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Postovani,

- U skladu sa Vasim instrukcijama, izvréena je procena predmetne nepokretnosti u cilju davanja misljenja
o trzisnoj vrednosti. Ovim potvrdujemo da je izvrSena inspekcija nepokretnosti od strane eksternog
procenitelja.

- Ovaj izvestaj o proceni je pripremljen u skladu sa osnovama i pretpostavkama koje su predstavljene u
ovom izvestaju. Potvrdujemo da je procena izvr$ena u svojstvu eksterno angazovanog procenitelja i da ne
postoji ni jedan oblik sukoba interesa u preuzimanju navedenog angazmana. Izvestaj o proceni uraden je
u skladu sa Nacionalnim standardima za procenu vrednosti (NSP).

- Na osnovu informacija prikazanih u izvestaju koji sledi, smatramo da procena trzisne vrednosti
predmetne nepokretnosti iznosi:

43 600,00 €
(CetrdesettrihiljadeSeststotinaeura i 00/00 centi)

Trzisna vrednost se odnosi na procenjenu vrednost nekretnine bez uzimanja u obzir trokova prodaje ili
kupovine, pri éemu nisu razmatrani ni poreski tereti povezani sa prodajom.

Osnov vrednosti je trzidna vrednost. Svrha procene je za interne potrebe naruéioca procene

Specijalnih pretpostavki vezanih za predmet procene nema.

S postovanjem,

.-\
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1 REZIME PROCENE

Predmet izvestaja:
/ Report subject

Narucilac procene:
ICustomer

Nepokretnost: Stan br.3

/ Subject property

Broj: 3

/Number

Sprat: Il sprat

/Floor

Vrsta objekta: Stambena zgrada za kolektivno stanovanje
[Preperty type (PO+ Pl""3+Pk)

Adresa: Bul.Svetog Cara Konstantina 25/3, Ni§
/Address

Korisnik procene:
| Beneficiary

advokat Branko BozZinovi¢, Beograd, ul.Hektoroviéeva br.4 -

Svrha procene:
IPurpose of evaluation

Podaci iz
raspolozive

dokumentacije:
/Document informations

Procena trzisne vrednosti za interne potrebe naruéioca procene

Katastarska opétina: K.O. Ni§ - Cele kula
/Cadastral mucipipality
Katastarska parcela: 6238

/ Land plot number

Vlasnik nepokretnosti/nosilac Trgovinsko preduzece ,Feroelektro* Sarajevo,

prava: obim udela 1/1
/Property owner

Datum inspekcije Datum procene Datum izvestaja o proceni
29. avgust 2025 30. avgust 2025 30. avgust 2025

Ime i prezime procenitelja

Dimitrije Luki¢ dipl ecc, licencirani procenitelj
br.licence 401-00-09053/2022-16 od 21.11.2022.

Status procenitelja Eksterni procenitelj
Trzisna vrednost: EUR 43.600,00 €

/Estimated market value RSD 5.102.700,00 Din.

Metoda procene trzi$ne vrednosti

Komparativha metoda

Sukob interesa Ne postoji sukob interesa

Srednji kurs NBS na datum procene 1€ =117, 1699 RSD

direktor)\ licencjrani procenitefj -
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2 OSNOVNI PODACI | PRETPOSTAVKE PROCENE

21

2.2

2.3

24

2.5

2.6

Predmet procene

Predmet procene je Stan br.3, Il sprat, Bulevar Sv. Cara Konstantina br.25/3, Nis, koji se nalazi u
stambenoj zgradi za kolektivno stanovanje izgradenoj na kat. parc.br. kat.parc.br.6238 KO Ni§ — Cele
kula, zgr.br.1.

Svrha procene
Svrha procene predmetne nekretnine je za interne potrebe narucioca procene

lzvestaj se ne moze upotrebiti za druge svrhe i namene sem navedenih, niti staviti na uvid tre¢im
licima koja nisu u vezi sa svrhom procene, bez izri¢itog znanja i pismene saglasnosti Procenitelja.
Pismena saglasnost Procenitelja mora biti obezbedena pre nego $to se ovaj izvestaj ili bilo koji
njegov deo reprodukuju na bilo koji nacin ili se obelodane tre¢im licima u bilo kojoj formi, uklju€ujuci
i usmenu. Ovakva saglasnost je neophodna bez obzira da li se izri¢ito pominje. Procenitel] ili se
ovaj izvestaj kombinuje sa drugim dokumentima.

Inspekcija predmeta procene

Procenitelj je u svrhu izrade procene u skladu sa Nacionalnim standardima procene i etickim
kodeksom obavio neposrednu inspekciju nad predmetom procene dana 25. avgust 2025.godine,
kojoj je osim Procenitelja prisustvovao i korisnik predmetnog stana.

Upotreba procene

Procena trzisne vrednosti nepokretnosti se moze koristiti samo u svrhu za koju je namenjena i moze
biti samo dostupna naruéiocu procene i u druge svrhe se ne moze upotrebiti bez pismene saglasnosti
Procenitelja. Procenitelj ne snosi odgovornost ni za kakve posledice koje su rezultat koriscenja
izvestaja od strane drugog lica i protivno svrsi koja je napred navedena.

Osnoval/osnove vrednosti
Osnova vrednosti je: Trzisna vrednost
Trziéna vrednost je procenjeni iznos za koji bi neko sredstvo moglo da se razmeni na dan procene
vrednosti izmedu zainteresovanog kupca i zainteresovanog prodavca, u transakciji izmedu
nezavisnih i nepovezanih strana, posle odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu su obe strane delovale
uz dovoljno saznanja, opreza i bez prinude.

Najbolja i najisplativija upotreba

Prema Nacionalnim standardima procene, kao i prema Medunarodnim standardima procene,

trzisna vrednost nepokretnosti odrazava njenu najbolju i najisplativiju upotrebu. Nepokretnost je iskoris¢ena
u najboljoj i najisplativijoj meri kada se upotrebljava tako da se njeni potencijali iskoriste u najvecoj meri na
nacin koji je fizicki mogu¢, pravno dopusten i finansijski izvodljiv.

Najbolja i najisplativija upotreba moze da predstavlja nastavak postojeceg kori¢enja nepokretnosti ili
prelazak na alternativni na&in upotrebe te nepokretnosti. To se utvrduje uzimajuci u obzir nameru koju
ucesnik na trzistu ima u vidu za predmetnu nepokretnost u trenutku kada odreduje cenu koju je spreman
da ponudi.

Prilikom procenjivanja vrednosti, koncept Najbolje i najisplativiie upotrebe predstavlja osnovu

utvrdivanja trzi$ne vrednosti predmetne nepokretnosti.
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Tri kriterijuma koji moraju biti ispunjeni u cilju ostvarivanja Najbolje i najisplativije upotrebe
predmetne nepokretnosti su:

O pravna dozvoljenost - Objekat je izgraden u skladu sa vaze¢im PDR-om

O fizitka moguénost - Pozicija, veli¢ina i pristup predmetnoj nekretnini su u skladu sa zahtevima za
datu namenu

O finansijska izvodljivost - Predmetni stan moZe obezbediti prihod od izdavanja i prodaje

Najbolja i najisplativija upotreba moze da predstavlja nastavak postojeceg koris¢enja nepokretnosti
ili prelazak na alternativni na&in upotrebe te nepokretnosti. To se utvrduje uzimajuci u obzir nameru koju
uéesnik na trzistu ima u vidu za predmetnu nepokretnost u trenutku kada odreduje cenu koju je spreman
da ponudi. Na osnovu dostavljene dokumentacije, utvrdeno je da je najbolja upotreba predmetne nekretnine
stambena, te da se nepokretnost koristi trenutno u svojoj najboljoj i najisplativijoj upotrebi. Od strane
klijenta nije nam bila dostavljena nikakva dokumentacija koja ukazuje na dozvoljenu promenu upotrebe na
bazi ¢ega bi bila moguca pretpostavka promene trenutne namene.

2.7 lzvori informacija

Za potrebe ovog izvestaja pretpostavljeno je da su sve verbalne informacije i dokumentaciju dobijene
od Klijenta, a koje se odnose na vlasnistvo. Pretpostavke i projekcije kori¢ene u predmetnoj proceni moraju
se strogo &itati u skladu sa objasnjenjima istih, a koja su predstavljena u izvestaju. Takve projekcije i
prognoze, bazirane na subjektivnom misljenju, su pretpostavijene da olak$aju potencijainom kupcu prilikom
razmatranja mogucu transakciju.

2.8 Kljuéne pretpostavke

Procenitelj pretpostavlja:

. Postoji punovaznost svih potpisa i pecata;

. Da su odgovarajuc¢a ovlaséena lica potpisala prilozenu dokumentaciju;

. Da postoji tagnost svih podataka u dostavljenim dokumentima;

. Da postoji autentiénost i potpunost dokumenata na osnovu kojih su nacinjene kopije;

. Da ni jedan dokumenat nije izmenjen ili uginjen nevazec¢im drugim dokumentom, ugovorima ili

drugim sporazumom.

Ograniéenja koja se odnose Izvestaj

. Procenitelj ne snosi bilo kakvu odgovornost za postojanje eventualnih skrivenih mana nastalih
tokom gradnje, a koje bi mogle uticati na vrednost nepokretnosti.

. Procenitelj nema nikakvu odgovornost u slu¢aju da se ovaj lzvestaj koristi za druge svrhe osim
naznacenih.

. Procenitelj nema nikakvu odgovornost u odnosu na treca lica, ukoliko im klijent da lzvestaj o
proceni na koriééenje bez saglasnosti procenitelja.

. Procenitelj ne preuzima odgovornost u slué¢aju da zahtevana i dostavljena dokumentacija od
strane klijenta nije potpuna (nepotpuna dokumentacija).

. Ne preuzima se odgovornost za azuriranje podataka ili okolonosti koje su nastale nakon
dostavljanja relevantne dokumentacije ili izvrene procene.

. Procenitelj nije izvraio nikakvu strukturalnu procenu nepokretnosti pa pretpostavija da ne postoje
nikakva konstrukciona osteéenja izazvana zemljotresom ili nekim drugim razlogom.

. Procenitelj ne preuzima odgovornost za makro-ekonomske rizike koji mogu da budu uzrokovani

promenama u polititkom sistemu, socijalnoj ili ekonomskoj sferi.
2.9 Specijalne pretpostavke

Izvestaj je izraden bez specijalnih pretpostavki.
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3 Osnovni podaci o predmetu procene

3.1 Povrsina nepokretnosti

Uvidom u List nepokretnosti izdat od strane Republickog geodetskog zavoda, a dostavljenog od
strane narucioca procene je usvojena Korisna povrsina predmetong stana:

1. Stan br.3 = 67,00 m?
3.2 Opis stvarnog stanja i uo¢ena odstupanja
Inspekcijiom predmetnog stana nisu uo¢ena odstupanja u odnosu na list nepokretnosti.

3.3 Pravni status nepokretnosti

A. Zemljiste

Uvidom u list nepokretnosti konstatovano je da je zemljiste na kome se nalazi predmetni objekat po
vrsti gradsko gradevinsko zemljiste. Vrsta prava: pravo kori§¢enja; Oblik svojine: drzavna. Imaoci
prava na parceli: Zanatsko usluzno preduzece braca Taskovié, Rep.Srbija.

B. Objekat

Predmetni objekat je upisan u gore navedeni list nepokretnosti kao stambena zgrada za kolektivno
stanovanje spratnosti Po+Pr+3+Pk, zgr.br.1.. Vrsta prava: svojina. Oblik svojine: privatna. Imaoci
prava na objektu: Vlasnici posebnih delova upisani u B list 2.deo.

Pravni status objekta: Objekat ima odobrenje za upotrebu

C. Posebni deo objekta

Predmetni stan je upisan u list nepokretnosti kao Stan br.3, zgr.br.1, evid.broj 5. Vrsta prava:
svojina. Oblik svojine: privatna. Nosioc prava nad predmetnim stanom je Trgovinsko preduzece
.Feroelektro“ Sarajevo, obim udela 1/1.

D. Tereti
Uvidom u “G” list lista nepokretnosti nisu konstatovane tereti i zabelezbe nad predmetnim stanom.

3.4 Lokacija nepokretnosti

3.41 Makrolokacija

Ni$ je gradsko naselje i sediste istoimene teritorijalne jedinice u Srbiji. Administrativni je centar
Nisavskog upravnog okruga i najveéi grad juzne Srbije. Prema popisu iz 2022. bilo je 182.797 stanovnika,
pa je tako Ni$ tre¢i grad po broju stanovnika u Srbiji (posle Beograda i Novog Sada). Nalazi se na reci
NiSavi, nedaleko od njenog u$é¢a u Juznu Moravu. Grad Ni§ zauzima povrSinu od oko 596,73 km?,
ukljuCujuci Nisku Banju i 68 prigradskih naselja. Saobracajna infrastruktura na teritoriji Nisa ga &ini
raskrsnicom kopnenog i vazdu$nog saobracaja Balkana (pogotovo zbog intenzivnog saobraéaja ka Turskoj
I Grekoj) i zbog toga Sto se na teritoriji Nisa nalazi medunarodni aerodrom Konstantin Veliki. Vazan je
privredni, univerzitetski, kulturni, verski i politicki centar Srbije. Niski univerzitet, osnovan 1965. godine, ima
14 fakulteta i oko 30.000 studenata, a grad je i sediste Nigke eparhije Srpske pravoslavne crkve.
Administrativno je podeljen na pet gradskih opstina: Medijana, Palilula, Pantelej, Crveni krst i Nigka Banja.
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Slika 1. Makrolokacija

(izvor: googlemaps.com, obrada “Real Estate Valuation Company” DOOQ)
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Slika 2. Mikrolokacija

(izvor: googlemaps.com, brada “Real Estate Valuation Company” DOQ)

3.4.2 Mikrolokacija

Predmetna nekretnina se nalazi u Niu, u delu grada poznatijem kao Duvaniste, gde je
urbanistickim planom predvideno individualno stanovanje. U neposrednoj blizini predmetnog objekta se
nalazi pretezno viSespratne stambene zgrade namenjene individuainom stanovanju, razliétih datuma
gradnje. Mikrolokacija se moZe oceniti kao dobra, uzimajuéi u obzir sve faktore koji utidu na to (saobraéajna
povezanost, udaljenost od sadrzaja, atraktivnost, opremljenost, urbanisticka uredenost i dr.). Saobra¢ajna
povezanost je dobra: posredan pristup Bul.Sv Cara Konstantina, koji je dalje povezana sa veéim gradskim
saobracajnicama, te ostalim delovima grada. Infrastrukturna opremljenost lokacija je veoma dobra;
dostupni prikljucci su: elektroinstalacije, vodovod i kanalizacija, CATV, ptt, hidrantska mreza.Lokacija je
povezana sa drugim delovima grada linjjom gradskog prevoza, stajaliste je udaljeno cca 350m. Pristup
objektu je mogu¢ asfaltnim putem, trotoarom.
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3.5 Opis nepokretnosti

vrsta i namena objekta

Opéte godina izgradnje
karakteristike ] i
objekta: kvalitet izgradnje
spratnost objekta
temeljna konstrukcija
noseca konstrukcija
meduspratna konstrukcija
S krovna konstrukcija
Tehnicki opis 4 :
; krovni pokrivag
objekta:
fasada
limarski radovi
zidovi
pregradni zidovi:
hodnici, stepenista
Dodatne ,
informacije: odrzavanje
instalacije

Stambena zgrada za kolektivno stanovanje
cca 1960

dobar

Po+Pr+3+Pk

AB temeljna konstrukcija

AB stubovi, AB grede

puna AB plo¢a

ravan krov

hidroizolacija

malterisano, zavréno bojeno fasadnom bojom
pocinkovani lim

opekarski proizvodi

opeka, opekarski proizvodi

- teraco (pod)

- malterisano, disperzija (zid)

prosetno

elektroinstalacije, vodovod, kanalizacija, CATV,
toplovod, interfon

Tehnié&ki opis predmetne nekretnine: Dvoiposoban stan

(enterijer, oprema, instalacije i dr.)
Struktura

spoljna stolarija:
unutrasnja stolarija:
ulazna vrata:

Enterijer:

zidna obloga:

podna obloga:

obloga plafona:
vodovod:
kanalizacija:
elektroinstalacije:
grejanje:

klima:

Instalacije:

ostalo:

opste stanje:
orijentisanost:

Dodatne

informacije:
ostalo:

Hodnik, kuhinja sa trpezarijom, dve spavace sobe, kupatilo, ostava

drvena duplozastakljena

drvena

drvena, zavréno bojena lak bojom

- malterisano, bojeno

- keramicke plocice (kupatila, kuhinja)
- klasiéan parket, keramika (u zavisnosti od
namene prostorije)

- malterisano, poludisperzija

DA

DA

DA

nema grejanje

Ne

CATV, interfon

izvorno stanje (veoma lo$e opéte stanje)

stan je uli¢no orijentisan

- U trenutku inspekcije stan nije bio u funkciji,
nalazi se u izvornom — veoma loSem opstem
stanju

- Prema pretpostavci procenitelja, predmetni stan
nije u upotrebi duzi vremenski period, te je tako
konstatovano vise ostec¢enja u istom, koje uticu
na visinu trzisne vrednosti

- Od perioda izgradnje na stanu nisu vr§ena veca
ulaganja (u pogledu kompletnog renoviranja,
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investicionog odrzavanja i sl.)

- Na predmetnom stanu i na objektu nisu
primeéena ostec¢enja i pukotine koja bi mogla
dovesti do rusenja

Prednosti: - lokacija (blizina vise sadrzaja)
T os_obme Nedostaci: - op$te — izvorno stanje stana, zgrada nema lift
nekretnine:
Komentar -

4 PROCENA VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI

4.1 Metodologija procene nepokretnosti

Postoje tri osnovna pristupa proceni vrednosti koji se mogu koristiti za utvrdivanje trZisne vrednosti
nepokretnosti:
E Prinosni pristup;
- Trzisni pristup;
- Troskovni pristup.

Trzisni pristup

Trzini pristup je metod procene vrednosti koji uzima u obzir cene sli¢nih nekretnina na trzistu.
Osnova ovog pristupa je uporedivanje nekretnine sa postojec¢im sliénim nekretninama, kako bi se pronasli
pokazatelji za uporedivanje.

Pristup direktnog uporedivanja prodajnih cena zasniva se na informacijama sa trZista o
kupoprodajnim transakcijama, ili pak cena iz ponuda, za imovinu koja je uporediva sa imovinom Cija se
vrednosti procenjuje. Pored toga, potrebno je da uporedive transakcije budu izmedu nepovezanih lica i
pod normalnim trzi§nim okolnostima. U postupku procene, potrebno je izvrsiti i odredeno korigovanje
vrednosti, za sva bitna odstupanja imovine koja se vrednuje od imovine sa komom se vrsi poredenje, po
osnovu: lokacije i blizine saobraéajnica; pratece infrastrukture; veli€ine objekta i urbanistiCkih parametara;
kvaliteta gradnje; godine izgradnie ili adaptacije; tekué¢im odrzavanjima i izvrSenim dodatnim ulaganjima do
dana procene; vremenskom periodu od obavljene transakcije do dana procene.

4.2 Usvojena metodologija

Kako se radi o posebnog delu objekta - stanu, za koji postoji dovoljan broj uporedivih nepokretnosti,
usvojena je metodologija procene trzisnim pristupom, odnosno komparativna metoda, koji ujedno na
najbolji na¢in odslikava vrednost predmetnog tipa nepokretnosti.




PROCENA VREDNOSTI NEKRETNINE

4.3 Mikro okruzenje

Tip lokacije: urbana
Analiza Pristup nekretnini: vrio dobar
okoline Zona: stambena
Trenutna upotreba objekta: stambena
Vrednost nepokretnosti stabilna
Aktivnosti na trZistu aktivno
Analiza Stepen ponude: srednji
trzista: [Interesovanje za kupovinu: srednji
Interesovanje za u
p e 1 srednji
iznajmljivanje:
Vreme utrZivosti: 3-6 meseci

Kratka analiza trzi§ta na predmetnoj lokaciji:

Uvidom u registar prometa nepokretnosti (RGZ), utvrdeno je da je u periodu od poCetka 2024
godine do dana procene isprometovan velik broj stambenih nepokretnosti — stanova u K.O. NIS - Cele kula,
gde prostorno pripada predmetni stan, te se moze zakljuciti da je trzite veoma aktivno, kako stanova iz
novogradnje, tako i sekundarnih stanova.

Na predmetnom lokalitetu se cena stanova kao $to je predmetni kre¢e 1700,00 €/m? — 2000,00 €/m?
za stanove u izgradnji i nove stanove, dok se cena sekundarnih stanova kreée u intervalu od 1200,00 €/m?
— 1 800,00 €/m? u zavisnosti od karakteristika stana (godina gradnje, struktura, povrs$ina, spratnosti, kvalitet,
opsteg stanje i dr.). Najkra¢i period utrZivosti imaju stanovi povrsina 35-50m? ujedno sa najvisim
postignutim cenama. Predmetni objekat se nalazi u delu grada gde je preteZno stanovanje u porodiénim
objektima, tako da se analiza ponude bazira na stanove u kuci, obzirom da na terenu ima veoma malo
objekata namenjenih viseporodi¢nom stanovanju — zgrada. Uzimajuci u obzir ograni¢enost informacija gore
navedenog izvora, a koje se odnose na atribute koje umnogome odreduju cenu stana, procenitelj ce se
prilikom procene podjednako osloniti na ponudu stanova na trzistu u odnosu na realizovane kupoprodajne
transakcije.
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4.4 Procena trziSne vrednosti komparativnom metodom

Usled visokog stepena netransparentnosti na trzistu i otezavajuce okolnosti usled nedostupnosti
informacija po pitanju prodajnih transakcija, oslonili smo se ve¢im delomna detaljno istrazivanje trzista
trazenih cena, dostupne transakcije i diskusiju sa lokalnim agentima i nade znanje i iskustvo o trZistu kako
bismo doneli adekvatan zaklju¢ak o uporedivim nekretninama.

Izabrani komparativi su po atributima sliéni sa predmetnom nepokretnosti, tako da je izvrseno
prilodavanje | poredenje kroz komparativnhu matricu.

Podaci o komparativima Komparativ br. 1 Komparativ br. 2 Komparativ br. 3
Lokacija Ni§, Pantelej Nig, Duvanidte Ni§, Tro3arina
Spratnost komparativne nekretnine Pr VPR | sprat

stan u kuéi, ul.Prote
Gaguli¢a, trodarina,
prizemlje,

trosoban stan, izvorno  dvosoban stan - stan u

Kval mparativne nekretnine ; e z e
e e - stanje, nemagrejanje  kuci, pomo¢ni objekat,

https://ww w .4zida.rs/prodaj https://w w w .nekretnine.rs/
a-stanova/durlan-pantelej- stambeni-

https://w w w .oglasi.rs/nekretn

lzvor informisanja gradske-lokacije- objekti/'stanovi/dvosoban- 23'222;;:% ?ﬁ;ﬁ:ﬁ:iu-

nis/trosoban- stan-50m2-plus-pomocni- laick poviaine-San

A4 COhatfEd . Kuci-povrsine-o9me

stan/68304c9b49f5d1a95d0 objekat-20me-
Datum pbjavlpvanja ponude komparativne Aktivan PR .
nekretnine
Povrgina komparativne nekretnine (m2) 67,00 86,00 59,00
TraZena cena komparativa (EUR) 59.500,00 61.900,00 47.000,00
Ponudena jedini¢na cena komparativne
71 7
nekretnine (EUR/M?2) o6 0o il wa
Prilagodavanije trazene cene iz 95,00% 95,00% 95.00%
oglasa
Jedini¢na cena nakon korekcije (EUR/m?2) 843,66 683,78 756,78
KOMPARATIVNA MATRICA
Karakteristike Ponder Komparativ br. 1 Komparativ br. 2 Komparativ br. 3

Lokacija predmetne nekretnine 30% Isto 30% Isto 30% isto 30%
Starost predmetne nekretnine 10% Isto 10% Isto 10% isto 10%
Kvalitet predmetne nekretnine 20% lodije 13% losije 13% lodije 13%
Opéte stanje 20% losije 13% losije 13% loije 13%
Spratnost 10% Isto 10% Isto 10% isto 10%
Dodatne prednosti (parking, ostava, :
funkcionalnost, lift, pravni status i dr.) 0% o 105 o 10% o 1%
Procentualno uporedenje 86% 86% 86%
Jedini¢na cena (ili korigovana j.c.) 843,66 683,78 756,78
Jediniéna cena nakon poredenja 725,54 588,05 650,83
Srednja vrednost 654,81 EUR/m?
Usvojena jedini¢na vrednost: 650,00 EUR/mM2
Korisna povrsina: 67,00 me

43.550,00 EUR
5.102.749,15 RSD

|zrac¢unata vrednost:
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Usvojena vrednost dobijena primenom 43.800,00 - BUR

komparativne metode 5.102.700,00 RSD

Dodatni komentar:
Navedeni komparativi su po svojim karakteristikama sliéni sa predmetnom nekretninom, pre svega

po strukturi, datumu gradnje i mikrolokaciji, spratnosti. Kroz matricu je izvrSeno kriticko poredene
predmetnog stana sa komparativima u skladu sa atributima koji u najvecoj meri odreduju trZiSnu cenu.
Predmetni stan je ocenjen loSije u pogledu kvaliteta i opsteg stanja u odnosu sve komparative obzirom da
se nalazi u veoma lodem ops$tem stanju — (neophodno je renoviranje). Imajuci u vidu da su komparativi
nepokretnosti koje se nalaze u aktuelnoj ponudi, procenitelj je izvrSio prilagodavanje cene u visini od 5%,
u odnosu na traZzenu cenu.

4.5 Zakljucéak procene vrednosti nepokretnosti
4.5.1 TrziSna vrednost nekretnine:

Potrebna prilagodavanja su zasnovana na dobro poduprtim i zasnovanim pretpostavkama i
obrazloZenjima. Na osnovu same definicije trziSne vrednosti kao i svega prethodno navedenog, misljenja
sam da trziSna vrednost predmetne nekretnine dobijena primenom trZi$nog pristupa — komparativne
metode iznosi:

" Jediniéna
Predmet procene Po(:rﬁ;l}na cena Trzi$na vrednost
(Eur/m2)

Stan br.3, Il sprat, Bulevar Sv. Cara
Konstantina br.25/3, Nis§, kat.parc.br. 67,00 650,75 43.600,00 €
kat.parc.br.6238 KO Ni$ — Cele kula, zgr.br.1

43.600,00 €
Usvojen iznos:
5.102.700,00 Din.

4.5.2 Vrednost u slu¢aju prinudne prodaje - likvidaciona vrednost:

Vrednost u uslovima prinudne prodaje je cena koju nepokretnost moze dosti¢i u sluéaju brze
prodaje, tj. kada ne postoji dovoljno vremena za regularnu prodaju i trzi$no oglasavanje &ime se smanjuje
trziSna ponuda potencijalnim kupcima. Vrednost u uslovima prinudne prodaje je uglavnom manja od trzi§ne
vrednosti nekretnine. Pri proceni nepokretnosti u uslovima prinudne prodaje, sledeci faktori su uzeti u obzir;
tip nepokretnosti, trenutno stanje u kojem se nalazi nepokretnost, utrzivost same nepokretnosti u skladu sa
trenutnim stanjem na trZiStu nekretnina, strategija prodaje, itd. Nepokretnost uglavnom zahteva odredeni
period od nekoliko meseci u cilju dostizanja trzisne vrednosti i uglavnom ée postiéi zna&ajno manju cenu u
slu¢aju urgentne prodaje. Na osnovu toga mozemo zakljuéiti da vrednost u okolnostima prinudne prodaje
pretpostavlja znatno kraci period izloZzenosti nekretnine na trzistu.
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Najéesce se za vrednost u uslovima prinudne prodaje podrazumeva neophodno umanjenje trzisne
vrednosti. U skladu sa karakteristikama predmetne nepokretnosti i okolnostima procenjeno je da je
umanjenje od oko 20% odgovarajuce.

Procenat Jediniéna cena Vrednost u sluéaju
Predmet procene umanjenja (Eur/m2) prinudne prodaje
Stan br.3, |l sprat, Bulevar Sv. Cara
Konstantina br.25/3, Nis, kat.parc.br.
kat.parc.br.6238 KO Ni§ — Cele kula, 20% 520,60 34.880,00 €
zgr.br.1
34.900,00 €
Zaokruzeni iznos
4.089.229,51 Din.
Novi Sad Zp:
29. avgust 2025 “Real Estat luation Gpmpany” DOO
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5 DOKUMENTACIJA

5.1 Foto dokumentacija

Uliéni izgled objekta

Trpezarija Kuhinja
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Soba Kupatilo

Kuhinja Kupatilo

Hodnik
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Konstatovana osteé¢enja na predmetnom stanu:

end

Podplafonski razvod kanalizacije Ostecenja plafona
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5.2 Podaci o komparativima

Komparativ 1:

lzvor informisanja: https://www.4zida.rs/prodaja-stanovaldurlan-pantelej-gradske-lokacije-nis/trosoban-
stan/68304c9b49f5d1a95d016624

Trosoban stan na prodaju, Durlan, 59.500€, 67m?
Nis, Gradske lokacije, Pantelej, Durlan ©

glasa: 4zida-700 Oglas azuriran: pre 5 minuta
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Komparativ 2:
lzvor informisanja: https://www.oglasi.rs/nekretnine/prodaja-stanova/03-2353161/sprat-u-kuci-86m2

Obnovijen: 25.08.2025. 21:37-51
prat u kuci 86m2 Cena: 61.900,00 EUR

Lokacijia: MEDIJANA - Tro$arina (Srbija, Ni5, Ni3)
Ulicaibroj  Gabrovacka reka
Sobnost
Kvadratura. 86m2
Nivo u zgradi. 2. spral

Terasa, Parking, garaZa, Intemet. Satelitska, kablovska TV

\

‘ Dodatne informacije

i

‘ Prilagodjen osobama sa posebnim potrebama, Klima

Tekst oglasa

Na prodaju sprat u kuci povrsine 86m2. u mirnom delu grada. Stan
|& po strukturi dvoiposcban | sasoji se od ulaznog hodinka
| dnevnog boravka sa trpezarijom i kuhinjom, dve spavace sobe |
toaletom. Sprat kuce ima svoje pripadajuce dvoriste kao | garazu
U postupku uknjizenja. Ovo j& samo deo nase ponude, Za vise
informacija, sicbodno nas nazovite

Komparativ 3:
Izvor informisanja: https://www.oglasi.rs/nekretnine/prodaja-stanova/03-2396160/prodaje-se-stan-u-kuci-povrsine-59m2

= T - T oG] T T VTSTT

! Obnovijen: 25.08.2025 213755

Prodaije se stan u Kuci, povrsine 5¢ Cena: 47.000,00 EUR\

Lokaciia: MEDIJANA - Trosarina (Srbija. Ni5, Ni3)
Ulica i broj. Prote Gagulica
Sobnost
Kvadratura: 59m2
‘ Nive u zgradi:  Prizemilje

Dodatne informacije

Parking, garaZa. Internet, Satelitska. kablovska TV, Prilagodjen
osobama sa posebnim potrebama. Klima

‘ Tekst oglasa

Na prodaju stan u kuci povrSine 59m2. na mirnoj lokaciji kako za
Zivot, tako | za izoavanje. Po strukturi stan je dvoiposoban, | sastoji
se od ulaznog hodnika, odvejene kuhinje sa trpezarijom, dnevnog
boravka, spavace sobe i kupatila Stolanja u stanu je drvena, na
podu je laminat. Potrebna su ulaganja kako bi stan bio potpuno
funkcionalan. UknjZen, Cisto viasni$tvo. Ovo je samo deo nase
ponude, za vise informacija, slobodno nas kontaktirajte
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5.3 lzjava procenitelja

U Vezi sa ovom procenom izjavljujem sledece:

1.

Da sam kvalifikovan da vrsim procenu vrednosti nepokretnosti koja je predmet procene u skladu
sa Zakonom o licenciranim proceniteljima nepokretnosti.

Izjave i injenice predstavljene u ovom izvestaju su tatne i istinite.

Analize, midljenja i zakljuéci u ovom izvestaju su ograniéeni datim pretpostavkama i navedenim
ograni¢enjima.

Ne posedujem niti imam bududi interes u imovini koja je predmet procene, niti imam bilo kakav
liéni interes u vezi sa uklju¢enim stranama.

Moje angazovanje na ovom projektu nije bilo uslovljeno dobijanjem ili prikazivanjem prethodno
dogovrenih rezultata.

Profesionalna naknada za ovu procenu nije na bilo koji naéin vezana za rezultate procene, koji
favorizuju naruioca, iznos migljenja o vrednosti, dobijanja naznacenih rezultata ili nastanak
naknadnog dogadaja koji je u direktnoj vezi sa planiranim kori$¢enjem ovog izvestaja.

Da sam prilikom saéinjavanja izvestaja o proceni trzi$ne vrednosti u svemu postupao u skladu sa
Nacionalnim standardima procene vrednosti nepokretnosti i etickim standardima.
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5.4 Opste pretpostavke i ograniéavajuéi uslovi

Osim u sluéaju dobijanja drugadijih instrukcija, procena vrednosti je izvrSsena vodeci se dole
navedenim pretpostavkama i ograni¢avajucim uslovima:

- lzvestaj o proceni saginjen je za svrhu navedenu u izvestaju i za naru€ioca procene navedenog u izvestaju.
S tim u vezi, on se moze koristiti isklju¢ivo od strane naru€ioca procene za koga je sadinjen i isklju¢ivo za
potrebe koje su naznagene u izvestaju, osim u slu¢aju kada se za suprotno dobije pisano odobrenje
Procenitelja. Procenitelj ne snosi odgovornost ni za kakve posledice koje su rezultat kori§éenja izvestaja
od strane drugog lica i protivno svrsi koja je napred navedena;

- Bilo kakva reprodukcija, obelodanjivanje, ili opisivanje u bilo kom dokumentu ili usmeno prezentovanje
treCoj strani sadrZaja ovog izvestaja podrazumeva prethodnu pisanu saglasnost Procenitelja;

- Izvestaj o proceni vrednosti se moze prezentovati iskljuéivo i samo u svojoj celosti;
- Narucilac procene zahteva da procene vrednosti budu izrazene u EUR i RSD

- Pretpostavka je da su dobijene informacije, koje se ticu predmeta procene, potpune i istinite, pa s tim u
vezi Procenitelj ne snosi odgovornost za njihovu validnost;

- Dostavljena pravna dokumentacija uzeta je u obzir, ali bez obaveze Procenitelja da istu s pravnog aspekta
tumadi, te je s tim u vezi odgovornost Procenitelja po tom pitanju iskljuena. Preporuka je da se viasni&ki
dokumenti pregledaju od strane pravnog savetnika, a Procenitelj zadrzava pravo da izveétaj izmeni u skladu
sa njegovim tumacenjem;

- Ukoliko vise lica polaze vlasnitka prava na predmetu procene, izvestaj o proceni se sacinjava za predmet
procene kao celinu, bez obzira na postojanje vide vlasnika i veliéinu njihovih udela;

- Informacije koje se odnose na komparative ¢esto se prikupljaju usmenim upitima, pa iz tog razloga
polazimo od pretpostavke da su tako dobijene informacije verodostojne i taéne. Vizuelna identifikacija
komprativa se ne sprovodi;

- Procenitelj nece sprovoditi inspekciju predmeta procene ili njegovih delova koji su pokriveni, neizloZeni ili
nepristupacni. Pri nedostatku relevantnih informacija, procena ¢e biti sprovedena na osnovu pretpostavki,
koje ne moraju da budu ta¢ne i za koje Procenitelj ne snosi odgovornost;

- Nisu sprovedena strukturna ispitivanja bilo koje nepokretnosti ni testirati usluge. Nije sprovedena
inspekcija metalnih/drvenih ili bilo kojih delove konstrukcije koji su pokriveni, neizlozeni ili nepristupacni. Pri
nedostatku drugacijih informacija, procena ¢e biti sprovedena pod pretpostavkom da nepokretnost nema
defekte. Medutim, na vrednost ¢e uticati ocigledno stanje nepokretnosti koje je zapazeno prilikom
inspekcije, ali bez davanja garancije na stanje strukture, temelja, zemlje ili instalacija. Izvestaj se ne sme
koristi ili uzimati u obzir kao garant ili mi§ljenje na stanje nepokretnosti, niti se takvo misljenje nagovestava;

- Nece se ispitivati vlasnicki listovi jer se pretpostavija da su podaci, koji su dostavljeni, tacni i potpuni. U
sluéaju da ne postoje dokumenti sa opovrgavaju¢im podacima, pretpostaviée se da ne postoje posebna
ogranicenja i opterec¢enja i da je nepokretnost u dobrom stanju i da je utrziva;

- U slu¢aju da na terenu nije moguce sa sigurnodc¢u utvrditi podudarnost predmeta procene po zahtevu
klijenta i predmeta na terenu zbog nedostatka dokumentacije, identifikaciju na terenu ée se izvrsiti shodno
tvrdnji klijenta da se radi o predmetu &ija vizuelna identifikacija se vrsi. Za bilo kakve nedoslednosti i
primliene netacne informacije, Procenitelj ne snosi odgovornost;
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- 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 stanje predmeta procene prilikom vizuelne inspekcije.
Misljenje Procenitelja o stanju predmeta procene izneto u izvestaju se ograni¢ava na karakteristike koje se
mogu vizuelno opaziti. U tom smislu Procenitelj ne odgovara za ostale nedostatke koje treba da ustanovi
relevantno stru¢no lice pregledom predmeta procene. Preporuka Procenitelja je da u cilju $to preciznije
procene, najpre ovlaséeno lice izvréi pregled predmeta procene, kako bi se ustanovili eventualni nedostaci
koji se ne mogu vizuelno opaziti;

- Ekoloska pitanja, uklju¢ujuci, ali ne ograni¢avajuci se na sadasnje ili mogucée zagadenje zemlje, vazduha
i vode ili drugim $tetnim i opasnim supstancama po zdravlje i okolinu nisu predmet razmatranja prilikom
utvrdivnja trzisne vrednosti. U nadleznosti Procenitelja nije sprovodenje bilo kakvih ispitivanja u vezi sa tim:

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

- Ukoliko se procena radi u svrhu obezbedenja plasmana a nepokretnost je zauzeta od strane vlasniak,
pretpostavlja se da je nepokretnost ispraznjena od prava i stvari i tako se i procenjuje;

- Mislienje Procenitelja o vrednosti zasnovano je na trenutnim uslovima. S obzirom na to da je trziste
kategorija koja je podlozna stalnim promenama usled razligitih drustvenih, politickin i ekonomskih
desavanja, iskazano misljenje o vrednosti treba uzeti u obzir u kontekstu napred navedenog;

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

- Ukoliko nije posebno naznageno izvestaj o proceni vrednosti nepokretnosti ne sadrzi bilo kakvu rezervu
u misljenju o vrednosti.
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5.5

Licencal reSenje:

A

@

PenyGauka CpGuja
MHHHUCTAPCTBO ®HHAHCHIA
bpoj: 401-00-09053/2022-16
21. nosemGap 2022. roamuue
Knesa Munowa 20
beorpaa

Ha ocnosy wa. 9. u Ii.n.é-S.Mmommummmmmmmm(.nyMmPC’.ﬁp.
108/16 w 113/17-ap.3axon), urana 23. cTas 2. 3akoHa 0 ApwasHoj ynpasw (,.Cayxbenn rnachuk PC™, Gp. 79/05, 101/07, 95/10,
99/14, 30/18-ap.3axon 1 47/18), wiana |36. 3akoHa o ONWTeM yNpaBHOM noctynky (,.CayxGenn rnacuux PC", Gp. 18/16 u 95/18-
ayTCHTHYHO Tymauewe) M Pewemwa o npewocy osnawhemwa Bpoj: 021-02-1/128/2022-08 oa 14. Hosembpa 2022. roamme,
pewasajyhu no saxresy [lumutpuja Jlyxuha 3a o6Has/marbe AHUEHUE 32 BPLICHE NPOUECHE BPEAHOCTH HENOKPETHOCTH, JOHOCHM

PELIEBE
KOjuM ce

AUMHUTPUIY JIVKHRY
Jenuncreenn matuanu 6poj rpabana (JMBD): 1205981800006

obHasba

JIMLEHIIA

3a BpUI€b€ MPoLeHe BPeAHOCTH HENOKPETHOCTH
perucrapcku 6poj: 196
Ha NepHOA 01 TPH roauNe H BaxkH 10 19. neuembpa 2025, rogune.

Oépazaoncerse

Jlnuenumpann npouenutes Jumutpuje Jlykuh noaweo je 15. wosemGpa 2022. roamne saxTes 3a o0HaBBake AHLCHLE 32
BPUICHE NPOUSHE BPEAHOCTH HeNOKpeTHOCTH (peructapekn Gpoj 196 oa 19. Aeuembpa 2019. roamme) u ya 3axTes je JOCTaBHO
AOKYMEHTAWM]Y 3 wiaka 11. cT. 6. u 7. 3axoHa o npoueHHTe Bitma BpeaHocTH HenokpeTHocTH (,.CayxSenn raacunx PC™, Gp.
108/16 u 113/17-ap.3akon - y namem TEKCTY: 3aKOH), OAHOCHO YiaHa 9. [Mpasunkmka o noctynky uinasama, oGuasmama
02y3HMAIba NHUCHUM 33 BPUICHE NPOLICHA BPEAHOCTH HenoxpetHocTH (,,Cayadenn raacunk PC”, 6poj 35/17).

Y ckaaay ca ompeabama wiama |1. 3axoma, nuuerua ce 3]aje HA NEPHOA O TPH FOAMHE W OBHABKA Ce HA JaxTes
AHUCHUMPAHOT MPOLCHNTE LA, Y3 NOAHOLICHE JOKa3a 12 je noxalao nporpase KOHTHHYMPAHOT NPOGECHOHANHON YCaBpiIaBama,
YFOBOpa 0 OCHTYpamy O NpodecHOHANHE OAroBOPHOCTH K3 waana 12. 3axoma u nokas o naahenim Takcama 3a oSHaBmase
Nuuene. 3aXTes 32 OGHABBAME THUCHLIE MOXE CE MOAHETH Hajpauije 90 naua, a Hajkacuuje 30 nawa, Npe HCTEKa poKa BAXKeha

MPONHCAHOM POKY HE NOAHECE YPeaaH i NOTIYH 3aXTeR 32 0GHABBAME THLEHLE.

Yeunom y npunoxeny u npubasmeny AoKyMeHTalujy yTapheHo je aa noaHocunau saxresa HCMYIbaBa YCNOBE M3 W, 9 u
11. 3axona u na ce Moxe OGHOBHTH AHUCHUA Y cKnaay ca 3akoHoM.

Takca 3a oso pewesbe nannahena je y u3Kocy oa 6.160,00 aukapa, y cxnaay ca wiasom 3. 3akowa o penyGauaKHM
AIMUHHCTPATHBHIM Takcama (,,CayxGenn raacuuk PC”, 6p. 43/03.... 90/19-ucnpasxa u 144/20) n Tapiduum Gpojem 61a Tapude
PenyGANMKIX aIMHHUCTPATHBHHX TAKCH,

Vnymcmeo o npasnom cpedcmey: [poTHe 0BOr peweiba MoRKe Ce NOAHETH Tyx6a ¥npassos cyay, y poky oa 30 sana
01 Jaka N0CTaBbAIbA OBOT PelleHba.
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