agencija za promet nekretnina koje se mogu naci
u ponudi i koje su iste namene kao i procenjivana nepokretnost. Cene uporednih
nepokretnosti su “asking price” i korigovane su u zavisnosti od nacina prodaje
(agencija, slobodna prodaja, itd.) i vremena trajanja oglasa.

Podaci o komparativnim nekretninama

Lokacija

Namena

Spratnost
Izvor informisanja

Karakter cene i vreme

PovrsSina nekretnine

Trazena cena (EUR)

TraZena jedini¢na cena (EUR/m2)
Korigovanje jedini¢ne cene (%)

Korigovana jedini¢na cena (EUR/m2)

Durdevo, opstina
Zabalj

Stambeni objekat

Pr
oglasi.rs

TraZena/2025
170
175.100
1.030
85%

876

Burdevo, Solunskih
dobrovoljaca

Stambeni objekat

Pr
agent360.rs

TraZena/2025
120
155.000
1.292
85%

1.098

C3

Burdevo, opstina
Zabalj

Stambeni objekat

Pr

nekretnine-
novisad.rs

TraZena/2025
126
92.700
736

85%

625
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Komparativna matrica

c3

Lokacija predmetne nekretnine 0% 0% 0%
PovrSina predmetne nekretnine 0% -5% -5%
Spratnost predmetne nekretnine 0% 0% 0%
Kvalitet i starost predmetne nekretnine -5% -15% 20%
Dodatne karakteristike -15% -10% -5%
Uskladena jedini¢na cena (EUR/m2) 700 769 688
Usvojena jedini€na vrednost (EUR/m2) 720

Jediniéna vrednost
(EUR/m2)

Predmetna nepokretnost PovrSina (m2)

Ukupno (EUR)

Porodi¢ni stambeni kompleks na
k.p.br.2991/101 KO Burdevo, ul. Kosovska 182,15 720 131.148
br.11A u Burdevu, opétina Zabalj

Ukupno (zaokruzeno): 131.000 EUR
15.353.000 RSD

TrziSna vrednost predmetnog porodi¢nog stambenog kompleksa na k.p.br.2991/101
KO Durdevo izrazena je preko korisne povrsine porodicne stambene zgrade, koja
iznosi 182,15 m2.

Prilikom kalkulacije trziSne vrednosti predmetne nepokretnosti, kao komparativne
nepokretnosti u obzir su uzete najsliCnije nepokretnosti koje se trenutno nalaze
izloZzene na trzidtu nepokretnosti u Purdevu, opétina Zabalj. Kod sva tri komparativa
izvrSena je pocCetna korekcija cena za 15% iz razloga Sto se nepokretnosti preko
100.000 EUR veoma retko prometuju u predmetnom naseljenom mestu. S obzirom da
je predmet procene vecCe povrsSine u odnosu na drugi i tre¢i komparativ, izvrSena je
korekcija iz razloga $to su manje nepokretnosti utrzivije, u smislu brZze prodaje i manje
ukupne cene nepokretnosti. Prva komparativha nepokretnost u pogledu kvaliteta i
starosti predstavlja veoma sli¢an objekat sa predmetom procene, ali je izvrSena manje
korekcija umanjenja cene na racun loSeg odraZzavanja predmeta procene. Druga
komparativna nepokretnost predstavlja veoma dobro sredenu i kompletno renoviranu
kucu u prethodnih nekoliko godina, tako da je izvrSena korekcija u pogledu kvaliteta
nepokretnosti. Sa druge strane, treCa komparativha nepokretnost je znatno loSija od
predmeta procene, iz razloga Sto predstavlja objekat starije gradnje koji nije renovira,
tako da je i kod ovog komparativa izvrSena korekcija u delu komparativhe matrice koji
se odnosi na kvalitet i starost nepokretnosti. U delu komparativhe matrice koji se
odnosi na dodatne karakteristike, izvrSena je korekcija kod sva tri komparativa iz
razloga sto se prvi i tre¢i komparativ prodaju kompletno namesteni, zbog razlike u
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veli€ini pripadajuceg zemljiste, povrSine i kvaliteta pomoénih objekata, uredenosti
samog dvoriSta nepokretnosti, uskladenosti stvarnog stanja sa uknjizenim stanjem,

konverzije zemljiSta i dr.

Vrednost izraCunata komparativnom metodom usvaja se kao konacna trzZiSna

vrednost predmeta procene.
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16.Gradevinska vrednost

Gradevinska vrednost nepokretnosti izraunata za potrebe osiguranja, predstavlja
troSkove izgradnje predmetne nepokretnosti po trziSnim uslovima i cenama u odnosu
na ekvivalentan kvalitet gradnje, a sve to umanjeno za amortizaciju objekta.
Jasno je da gradevinska vrednost predstavlja jedan deo troSkova pribavljanja nove
identicne nepokretnosti na dan procene, koji se dele na direktne i indirektne troSkove.
U direktne troSkove spadaju:

- troSak nabavke zemljista;

- radovi na ruSenju postojecih objekata i ras€iSCavanje terena;

- radovi na izgradnji objekta;

- uredenje terena.
U indirektne troSkove spadaju:

- doprinosi za uredenje gradevinskog zemljista;

- takse i saglasnosti;

- ostali troSkovi;

- rezerve,;

- projektovanje, upravljanje projektom i stru¢ni nadzor;

- agencije i marketing;

- finansiranje;

- profit investitora.
Od svih troskova koju su prethodno navedeni, u gradevinsku vrednost za potrebe
osiguranja uklju€eni su troSkovi radova na izgradnji objekta zajedno sa materijalom.
Ovi troskovi su uvecani za troSkove rasciS¢avanja i pripremanja radi rekonstrukcije
nepokretnosti nakon havarije.

Amortizacija (zastarelost) se odnosi na prilagodavanja koja se vrSe nad procenjenim
troSkovima za stvaranje nepokretnosti jednake upotrebljivosti, kako bi se uticaj bilo
kakve zastarelosti na predmetnoj nepokretnosti odrazio na vrednost. Prilagodavanije
za amortizaciju se mogu podeliti u podkategorije:

- Fizicka amortizacija odnosi se na gubitak upotrebljivosti usled fizickog
propadanja, tj. zastarelost koja proizlazi iz njegove starosti i upotrebe.

- Funkcionalna amortizacija predstavlja gubitak koji je rezlutat nedostatka
predmetne nepokretnosti u poredenju sa ekvivalentnom modernom
nepokretnosti, kao $to je dizajn, struktura ili tehnologija.

- Ekonomska (spolja) amortizacija predstavlja gubitak upotrebljivosti
prouzrokovan ekonomskim ili lokacijskim faktorima nezavisno od same
nepokretnosti.
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Gradevinska vrednost objekta predstavlja vrednost izgradnje odredene nepokretnosti,
pod trziSnim uslovima i cenama kao i kvalitet gradnje koji je ekvivalentan predmetno;j
nepokretnosti, umanjeno za amortizaciju objekta.

Tabela za odredivanje gradevinske vrednosti imovine
Br. Opis Vrednost Vrednost jegi:ri:a
1 |Vrsta nekretnine Porodi¢na stambena Pomoc¢na %gl.'ada -
zgrada nadstreSnica

5 E(i;);i‘i)r;;‘a\ciijza?)radnje (poslednja / |godina
3 |Tekuca godine 2025 2025|godina
4 |Ukupan vek trajanja 100 80|godina
5 |Procenjeni preostao vek trajanja 60 70|godina
6 |Povrsina 182,15 85,59|m?
7 |Cena po m? za nov objekat 650 175|EUR/m?
8 |Vrednost novog objekta 118.398 14.978|eur
9 |Fizicka depresijacija u % 40,00% 12,50%|eur
10 |Fizicka depresijacija u EUR 47.359 1.872|eur
11 |Gradevinska vrednost - EUR 71.039 13.106]eur
12 |Gradevinski defekti 0 Oleur
13 |PoboljSanja 0 Oleur

Gradevinska vrednost nekretnine 71.000 13.000|eur
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Tabela za odredivanje gradevinske vrednosti imovine
Br. Opis Vrednost Vrednost je::ri:a
1 |Vrsta nekretnine Pomoc¢na zgrada - svinjac Pon?gtc';] r;iak;\?;ida )
5 S(;J:Fi)?:ciijzag)radnje (poslednja / /|godina
3 |Tekuca godine 2025 2025(godina
4 |Ukupan vek trajanja 80 80|godina
5 |Procenjeni preostao vek trajanja 50 70|godina
6 |[Povrsina 91,55 22,57|m?
7 |Cena po m? za nov objekat 300 400|EUR/m?
8 |Vrednost novog objekta 27.465 9.028]eur
9 |Fizicka depresijacija u % 37,50% 12,50%|eur
10 |Fizi¢ka depresijacija u EUR 10.299 1.129]eur
11 |Gradevinska vrednost - EUR 17.166 7.900|eur
12 |Gradevinski defekti 0 Oleur
13 |Pobolj$anja 0 Ofeur
Gradevinska vrednost nekretnine 17.000 8.000(eur

Vrednost dobijena primenom navedene metodologije iznosi:

Gradevinska vrednost

Vrednost (EUR) Vrednost (RSD) Sredniji kurs

109.000 12.775.000 117,2004 30.09.2025.
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17. Primenjene metode

Procena trziSne vrednosti je uradena prema metodama vrednovanja koje se zasnivaju
na evropskim, medunarodnim i nacionalnim standardima procene vrednosti.
Procenitelj je primenio opSta pravila, tehniku i usvojene metodologije procenjivanja
vrednosti nepokretnosti.

Prilikom kalkulacije trziSne vrednosti nepokretnosti komparativnom metodom
predmetni kompleks je direktno poreden sa nepokretnostima slicnih karakteristika iz
raspolozive ponude i tom prilikom vrSena su odredena prilagodavanja.

Prilikom procene vrednosti uzeli smo u obzir sve pojedinatne parametre predmetne
nepokretnosti, kao $to su lokacija, pristupacnost i vidljivost nepokretnosti. Takode smo
uzeli u obzir celokupan kvalitet i fiziCko stanje predmetne nepokretnosti, kao i strukturu
i funkcionalnosti prostora.

Vrednost dobijenu komparativnom metodom usvajamo kao konac¢nu trziSnu vrednost
predmeta procene jer postoji dovoljan broj uporedivih transakcija sa trzista o prodajnim
cenama porodi¢nih stambenih objekata.
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18. Zaklju¢ak o vrednosti

Na osnovu svega navedenog i prethodnih kalkulacija mi$ljenja smo da trziSna
vrednost predmeta procene na dan 30.09.2025. godine iznosi:

TrziSna vrednost

Vrednost (EUR) Vrednost (RSD) Srednji kurs

131.000 15.353.000 117,2004 30.09.2025.

Alokacija trziSne vrednosti

Jedini¢na vrednost Ukupno (EUR)

Predmetna nepokretnost PovrSina (m2) (EUR/M2)
Porodi¢na stambena zgrada 182,15 408 74.250
Pomoc¢na zgrada - nadstresnica 85,59 159 13.600
Pomocéna zgrada - svinjac 91,55 194 17.800
Pomocéna zgrada - letnjikovac 22,57 370 8.350
Pripadajuc¢e zemljiste na k.p.br.2991/101 KO 836,00 20 17.000
Burdevo

Ukupno (zaokruzeno): 131.000 EUR

15.353.000 RSD

Treba napomenuti da alokacija vrednosti predstavija raspodelu ukupne vrednosti kompleksa na
njegove sastavne delove iz administrativnih, odnosno racunovodstvenih razloga.

Ovlas¢eni procenitelj Direktor

Cna‘ﬁom Jo€ ih

Sladan Jovi¢, mast.inz.grad.

Porodi&ni stambeni kompleks u ul. Kosovska br.11A u Burdevu, opstina Zabalj



Alule
MEN
T|u[m

19.Vrednost prilikom ,,iznudene* prodaje

Vrednost nepokretnosti u slu€aju ,iznudene” prodaje ne predstavlja osnov vrednosti, i
moze se definisati kao vrednost nepokretnosti koja nastaje u slu¢aju kada je prodavac,
iz bilo kog razloga, pod pritiskom da otudi nepokretnost koja je predmet procene i to
uz specificne uslove, zbog ¢ega se na vrednost utvrdenu na ovaj nacin, ne moze
primeniti definicija trziSne vrednosti (“Pravilnik o nacionalnim standardima, kodeksu
etike i pravilima profesionalnog ponasanja licenciranog procenitelja“, Sluzbeni glasnik
RS br. 37 od 05. maja 2023.). Ovako utvrdena vrednost nepokretnosti, najcesce
nastaje na neaktivnim trziStima, odnosno trziStima u krizi, usled ¢ega prodavac ne
izrazavajuci svoju volju u potpunosti, prodaje nepokretnost uz odredena ogranicenja,
i shodno tome pristaje na cenu koja je niza od trZiSne. Navedena ograni¢enja mogu
se odnositi na osobine nepokretnosti koja je predmet procene, ili na licne okolnosti
prodavca, a licencirani procenitelj je u svakom slucaju, u izvestaju o proceni, duzan
navesti ta ogranicenja.

S obzirom da vrednost u slu€aju ,iznudene” prodaje ne predstavlja osnov vrednosti,
procenitelj ovu vrednost koristi samo onda kada je dobio izri€itu instrukciju za njeno
koriS¢enje. Ova vrednost predstavlja primer vrednosti pod posebnim okolnostima, koja
se odnosi na uslove marketinga (ograni€en period marketinga), a potreba da se
procena vrednosti ucini pod ovim uslovima naj¢eSée nastaje u sluCaju kada je
prodavac pod pritiskom, odnosno kada je prinuden na prodaju nepokretnosti u
ograni¢enom vremenskom periodu. Usled navedenih okolnosti, prodavac nema
potrebno vreme za prodaju nepokretnosti, odnosno za odgovarajuéi marketing koji je
neophodan za prikupljanje najboljih ponuda, te shodno tome potencijalni kupci, svesni
ovih okolnosti, mogu dostaviti ponude manje vrednosti, u odnosu na ponude koje bi
ucCinili u redovnim okolnostima.

U okolnostima ovakve prodaje, potrebno je da se uzme u obzir oCekivano vreme
prodaje, kao i relevantne iznude kojima je prodavac uslovljen. Nepokretnosti uglavnom
zahtevaju odredeni period marketinga, najceS¢e nekoliko meseci u cilju dostizanja
trziSne vrednosti i uglavnhom ce postici bitho manju cenu u slu¢aju iznudene prodaje.
Na osnovu toga mozemo zakljuciti da vrednost prilikom iznudene prodaje pretpostavlja
znatno kracéi period izlozenosti nepokretnosti na trzistu (od 3 do 6 meseci). NajceSce
je za vrednost prilikom iznudene prodaje neophodno umanjenje trziSne vrednosti od
20% - 50%.

Vrednost dobijena primenom navedene metodologije iznosi:

Vrednost prilikom iznudene prodaje

Vrednost (EUR) Vrednost (RSD) Sredniji kurs

92.000 10.782.000 117,2004 30.09.2025.
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20. Fotografije nepokretnosti

Porodi¢na stambena zgrada
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1 8 Porodi¢na stambena zgrada - Pk
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Pomocéna zgrada - nadstreSnica m

Pomocéna zgrada - nadstreSnica
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Pomoéna zgrada - svinjac

RN 1 T

zgrada - svinjac

Supa uz svinjac - amortizovano
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21.Komparativne nekretnine

C1

Tekst oglasa

Lokacija:
Kvadratura:
Povrsina zemljista:
Broj soba:

Stanje objekta:
Grejanje:

Oglasi.

o 1
Clzlasinie

Oglasi /| Nekretnine / Prodaja kuéa ' Burdevo (Zabalj) / Fantasticna kuéa u Burdevu!

Fantasticna kuc¢a u Burdevu!

Durdevo (Zabalj) (Srbija, Zabalj)
170m2

942m2

5 soba i vise

Novogradnja

Gas

Dodatne informacije

Terasa, Parking, garaza, Internet, Telefon, Satelitska, kablovska
TV, Prilagodjen osobama sa posebnim potrebama, Klima

Fenomenaina kuc¢a u Burdevu! UknjiZzena 1/1, bez ikakvih
ulaganjal Prodaje se kompletno sa svim nameStajem, poseduje
garazu za dva auta, vocnjak i bastu. Veoma je uredno i odrZzavano.
Kuca ima PVC stolariju, parket, domacu keramiku. Pozovite nas za
sve dodatne informacije, nasi agenti su Vam na raspolaganju.

Obnovijen: 06.10.2025. 15:38:21

Cena: 175.100,00 EUR

-

https://www.oglasi.rs/nekretnine/prodaja-kuca/03-2272605/fantasticna-kuca-u-

djurdjevu
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155.000€ «a.292¢m)

Jovan Jakovljevié

[osmom | @O
——

dodatnih ulaganja.

PRODAJA - KUCA - DURDEVO

OSNOVNE INFORMACIJE DODATNE INFORMACIJE
Mesto Djurdjevo Godina izgradnje 1980
Lokacija Djurdjevo Godina renoviranja 2021
Ulica Solunskih dobrovoljaca Parking Garaza
Korisna kvadratura 120m* Ostava Da
Kvadratura sa okuénicom 260m? Gradska voda Da
Kvadratura placa 1513m? Kanalizacija Ne
Struktura Cetvorosoban Spoljna Stolarija PVC
Grejanje Podno grejanje Visina plafona 2.7m
Spratnost Prizemlje
Broj kupatila 2 OPREMA
Broj toaleta 0 Obezbedenje
Broj spavacih soba 3 Alarrm
Terasa 1 Vv Kamere
Tip kuce: Samostalna
Uknjizen Ne

OPIS

Na prodaju prizemna kuéa u Durdevu, idealna za porodican zivot ili miran vikend odmor. Nalazi se na prostranom placu od 1.513 m?, sa ukupno
oko 260 m? izgradene povrsine, od ¢ega je oko 120 m? stambenog prostora. Kuéa je kompletno renovirana 2021. godine i odmah useljiva, bez

Dvoriste je posebno atraktivno — pazljivo uredeno, sa travnjakom, ukrasnim drveéem i poplocanim stazama koje vode do natkrivene terase, idealne
za odmor i okupljanja. Ceo prostor odi$e mirom, privatnoséu i zelenilom, pruzajuéi prijatan ambijent tokom cele godine.

Kuéa ima podno grejanje na gas, 5to obezbeduje visok nivo komfora i energetsku efikasnost. Pored stambenog dela, objekat ukljucuje i dodatne
prostorije koje mogu sluziti kao letnja kuhinja, ostava, radionica ili za druge namene.

Ova nekretnina predstavlja spoj funkcionalnosti, kvaliteta i lepog okruzenja — retka prilika na trzistu. Ako trazite dom koji je odmah spreman za
zivot, sa velikim placem i uredenim dvoristem, ova kuca u Burdevu je pravi izbor.

https://agent360.rs/house-detail/4b640d20-ceb0-4d5a-bad1-a3d17ff43002
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260m?

Zabalj, Okolne lokacije, Burdevo @ Prikazi mapu

Sifra oglasa: 4zida-3620008

260 m?

1-etazna kuca na prodaju, Solunskih Dobrovoljaca, 155.000€,

Oglas azuriran: pre 15 dana

596 € / m?

3 sobe
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Opis oglasa

PRODAJA - KUCA - BURBEVO

Na prodaju prizemna kuca u Burdevuy, idealna za porodican Zivot ili miran vikend odmor.
MNalazi se na prostranom placu od 1.513 m#, sa ukupno oko 260 Mm? izgradene povrsine, od
cega je oko 120 m? stambenog prostora. Kuéa je kompletno renovirana 2021, godine | odmah
useljiva, bez dodatnih ulaganja.

Dworiste je posebno atraktivno — pailjive uredeno, sa travnjakom, ukrasnirm drvecem i
poplotanim stazama koje vode do natkrivene terase, idealne za odmor i okupljanja. Ceo
prostor odiSe mirom, privatnoscu i zelenilom, pruZajudi prijatan ambijent tokom cele godine.

Kuca ima pedno grejanje na gas, 5to obezbeduje visok nive komfora | energetsku efikasnost.
Pored stambenog dela, objekat ukljucuje | dodatne prostorije koje mogu sluZiti kao letnja
kuhinja, ostava, radionica ili za druge namene.

Cwa nekretnina predstavlja spoj funkcionalnosti, kvaliteta i lepog okruZzenja — retka prilika na
trzistu. Ako traZite domn koji je odmah spreman za Zivot, sa velikim placem i uredenim
dvorigtem, ova kuda u Burdewvu je pravi izbor.

https://www.4zida.rs/prodaja-kuca/djurdjevo-okolne-lokacije-
zabalj/jednoetazna/68d2606847bfddbdb6033417
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C3
Q Centar, Durdevo ©sesinin: j= uinizens 0 L 4

Sifra: #545514 | | Pregiedanc 2 \ [ Kotegeriie ]

92.700 € 126 m'

Vise detalja Skica i H Lokacija 9 H 360° & ’
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[ Opis Nekretnine

dom ili vikendicu!

Detaljnije informacije o nekretnini

545514

Kuce

EST0 Durdevao
Deo grada Centar
Prizemna
Cetvorosoban
126 m2
92700 €

Ci objekti Terasa, Basta, Parking,
Ostava

Ma prodaju prizemna kuca u Durdevu sa velikim placem! Kuca je pogodna za renoviranje i prilagodavanje prema vasim Zeljama. Prodaje
€ sa namestajem i poseduje prostrano dvoriste sa bastom, idealno za ljubitelje prirode | mirnog Zivota. Odliéna prilika za porodicni

73571 €
Standardna
1614 m2

Telefon, Kablovska, Internet,
Struja, Vodovod

Etazno grejanje/grejno telo

Cvrsta goriva

https://nekretnine-novisad.rs/prodaja-kuca/djurdjevo-centar/545514
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22. Ograni¢enja od odgovornosti

Osim u slu€aju dobijanja drugacijih instrukcija, procenu vrednosti smo izvrSili vodedi
se dole navedenim pretpostavkama i ograni¢avajucim uslovima:

|zvestaj o proceni sacinjen je za svrhu navedenu u izvestaju i za klijenta navedenog
u izvestaju. S tim u vezi, on se moze Koristiti isklju€ivo od strane klijenta za koga
je sacinjen i iskljuCivo za potrebe koje su naznaCene u izvestaju, osim u slucaju
kada se za suprotno dobije pisano odobrenje procenitelja. Procenitelj ne snosi
odgovornost ni za kakve posledice koje su rezultat koriS¢enja izvestaja od strane
drugog lica i protivno svrsi koja je napred navedena;

e Bilo kakva reprodukcija, obelodanjivanje, ili opisivanje u bilo kom dokumentu ili
usmeno prezentovanje treCoj strani sadrzaja ovog izveStaja podrazumeva
prethodnu pisanu saglasnost procenitelja;

e |zvestaj o proceni vrednosti se moze prezentovati isklju€ivo i samo u svojoj celosti;

e Pretpostavljamo da su dobijene informacije, koje se tiCu predmeta procene,
potpune i istinite, pa s tim u vezi ne snosimo odgovornost za njihovu validnost;

e Ispitivanje postojanja tereta na predmetu procene nije predmet naseg razmatranja;

e Dostavljena pravna dokumentacija uzeta je u obzir, ali bez obaveze da istu s
pravnog aspekta tumacimo, te je s tim u vezi nasa odgovornost po tom pitanju
iskljuCena. Preporuka je da se vlasnicki dokumenti pregledaju od strane pravnog
savetnika, a mi zadrzavamo pravo da izvesStaj izmenimo u skladu sa njegovim
tumacenjem; Nec¢emo pribavljati dokumentaciju od nadleznih institucija, vec¢ je to
obaveza klijenta;

e Ukoliko viSe lica polaze vlasni¢ka prava na predmetu procene, izvestaj o proceni
se sacCinjava za predmet procene kao celinu, bez obzira na postojanje viSe vlasnika
i veliinu njihovih udela;

¢ Informacije koje se odnose na komparative Cesto se prikupljaju usmenim upitima,
pa iz tog razloga polazimo od pretpostavke da su tako dobijene informacije
verodostojne i taCne. Takve informacije ¢e biti koriS¢ene samo gde imamo osnova
da verujemo u njihovu verodostojnost ili gde su u skladu sa oCekivanjima. Vizuelna
identifikacija komparativa se ne sprovodi;

¢ Nije sprovedena inspekcija predmeta procene ni njegovih delova koji su pokriveni,
neizlozeni ili nepristupacni;

Porodiéni stambeni kompleks u ul. Kosovska br.11A u Burdevu, opétina Zabalj m



Pri nedostatku relevantnih informacija, procena ce biti sprovedena na osnovu nasih
pretpostavki, koje ne moraju da budu ta¢ne i za koje ne snosimo odgovornost;

Neéemo sprovoditi inspekciju predmeta procene ili njegovih delova koji su
pokriveni, neizlozeni ili nepristupaéni. Pri nedostatku relevantnih informacija,
procena Ce biti sprovedena na osnovu nasih pretpostavki, koje ne moraju da budu
taCne i za koje ne snosimo odgovornost;

Za nepokretnosti za koje nije dostavljeno/prikupljeno dovoljno podataka za
procenu, uvedene su pretpostavke koje su navedene u delu procene gde su
opisane pretpostavke, a koje ne moraju da budu tacne i za koje ne snosimo
odgovornost;

U slu€aju da na terenu nije mogucée sa sigurnoScu utvrditi podudarnost predmeta
procene po zahtevu klijenta i predmeta na terenu u nedostatku serijskih brojeva ili
drugih jedinstvenih oznaka, identifikaciju na terenu ¢emo izvrsiti shodno tvrdnji
klijenta da se radi o predmetu Ciju vizuelnu identifikaciju vr§imo. Za bilo kakve
nedoslednosti i primljene netaCne informacije ne snosimo odgovornost;

Procenitelj ne sprovodi nikakva merenja dimenzija, tezine i drugih karakteristika,
vec ih dostavlja klijent, ukoliko se za tim javi potreba;

Prilikom utvrdivnja vrednosti, uzeto je u obzir oCigledno stanje predmeta procene
zapazeno prilikom vizuelne inspekcije. Nase misljenje o stanju predmeta procene
izneto u izveStaju se ograniCava na karakteristike koje se mogu vizuelno opaziti. U
tom smislu, ne odgovaramo za ostale nedostatke koje treba da ustanovi relevantno
stru¢no lice pregledom predmeta procene, kao $to su stanja konstrukcije, temelja,
instalacija, komunalnih priklju¢aka, instalacija, zemljista i sl.;

Prilikom procene, ne ispitujemo usaglasenost predmeta procene sa projektnom
dokumentacijom; u odsustvu drugacijin informacija, pretpostavicemo da takva
usaglasenost postoji i da predmet procene ima odgovaraju¢e urbanistiCke
saglasnosti ili ovlaS¢enja nadleznih organa za trenutnu upotrebu; Takode se ne
razmatra usaglasenost prikljucaka i instalacija sa vaze¢om regulativom (ukljuCujuci
i norme o protivpoZarnoj zastiti kao i o zdravstvu i bezbednosti);

EkoloSka pitanja, ukljuCujuéi, ali ne ograniCavajuc¢i se na sadasnje ili moguce
zagadenje zemlje, vazduha i vode ili drugim Stetnim i opasnim supstancama po
zdravlje i okolinu, nisu predmet razmatranja prilikom utvrdivnja trziSne vrednosti. U
nasoj nadleznosti nije sprovodenje bilo kakvih ispitivanja u vezi sa tim;

Izvestaj o proceni validan je na dan koji je u izvestaju naveden kao datum procene;

Porodiéni stambeni kompleks u ul. Kosovska br.11A u Burdevu, opétina Zabalj m
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Procena je izvrSena u roku predvidenom u ponudi, sa podacima koji su za zadati
rok mogli biti prikupljeni i obradeni. Procenitelj ne snosi odgovornost za eventualna
odstupanja koja su mogla nastati analizom predmeta procene u duzem
vremenskom priodu;

Nase misljenje o vrednosti zasnovano je na trenutnim trziSnim uslovima. S obzirom
na to da je trziste kategorija koja je podlozna stalnim promenama usled razlicitih
drustvenih, politickih i ekonomskih deSavanja, nase misljenje o vrednosti treba
uzeti u obzir u kontekstu napred navedenog;

Procenitelj nema obavezu da aZurira izvesta;j iz bilo kog razloga ili nastale situacije
koja se desila nakon datuma koji je u izveStaju naveden kao datum procene;

Prilikom procene, u slu€aju da je predmet procene pod zakupom, ne ispitujemo
bonitet zakupaca i pretpostavllamo da su zakupci u moguénosti da ispunjavaju
svoje obaveze preuzete po osnovu ugovora o zakupu ili drugih ugovora.
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23. Recnik

Ovaj re¢nik definiSe odredene pojmove koji su koriséeni u izvestaju o proceni:

Procena vrednosti se odnosi na Cin ili postupak odredivanja procene vrednosti
nekog sredstva ili obaveza, primenom odgovarajucih standarda;

Vrednost — ovaj pojam se odnosi na prosudivanje procenitelja o procenjenom
iznosu, koji je u saglasnosti sa nekom od osnova vrednosti koje su definisane
standardima;

Procenitelj je pojedinac, grupa pojedinaca ili firma koja poseduje neophodne
kvalifikacije, sposobnosti i iskustvo da izvrSi procenu na objektivan, nepristrasan i
kompetentan nacin;

Licencirani procenitelj je fizicko lice koje ispunjava uslove propisane Zakonom o
preceniteljima vrednosti nepokretnosti i kome je Ministar izdao licencu za vrSenje
procene vrednosti nepokretnosti;

Klijent je lice, odnosno entitet za koje se vrsi procena. Ovo moze ukljucivati i
eksterne klijente (tj. kada je procenitelj angazovan od strane klijenta koji je treCa
strana), kao i interne klijente (odnosno, kada se procene obavljaju za poslodavca);

Svrha procene se odnosi na razlog(e) zbog kojeg se vrsi procena vrednosti.
Uobicajene svrhe ukljuuju (ali nisu ograni¢ene na) finansijsko izvestavanije,
izveStavanje za oporezivanje, za potrebe sudskih sporova, kupoprodaja,
donoSenje odluka o obezebedenju kredita;

Sredstvo ili imovina se odnose uglavhom na stavke koje mogu biti predmet
procene i angazovanje procenitelja. Osim ako nije drugacije navedeno, ovi termini
se mogu smatrati da znacCe ,sredstvo, grupu sredstava, obaveze, grupe obaveza,
ili grupe sredstava (imovine) i obaveza“;

Predmet procene ili predmetne nepokretnosti se odnose na imovinu
(nepokretnosti) koja se procenjuje u konkretnom zadatku. Nepokretnosti jesu:
zemljisSte (poljoprivredno, gradevinsko, Sume i Sumsko zemljiste), zgrade
(poslovne, stambene, komercijalne, bilo koja kombinacija tih vrsta zgrada i dr.) i
drugi gradevinski objekti, kao i posebni delovi zgrada (stanovi, poslovne prostorije,
garaze, garazna mesta, i drugo) na kojima moze postojati zasebno pravo svojine.
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24. Licenca

G
G,

&Y
Peny6nuka Cpbuja
MUHUCTAPCTBO ®UHAHCUJA
Bpoj: 401-00-00408/2023-16
16. janyap 2023. roguHe
Kuesa Musnowa 20
Beorpan

Ha ocHoBy uni. 9. u 11. ct. 1 - 3. 3aKkoHa 0 NpOLEHATEIbUMA BpeAHOCTH HenokpeTHocTH (,.CnyxGenu rnacank PC”, Op.
108/16 u 113/17-np.3akoH), uiaHa 23. cTas 2. 3akoHa 0 ApxaBHO] ynpaeH (,,Cinyxobenn rmacuuk PC”, 6p. 79/05, 101/07, 95/10,
99/14, 47/18 u 30/18-ap.3axoH), ¥ unana 136. 3akoHa o onmmTeM ynpasHoM noctynky (,,Ciyxoenu rmacuuk PC”, 6poj 18/16 u
95/18-ayTeHTHYHO Tymauewe) M Peuewa 0 npeHocy osrnaiwhema Bpoj: 021-02-1/128/2022-08 ox 14. nosemOpa 2022. roauHe,
peuasajyhu no 3axteBy Cnaljana Jouha 3a u3aasarbe THUEHLE 32 BPIIEHE NPOLEHE BPeJHOCTH HEMOKPETHOCTH, IOHOCHM

PEIIEKBE
KOjUM ce

CJIABAHY JOBURhY

JepuHCTBEHU MaTHYHH Opoj rpahana (JMBI'): 2911992181931
uszaje

JIMIIEHITA

3a BpUIeH-€ NPOLEeHE BPEAHOCTH HEMOKPETHOCTH
peructapceku opoj: 312
HA MePHOJ O TPH rojuHe 1 Baxku 10 16. janyapa 2026. ronune.

Obpasznoscerse

Cnabau Josuh je 13. janyapa 2023. roauHe MOAHEO 3aXTEB 3a M31aBare JHLEHLUE 3a BpIICHE NPOLEHE BPEIHOCTH
HEMOKPETHOCTH M Y3 3aXTeB je OOCTABHO MOKYMEHTauMjy M3 unaHa 11. craB. 1 3akoHa O NpOLEHMTE/bHMa BPEJHOCTH
HenokpeTHocTH (,,Cnyx6enn racuux PC”, 6p. 108/16 u 113/17-ap.3akoH - y nambeM TEKCTY: 3akoH), OJHOCHO unaHa 4.
[NpaBunHMKa O MOCTYNKYy W3JaBamba, OOHAaB/bama W OLy3HMarha JIMLCHUM 3a BpILUCHE MPOLEHA BPEAHOCTH HEMNOKPETHOCTH
(,,Cnyx6enu rnacunk PC”, 6poj 35/17).

V crnany ca ogpenfama unana 11. 3akoHa, NMUEHUA Ce W3/aje HAa MEpHOA Ol TPH rOJHHE H OOHaBJba CE Ha 3aXTEB
JIHUEHLMPAHOT MPOLIEHHTEJBA, y3 MOAHOLIEHE J0Ka3a Aa je noxaljao nporpaMe KOHTHHYHMPAHOT MPOQECHOHANHOT YCaBpILaBatba,
YroBopa O OCHIypaiby Of MpodecHOHATHE ONroBOPHOCTH W3 unaHa 12. 3akoHa M jgoka3 o ruiahieHMM Takcama 3a O0HaBJbare
JIHLEHLE. 3aXTeB 32 O0HABJbake JHLEHLE MOKE Ce NMOAHETH Hajpanuje Y0 naua, a HajkacHHje 30 1aHa, pe MCTEKAa POKA BaKEH-A
JIHLEHLE. AKO Ce 3aXTeB 3a O0HaBJbakbE JIMLCHUE MOJAHECE MO MCTEKY MPOMHCAHOr poka, cmarpahie ce 2 je MOAHET 3aXTeB 3a
H3/laBae HOBE JHIEHLE. JIHIEeHIA MpecTaje 1a BaKu HCTEKOM TPH FOANHE O]l IaHa W3/1aBaka, aKo JIMICHUMPaHH MPOLEHUTEb Y
NPOMHCAHOM POKY He MOAHECE YPedaH K MOTIYH 3aXTEB 33 00HABIbALE JIMLEHUE.

YBUUOM y IPUIIOKEHY U 1IpHOaBJbeHy JOKYMEHTaLHjy YTBpleHO je Ia MoAHOCKIALL 3aXTEBa HCMyHaBa YC/I0Be U3 Wi 9 U
11. 3aKkoHa 1 Aa ce MOXKE M31aTH JIMLIEHLA Y CKJIaly ca 3aKOHOM.

Takca 3a 0Bo pewete HamtalieHa je y u3Hocy oa 6.160,00 minapa, y cknamy ca unaxom 3. 3akoHa 0 penyGaHUKHM
aMHHKCTPaTHBHHM Takcama (,Ciyx6¢Hn rnacunk PC”, 6p. 43/03.... 90/19-ucnpaska n 144/20) u rapudunm 6pojem 61a Tapude
pcny6nnqkux aJAMHHHCTPATHBHHX TAKCH.

Vny) o np s cpedcmey: TIpOTHB OBOT pelliera MOXKe Ce NOJHeTH Ty*0a YnparHoM cyany, y poky on 30 naua
0] IaHa A0CTAaBbaka OBOT pelleHa.

7\ SN
a
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Peny6nuka Cp6uja

] [ Peny61M4KM reoeTcKku 3aBoy,

[Mogaum o HenoKpeTHOCTH

&B leogeTcKo-KaTacTapcku MHAOPMAaLMOHU CUCTEM

katastar.rgz.gov.rs/eKatastar | 08.10.2025. 20:12:01

N3BOA 13 BA3E NMOAATAKA KATACTPA HENOKPETHOCTH

Mopaun o HENOKPETHOCTH

MatuuHm 6poj onwTUHe:

OonwTuHa:

MaTtuuHm 6poj kKaTacTtapcke onwTUHE:
KaTtacrapcka onwTtuHa:

AaTyM a>KypHOCTH:

Cnyx6a:

WU3BOp nopartka:

80136

XABA/b

804584

BYPBEBO
07.10.2025. 16:09
XXABA/b

XXABAJb, NCKH

1. Mopaum o napuenm - A nucr

Motec / Ynuua:
Bpoj napuene:
MoBpwnHa m2:

KOCOBCKA 11A
2991/101
836

Mopaumn o peny napuene

Bpoj nena:

Bpcra 3em/buLuTa:
Kyntypa:
MoBpwnHa m2:

1

3EMJ/bULUTE Y TPABEBUHCKOM NOAPY4HlY
HUBA 2. KJTACE

836

WUmaoum npasa Ha napuenu - b nucr

Ha3sus:

Appeca:

Bpcra npaBa:
06511k cBOjuHe:
Yneo:

Ha3sus:

Appeca:

Bpcra npaBa:
065K cBOjuHe:
Yneo:

MABJIOBUF (MUSIMBOJ) FOPAH
BYPBEBO,
MPABO KOPULLREHA

1/1

PEMYBJ/IUKA CPBUIA
BEOIPAL,

CBOIVHA

JIPXXABHA PC

1/1

Tepetn Ha napuenm - I nucr

BpcTa Tepera:
AatyMm ynuca:
Tpajame Teperta:
Oonuc Tepera:

3ABENIEXXBA PELLEHA O U3BPLUEHY
04.03.2025.

NPEAMET BP.952-02-13-077-1811/2025. HA OCHOBY 3AKJ/bYYKA MOC/1.BP.UN 945/24 O[]
28.01.2025.Nr0AMHE KOJN JE AOHEO JABHU U3BPLUNTESb HOPHE BYPUR N3 HOBOI
CALA, YMNCYIJE CE 3ABENEXBA CMPOBOBEHA N U3BPLUEHA MPOLIEHOM BPEAHOCTU U
NMPOJAIOM HEMNOKPETHOCTW, KOJE JE OJPEBEHO PELLEHSEM O U3BPLUEHY
NOCN.BP.NN-4185/2024 O 10.12.2024.rOJNHE KOJE JE JOHEO OCHOBHM Cy[ Y HOBOM
CALY, Y NU3BPLUHOM MOCTYMNKY U3BPLUIHOI MOBEPUOLUA LUMWBbAHUR HUHOCABA U3
CPEMCKE KAMEHWLE, Y/1.3MAJ JOBUHA BP.7 (JMBI':1306989800006), MPOTUB U3BPLUHNX
OYXHWUKA MABJIOBUH TOPAHA U3 BYPHEBA, Y/1.KOCOBCKA BP.11A
(JMBI':2104982120028), U NABJIOBWF NETPE U3 BYPHEBA, Y/1.KOCOBCKA BP.11A
(IMBr:1904986107738) , HA HEKPETH/HW NABNOBUH FOPAHA YNNCAHOI Y 1/1 AENA

HanomeHa (Teper napuena)

*** Hema HanoMmeHe ***

HAMOMEHA: CxoaHo unaHy 18. 3akoHa 0 peny6/IM4MKMM aAMMHUCTPAaTUBHUM TaKkcaMa u unaHy 6. Ypeabe o ycnosuma nsnasarba Mssoaa us
JINCTa HENMOKPETHOCTU M nncta Boaa u3 NKNC-a, 6e3 HakHaAe ce nsfaje 3BoA M3 IMCTa HENMOKPETHOCTU: OpraHMMa, opraHusauuvjama n
nHcTutyumnjama Peny6nuke Cpbuje, ayToHOMHMX NOKpajuHa, OAHOCHO jeaAnHMULIA IOKasiHe caMoyrnpaBe, opraHMsaumjama obasesHor
coumjanHor ocurypara, ycraHoBamMa OCHOBaHuX oA cTpaHe Peny6nuke Cp6buje, ayTOHOMHMX NOKpajuHa, OAHOCHO jeAnHMLA SIoKaJlHe
camoynpase, LipkBama n BepckuM 3ajeaHuuama, LipseHom kpcty Cpbuje, AMnNIoMaTCcKO-KOH3Y/IlapHUM NpPeACTaBHULITBMMA CTPaHUX Ap)KaBa,
nop ycs0BOM y3ajaMHOCTH, jaBHMM 6enexkHMUMMa, reofeTCKMM opraHusaumjama v npuspeaHMM ApYLWITBMMA M Npeay3eTHULUMMa YNUCaHUM Yy
Perncrap nocpeaHuka y NpoMeTy M 3aKyrny HEMOKPETHOCTH, 1 UCTU Ce ANTUTaJIHO Npey3nMajy Npeko cepBMCHE Marucrpasne Ap>xaBHUX opraHa

N eNleKTPOHCKux cepsuca Pr3-a.

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastar/NepokretnostProperties.aspx?neplD=KYa4vHegMU41PdWeCvROY Q==

m7m



