IZVESTA] O PROCENI VREDNOSTI NEPOKRETNOSTI

PREDMET PROCENE: poslovni prostor BB- magacin u podrumu stambeno-poslovne zgrade
Ul Kralja Milana br. 19B
KATASTARSKA PARCELA 5121 KO Vracar
KLIJENT: Adv. Mirjana Gligorijevi¢-zastupnik privrednog drustva FORUM DD Sarajevo
SVRHA PROCENE: za li¢ne potrebe narucioca procene
DATUM OBILASKA NEPOKRETNOSTI: 14.07.2023. godine
DATUM PROCENE VREDNOSTI: 14.07.2023. godine

DATUM PISANJA IZVESTAJA: 17.07.2023. godine
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['1ZVESTAJ O PROCENI VREDNOSTI
| - -

' 1PODACI O PROCENITELU

Ime proceniteljske kuce:

New Royal Valuation Bé!kan d.o.o.

Kontakt telefon:

063225252

Licencirani procenitebljvﬁe i prezime) N

i

Zoran Durovic

Licenca Ministarstva finansija/Resenje Ministarstva
pravde broj:

S S N—

162

1 PODACI O KLUENTU/NARUCIOCU PROCENE

" Ime i prezime klijenta/naziv firme:

_ drustva FORUM DD Sarajevo w

Adv. Mirjkana Gligorije'\v/iémiﬂz Beograda,_uT
Ni¢ka br.6/5 - zastupnik privrednog |

MB Klijenta narucioca:

11l PODACI O PREDMETU PRQCENF;;"

Predmet procene

| Milana, na katastarskoj parceli broj 5121,

Poslovni prosto‘r’ za kEin nije utvrdena
delatnost- 2 odeljenja desno od ulaza sa
WC-om, evid.broj 1, broj posebnog dela
BB, kolwﬁbeno—
poslovne zgrade - dvorisna pravo u dnu,
broj objekta 2, broj ulaza 198 u ul. Kralja

KO Vracar

Upisana prava nad predmetom procene

Pravo svojine

' Adresa predmeta procene

ul. Kralja Milana br. 198

Svrha procene

Za liéne potrebe narucioca procene

Datum procene

14.07.2023. godine

IV PRAVNI PODACI PREDMETA PROCENE:

Broj LN

0

%Dmatum LN

17.07.2023. godine

Katastarské opstina

Vracar

Da li je uknjizeno

' Da

Da li ima tereta

Ne - 1

Vlasnistvo nad prédmetom procene

DD ZA KINEMATOGRAFSKU DJELATNOST
FORUM, Sarajevo, ul. Mis Ibrina br. 2, MB:
000000001-918, svojina privatna sa
udelom 1/1

R




PROCENJENA VREDNOST

EUR

RSD

Ukupna procenjena TV

Ukupna procenjena GV

Ukupna procenjena likvidaciona vrednost

Datum procene vrednosti

48.000,00

5.626.809,60

| 14.07.2023.

Primenjeni metodfmetod: procene:

Srednji kurs na dan sastavljanja azve§taja

117,2252 RSD

Komparativni pristup

Troskovni pristup

Prinosni pristup

Usvojena trzisna vrednost

48.000,00 EUR

Datum procene:
14.07.2023. godine

1.Potpis ovlaiéenog procenitelja

2.Potpis ovlascenog lica proceniteljs
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OSVRT NA USLOVE ANéAEOVANJA | UPUTSTVA ZA OBAVLJANJE POSLA

I IZJAVA O POTENCIJALNOM SUKOBU INTERSA

I
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—
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Procenitel] izjavljuje da ne ;a)—sfgjki"r'ﬁﬁi?ék_:;\/";akgg Viir?t'efé;é’ﬂﬂ\}ezi sa preduzimanjem predmetn@

zadatka

I
|
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Il PRETPOSTAVKE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

Uvedene pretpostavke su u skiadu sa ugovorenim uslovima angazovanja

T i T —{

 Ne

| Pretpostavke !
;Posebne pretpostavke - “f’raehé‘ j'éh radena na ' bazi sEoljnVéV?
inspekcije nepokretnosti, obzirom da nije |
‘ postojala mogucnost ulaska u istu, kao
f nepokretnost koja je u izvornom stanju,;
‘. . potrebno kompletno renoviranje. |

1l OBIM USLUGA | IZVORI INFORMISANJA ]

|
|
|
|

' Nisu vrdene nezavisne prevere dokumentacije dostavljene od Klijenta, ali ocekivanja procenitelja

Obim pruzenih usluga predstavlja Sirok spektar istrazivanja i analizu prikupljenih podataka, kako |
predmeta procene vrednosti, njegovih karakteristika tako i stanja i kretanja na targetiranom
segmentu triiSta i mikrolokaciji. Prufene usluge podrazumevaju i analizu interne baze podataka, u |
ciliu identifikovanja potencijalnih  komparativa. Izveitaj o proceni vrednosti analizira |
makroekonomska kretanja u obimu koji je neophodan korisniku izvestaja da se upozna sa opstim
stanjem ekonomije i pozicijom koju ista ima poredeéi se sa zemljama u okruZenju, zatim analizu |
trzista nekretnina i to segmenta kome pripada predmet procene u cilju identifikovanja opsteg stanja i
kretanja istog, analizu mikrolokacije — identifikovanje komparativnih prednosti prema lokaciji u |
odnosu na potencijalne supstitute na trzistu, analizu predmeta procene vrednosti - detaljno§
upoznavanje sa predmetom procene vrednosti kroz analizu tehnickih i pravnih karakteristika kao i |
zaklju¢ak o procenjenoj vrednosti predmeta procene. Formulisanje zakljucka odnosno misljenja o
procenjenoj vrednosti rezultat je veceg broja faktora, te je koris¢eno vige razlicitih izvora informacija.

vrednosti nepokretnosti su da je ista prezentovana kao verodostojna i sveobuhvatna.

Procenitelj vrednosti nenokretnosti se tokom svog rada oslonio na:
- dokumentaciju dostavljenu od Klijenta za procenu:

- dostupnu evidenciju slu?he za katastar nepokretnosti; 1
- dostupnu evidenciju o kretanju cena nepokretnosti NBS;

- Javno dostupnu evidenciju statisti¢kih informacija | pokazatelja;

- internu bazu podataka:

- obilazak predmeta nrocene, prikupljanje i analizu relevantnih podataka.

Procenitelj vrednosti nepokretnosti raspolaze sa dovoljno lokalnog znanja, veitina i razumevanja
informacija iz napred pobrojanih izvora u cilju njihovog analiziranja i izvodenja kompetentnog
zakljucka o potencijalnoj trzisnoj vrednosti nepokretnosti predmeta procene.

Identifikacija, obilazak i inspekcija predmeta procene izvriena je nadan 14.07.2023.godine
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IV IZJAVA O POSTUPANJU U SKLADU SA NACIONALNIM STANDARDIMA

Pod kriviénom i matrijalnom odgovorno$cu i sa svescu profesionalne i eticke odgovornosti procenitel]

izjavljuje da su uslovi angazovanja dogovoreni, kao i da ce izvestaj o proceni vrednosti biti uraden, u
skladu sa Pravilnikom o nacionalnim standardima, kodeksom etike i pravilima profesionainog |
ponasanja licenciranih procenitelja. ;

ij}iiijhw procene: 14.07.2023. godine
|

e R

Potpis ovlaicenog procenitelja Zoran Burovic

Potpis ovlaécenog lica proceniteljske kuce | Zoran Burovi¢

'ﬂllﬂ_l_'-? PR

ik

PREDMET 1IZJAVA U VEZI SA PROCENOM VREDNOSTI ZA \\Jl_ " o™

klijenta/narucioca procene:

Adv. Mirjana Gligorijevic iz Beograda, ul

Niska br.6/5 — zastupnik privrednog |
drustva FORUM DD Sorajevo |

| Ja, Zoran Durovié/_New Roval Valuation BALKAN d.o.0, JMBG:1102963710004 /MB_firme
21449768, izjavijujem, pod krivicnom i materijalnom odgovornod¢u, da ni na koji nacin nisam
povezan sa duinikom odnosno vlasnikom stvari, koja je predmet procene, u smislu odredaba
Zakona o bankama, niti ukljuéen u proces odobravanja plasmana i prodaju sredstava
obezbedenja, koja je predmet procene

Takode potvrdujem da sam u potpunosti upoznat sa svojim duznostima i odgovornostima koje
proizilaze iz ovog lzvestaja, saglasan sam sa njima i nisam u sukobu interesa {pod fime se
narotito podrazumeva utedce/vlasnistvo u imovini koja se procenjuje if/ili uéedce u prodaju,
! zakupu ili sticanju te imovine u ime klijenta Banke].

U svom radu u potpunosti i dosledno postujem propise kojima se ureduje profesija procepital]

vrednosti nepokretnosti i medunarodne standarde u oblasti procene vrednosti nepokr 1 "'\_ “m%iﬁ f:";s-
S I
S {';;é%

t

Datum: 17.07.2023. Procenitelj: Zoran Purovic i l?otpis:




Sadrzaj izve§taj§:o procenivrednosti : | i

| DETALJAN OPIS PREDIVIETA PROCENE

Poslovni prostor BB, koji je predmet procene, nalazi se u prizemlju stambeno-poslovne zgrade- dvorisna pravo u
dnu u ul. Kralja Milana br. 198. Sastoji se od :

- magacina za knjige povréine 33,82 m2 (8,15 m2 x 4,15 m2 )
- hodnik povrsine 10,51 m2 (7,25 m2 x 1,45 m2 )

- WCpovriine 220 m2 (2,00 m2x 1,45m2)

- magacin povriine 40,14 m2 { 8,15 m2 x 4,92 m2 )

Povrsina prostora: 87,37 m2

Povriine prostora su uzete iz projekta, koji je pronaden u arhivi grada Beograda

| UKUPNA POVRSINA PRUSTORA: 87,37 M2

Poslovni prostor se nalazi u suterenu zgrade, dva odeljenja desno sa WC-om. Obzirom da je zgrada zidana
1927. godine, pretpostavka je da ie visina plafona izmedu oko 3,00 m. Nema grejanja u ovom prostoru. Prostor,
po informacijama dobijenim od narucioca procene, je u dosta losem stanju, obzirom da nije ulagano u sam
prostor i sluzio je kao magacin. Pretpostavka je da se na podu nalazi beton a da je u mokrom &voru keramika. ‘
Prozori su metalni u nivou zemlje. Ulazna vrata i unutra$nja su drvena.

Da bi se doslo do pomenutog prostora potrebno je sa ulice proé¢i kroz haustor zgrade do ulice, uci u dvoriste
zgrade, u dnu dvoriéta ie objekat gde se nalazi nekretnina.

Poslovni prostor koji je predmet procene nalazi se u objektu broj 2, stambeno-poslovnoj zgradi — dvorisna pravo
u dnu, spratnosti PO+PR+3+2PK, u ul. Kralja Milana br. 198, na katastarskoj parceli 5121, KO Vradar. Pravni
status objekta u kome se nalazi predmetni prostor je , objekat preuzet iz zemljisne knjige“.

Il LOKACIJA PREDMETA PROCENE (MIKRO | MAKRO LOKACLIA)

Gradska opstina Vracar je beogradska opstina. Povriinski ovo je najmanja i najguéce naseljena beogradska
opstina: zauzima povrsinu od 292 ha, na kojoj zivi oko 60.000 stanovnika.

Vracar je jedna od tri opstine koje Cine sredite Beograda, zajedno sa Savskim vencem i Starim Gradom . To je
bogata opstina koja ima jednu od najskupliih cena nekretnina u Beogradu i ima najveci procenat univerzitetski
obrazovanih stanovnika u poredenju sa svim ostalim srpskim opstinama. Jedna od najpoznatijih znamenitosti u

Beogradu, hram Svetng Save nalazi se na Vradaru.

Vralar se granic¢i sa pet drugih beogradskih opstina: Voidovac na jugu, Zvezdara na istoku, Palilula na
severoistoku, Stari Grad na severu i Savski Venac na zapadu. Opcenito ga omeduju tri bulevara: Bulevar

oslobodenja, Juini buievar i Bulevar kralja Aleksandra.
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Zgrada u kojoj se nalazi stan koji je predmet procene udaljena je oko150 m od javne garaZe ,Masarikova”, oko

400 m od Trga Slavija, oko 200 m od Parka ,Manjez’u Beogradu. U neposrednoj blizini se nalazi mnoétvo
maloprodajnih objekata.

Il OPIS STANJA U KOME SE PREDMET PROCENE NALAZ!

Zgrada je izgradena 1927. godine, nalazi se u ul. Kralja Milana br. 19B. Prilaz zgradi je kroz haustor uli¢ner
zgrade, u dnudvoridta se nalazi objekat. Fasada objekta je dosta oronula i potrebno je sredivanie iste.

Sam objekat je graden standardnim matrijalima, sa uradenim prilazima i parkinzima. Ispred objekta i u okviru
parcele nije obezbedeno dovoljno parking mesta za svaku nepokretnost, pa tako i za ovu koji je predmet
procene. Zgrada ima olu¢nu, ki$nu i fekalnu kanalizaciju.




Skica poslovnog prostora:

Najbolja i najisplativija upotreba - HABU
Prema Nacionalnom standardu za procenu vrednosti:

“Trzidna vrednost nepokretnosti odrazava njenu najbolju i najisplativiju upotrebu. Nepokretnost je iskoriscena u
najboljoj i najisplativijoj meri kada se upotrebljava tako da se njeni potencijali iskoriste u najvecoj meri na nacin
koji je fizicki moguc¢, pravno dopusten i finansijski izvodljiv.”

2aklju¢ak — HABU

Uzimajudi u obzir sve potrebne Cinjenice za analizu najbolje i najisplativije namene, procenitelj konstatuje da se
nekretnina ne nalazi u svojoj najboljoj i najisplativijoj nameni, kao i da je poslovni prostor najbolja i najisplativija |
namena.

IV KOMENTAR TRZISTA MIKRO LOKACUE

Procenitelj je tokom izrade same procene vrednosti predmetnog stana izvrsio analizu trZiSta na predmetnoj
mikrolokaciji, pri ¢emu je utvrdio da se cena kvadrata na predmetnoj mikrolokaciji kre¢u od 500 — 1.500 €/m2,
zavisno od starosti, sprata, kvaliteta izgradnje itd...

1 ANALIZA LOKACUE ]
[ Lokacija = Urbana Suburbana Ruralna
Broj Manje od 5.000 5.000 - 10.000 | Vise od 10.000
stanovnika
Trenutna | Stambena Komercijalna Industrijska Poljoprivredna
upotreba
Starost zgrade | Novogradnja - do 5god. | Od 5-10 god. 0d10 - 30 | Preko 30 god.
god.
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ANALIZA TRZISTA
‘»Vrednost U porastu Stabilna u dﬁéaanju
nekretnine
rT(Ijbovina - Veliko e Sréa‘r;j'é' Nisko Nepostdjécfeﬁ
| interesovanje
MZV;kNup . Veliko Srednje 7 T M B MIE\lievbostc;j'réc'e
interesovanje
Prosecno 1- 3 meseca : 3 - 6 meseci 6-12 meseci Preko 12 mesec
vreme
prodaje
[Prilaz ’ - i ! Automobil ‘ Putnicki T - Voz
| nepokret. ; ) autobus | -

V UOCENI NEDOSTACI PREDMETA PROCENE

Prilikom inspekcijskog pregleda, procenitelj nije utvrdio da predmet procene ima nedostatke.

VI OBRAZLOZENJE PRIMENJENOG METODA PROCENE

Identifikacija i analiza raspoloZivih uporednih nepokretnosti izvriena je na osnovu javno dostupnih podata
razliCitih internet portala, pod pretpostavkom da su izneti podaci taéni. Procenitelj se pre svega pouzd:
podatke RGZ i svoje li¢ne baze,

U komparativima se pojedne uporedne nepokretnosti po nekim specifi¢nim krakteristikama mozda razlikuj
objekta koji predstavlja predmet procene, tako da je procenitelj svakako uzeo u obzir ove razlike prili
procene.

U proceni su osim podataka RGZ i litne baze, koriéceni podaci o oglaSenim cenama za prodaju sli¢nih pros
na slicnim ili uporedivim lokacijama opstine Vracar. U ovom izveStaju pretpostavijeno je da su nabro
komparativne nekretnine opisane korektno i u skladu sa fakti¢kim stanjem, a iste su prikazane u ta
Napominje se da nekretnine sa najnizom i sa najvisom oglasenom cenom u dostupnim oglasima

razmatrane, jer nisu merodavne.

PROCENA VREDNOSTI: KOMPARATIVNI METOD

Ovaj pristup se bazira na principu supstitucije i na premisi da racionalan kupac nece platiti konkr:
nekretninu viSe nego Sto bi platio neku drugu nekretninu sli¢ne upotrebne vrednosti i kvaliteta. Ovaj pri
obezbeduje pouzdanu procenu vrednosti predmetne nekretnine, posebno na aktivhom trziitu, ukoliko s
raspolaganju trzisni podaci o nekretninama koje su uporedive po svojim karakteristikama sa predmet:
nekretninom.




Prilikom koris¢enja komparativne metode analizirane su ponudene prodajne cene uporedivih stanova u‘
neposrednoj okolini procenjivane nepokretnost i stanovi koji su vec bili predmet kupopradaje.

U postupku procene izvrieno je i odredeno korigovanje vrednosti, za sva bitna odstupanja imovine koja se
vrednuje, od imovine sa kojom se vrii poredenje, po osnovu:

- lokacije i blizine saobracajnica,
pratece infrastrukture,
veli¢ine objekta i urbanisti¢kih parametara,
- kvaliteta gradnje,
godine izgradnje ili adaptacije,
- tekucim odrzavanjima i izvr§enim dodatnim ulaganjima do dana procene,
- vremenskom periodu od obavljene transakcije do dana procene,
odnosa ostvarene i trazene cene (umanjenje od 5% ako je cena iz oglasa).

Pristup direktnog poredenja sa prodajnim cenama zasniva se na informacijama sa triiita o kupoprodajnim
transakcijama, ili pak cena iz ponuda za nekretnine koje su uporedive sa nekretninom ¢ija se vrednost
procenjuje.

Pored toga, potrebno je da budu ispunjeni i sledeci uslovi:

- Transakcije moraju biti izmedu nepovezanih lica;
- Transakcije moraju biti obavljene pod normalnim trziénim okolnostima.

Kalkulacija dobijene trzisne vrednosti stana predstavljena je u Prilogu ovog izvestaja.

Zaklju€ak o procenjenoj vrednosti na osnovu primenjenih pristupa:

Utvrdivanje konacne vrednosti u procesu procene nepokretnosti je proces utvrdivanja finalne vrednosti
ukljuCujuci razmatranje svih prednosti i nedostataka korié¢enih metoda kao i razmatranje na koji nacin se ovi
metodi odnose na procenu konkretne nepokretnosti kao i na tri§ne uslove uopste. Kao rezultat dolazi se do
konacne procenjene vrednosti nepokretnosti, ¢ime se ispunjava svrha procene.

Triidna vrednost po izabranoj metodologiji:

Imajuci u vidu da je predmet procene stan u podruéju gde ima dosta prometa, triiéna vrednost ce biti

odredena metodom direktnog uporedenja cena — komparativna metoda, obzirom da je triiste vrlo aktivno u
ovom delu grada.




Osnovni atributi predmeta procene

Objekat
NadleZni organ evidencije 7 - Vradar B
Broj lista nebokretnostﬁ (LN) 0
Katastarska opstina Vracar
| Broj katastarske parcele 7 - 5121 B
Podbroj katastarske parcele N -
Broj objekta (podatak iz LN) 2
Mesto/naselje ; Beograd
Opstina Vradar
_Adresa - naziv ulice/potesa Kralja Milana
Broj zgrade - - 198B
Broj ulaza
Zona pripadnosti - - Gradska zona
| Spratnost objekta - » PO+PR+3+2PK
 Namena objekta A Stambeno-poslovni -
Godina gradnje 1927.
Kvalitet gradnje ' solidan
_Godina poslednje rekonstrukcije . ]
'Stepen izgradenosti % N - 100%
Uknjizeno (da/ne) da
Pravo na zemljistu Zajednicka svojina
Moguce uspostaviti
hipoteku {(da/ne)
Tereti (da/ne)
Povriina iz LN (m2) 254,00 m?

Uskladenost uknjiZenog i stvarnog stanja

Postoje objekti/delovi objekata na parceli i{ojf nisu evidentirani u listu

ne
nepokretnosti
Postoje dozvole za objekte/delove objekata koji nisu evidentirani u listu ne
nepokretnosti B
Povrsina objekata/delova objekata nisu evidentirani u listu nepokretnosti Ne

Postoje objekti koji su evidentirani u listu nepokretnosti, dok su na terenu poruseni | Ne

Ukoliko postoji neuskladenost kratko obrazloiti

W e S T e O R S S



Osnovni atributi predmeta procene (magacinski prostor)

Posebni
deo objekta

Broj posebnog dela objekta
(podatak iz LN) BB

Namena posebnog dela objekta | 7 Magacin

Spratnost stana (popunjava se
$amo za stanove) 7 podrum

Broj soba (popunjava se samo za
stanove)

GI”EJBHJB -

Stepen izgradenosti posebnog
dela objekta % - 100%

Ukn;lieno (da/ne) ‘ B Da

Moguce uspostaviti
hipoteku | (da/ne) o - . Da

Tereti (da/ne) Ne

Povrsina iz LN (m2) - 0,00

Povriina (izmerena) neto (mzi 87,37

Povriina (izmerena) bruto (mZ)

Jediniéna tr#i¢na vrednost
 eur/ m2 | i 549,38

Jediniéna graﬁevlnsk vrednost
eur/m2

| TrZiSna vrednost (eur) ~48.000,00 EUR

Gradevinska vrednost (eur)

Likvidaciona vrednost (eur)

Uskladenost uknjiZenog i stvarnog stanja

Ukoliko postoji neuskladenost kratko obrazioZiti

Postoje objekti/delovi objekata na parceli koji nisu evidentirani u listu ? Ne v—;
nepokretnosti R |
Postoje dozvole za objekte/delove objekata ko;i nisu evidentirani u listu Ne
| nepokretnosti - .
Povrsina objekata/delova objekata nisu evidentirani u listu nepokretnostl Ne j
Posto;e ob)ektl koji su evidentlram u listu nepokretnosti dok su na terenu poru§em Ne



Komparativna metoda - Metod direktnog uporedivanja cena:

Analizom trzista identifikovano je nekoliko sliénih nepokretnosti sa istim ili sliénim karakteristikama
kao Sto je nepokretnost koja se procenjuje, a koje su ponudene na prodaju u okolini predmetne
nepokretnosti ili su prodate u neko skorije vreme. Kao komparativ su uporedivane sledece
nepokretnosti:

Komparativ broj 1:

Prvi komparativ je nepokretnost koja se nalazi na Savskom vencu, Savska , u ulici ViSegradska,
povrsine 114,00 m2, ponudena na prodaju po ceni od 85.500 €. Ponudena prodaja cena nekretnine
po metru kvadratnom iznosi 750,00 €. Predmetna nekretnina je oglaiena na sajtu ,Halo Oglasi”.rs.
Nekretnina je podesna za komparativ.

Magacin - Savski-venac

Beograd - Opstina Savski venac - Visegradska _
85.500 € ;

750m?

Tip nekretnine magacin Kvadratura114 m?

Oglasivac
Agencija
Dodatno
Uknjizen
Ostalo

VodaStrujaSanitarni ¢vor
Dodatni opis

Postovani kupci, predstavliamo Vam dva magacinska prostora koji se nalaze na podruéju Savskog
Venca, u neposrednoj blizini naselja Beograd na vodi. Manji magacin od 40m2 (645x635, visina 230)
moze biti ureden i za kancelarijski prostor, obzirom da poseduje mokri évor (dovod vode i kanalizaciju)
i prirodnu ventilaciju i ve¢i magacin (800x720, visina 350) koji ima takode priklju¢ak za struju se nalaze
jedan preko puta drugog. Bice zasebna strujna brojila, a $to se samih magacina tice, zbog njihove
pozicije i okruZenja nije ih potrebno grejati niti hladiti, u oba magacina nema vlage. UknjiZeni.

Posrednicka provizija je u skladu sa nasim opétim uslovima poslovanja.
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Komparativ broj 2:

Drugi komparativ je nepokretnost koja se nalazi na Vozdovcu, u ulici Jove llica, povriine 120,00 m2,
ponudena na prodaju po ceni od 110.000 €. Ponudena prodaja cena nekretnine po metru
kvadratnom iznosi 917,00 €. Predmetna nekretnina je ogladena na sajtu Nekretnine.rs. Nekretnina je
podesna za komparativ.

Jove llica, magacinski prostor u novogradnji 120m2

cvveme | e———— sl = ’

Magacin, Pb;jéBeorad,dovac
110 000 EUR 917 &m* 120 m?
Detalji

Podaci o nekretnini

* Transakcija: Prodaja

* Kategorija: Magacin

* Kvadratura: 120 m?

* Uknjizeno: Da

* Stanje nekretnine: Novogradnja
* Pozicija: Stambeno naselje

Opis
Na opstini Vozdovac u ulici Jove llicakod Prilucke ulice prodaje se uknjizeni magacinski

prostor. Poseduje mokri &vor i we odvojeni. Agencijska provizija 2% Reg,br. 566 Beostatu$ tel; 064/112-
3938

Lokacija
* Srbija
* Grad Beograd
* Beograd
* Vozdovac
o Jove lliéa




Komparativ broj 3:

Treci komparativ je nepokretnost koja se nalazi na Vozdovcu, u ulici Vojvode Stepe, povriine 136,00
m2, ponudena na prodaju po ceni od 105.000 €. Ponudena prodaja cena nekretnine po metru
kvadratnom iznosi 772,00 €. Predmetna nekretnina je oglaiena na sajtu Nekretnine.rs. Nekretnina je
podesna za komparativ.

Magacin na prodaju, Vojvode Stepe, 105.000€, 136m?

Cena:
105.000€
calculat ‘.E

Cena po mé

772 €1 m:
Tip

Prodaje se lokal-magacin-poslovni prostor, pogodan za rekonstrukciju i prenamenu,
jer je u sivoj fazi izgradnje i nalazi se na nivou prizemlja/suterena u stambeno -
\poslovnoj zgradi.

Blizina Lidla, Vozdovih kapija, sa odliénom saobraéajnom vezom sa svim delovima
grada.

‘Prostor ima dva ulaza: prvi iz Vojvode Stepe pored glavnog ulaza zgrade, a drugi iz
\dvorista zgrade pored ulaza u magacin prodavnice Idea, gde je obezbeden pristup za
kamione i dostavna vozila.

Zbog denivelacije terena, celom duZinom fasade, a dvoridne strane prostor je na
‘nivou prizemlja, tj. nije ukopan.

'Ima sanitarni €vor i izvedena je struja i grejanje i prostor se moze urediti po Zelji
kupca. Visina prostora je 3,50m.

Prostor je pogodan za razne namene ili proizvodnju, dobra prilika.

'PROSTORIJE: magacin, mokri évor.

Agencijska nadoknada iznosi 2%.

|




Komparativ broj 4:

Cetvrti komparativ je nepokretnost koja se nalazi na Vrataru, Crveni krst , u ulici Brace Sazonova,
povrdine 66,17 m2, ponudena na prodaju po ceni od 100.000 €. Ponudena prodaja cena nekretnine
po metru kvadratnom iznosi 1.511,00 €. Predmetna nekretnina je oglasena na sajtu ,Halo Oglasi”.rs.
Nekretnina je podesna za komparativ.

Crveni krst, Sazonova

Beograd - Opstina Vracar - Crveni krst - Sazonova
100.000 €

1.511 m?

Tip nekretnine kancelarijski / poslovni proctor Kvadratura 66,17 m: Novogradnja

Stanje objekta 1zvorno stanje Grejanje TA Sprat SUT Broj kancelarija 1
Dodatno

Odmah useljivUknjizen
Ostalo

InternetVideo nadzorSanitarni ¢vor
Dodatni opis

Svi nasi kupci dobijaju vredan poklon, Crveni krst, Sazonova, 0.5 poslovni prostor od 66.17 m2,
bez terase, SUT od V spratova, ta, telefon, lift, interfon, video nadzor, internet, odmah useljiv,
uknjizen na 66.17 m2, novogradnja.

Poslovni prostor, nov, odmah useljiv.
Velika prostorija, spusten plafon, poseban ulaz odvojen od zgrade.

Kupite ovu nekretninu preko agencije Raicevic nekretnine ipoklanjamo vam idejno resenje dizajna
enterijeral Pozovite nas za vise informacija.

Agencijska provizija koju placa kupac iznosi 2 % od dogovorene kupoprodajne cene.

Sve uporedive nepokretnosti nalaze se u neposrednoj blizini nepokretnosti koja se procenjuje.
Prilikom odredivanja trzisne vrednosti sve su jednako uzete u obzir. Pronadene cene su korigovane u
skladu sa svim parmetrima za koje smatramo da ih treba navesti, ali da ne bi opterecivali matricu
sveli smo na opéti utisak. Po potrebi i nalogu Procenitelj preuzima obavezu da iste detaljno obrazloZi.



Postavka komparativne matrice

KOMPARATIVNI PODACI
Ulica ViSegradska Jove llica Vojvode Stepe Sazonova
Lokacija Savski plato Voidovac Voidovac Vracar
Stanje prostora dobro Novogradnja stara gradnja novogradnja

lzvor informacija

Halo Oglasi.rs

Nekretnine.rs

Nekretnine.rs

Halo Oglasi.rs

Povriina (m2) 11400 120,00 136,00 66,17
Vrsta grejanja TA TA Ta TA
Prodajna / ponudena cena 85.500,00 110.000,00 105.000,00 100.000,00
17.07.2023. 17.07.2023. 17.07.2023.
Datum prodaje / oglasa 17.07.2023.
jedini¢na cena (€/m2) 750,00 917,00 772,00 1.511,00
Korekcija (max 5%) 712,50 871,15 733,40 1.435,45
Komparativna Matrica K1 K2 K3 Ka
Jedini¢na Cena (EUR/m2)
712,5 871,15 733,4 1435,45
Lokacija 30%
-10 0 -5 -5
Povrsina 20%
-10 -10 -10 0
Dodatne karakteristike 30%
30 -30 30 30
Ukupna korekcija (%)
-50% -40% -45%
FPROCINIEL ;'S(A l’.')i}‘i
= = o — M T T e e =
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i
| Jedinitna cena nakon ]- .
| korekcija " i ;
- 356 l 523 403 . 933
Prosecna cena Eur/m2
.553,838125
Povrsina (m2) 87,37
i !
! !
Trzidna Vrednost EUR i
48 388,83698
Ukupna TV na dan procene Zaokruieno EUR 48.000,00

TrZiSna vrednost nepokretnosti :
Primenom metode direktnog uporedivanja prodajnih cena = komparativni metod, midljenja smo da
na dan 14.07.2023. godine vrednost procenjivanih nepokretnosti iznosi:

~ TRZISNA VREDNOST
e

Slovima: ¢etrdesetosamhiljada/eura

U dinarskoj protivvrednosti
~ 5.626.809,60RSD

Slovima: petmilionasestodvadesetsesthiljadaosamstodevet i 60/100

Srednji kurs eura na dan procene: 117,2252 RSD

Zakljucak :

Kao Procenitelj izjavljujem da je navedena nepokretnost adekvatna i kao sredstvo obezbedenja za
plasman kreditora (kolateral), na osnovu pretpostavke uobicajenih uslova kreditiranja i trajanja
plasmana.

Ova procena ima ogranifeni vremenski period, i vaZi Sest meseci od dana procene trzisne vrednosti.

Beograd
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Prilozi : fotografije objekta i dokumentacija
Zgrada u ul. Kralja Milana br. 198 haustor za prolaz u dvoriste
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lzvod iz lista nepokretnosti

Peny6auka Cpbuja
Peny6aunyKM reoaeTCcKku 3aBof
FeopeTcKo-KaTacTapcku MHGMOPMALMOHN CUCTEM

Patlc)

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 17.7.2023. 20:55:17 B, Wramnaj

Nopaum KaTacTpa HENOKPETHOCTH

Moaauu o HenokpeTHoOCTU

MaTtuunu 6poj onwTuHe: 70114

Onwruna: BPAYAP

MaTuunn 6poj Karacrapcke onuuTuHe: 703648
Karacrapcka onwtuHa: BPAYAP

Aartym axxypHocTu: 14.07.2023. 16:00
Cnywe6a: BPAYAP

1. Nopauu o napuenn - A nucr

Morec / Ynuua: KPAJbA MUNAHA
Bpoj napuene: 5121
Mospwnna m2: 1217

Mogauu o aeny napyene

Bpoj aena: 2
Bpcra semsbuuTa: TPAJICKO MPABEBUHCKO 3EM/BULLTE
Kynvypa: 3EMJ/BULLITE NOA 3rPAAOM W APYTUM OBJEKTOM

MNospuwinHa m2: 254

Wmaouwu npasa Ha napuenu - b nucr

Hasus: BIACHWLIN OBJEKTA YNIUCAHW Y B INCTY 1. AEO
Bpcra npasa: NPABO KOPULLUREHA

O6nuk caojuHe:

Yneo: 3.C.

Hasus: PENYBNUKA CPBUIA

Nuue ynucaHo ca matudHum 6pojem: HE (Buwe undopmauuia)

Bpcra npasa: CBOJUHA

O6nuk cBojuHe: OPXXABHA PC

Yneo: 1/1

Teperu Ha napuenu - I nucr

*¥** Hema Tepera ***

3abenexba napuene

*¥* Hema 3abenexbe ***

2. NMopaum o 3rpagama n Apyrum rpaesnHckum o6jextuma - B1 nucr

Bpoj o6jexra: 2
Hasus ynuue: KPAJBA MWNAHA; KPAJbA MUJTAHA 19; KPA/BA MUJTAHA
196

e T3 P R - e s e



Kyhuu 6poj:
KyhHu noabpoj:

MospuwinHa m2: 254

KopucHa nospiumHa m2: 254

paheBuHCKa NOBPWIMHAE M?: NOBPLWWHA HUIE EBUAEHTUPAHA

HauuH kopuiwiherba u Hasus ob6jexra: CTAMBEHO-MOC/NIOBHA 3rPALA-[ABOPULLHA NPABO Y AHY
MNpasHu craTtyc objexra: OBJEKAT MPEY3ET U3 3EM/bULLHE KHWUTE

Bpoj eTaka noj 3eM/bOM: 1

Bpoj etaxca npusemsbe: 1
Bpoj eTaxxa Hag 3eM/bLOM: 3
2

EDOJ erama no'rxpoan.e

Mmaouu npaaa ua oﬁjem

Hasus: o BIACHULIM NOCEBHVX AENOBA YNUCAHN ¥ B JCT 2.
JEO HA OBJEKTY BP. 2

Bpcra npasa: CBOIUHA

06nuk cBojuHe: APYIY ObNUUN

Ypaeo: 3.C:

Teperu Ha o6jekrty - I' nucry

*** Hema Tepera ***

3ab6enexba objexkra

*** Hema 3abenexbe ***

3. Nopauu o noce6Hom aeny objexra - B2 nucr

Bpoj ob6jexra: 2

Hasus ynnuye: KPAJbA MUJTAHA

Bpoj ynasa: 196

Esua. 6poj: 1

Hauux kopuwhera: MOCNOBHW NPOCTOP 3A KOIJU HWUIE YTBPBEHA
[ENIATHOCT-2 OAE/bEHA AECHO OA YNA3A CA BL-OM

Bpoj noceGnor gena: bb

NMoa6poj nocebHor aena:

rpahesuHcka nos. m2: MOBPLUWMHA HUIE EBUAEHTUPAHA

KopucHa nos. m2: MOBPLUWNHA HUIE EBUOEHTUPAHA

Hatmu YTBpf]HBal-ba Kop nos.: HWJE YTBPHEHO

Mmaouu npasa Ha noceﬁnon ‘Aeny

‘Hasus: "7 3A KUHEMATOTPA®CKY MIENATHOCT GOPYM
Nuie ynucaHo ca MaTHYHUM aA

Gpojem:

Bpcra npasa: CBOIJNHA

06nuK cBOjuHE: NPUBATHA

Ypeo: 1/1

Tepetu Ha nocebvom geny - I nanucr

*%* Hema TepeTa ***

3a6enexb6a nocebHor agena

*** Hema 3abenexbe ***

* 3B80A 13 6a3e NojaTaka KaTacTpa HemoKpPeTHOCTU.
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