
REVC

Narudilac:

Datum procene:

Mesto procene:

Real Estate Valuation ComPanY DOO

21 4tO Futog, Novi Sad, Stbiia, UarI€ BurEaC bb

omail: rovc.srb(egmail.com

mait - priiom poate: Lzo KoEtiCa /f, 2l ialo Futog

lzve5taj o proceni

PREDMET PROCENE:
Stan br.3' ll sPrat'

Bulevar Sv. Cara Konstantina br'25l3' Ni5

kat.parc.br.6238 KO NiS - Cele kula, zgr'br'1

Beograd, ul. Hektorovi6eva br.4advokat Branko Bo2inovi6,

30. avgust 2025

Ni5

REVG
Real Estate Valuation ComPanY DOO



PROCENA VREDNOSTI NEKRETNINE

Sadriaj
1 REZTME PROCENE.......... ........................... ....3

2 osNovNr PoDACI IPRETPOSTAVKE PROCENE.... ...... ................. ................4

2,1 Predmet procene .................'. " ...4
2.2 Svrha procene... ................ .. " . . . 4

2.3 lnspekcija predmeta pnocene.............. .. ... ........ .... 4

2,4 Upotreba procene.............. ......... " . .4
2.5 Osnova,lcsnove vrednosti .. 4

2.6 Najboua inaiisplativija upotreba ... ... ... " " 4

2.7 lzvori infomacija .......... ... " . 5

2.8 Kljudne pretpostavke...................... ..... ........... .. .. '. " 5

2.g Specijalne pretpostavke " "" . . 5

3 Osnovni podaci o predmetu procene............ .............. ..." . . . .6

3.1 Povrsina nepokretnosti. . . . .""" . "- 5

3.2 Opis swarnog stanja i uocena odstupania... ..... ". 6

3.3 Pravni status nepokretnosti .... '. . '. '6

3.4 Lokacija nepokretnosti " . " 6

3.4.1 ilakrolokacija.... . " "" ....6
3.4.2 Mikrolokacija..... .......... 7

3.5 Opis nepokretnosti....................... .. ................... .. 8

4 pRocENA VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI ........ ........... ... .................. .............. ..9

4,1 Metodologiia procene nepokretnosti .. . .... " . . . "9
4.2 Usvoiena metodologiia ..... .. .. .. . . .I

4.3 ilikro okruzenie. .............. ........ . " 10

4,4 Procena trZisne vrednosti komparativnom metodom ...... .... ..... ...... . 11

4.5 Zakljuiak procene vrednosti nepokretnosti... .... . . 12

4.5.'l Triisna vrednost nekretnine: ....... 12

4.5.2 Vrednost u slucaju prinudne prodaie - likvidaciona vrednoat:. "....12
5 DOKUMENTACIJA ................... ......................14

5.1 Foto dokumentacija........ .. .. .. .... ........ ... ......-......... ... ..14

5.2 Podaci o komparativima.. ................. . 17

5.3 lzjava procenite1ia......................... .......................... . . .19

5.4 Opste pretpostavke iogranidavajuci us|ovi........... ..... ....-.........................20

5.5 Licenca/ tesenie: .............. --............... .22



PROCENA VREDNOSTI NEKRETNINE

PoStovani,

- U skladu sa Vasim instrukcijama, izvrsena je procena predmetne nepokretnosti u cilju davanja misljenja
o trzisno.i vrednosti. Ovim potvrdujemo da je izvrSena inspekcua nepokretnosti od strane ekstemog
procenitelja.

- Ovaj izvestaj o proceni je pripremljen u skladu sa osnovama i pretpostavkama koje su predstavljene u
ovom izvest4u. Potvrdujemo da je procena izvrsena u svojstvu eksterno angazovanog procenitelja i da ne
postoji ni ,iedan oblik sukoba interesa u preuzimanju navedenog angazmana. lzvestaj 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 €
(eetrdesettrihiliadeiesbtotinaeura i OO/OO centi)

Tzisna vrednost se odnosi na procen.ienu vrednost nekretnine bez uzimanja u obzir troskova prodaje ili
kupovine, pri demu nisu razmatrani ni poreski tereti povezani sa prodajom.

osnov vrednosti je trzisna vrednost. svrha procene je za interne potrebe narucioca procene

Specijalnih pretpostavki vezanih za predmet procene nema.

S postovanjem,
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PROCENA VREDNOSTI NEKRETNINE

REZIME PROCENE

Nepokretnost:
/ Subjecl property

Broj:
/Number

Predmet izveitaja: 5p1313

/Repon subject /Floor

v6ta objekta:
/Preperty type

Adresa:
/Address

NaruCilac procene:
/Customer

advokat Branko BoZinovi6, Beograd, ul. Hektorovi6eva br.4

Stan br.3

ll sprat

Stambena zgrada za kolektivno stanovanje
(Po+Pr+3+Pk)

Bul.Svetog Cara Konstantina 2513, NiS

Korisnik procene:

/ Beneficiary

K.O. NiS - Cele kula

6238

Trgovinsko preduze6e,,Feroelektro' Sarajevo,
obim udela 1/1

Datum izve3taja o proceni

30. avgust 2025

;:t*:jffff:" procena trzisne vrednostiza interne potrebe narucioc€r procene

Katastanska opitina:
podaci iZ /Cadastral mucrprpalrty

rasPolozlvg / Land pror numbe.

dokumentacUe: Vlasniknepokretnosti/nosilac
/Documentinformations pfaVa:

/Property owner

Oatum inspekclje

29. avgust 2025

Datum procene

30. avgust 2025

lme i pEzime Drocenitetia Dimitriie Lukii dipl ecc, licencirani procenitelj
' br.ticence 4O1_OGO9053|2022-16 od 2,1 .i1 .2022.

Status proceniteua Ekstemi procenitetj

TrziSna vrednost:

/Estrmated market value

EUR

RSD

43.600,00 €

5.102.700,00 Din. IL
Metoda procene triisne vrednosti

Sukob interesa

Srednji kurs NBS na datum procene

Komparativna metoda

Ne postoii sukob interesa

l€ = ll7, 1699 RSO
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2 OSNOVNT PODACI I PRETPOSTAVKE PROCENE

Predmet procene

Predmet procene je Stan br.3, ll sprat, Bulevar Sv. Ca€ Konstantina br.25l3, Nis, koji se nalazi u

stambenoj zgradi za kolektivno stanovanie izgradenoj na kat.parc.br. kat. parc. br.6238 KO NiS - Cele

kula, zgr.br.1 .

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

lzve5tal se ne moze upotrebiti za druge svrhe i namene sem navedenih, niti staviti na uvid treCim

licima koja nisu u vezi sa svrhom procene, bez izrieitog znanja i pismene saglasnosti Procenitelja.
pismena saglasnost Procenitel.ia mora biti obezbedena pre nego Sto se ovaj izvestaj ili bilo koji

njegov deo reprodukuju na bilo koji naein ili se obelodane tre6im licima u bilo kojojformi, ukl.iueu,udi

i usmenu. Ovakva saglasnost je neophodna bez obzia da li se izridito pominje. Procenitelj ili se

ovaj izvestaj kombinuje sa drugim dokumentima.

lnspekcija predmeta procene

Procenitelj je u svrhu izrade procene u skladu sa Nacionalnim standardima procene ietiekim
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 mo2e koristiti samo u svrhu za koiu je namenjena i moze

biti samo dostupna naruciocu procene i u druge svrhe se ne moze upotrebiti bez pismene saglasnosti

Procenitelja. Procenitelj ne snosi odgovornost ni za kakve posledice koje su rezultat koriscenia

izvestaja od strane drugog lica i protivno svrsi koja Je napred navedena.

Osnova/osnove vrednosti

Osnova vrednosti ie: TriiSna vrednost

Tdisna vrednost Je procenjeni iznos za koji bi neko sredstvo moglo da se raz meni na dan procene

vrednosti izmearu zainteresovanog kupca i zainteresovanog prodavca, u transakci.ii izmedu

nezavisnih i nepovezanih strana, posle odgovaraju6eg marketinga, pri eemu su obe strane delovale

uz dovolino saznanja, opreza i bez prinude.

2.6 Najbolja i najisplativija upotreba

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

trzisna vrednost nepokretnosti odrazava njenu najbolju i najisplativiju upotrebu. Nepokretnostje iskoriscena

u na.iboljoj i najisplativijoj meri kada se upotrebljava tako da se njeni potenci.iali iskoriste u najvecoj meri na

naCin koji je fizieki mogu6, pravno dopusten i finansijski izvodljiv.

Najbolja i najisplativija upotreba moze da predstavlja nastavak postojedeg korigcenja nepokretnosti ili

prelazak na alternativni nadin upotrebe te nepokretnosti. To se utvrdu.ie uzimajuci u obzir nameru koju

uCesnik na tdistu ima u vidu za predmetnu nepokretnost u trenutku kada odreduje cenu koju je spreman

da ponudi.

Prilikom procenjivanja vrednosti, koncept Najbolje inajisplativiie upotrebe predstavlja osnovu

utvrdivanja trzisne vrednosti predmetne nepokretnosti.

4
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Tri kriteruuma koji moraju biti ispunjeni u cilju ostvarivanja Najbolje inajisplativiie upotrebe

predmetne nePokretnosti su:

- pravna dozvoljenost - ob.iekat je izgraden u skladu sa vazecim PDR-om

! fizicka mogucnost - Pozicija, velieina i pristup predmetnoj nekretnini su u skladu sa zahtevima za

datu namenu
I finansijska izvodl.iivost - Predmetni stan moze obezbediti prihod od izdavanja i prodaje

Najbolja inajisplativija upotreba moze da predstavlja nastavak postojeceg koriscenja nepokretnosti

ili prelazak na alternativni naein upotrebe te nepokretnosti. To se utvrduje uzimajuci u obzir nameru koju

ueesnik na trzistu ima u vidu za predmetnu nepokretnost u trenutku kada odredu.ie cenu koju je spreman

da ponudi. Na osnovu dostavljene dokumentacije, utvrdenoje 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 dokumentacua koja ukazuie na dozvoljenu promenu upotrebe na

bazi Cega bi bila moguoa pretpostavka promene trenutne namene

2.7 lzvori informaciia

Za potrebe ovog lzvestaia pretpostavljeno je da su sve verbalne informacije i dokumentaciiu dobiiene

od Klijenta, a koje se odnose na vlasnistvo. Pretpostavke i projekcije koriScene u predmetnoj proceni moraju

se strogo eitati u skladu sa objagnjenjima istih, a koja su predstavljena u izvestaju. Takve prqekcije i

prognoze, bazirane na subjektivnom mislienju, su pretpostavljene da olakSaju potencijalnom kupcu prilikom

@zmatanja moguCu transakciju.

2.8 KljuCnepretpostavke

Procenitelj pretpostavlja :

. Postoji punovaznost svih potpisa i peeata;

. Da su odgovarajuca ovlasoena lica potpisala prilozenu dokumentacuu;

. Da postoji benost svih podataka u dostavljenim dokumentima;

. Da posto.li autenticnost i potpunost dokumenata na osnovu kojih su naoinjene kopue;

. Oa nijedan dokumenat nije izmenjen iti uoinjen nevazeoim drugim dokumentom, ugovorima ili

drugim sporazumom.

OgraniCenja koja se odnose lzvestai
. 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 slucaju da se ovaj lzvesta.i koristi za druge svrhe osim

naz naCenih.
. Procenitelj nema nikakvu odgovornost u odnosu na treea lica, ukoliko im klUent da lzveStai o

proceni na koriscenje bez saglasnosti procenitelja.
. Procenitelj ne preuzima odgovornost u sludaju da zahtevana idostavljena dokumentiacija od

strane klijenta nUe potpuna (nepotpuna dokumentacua)
. Ne preuzima se odgovornost za azuriranje podataka ili okolonosti koje su nastale nakon

dostavljanja relevantne dokumentacije ili izvrsene procene
. Procenitelj nije izvrsio nikakvu strukturalnu procenu nepokretnosti pa pretpostavl.ia da ne postoje

nikakva konstrukciona ostecenja izazvana zemljotresom ili nekim drugim razlogom.
. procenitelj ne preuzima odgovornost za makro-ekonomske rizike koji mogu da budu uzrokovani

promenama u politiekom sistemu, socijalnoj ili ekonomskoj sferi.

2.9 Specijalnepretpostavke

lzvesta.l je izraden bez specUalnih pretpostavki.
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3 Osnovni podaci o predmetu procene

3.1 Povr5ina nepokretnosti

Uvidom u List nepokretnosti izdat od strane Republiekog geodetskog zavoda, a dostavljenog od
strane narueioca procene je usvojena korisna povrsina predmetong stana:

1. Stan br.3 = 67,00 m'z

3.2 Opis stvarnog stanja i uoeena odstupanja

lnspekcijiom predmetnog stana nisu uoeena 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 zemliiste. Vrstia prava: pravo korisdenja; Oblik svojine: drZavna. lmaoci
prava na parceli: Zanatsko usluZno preduzece braca Taskovic, 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 svojlne: privatna. lmaoci
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 pravai

svojina. oblik svojine: privatna. Nosioc prava nad predmetnim stanom je Trgovinsko preduzece

"Feroelektro" Sarajevo, obim udela l/1.

D. Tereti
Uvidom u "G" list lista nepokretnosti nisu konstatovane tereti izabelezbe nad predmetnim stanom.

3.4 Lokacija nepokretnosti

t.4.1 MakrolokacUa

Ni5 Je gradsko naselje i sediste istoimene teritonjalne jedinice u Srbiji. Adminastrativni je centar
Nisavskog upravnog okruga i najveci grad ju2ne Srbije. Prema popisu iz 2022. btlo je 1g2.797 stanovnika,
pa ie tako Nis treci grad po broju stanovnika u Srbiji (poste Beograda i Novog Sada). Nalazi se na reci
Nisavi, nedaleko od njenog us6a u Juznu Moravu. Grad Nis zauzima povrsinu od oko 596,73 kmr,
ukliudujuci Nisku Banju i68 prigradskih naselja. Saobracajna infrastruktura na teritoriji Nisa ga cini
raskrsnicom kopnenog i vazdusnog saobraoaja Balkana (pogotovo zbog intenzivnog saobracaja ka Turskoj
iGrdkoj) izbog toga sto se na teritorri Nisa nalazi medunarodni aerodrom Konstantin vetixi. Vazan;e
privredni, univerzitetski, kulturni, verski ipolitieki centar Srbije. Niski univezitet, osnovan 1965. godine, ima
14 fakulteta i oko 30.000 studenata, a grad je i sedi5te Ni5ke eparhije Srpske pravosla-vne crkve.
Administrativno je podeljen na pet gradskih opstina: MedtJana, Palilula, pantelel, Crveni krst i NiSka Banja.
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Slika 1. Makrolokacija
(izvor: googlemaps com, obrada "Real Estate Valuation Company" DOO)
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Slika 2. Mikrolokacija
(izvor: googlemaps.com, brada "Real Estate Valuation Company" DOO)

3.4.2 ilikrolokacija

Predmetna nekretnina se nalazi u NiSu, u delu grada poznatijem kao Duvaniste, gde je
urbanistiekim planom predvideno individualno stanovanje. U neposrednoj blizini predmetnog objekta se
nalazi pretezno visespratne stambene zgrade namenjene individualnom stanovanju, razlietih datuma
gradnie. Mikrolokacija se moze oceniti kao dobra, uzimajuCi u obzir sve faktore koji utiau na to (saobracajna
povezanost, udaljenost od sadrzaja, atraktivnost, opremljenost, urbanistidka uredenost idr.). Saobradajna
povezanostje dobra: posredan pristup Bul.Sv Cara Konstantina, kojije dalje povezana sa vedim gradskim
saobra6ajnicama, te ostalim delovima grada. lnfrastrukturna opremljenost lokacija je veoma dobra;
dostupni priklju6ci su: elektroinstalacre, vodovod i kanalizacija, CATV, ptt, hidrantska mreza.Lokacua je
povezana sa drugim delovima grada linijom gradskog prevoza, stajaliste je udaljeno cca 350m. pristup
objektu je moguC asfaltnim putem, trotoarom.
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3.5 Opis nepokretnosti

Opite
ka ra kteristi ke

objekta:

Tehnidki opis
objekta:

Dodatne
infomaciie:

vrsta i namena objekta

godina izgradnje

kvalitet izgradnje

spratnost objekta

temeljna konstrukcua

noseda konstrukcija

meduspratna konstrukciJa

krovna konstrukcija

krovni pokrivae

fasada

limarski radovi

zidovi
pregradni zidovi:

hodnici, stepenista

odrzavanje

instalacije

Stambena zgrada za kolektivno stanovanje

cca 1960

dobar

Po+Pr+3+Pk

AB temelina konstrukcija

AB stubovi, AB grede

puna AB ploea

ravan krov

hidroizolacija

malterisano, zavrsno bojeno fasadnom bojom

pocinkovani lim

opekarski proizvodi

opeka, opekarski proizvodi

- teraco (pod)
- malterisano, dispeziia (zid)

proseeno

elektroinstalacrje, vodovod, kanalizacija, CATV,

toplovod, interfon

Tehnieki opis predmetne nokretnine: Dvoiposoban stan
(enterller, oprema, instalacije i dr.)

Hodnik, kuhinja sa trpezari.iom, dve spavace sobe, kupatilo, ostiavaStruktura

Enterijer:

lnstalacUe:

Dodatne
informacije:

spoljna stolariia:

unutraSnja stolarija:

ulazna vrata:

zidna obloga:

podna obloga:

obloga plafona:

vodovod:

kanalizacija:

elektroinstalacije:
greJanje:

klima:

ostalo:

opste stanle:

orijentisanost:

drvena duplozastakliena
druena

drvena, zavrsno bojena lak bo.iom

- malterisano, bojeno
- keramieke plocice (kupatila, kuhinJa)

- klasican parket, keramika (u zavisnosti od

namene prostori.ie)

- malterisano, poludispezila

DA

DA

DA

nema grejanje

Ne

CATV, interfon

izvorno stianje (veoma lose opste stanje)

stan je uli6no orijentisan

- U trenutku inspekcije stan nije bio u funkciji,

nalazi se u izvornom - veoma losem opstem
stanju

- Prema pretpostavci procenitel.ia, predmetni stan
nije u upotrebi du2i vremenski period, te je tako
konstatovano vise ostecenja u istom, koje uti6u

na visinu trzigne vrednosti
- Od perioda izgradnje na stanu nisu vrsena ve6a

ulaganja (u pogledu kompletnog renoviranja.

ostalo:

8
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TrZiSne osobine
nekretnine:

Prednosti:

Nedostaci:

Komentar

investicionog odft avanja i sl.)

- Na predmetnom stanu i na objektu nisu

primecena ostecenia i pukotine koja bi mogla

dovesti do rusenia

- lokacija (blizina vise sadrzaja)

- opste - izvorno stanie stiana, zgrada nema lift

4 PROCENAVREDNOSTI NEPOKRETNOST!

4.'l Metodologija procene nepokretnosti

postoJe tri osnovna pristupa proceni vrednosti ko.,i se mogu koristiti za utvrdivanje trzisne vrednosti

nepokretnosti:
- Prinosni pristup;
- TrZiSni pristup;

- Troskovni pristup.

TriiSni pristup

TrZiSni pristup je metod procene vrednosti ko.li uzima u obzir cene slienih nekretnina na ttzistu.

Osnova ovog pristupa je uporedivanje nekretnine sa postojecim slienim nekretninama, kako bi se pronasli

pokazatelji za uporedivanje.
Pristup direktnog uporedivanja prodajnih cena zasniva se na informacijama sa trzista o

kupoprodajnim transakcuama, ili pak cena iz ponuda, za imovinu koja je uporediva sa imovinom elja se

vrednosti procenjuie. Pored toga, potrebno je da uporedive transakcije budu izmedu nepovezanih lica i

pod normalnim tzisnim 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 saobra64nica; pratece infrastrukturei velieine objekta i urbanistiekih parametara;

kvaliteta gradnje; godine izgradnje ili adaptacije; tekuCim odZavan,ima i izvrsenim dodatnim ulaganjima do

dana procene; vremenskom periodu od obavliene transakcije do dana procene.

4.2 Usvojena metodologija

Kako se radi o posebnog delu objekta - stanu, za ko,i postoji dovoljan broj uporedivih nepokretnosti,

usvojena je metodologija procene trzisnim pristupom, odnosno komparativna metoda, ko.ii uiedno na

najbolji naoin odslikava vrednost predmetnog tipa nepokretnosti.
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4.3 Mikro okruZenje

Tip lokaciie:

Analiza Pristupnekretnini:

okoline zona..

Trenutna upotreba objekta:

Vrednost nepokretnosii

Aktivnosti na trZistu

Steoen oonude:
AnalEa
trlista: lnteresovanjezakupovinu:

lnteresovanie za
iznajmljivanje:

Vreme utzivosti:

urbana

vrlo dobar

stambena

stambena

stabilna

aktivno

srednii

srednji

srednji

3-6 meseci

Kratka analiza trZista na predmetnoi lokacui:

Uvidom u registar prometa nepokretnosti (RGZ), utvrdeno je da je u periodu od ?o(Elka 2024

godine do dana procene isprometovan velik broj stambenih nepokretnosti - stanova u K.O. NlS - Cele kula,

gde prostorno pripada predmetni stan, te se moze zakliuaiti da je trZiste veoma aktivno, kako stanova iz

novogradn.ie, tako i sekundarnih stanova.
Na predmetnom lokalitetu se cena stanova kao Sto Je predmetni kreoe 1700,00 9m' - 2000,00 €/m'

za stanove u izgradnji i nove stanove, dok se cena sekundarnih stanova krede u interualu od 1200,00 9m'z

- 1 80O,OO €/m, u zavisnosti od karakteristika stana (godina gradnJe, struktura, povrSina, spratnosti, kvalitet,

opsteg stanJe i dr.). Najkraci period utZivosti imaju stanovi povrsina 35-50m', ujedno sa najvisim

postignutim cenama. Predmetni objekat se nalazi u delu grada gde je pretezno stanovanje u porodienim

objektima, tako da se analiza ponude bazia na stanove u ku6i, obzirom da na terenu ima veoma malo

objekata namenJenih viseporodienom stanovanju -zgrada. Uzimajudi u obzir ogranicenost 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.

10
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4.4 Procena trii5ne vrednosti komparativnom metodom

usled visokog stepena netransparentnosti na tzistu i otezavajuce okolnosti usled nedostupnosti

informaci.ia po pitanju prodajnih transakciJa, oslonili smo se ve6im delomna detal.ino istrazivanle tr2i6ta

tra2enih cena, dostupne transakcije i diskusrlu sa lokalnim agentima i nase znanje i iskustvo o tzistu kako

bismo doneli adekvatan zaklju6ak o uporedivim nekretninama.

lzabrani komparativi su po atributima sliani sa predmetnom nepokretnosti, tako da je izvrseno

prilodavanje I poredenje kroz komparativnu matricu.

lGraKeri$ike

Lol€ci ja predmetne neketnane

/l Starosl Predmetne neketnine

Kvalitet predmetne neketnine

Optte slanje

Spratnosl

Dodatne prednosli (parking, 61ava,
tunkcionalno6l, lift, pravnistatus i dr.)

Procentualno upo(edenie

Jedinidna cena (ili koigo,/ana j.c.)

Jedinadna cena nakm po@denja

SrednJavrednost

Usuojena iedinidna wednost:

Korisna povrsina:

lzradunata vrednost:

Komparativ br. 1 Komparativ br.2 Komparativ br 3

Podaci o komparativima

Lokacija

Spratno6t komparativne neketnine

Kvalitet komparativne neketnine

lzvo. informisanja

Datum objavljivania pmude komparativne
neketnine

Por'rgrna kornparativne neketnine (m2)

Trarena cena lornparativa (EUR)

Ponudena jedinidna cena korn parativne

neketnine (EUrym,)

Prilagodavanje trarene cene iz
oglasa

Jedinidna cena nakon korekciie (EUR/m,)

KOMPARATIVM MATRICA

Kornparativ br. 1

NiS, Pantelej

Pr

trosoban slan, iavomo

stanje, nema grejanje

httDs:/ /v ww .4zrda.r8/Drodai

a-stanovddurhn-Dantebi-
qradske-bkaciio"

nE/troootlan-
st d6830,rc9M9f 5dl395d0

Aktivan

67,00

59.500,00

888,06

95,00%

843,66

l(ompar"ativ br. 2

Nig, DuvaniSle

VPR

dvcoban stan - dan u

ku6i, pornodni objekat,

httpsJ/w w w .n€ketnine.rs/
startelli-

obieldrstanovy'dvo6oban-
stan-5ofi e-oll-lollpcni-

obbk t-2olre-

aKlvan

86,00

61 .900,@

719,77

95.00%

683,78

lGmparativ br.3

NiS,Trodaina

I sprat

$an u kudi , ul .Prote

GaguliCa, trodarina,
prizemlje,

htlDai//Yvww.ogh8i.r8/n€kefr
indorodab-slanova/o3-

4!99e!qEE!e-8tan-(r-.
hrci-rovrsiE50nQ

aldivan

59,00

47.000,m

Ponder

30%

1M

207"

10%

30%

1V"

13%

13%

10%

796,61

95,00%

7s6,78

86%

756,78

650,83

30%

10%

13%

13%

10%

10%

lsto

lsto

lotije

losije

lsto

lsto

lsto

losije

logije

lsto

30% isto

10% isto

13% losije

13% lo6ije

10% isto

1096 isto10% lsto 10% lsto

860/"

683,78

588,0s

654,8'1 EUFVmz

650,00 EUPy'mz

67,00 m,

43.550,00 EUR

5.102.749,15 RSD

86v"

843,66

725,54

11
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Dodatni komentar:
Navedeni komparativi su po svojim karakteristikama slieni sa predmetnom nekretninom, pre svega

po strukturi, datumu gradnje i mikrolokaciji, spratnosti. Kroz matricu je izvrseno kritieko poredene

predmetnog stana sa komparativima u skladu sa atributima koji u najveioj meri odreduju tZisnu cenu.

Predmetni stan je ocenjen losjje u pogledu kvaliteta i opsteg stanja u odnosu sve komparative obzirom da

se nalazi u veoma logem opstem stanJu - (neophodno je renoviranje). lmajuCi u vidu da su komparativi
nepokretnosti koJe se nalaze u aktuelnoj ponudi, procenitelj Je izvrsio prilagodavanje cene u visini od 5%,

u odnosu na trazenu cenu.

4.5 Zaklju6ak procene vrednosti nepokretnosti

4.5.1 TrZiSnavrednostnekretnine:

Potrebna prilagodavanja su zasnovana na dobro poduprtim i zasnovanim pretpostavkama i

obrazlozeniima. Na osnovu same definicrle trzisne vrednosti kao i svega prethodno navedenog, misljenja
sam da trzisna vrednost predmetne nekretnine dobijena primenom tdisnog pristupa - komparativne
metode iznosi:

Usvojena vrednost dobijena primenom
komparativne metode

Predmet procene

Stan br.3, ll sprat, Bulevar Sv. Cara
Konstantina br.2513, NiS, kat.parc.br.

kat.parc.br.6238 KO Nis - Cele kula, zgr.br.1

43.600,00 EUR

5.102.700,00 RSO

Jediniana
cena

(Eur/m2)

650,75

TriiSna vrednost

Usvojen iznos:

43.600,00 €

43.600,00 €

5.102.700,00 Oin.

4.5.2 Vrednost u slucaju prinudne prodaje - likvidaciona vrednost:

Vrednost u uslovima prinudne prodaje Je cena koju nepokretnost moze dostici u slucaju bze
prodaje, tj. kada ne postoji dovoljno vremena za regularnu prodaju itZisno oglasavanje eime se smanjuje
trzisna ponuda potencijalnim kupcima. Vrednost u uslovima prinudne prodaje je uglavnom manja od trzisne
vrednosti nekretnine. Pri proceni nepokretnosti u uslovima prinudne prodaje, sledeoifaktori su uzeti u obzir:
tip nepokretnosti, trenutno stanje u kojem se nalazi nepokretnost, utrzivost same nepokretnosti u skladu sa
trenutnim stanjem na tdistu nekretnina, strategrla prodaje, itd. Nepokretnost uglavnom zahteva odredeni
period od nekoliko meseci u cilju dostizanja trzisne vrednosti iuglavnom Ce postici znaCa.jno manju cenu u
slucaiu urgentne prodaje. Na osnovu toga moZemo zakljueiti da vrednost u okolnostima prinudne prodaje
pretpostavlja znatno kraoi period izlozenosti nekretnine na tr2iStu.

Povniina
(m2)

67,00

'12
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Najdesde se za vrednost u uslovima prinudne prodaje podrazumeva neophodno umanjenje tftisne
vrednosti. U skladu sa karakteristikama predmetne nepokretnosti i okolnostima procenjeno ie da je
uman.lenje od oko 20% odgovarajuoe.

Predmet procene

Stan br.3, ll sprat, Bulevar Sv. Cara
Konstantina br.25l3, NiS, kat.parc.br.
kat.parc.br.6238 KO Ni5 - Ceb kula,

zqt.bt.1

Novi Sad
29. avgust 2025

Procenat
umanjenja

20%

Jedinidna cena
(Eur/m2)

Vr.dnost u sluaaju
prinudne prodaje

ZaokruZeni iznos

34.880,00 €

34.900,00 €

4.0E9.229,51 Oin.

DOO

rcc
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5 DOKUMENTACIJA

5.1 Foto dokumentacija

Unutrasn.iost predmetnog stana:

Uliani izgled objekta

Dnevni boravak

Trpezarrja

14
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Kuhinja Kupatilo

15
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Konstatovana ostecenja na predmetnom stanu:

Oitecenja podne obloge

Podplafonski razvod kanalizacije Ostecenja plafona

16
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5.2 Podaci o komparativima

Komparativ 1 :

lzyor infolmisanla: hnos://www.4zida.rs/orodaia.stanova./durlan-oantslei-orad3kg-lokaciie-nia/trosoban-
stan/68304c9b49f5d'l a95d01 6624

Trosoban stan na prodaju, Durlan, 59.5OO€, 67m2
Nii Gradske lok cije, Pantllrj. Dudan OF.i"-:: nrar]..

Sifra oglasa: 4zid.-7oo oglas aiuriranr pre 5 minuta

E n;r.: i.reona
od1la4

17
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Komparativ 2:
lzvor intormisan a: httos://www.oolasi.rs/nekretnine/orodaia-stanova/03-2353161/sorat-u-kuci{6m2

Oa.oi'iF: 25 €2@5 21 :37 51

Cena: 61.900.00 EURSpral u Kucr 86m2
Lokac{a: MEDUAM - Tro6ann. {Srbla, Nla, N6)

uhca i baol. GeDrovaaha aeke

Sotxlost',.rr!'tc..i,
(Yadralura. 86m2

Ntvo u zgrtdr: 2 sp.al

Dodahe informaclie

Tefttsa. Panmg, gaora, lnGmet salemsla. (adovsl€ TV

Prrag4n osolarna sa Poseufn porcDana, Klrna

Tekst oglasa

Na paoO4u spra u Xuo lovflirE 86m2. u mknqn detJ grada stan

|e po slruKlsri olorposooao r sasoji s€ od ulaznog hodinlo

dnemog ooraylG sa ttpezarlom i kuhhjoan, dve sfavdce soDe I

loateldn. sprat hre ma svqe pnpada ce dvo.isle l€o I gaazu

u p6ttpl(l/ l}mFeoa cio le sarD dao n6e pooude. za vise

hbamac*r sbbodm nes narovle.

ul

reffiffiI
Komparativ 3:
lzvor lntormEanla: httosr r 

^,rv.oolasi.rs/nekretnine/orodaia-stanova/o3-2396160/orodai€-38-stan-u-kuci-oovrsins-59m2

Prodaje se slan u kuct, povrsine 59m2
Loxacira: MEDUAIIA - Tro6anna (*biia, Nil. Nl3)

ulica i bror. Prote Gagul*:a

sobnost -r.ii,a,':r)ca

Kvtdrelu-a 59m2

Nlt/o u zgfiror Pnzemqe

Oodatne informaci.ie

Pa.ting. garaza. lr ernet. Satehsta. xablo,/ska Tv, PnlagodFn

osomma sa pos€bnim potrebama- Kllma

Tekst oglasa

Na pfodaj! strm u tutl povfiine 59rn2. na mirno, lokacf kako za

,ivot tal(o a za EdavaoF Po sltumun $an F dvo,po6o0an. I s6ioji
se od uhznog nodnl(a. odvoFne l(uhxle sa lrpezarildn. dneviog
boaavl@. spavee sob€ i kupatla stolaqa u stanu F dn€na. na

podu te lanxnat Poreboa su uhgaqa l(ako bi stan blo potpuno

tunt(c$nabn. ukn ren, ei$o vlasoistvo. Ovo F samo deo nase

ponude, za vise nlbrmacrF. slobodno nas koatalilraite

Oononf",, ,S m ZmS ,, ,, * 
|

Cena: 47 000.00 EURI

NEET
L
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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 ie predmet procene u skladu

sa Zakonom o licenciranim proceniteljima nepokretnosti.

?. lzjave ioinjenice predstavljene u ovom izvestaiu su taene iistinite.

3. Analize, misljenja izakl.iueci u ovom izvesta.iu su ogranideni datim pretpostavkama i navedenim

ogranieenjima.

4. Ne posedujem niti imam budu6i interes u imovini koja je predmet procene, niti imam bilo kakav

li6ni interes u vezi sa uklrudenim stranama.

5. Moie angazovanje na ovom projektu nue bilo uslovljeno dobuanjem ili prikezivanjem prethodno

dogovrenih rezultata.

6. Profesionalna naknada za ovu procenu nije na bilo koji naein vezana za rezultate procene, ko.ii

favorizuju naru6ioca, iznos misljenja o vrednosti, dobijania naznaeenih rezultata ili nastanak

naknadnog dogada.ia kojije u direktno.i vezi sa planiranim korisdenjem ovog izvestaja.

7. Oa sam prilikom sacinjavanja izvestaja o proceni tZisne vrednosti u svemu postupao u skladu sa

Nacionalnim standardima procene vrednosti nepokretnosti i etickim standardima.
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5.4 Op5te pretpostavke i ogranidavaju6i uslovi

Osim u sluedu dobuanja drugadijih jnstrukcUa, procena vrednosti je izvrsena vodedi se dole
navedenim pretpostavkama i ogranieavajuCim uslovima:

- lzvestaj o proceni sadinjen je za svrhu navedenu u izvestaju iza narudioca procene navedenog u izvestaju.
S tim u vezi, on se moze koristiti iskljueivo od strane naruoioca procene za koga je saeinjen i iskljuCivo za
potrebe koje su naznaeene u izvesta.iu, osim u slueaju kada se za suprotno dobije pisano odobrenje
Procenitelja. Procenitelj ne snosi odgovornost ni za kakve posledice koje su rezultat korisoenja izvestaja
od strane drugog lice 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;

- lzveStaj o proceni vrednosti se moze prezentovati iskljuaivo isamo u svojoj celosti;

- Narueilac procene zahteva da procene vrednosti budu izrazene u EUR i RSD

- Pretpostavka je da su dobuene informacije, koje se tieu 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
tumaol, te ie s tim u vezi odgovornost Procenitelja po tom pitanju iskl.iueena. Preporuka je da se vlasnioki
dokumenti pregledaju od strane pravnog savetnika, a Procenitel.i zadrzava pravo da izvestaj izmeniu skladu
sa njegovim tumaeeniem,

- Ukoliko vi5e lica pola2e vlasnieka prava na predmetu procene, izvestd o proceni se saeinjava za predmet
procene kao celinu, bez obzira na postojanje vise vlasnika ivelicinu njihovih udelai

- lnformacre koje se odnose na komparative cesto se prikupljaju usmenim upitima, pa iz tog razloga
polazimo od pretpostavke da su tako dobijene informacije verodostoine i ta6ne. Vizuelna identifikacua
komprativa se ne sprovodii

- Procenitelj ne6e sprovoditi inspekcUu predmeta procene ili nJegovih delova koji su pokriveni, nerzlo2eni ili
nepristupadni. Pri nedostatku relevantnih informacija, procena Ce biti sprovedena na osnovu pretpostavki,
koje ne moraju da budu tadne i za koje Procenitelj ne snosi odgovornost;

- Nisu sprovedena strukturna ispitivanja bilo koje nepokretnosti ni testiratt usluge. Nije sprovedena
inspekcija metalnih/drvenih ili bilo kojih delove konstrukcije koji su pokriveni, neizlozeni ili nepristupadni. pri
nedostatku drugaeijih informactja, procena Ce biti sprovedena pod pretpostavkom da nepokretnost nema
defekte. Medutim, na vrednost Ce uticati oeigledno stanle nepokretnosti koje Je zapazeno prilikom
inspekcUe, ali bez davanja garancije na stanje strukture, temelja, zemlje ili instalacija. lzvestaj se ne sme
koristi ili uzimati u obzir kao garant ili miSljenje na stanje nepokretnosti, niti se takvo misljenje nagovestava;

- Nece se ispitivati vlasnicki listovi jer se pretpostavlja da su podaci, koji su dostavljeni, tadni i potpuni. U
slue4u da ne postoje dokumenti sa opovrgavajucim podacima, pretpostavice se da ne postoje posebna
ogranicenja i opterecenja i da je nepokretnost u dobrom stanju i da je utr2iva;

- U slucaju da na terenu nije moguee sa sigurnoscu utvrditi podudarnost predmeta procene po zahtevu
klijenta i predmeta na terenu zbog nedostatka dokumentacije, identifikaciju na terenu 6e se izvrsiti shodno
tvrdnji kluenta da se radi o predmetu Clja vizuelna identifikacrja se vrsi. Za bilo kakve nedoslednosti i
primljene netaone informacije, procenitelj ne snosi odgovornost;

20
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- Procenitelj ne sprovodi nikakva merenja dimenzua, tezine idrugih karakteristika ved ih dostavlja klUent

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 ogranieava na karakteristike koje se
mogu vizuelno opaziti. U tom smislu Procenitel.j ne odgovara za ostale nedostatke koje treba da ustanovi
relevantno strueno lice pregledom predmeta procene. Preporuka Procenitelja je da u cilju sto preciznue
procene, najpre ovlasdeno lice izvrli pregled predmeta procene, kako bi se ustanovili eventualni nedostaci
koji se ne mogu vizuelno opaziti;

- Ekoloska pitanja, ukljueujuci, ali ne ogranioava.iu6i se na sadasnje ili mogu6e zagadenje zemlje, vazduha
ivode ili drugim Stetnim i opasnim supstancama po zdravlje iokolinu nisu predmet razmatranja prilikom
utvrdivnJa trzi$ne vrednosti. U nadleznosti ProcenitelJa nlje sprovoden.ie bilo kakvih ispitivanja u vezi sa tim;

- lzvestaj o proceni validan je na dan koji.le u izveStaju naveden kao datum procene;

- Ukoliko se procena radi u svrhu obezbedenja plasmana a nepokretnost je zauzeta od strane vlasniak,
pretpostavlja se daje nepokretnost ispraznjena od prava istvari itako se iprocenjuje;

- MiSlienie Procenitel.,a o vrednosti zasnovano je na trenutnim uslovima. S obzirom na to da je trziste
kategorija koia Je podlozna stalnim promenama usled razli6itih drustvenih, politidkih i ekonomskih
desavanja, iskazano misljenje o vrednosti treba uzeti u obzir u kontekstu napred navedenog;

- Procenitelj nema obavezu da aZuie izvestaj iz bilo kog razloga ili nastale situacije koja se desila nakon
datuma ko.ii je u izveSta.ju naveden kao datum procene.

- Ukoliko nlje posebno naznadeno izvestaj o proceni vrednosti nepokretnosti ne sadrzi bilo kakvu rezervu
u misljenju o vrednosti.
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5.5 Licenca/ reSenje:

Pc.D6rxx. Cp6rj.
MHHIjCTArcTBO OUHAHCHJA

Epoj:,O1.00{9053/2022-l 6
2 I . ro*r.6ap 2022. rolxr.

Kxcta Mxroua 20
Bco.p!a

lLcHo.y,rn.9. x Il. cr.6- t.3.rono 4otEflxra.DE TEllrosn l.m|9cllc (-crydaaa aria rc.,6p.lot/I5 x I l31l ?-rp.r.xo'). $... 23- cr.i 2. &roll. o +6,xrj yT;r (-Cryr6.ar .r*nr. if, Op. Zl,lt', fOfol, fii6,99/la, 30/18-!f,.!.rox r 4?/l t), rr.*. 136. 3.ro'.. o or,,'.x yrprixor mcrynr, (.Cr:fr6crr .racxxr'pc, Ca. tVtC r fsnl.yrcrmrrc ryralcle) I PctEtr. o r[.tcy olrall .r}. Wt O2142-l 2tfuiT3l ot l,l. ,!G.6pa AML l!!lra.pauratajynx m rxf!ry.Ilxrr?xja lyrxia ta o6$alrara rnranr I rgrucre rpo,rr. ?q]os rEioq'atlFcrt.' 
'oacl|

PEIIIEIf,E
xojrM cc

AHMHTPI,IJY JIYKIThY
Jctrucrrcrr M.trr&r 6poj rpelpnr (JME|): I 20599 I 800006

Mxae,,ra

3r Bp[telLe llpolt3llc Bpetrf,ocTtl HetroKpcttrocTrl
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llt ncp]lo.[ o.]t rpx rotHllc tr rarrl lto 19. acucrr6pr 2025. rolrrc.
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