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PREDMET PROCENE: poslovni prostor BB u prizemlju stambeno-poslovne zgrade
UL Kralja Milana br. 19B
KATASTARSKA PARCELA 5121 KO Vracar
KLIJENT: Adv. Mirjana Gligorijevi¢-zastupnik privrednog dru$tva 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
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"12ZVESTAJ O PROCENI VREDNOSTI

-

"1 PODACI O PROCENITELIU

Ime proceniteljske kuce:

New Royal Valuation Balkan d.o.o.

Kontakt telefon:

063225252

Licencirani procenitelj (ime i prezime)

' Zoran Durovi¢

pravde broj:

| 162

Il PODACI O KLJENTU/NARUEIOCU PROCENE

Ime i prezime klijenta/naziv firme:

W | Adv. Mirjana Gligorijevic’riz Beograda, ul
| Niska br.6/5 -
| drustva FORUM DD Sarajevo

zastupnik privrednog

MB Kluenta narugioca:

Il PODACI O PREDMETU PROCENE

Predmet procene

' Erizemliu stambeno-poslovne zgrade -
- dvorisna pravo u dnu, broj objekta 2, broj

| 5121, KO Vracar

Poslovni prostory ‘ia koji nijew utvrdena
delatnost-viée odeljenja, broj posebnog
dela BB, evid.broj 3, koji nalazi u

ulaza 19B u ul. Kralja Milana, a sve
postojete na katastarskoj parceli broj

Upisana prava nad predmetom procene

Pravo svojine

Adresa predmeta progé}\e

ul. Kralja Milana br. 198

Svrha procene

Za licne potrebe narucioca procene

Datum procene

14.07.2023. godine

"IV PRAVNI PODACI PREDMETA PROCENE:

Broj LN | 0

Datum LN 17.07.2023. godine

‘Katastarska opstina ' o Vracar

' Dali je uknjizeno e 'Da S
Daliima tereta Ne

Vlasnistvo nad predmetom procene

DD ZA KINEMATOGRAFSKU DJELATNOST

FORUM, Sarajevo, ul. Mis Ibrina br. 2, MB: 5
000000001-918, svojina privatna sa
udelom 2/3 i REPUBLIKA SRBUA,
Beograd, Nemanjina 22-26, svojina javna
sa udelom 1/3




| PROCENIJENA VREDNOST EUR ? RSD

Ukupna procenjenaTV . } 185.000,0{3_  21.686.662,00 |

Ukupna procenjena GV

Ukupna procenjena likvidaciona vrednost !

Datum procene vrednosti o 14.07.2023.

Srednji kurs na dan sastavijanja zzvesta;a - ‘ 117,2252 RSD

Primenjeni metod/metodi procene:

1
Komparativni pristup | da
TroSkovni pristup i
Prinosni pristup
Usvojena trziSna vrednost 185.000,00 EUR

Datum procene:
14.07.2023. godine

| 1.Potpis ovlaicenog procenitelja

 2.Potpis ovlascenog lica procemteljsk
1. Zoran Burovic¢

2. Zoran Burovic




 1ZVESTAJ O PROCENI VREDNOSTI

OSVRT NA USLOVE ANGAZOVANJA | UPUTSTVA ZA OBAVLIANJE POSLA

1 IZJAVA O POTENCIJALNOM SUKOBU INTERSA

—Procenitelj izjavljuje da ne postoji nikakav sukob interesa u vezi sa preduzimanjem predmetnog
zadatka

| 11 PRETPOSTAVKE | FOSEBNE PRETPOSTAVKE

Uvedene pretpostavke su u skiadu sa ugovorenim uslovima angazovanja

Pretpostavke” ' ' Ne

Posebne pretpostavke
inspekcije nepokretnosti, obzirom da nije
postojala mogucnost ulaska u istu, kao

; nepokretnost koja je u izvornom stanju,

potrebno kompletno renoviranje.

Procena je radena na bazi spoljne |

i e - - ]

| 11l OBIM USLUGA ! I7\/OR! INFORMISANJA

Obim pruzenih usluga predstavija $irok spektar istrazivanja i analizu prikupljenih podataka, kako
predmeta procene vrednosti, njegovih karakteristika tako i stanja i kretanja na targetiranom
| segmentu trzista i mikrolokaciji. PruZene usluge podrazumevaju i analizu interne baze podataka, u
ciliu identifikovanja potencijalnih  komparativa. lzvestaj o proceni vrednosti analizira
makroekonomska kretanja u obimu koji je neophodan korisniku izveStaja da se upozna sa opstim
stanjem ekonomije | pozicijom koju ista ima poredeéi se sa zemljama u okruzenju, zatim analizu
triidta nekretnina i to segmenta kome pripada predmet procene u cilju identifikovanja opsteg stanja i
kretanja istog, analiz mikrolokacije - identifikovanje komparativnih prednosti prema lokaciji u
odnosu na potencijalne supstitute na triiétu  analizu predmeta procene vrednosti — detaljno
upoznavanje sa predmetom procene vrednosti kroz analizu tehnickih i pravnih karakteristika kao i
zaklju¢ak o procenjenoj vredrosti predmeta procene. Formulisanje zaklju¢ka odnosno misljenja o
procenjenoj vrednosti rezultat je vadeg broja faktora, te je koriééeno vide razlicitih izvora informacija.
Nisu vrSene nezavisre provere dokumentacije dostavljene od Klijenta, ali ofekivanja procenitelja
vrednosti nepokretnosti su da je ista prezentovana kao verodostojna i sveobuhvatna.

Procenitelj vrednocti nesolkretnocti se tokom svog rada oslonio na:

- dokumentaciju dostav'ienu od Klijenta za procenu:

- dostupnu evidenciiu slu?he 7a katastar nepokretnosti;

- dostupnu evidencii o kretaniu cena nepokretnosti NBS:

- javno dostupnu evidenciju statisti¢kih informacija i pokazatelja;

- internu bazu podatak:

- obilazak predmeta nrocene, prikupljanje i analizu relevantnih podataka.

Procenitelj vrednosti ne etnoctirasnolaze sa dovoljno lokalnog znanja, vestina i razumevanja
informacija iz napred pohrojanih izvora u ciliu njihovog analiziranja i izvodenja kompetentnog
zakljucka o potenciiaine] tr¥isno vrednosti nepokretnosti predmeta procene.

Identifikacija, obilazak | inspekeija nredmeta orocene izvréena je na dan 14.07.2023.godine




IV IZJAVA O POSTUPANJU U SKLADU SA NACIONALNIM STANDARDIMA

Potpis ovlascenog procenitelja Zoran Burovic

Pod kriviénom i matrijalnom odgovornoécu i sa sveséu profesionalne i eticke odgovornosti procenitelj
izjavijuje da su uslovi angaiovanja dogovoreni, kao i da ¢e izvestaj o proceni vrednosti biti uraden, u
skladu sa Pravilnikom o nacionalnim standardima, kodeksom etike i pravilima profesionalnog
ponasanja licenciranih procenitelja.

Datum procene: 14.07.2023, godine

Potpis ovladcéenog lica proceniteljske kuce Zoran Durovic¢

| vrednosti nepokretnosti i medunarodne standarde u oblasti procene vrednosti nepokretno

PREDMET: IZIAVA U VEZiI SA PROCENOM VREDNOSTI ZA

klijenta/narucioca procene:

Adv. Mirjana Gligorijevi¢ iz Beograda, ul
Niska br.6/5 — zastupnik privrednog |
drustva FORUM DD Sarajevo 1

i pegess e R e

{
|
|
|

Ja, Zoran Durovi¢/ New Royal Valuation BALKAN d.o.0, JMBG:1102963710004 /MB firme |
21449768, izjavljujem, pod krivicnam i materijalnom odgovorno$cu, da ni na koji nacin nisam '
povezan sa duinikom odnosno viasnikom 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 {ime se
narofito podrazumeva uceiée/vlasnistvo u imovini koja se procenjuje i/ili ucedce u prodaju,
zakupu ili sticanju te imovine u ime klijenta Banke).

U svom radu u potpunosti i dosledno postujem propise kojima se ureduje profesija procenitelja
T

Datum: 17.07.2023. Procenitelj: Zoran Burovic | Potpis:




Sadrzaj lzvestaja o proceni vrednosti ' ! } a x

| DETALJAN OPIS PREDMETA PROCENE

Poslovni prostor BB, koji je predmet procene, nalazi se u prizemlju stambeno-poslovne zgrade- dvorisna pravo
u dnu u ul. Kralja Milana br. 19B. Sastoji se od :

1. Deo prostora levs od stepenidia
- salaza skupsrme povrsine 42,75 m2 (8,55 m2 x 5,00 m2 )
- predsoblje pov-Sine 16,225 m2 (4,30 m2 x 3,75 m2
- biblioteka povréine 19,242 m2 (4,475 m2 x 4,30 m2 )
- hodnik povrsine 11,76 m2 (7,35 m2 x 1,60 m2 )
Povrsina prostora: 32,92 /2

2. Deo prostora desna od stanenista:

- ekspediciia povriine 26 8725 m2 (8,575 m2 x 4,30 m2 )
- predsoblje cov-sine 7 03 m2 (3,70 m2 x L,QO m2)

- WCpovrdinea " 2117,90m2x0,90 m2

- sekretarijat povrsine 23,50 m2 ( 5,00 m2 x 4 70m2 )

- blagajna po$ire 16 75 m2 (5,00 m2 x 3,35 m2 )

Povrsina prostora: £5,36 m
Povrsine prostora su uzete iz projekta, koji je pronaden u arhivi grada Beograda

UKUPNA POVRSINA PROSTORA: 175,74 M2

Poslovni prostor se nzlzz 1« orizemlju zgrade i podeljen je stepenistem zgrade na levi i desni deo. Obzirom da je
zgrada zidana 1927 godin2 pratpostavka je da je visina plafona izmedu 3,00 m -3,60 m. Grejanje u zgradi je
TA. Prostor, po informacijama dcbuemm od narucioca procene, je u dosta loSem stanju, obzirom da se dosta
dugo nije ulagais 1 proctor i potrebno je kompletno renoviranje istog. Pretpostavka je da se u veéini
prostora na podu nalazi klasican hrastov parket a da je u mokrom &voru keramika. Prozori su drveni, bez
roletni. Ulazna vratz i unut-agnis stolarija su drveni

Da bi se doslo do pcvenutog neastora potrebno je sa ulice proéi kroz haustor zgrade do ulice, udi u dvoriste
zgrade, u dnu dvorista i= ohjekat zde se nalazi nekretnina.
Poslovni prostor koji e predmet procene nalazi se u objektu broj 2, stambeno-poslovnoj zgradi — dvorisna
pravo u dnu, spratnosti P0=PR-3+2PX, u ul. Kralja Milana br. 198, na katastarskoj parceli 5121, KO Vracar.
Pravni status objekta u o2 <2 nalazi predmetni prostor je , objekat preuzet iz zemljiSne knjige”.

I LOKACUA PREDMETA PROCENE (MIKRO | MAKRO LOKACIA)

Gradska opstina Vraca dska opstina. Povrsinski ovo je najmanja i najgusce naseljena beogradska
opstina: zauzima povrsinu od 292 ha, na Kojoj Zivi oko 60.000 stanovnika.

{ jJ& DE

Vracar je jedna od tr' oostine koje Cine srediste Beograda, zajedno sa Savskim vencem i Starim Gradom . To je
bogata opstina koj: ira jod-u od rajskupljih zenz nekretnina u Beogradu i ima najveci procenat univerzitetski

obrazovanih stanovnika 1 soredenju sa svim ostalim sroskim opétinama. Jedna od najpoznatijih znamenitosti u
Beogradu, hram Svetoz Save nalazi se na Vraé

Vraar se granici sa per ¢ 1 beogradskin opstina: Vozdovac na jugu, Zvezdara na istoku, Palilula na
Severoistoku, Stari Grad e severu | Savski Venac na zapadu. Opcenito ga omeduju tri bulevara: Bulevar

oslobodenja, Juzni ouicvar | Bulevar kralja Aleksandra.
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.! Zgrada u kojoj se nalazi stan koji je predmet procene udaljena je 0ko150 m od javne garaze ,Masarikova”, oko
400 m od Trga Slavija, oko 200 m od Parka ,Manje3”u Beogradu. U neposrednoj blizini se nalazi mnostvo |
maloprodajnih objekata.
= . s 0r L 0N Trasrwe R Ne
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111 OPIS STANJA U KOME SE PREDMET PROCENE NALAZI [

Zgrada je izgradena 1927. godine, nalazi se u ul. Kralja Milana br. 198B. Prilaz zgradi je kroz haustor uli¢ner
zgrade, u dnudvorista se nalazi objekat. Fasada objekta je dosta oronula i potrebno je sredivanje 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
j procene. Zgrada ima olu¢nu, kisnu i fekalnu kanalizaciju.

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

“TrZiSna vrednost nepokretnosti odraava 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 fiziki mogué, pravno dopusten i finansijski izvodljiv.“




| zakljutak - HABU

najisplativija namena.

IV KOMENTAR TRZISTA MIKRO LOKACIJE

€/m2, zavisno od starosti, sprata, kvaliteta izgradnje itd...

Procenitelj je tokom izrade same procene vrednosti predmetnog stana izvr$io analizu trzista na predmetnoj
mikrolokaciji, pri ¢emu je utvrdio da se cena kvadrata na predmetnoj mikrolokaciji krecu od 1.000 - 2.500

Uzimajuci u obzir sve potrebne ¢injenice 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

ANALIZA LOKACUE

| Lokacija | Urbana Suburbana Ruralna v
| Broj ; Manje od 5.000 | 5.000 - 10.000 | Vige od 10.000
stanovnika |
‘»%renutna ”'Stambenaw kdmerciialna o Industrijska Poljoprivredn;m
| upotreba
| Starost zgrade | Novogradnja - do 5 god. | 0Od 5 -10 god. 0d10 - 30 Preko 30 god.
; god. |
|
1 ANALIZA TRZISTA ]|
" Vrednost U porastu Stabilna U opadanju ]
nekretnine .
' Kupovina - Veliko Srednje Nisko Nepostojece ?
| interesovanje
' Zakup - Veliko Srednje Nisko Nepostojece
| interesovanje
' Proseéno 1- 3 meseca 3 - 6 meseci 6 - 12 meseci Preko 12 meseci
vreme
- prodaje ;
Prilaz GSP ! Automobil Putnicki 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 podataka sa

razlicitih internet portala, pod pretpostavkom da su izneti podaci tacni. Procenitelj se pre svega pouzdaje u
podatke RGZ i svoje liéne baze,

- U komparativima se pojedne uporedne nepokretnosti po nekim specifiénim krakteristikama mo3da razlikuju od

objekta koji predstavija predmet procene, tako da je procenitelj svakako uzeo u obzir ove razlike prilikom

| procene.
' U proceni su osim podataka RGZ i li¢ne baze, koriceni podaci o oglasenim cenama za prodaju sli¢nih prostora

na slicnim ili uporedivim lokacijama opétine Vradar. U ovom izvestaju pretpostavljeno je da su nabrojane
komparativne nekretnine opisane korektno i u skladu sa fakti¢kim stanjem, a iste su prikazane u tabeli.

. Napominje se da nekretnine sa najnizom i sa najvisom oglasenom cenom u dostupnim oglasima nisu

razmatrane, jer nisu merodavne.
PROCENA VREDNOSTI: KOMPARATIVNI METOD

Ovaj pristup se bazira na principu supstitucije i na premisi da racionalan kupac nece platiti konkretnu

| nekretninu vise nego $to bi platio neku drugu nekretninu sliéne upotrebne vrednosti i kvaliteta. Ovaj pristup

obezbeduje pouzdanu procenu vrednosti predmetne nekretnine, posebno na aktivnom trzistu, ukoliko su na
raspolaganju trzisni podaci o nekretninama koje su uporedive po svojim karakteristikama sa predmetnom
nekretninom.

Prilikom koriS¢enja komparativne metode analizirane su ponudene prodajne cene uporedivih stanova u |
neposrednoj okolini procenjivane nepokretnost i stanovi koji su ve¢ bili predmet kupopradaje. '
U postupku procene izvrseno je i odredeno korigovanje vrednosti, za sva bitna odstupanja imovine koja se
vrednuje, od imovine sa kojom se vréi 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 trzista o kupoprodajnim |
transakcijama, ili pak cena iz ponuda za nekretnine koje su uporedive sa nekretninom C¢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 trig¢nim okolnostima.

- Kalkulacija dobijene trzigne vrednosti stana predstavljena je u Prilogu ovog izveitaja.

Zakljucak o procenjenoj vrednosti na osnovu primenjenih pristupa: ‘
Utvrdivanje konacne vrednosti u procesu procene nepokretnosti je proces utvrdivanja finalne vrednosti §
uklju€ujuci razmatranje svih prednosti i nedostataka kori¢¢enih metoda kao i razmatranje na koji nain se ovi |
metodi odnose na procenu konkretne nepokretnosti kao i na trzisne uslove uopste. Kao rezultat dolazi se do
konacne procenjene vrednosti nepokretnosti, ¢cime se ispunjava svrha procene.

Trzina vrednost po izabranoj metodologiji:

Imajuci u vidu da je predmet procene stan u podrudju gde ima dosta prometa, trzi$na vrednost ée biti
odredena metodom direktnog uporedenja cena — komparativna metoda, obzirom da je trziSte vrlo aktivno u
ovom delu grada.




Osnovni atributi predmeta procene

Objekat

Nadleini organ evidencije Vracar

Broj lista nepokretnosti (LN) 0

Katastarska opstina Vracar

Broj katastarske parcele 5121

Podbroj katastarske parcele o

Broj objekta (podatak iz LN) 2

Mesto/naselje Beograd

Opéstina Vracar |
| Adresa - naziv ulice/potesa Kralja Milana |

Broj zgradé« 198

Broj ulaza

Zona pripadnosti Gradska zona

Spratnost objekta PO+PR+3+2PK

Namena objekta Stambeno-poslovni

Godina gradnje 1927.

Kvalitet gradnje solidan

Godina poslednje rekonstrukcije -

Stepen izgradenosti % 100%

Uknjizeno (da/ne) da

Pravo na zemljistu Zajednicka svojina

Moguce uspostaviti

hipoteku (da/ne)

Tereti (da/ne)

Povrsina iz LN (m2) 254,00 m?

Uskladenost uknjiZenog i stvarnog stanja

Postoje objekti/delovi objekata na parceli koji nisu evidentirani u listu

. ne
nepokretnosti
Postoje dozvole za objekte/delove objekata koji nisu evidentirani u listu .
nepokretnosti
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 obrazlo#iti




Osnovni atributi predmeta procene (poslovni prostor)

Posebni
deo objekta

Broj posebnog dela objekta

(podatak iz LN) BB

| Namena posebnog dela objekta Poslovanje
Spratnost stana (popunjava se
samo za stanove) pr
Broj soba (popunjava se samo za
stanove) visesoban
Grejanje TA
Stepen izgradenosti posebnog
dela objekta % 100%
Uknjizeno (da/ne) Da
Moguce uspostaviti
hipoteku (da/ne) Da
Tereti (da/ne) Ne
Povrsina iz LN (m2) 0,00
Povrsina (izmerena) neto (m2) 175,74
Povrsina (izmerena) bruto (m2)
Jediniéna triisna vrednost
eur/m2 1.052,69
Jediniéna gradevinsk vrednost
eur/m2
Tr#iSna vrednost (eur) 185.000,00 EUR

Gradevinska vrednost (eur)

Likvidaciona vrednost (eur)

Uskladenost uknjizenog i stvarnog stanja

Postoje objekti/delovi objekata na parceli koji nisu evidentirani u listu

T
1

. ' Ne |
nepokretnosti — I |
Postoje dozvole za objekte/delove objekata koji nisu evidentirani u listu Ne ;
nepokretnosti ;
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 obrazioZiti
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Komparativna metoda - Metod direktnog uporedivanja cena:

Analizom trZista identifikovano je nekoliko sli¢nih nepokretnosti sa istim ili sliénim karakteristikama
kao 3to 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 Vracaru, Slavija , u ulici Begradska, povrsine 120,00
m2, ponudena na prodaju po ceni od 180.000 €. Ponudena prodaja cena nekretnine po metru
kvadratnom iznosi 1.500,00 €. Predmetna nekretnina je oglasena na sajtu ,Halo Oglasi”.rs.
Nekretnina je podesna za komparativ.

Slavija, Beogradska, 120m2, lokal ID#37666

Beograd - Opstina Vracar - Slavija - Beogradska 180.000 € 1.500 €/m?

Tip nekretnine Kancelarijski / Poslovni prostor Kvadratura 120 m> Grejanje TA Sprat SUT

Lokal orijentisan ka ulici Beogradskoj, odlican za vise namena. Lokal je u sivoj fazi, pa se moze
sredivati prema licnim potrebama. U toku je sredivanje ulaza sa uliéne strane.MoZe zamena za stan.
Agencijska provizija 2%. //Agent:0652555603//

Komparativ broj 2:

Drugi komparativ je nepokretnost koja se nalazi na Vraaru, Kaleni¢ , u ulici Maksima Gorkog,
povrsine 60,00 m2, ponudena na prodaju po ceni od 105.000 €. Ponudena prodaja cena nekretnine
po metru kvadratnom iznosi 1.750,00 €. Predmetna nekretnina je oglasena na sajtu ,Halo Oglasi”.rs.
Nekretnina je podesna za komparativ.

Vraclar, novogradnja, uknjizen, ID 19211

Beograd - Opstina Vracar - Juzni bulevar - Maksima Gorkog 105.000 € 1.750 €/m?

Tip nekretnine Kancelarijski / Poslovni prostor Kvadratura 60 m> Tip objekta Novogradnja



Grejanje CG Sprat PR

Vracar, Maksima Gorkog kod Juznog bulevara, u prizemlju stambeno-poslovne zgrade iz
2007. godine. Prodajemo poslovni prostor ukupne uknjizene povrsine 55.70m2. mereno
60m2.

Poslovni prostor se sastoji od: lokala u prizemlju povrsine 21.70m2 i priru¢nog namestaja u
niskom prizemlju, povrpdine 34m2. mereno 38.30m2. U magacinu su dve prostorije i jedan
toalet sa umivaonikom.

Lokal ima veliki izlog prema prolazu u kome se nalazi i drugi lokal i prozore okrenute prema
parkingu sa druge strane zgrade. Prostor je uknjizen. Ag. prov 2%+ PDV

Komparativ broj 3:

Treé¢i komparativ je nepokretnost koja se nalazi na Vracaru, Neimar , u ulici Hadzimilentijeva,
povriine 273,00 m2, ponudena na prodaju po ceni od 399.000 €. Ponudena prodaja cena nekretnine
po metru kvadratnom iznosi 1.462,00 €. Predmetna nekretnina je oglasena na sajtu ,Halo Oglasi”.rs.
Nekretnina je podesna za komparativ.

Beograd - Opstina Vra¢ar - Neimar - JuZni bulevar 399.000 € 1.462 €/m’

PN ° a e g PYecs rp
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Tip nekretnine Kancelarijski / Poslovni prostor Kvadratura 273 m? Grejanje CG
Sprat PR Broj kancelarija 10

Dodatno
Odmabh useljiv Uknjizen

Ostalo
Klima Internet Parking

Poslovni prostor 273m2, podeljen na 3 etaze 82m2 + 97m2 + 94m2, open space, na odli¢noj lokaciji u
neposrednoj blizini centralnog dela Vracara i autoputa, pogodan za viSe namena. lzuzetan prostor,
uknjizen, odmah useljiv, za svaku preporuku... Posrednicka naknada je u skladu sa Opstim uslovima
poslovanja Posrednika "SM nekretnine" Beograd.



Komparativ broj 4:

Cetvrti komparativ je nepokretnost koja se nalazi na Vracaru, Juzni bulevar , u ulici Brace
Radovanovi¢, povriine 108,00 m2, ponudena na prodaju po ceni od 180.000 €. Ponudena prodaja
cena nekretnine po metru kvadratnom iznosi 1.574,00 €. Predmetna nekretnina je oglasena na sajtu
,Halo Oglasi”.rs. Nekretnina je podesna za komparativ.

Vracar, Juzni bulevar, Bra¢e Radovanovic, 5.0, 108m2, 1770000EUR

NEKRETHNINE

RETNINE. RIS, "SI RETN|

Poslovni prostori, Prodaja

Beograd, Vracar (Centar)
170 000 EUR1 574 €¢m* 108 m?

Podaci o nekretnini

e Transakcija: Prodaja

e Kategorija: Poslovni prostori

e Kvadratura: 108 m?

e Uknjizeno: Da

e Stanje nekretnine: Standardna gradnja
e Ukupan broj soba: 5

e Ukupan broj spratova: 3

Agencijski ID: 75369, PR/Ill, video nadzor, uknjizen, renoviran. Na odli¢noj lokaciji se prodaje ovaj
funkcionalan,viSenamenski poslovni prostor kod Vracarskih kapija,brzo useljiv i pogodan za razne
delatnosti. Agent Jovica. Vise informacija na: www.beocitynekretnine.rs Agencijska provizija 2%.
Telefoni: 060/328-3901 e 060/555-9720 e 011/328-3901. Kontakt van radnog vremena:
kancelarija@beocitynekretnine.rs

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 opsti utisak. Po potrebi i nalogu Procenitelj preuzima obavezu da iste detaljno obrazlozi.



Postavka komparativne matrice

KOMPARATIVNI

PODACI

Ulica Beogradska Maksima Gorkog ~ HadZimilentijeva Brace Radovanovic¢
Lokacija Slavija Kalenic¢ Neimar JuZni bulevar
Stanje prostora Siva faza Novija gradnja Novija gradnja renoviran
Halo Oglasi Halo Oglasi
Izvor informacija Halo Oglasi Nekretnine.rs
Povrsina (m2) 120,00 60,00 ; 273,00 108,00
Vrsta grejanja TA G EG
Prodajna / ponudena cena 180.000,00 105.000,00 399.000,00 170.000,00
17.07.2023. 17.07.2023. 17.07.2023.
| Datum prodaje / oglasa 17.07.2023. |
jedini¢na cena (€/m2) 1.500,00 1.750,00 1.462,00 1.574,00
|
Korekcija (max 5%) 1.425,00 | 1.662,50 1.388,90 1.495,37
T
Komparativna Matrica K1 K2 K3 K4
Jedini¢na Cena (EUR/m?2)
1425 1662,5 | 1388,9 1495,37
Lokacija 30%
-20 -25 -25 -30
Povrsina 20%
0 -20 0 0
Dodatne karakteristike 30%
0 -0 0 5
Ukupna korekcija (%)
-20% | -45% -25% -25%
Jedini¢na cena nakon
korekcija 1140 914 1042 1122
Prose¢na cena Eur/m2
1.054,394375
Povrsina 175,74




TrZisna Vrednost EUR

185.299,2675

Ukupna TV na dan procene Zaokruieno EUR | 185.000,00

TriiSna vrednost nepokretnosti :
Primenom metode direktnog uporedivanja prodajnih cena — komparativni metod, misljenja smo da
na dan 14.07.2023. godine vrednost procenjivanih nepokretnosti iznosi:

TRZISNA VREDNOST
185.000,00 EUR-A

Slovima: stoosamdesetpethiljada/eura

U dinarskoj protivvrednosti

Slovima: dvadesetjedanmilionsestoosamdesetsesthiljadasestoSezdesetdva

Srednji kurs eura na dan procene: 117,2252 RSD

Zakljuéak :

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 $est meseci od dana procene trzi$ne 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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izvod iz lista nepokretnosti

f Peny6nuka Cpbuja
Peny6/1mM4Kku recaAeTCKM 3aB0j
FeopeTCKo-KaracTapcku UHGMOPMALMOHM CUCTEM

S

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 17.7.2023. 20:46:53

Wramnaj

MNopaum KaTacTpa HEMNOKPETHOCTU

Mopgaun 0 HENOKPETHOCTU

MaTuuHu 6poj onwiTuHe:
OonuwTuHa:

MaTuuHu 6poj karacrapcke
onuwTUHe:
Katacrapcka onwrtuxa:

AaTyM aKypHOCTHK:
Cny»xba:

70114
BPAYAP
703648

BPAYAP
14.07.2023. 16:00
BPAYAP

1. Noaauun o napuenu - A nucr

Morvec / Ynuua:

KPAJBA MUNAHA

Bpoj napuene: 5121
MospwimnHa m2: 1217
Mogauu o geny napuene

Bpoj nena: 2

Bpcra 3emM/bULLITaA:

Kynrypa:
MospuwinHa m?2:

3UB:
Bpcra npasa:
O6nuk csojuHe:
Yneo:

Hazus:

JNinue ynucaHo ca MaTUu4HuM
6pojem:
Bpcra npasa:

0O6nuk cBojuHe:
Yaeo:

Wmaouu npasa Ha napuenu - b nucr

MPAACKO MPABEBMHCKO 3EM/BULLTE
3EM/BULLTE NOA 3rPAAOM W IPYTUM OBJEKTOM
254

MPABO KOPULLIREHA

3.6,
PENYBNNKA CPBUIA

HE (Buwe nrdopMauuija)
CBOJUHA

OPXABHA PC
1/1

TepeTtu Ha napuyenwu - I nucTr

*** Hema Tepera ***

3a6enexba napuene

**x% Hema 3abenexbe ***



2. Mopaum o srpapama n aApyrum rpaheBuHckum o6jexkTuma - B1 nucr

Bpoj o6jekra:

Hasus ynuue:

KyhHu 6poj:

Kyhuu noa6poj:

MoBpwinHa m2:

KopucHa nospuiunHa m2:
FpaheBuHcka nospwunHa m?2:

HauuHn kopuwhersa u Haaus objexra:

MpasHu cTaTyc o6jexra:
Bpoj etaka nog zemsbom:
Bpoj eraxa npuszemme:
Bpoj eraka Hag 3emmom:
Bpoj etaka noTkposse:

Wmaouu npasa Ha o6jexry

Hasus:

Bpcra npaBa:
06nuK cBojuHE:
Ypeo:

2
KPAJbA MUNAHA; KPAJbA MUNAHA 19; KPAJ/bA MUJIAHA 196

254

254

NOBPWWHA HWIE EBUAEHTUPAHA

CTAMBEHO-MOCNOBHA 3rPAA-ABOPULUHA NPABO Y AHY
OBJEKAT MPEY3ET M3 3EM/bULLHE KHUTE

1

1
3
2

~ BNACHULM NOCEBHNUX AENOBA YIIUCAHW Y B INCT 2. AEC

HA OBJEKTY BP. 2
CBOJUHA

JPYTYl OBANLM
3.C.

Tepetun Ha o6jexTy - I" nucr

*¥** Hema Tepera ***

3abenexba o6jexra

*** Hema 3abenexbe ***

3. NMopauu o noce6bHom peny o6jexra - B2 nucr

Bpoj o6jexra:
Hasue ynuuye:

Bpoj ynasa:

Esua. 6poj:

HauuH kopuwhema:

Bpoj noce6Hor gena:
NMoabpoj nocebHor pena:
FpahesuHcka nos. ma2:
KopucHa nos. m2:

Hauun yrephusarsa kop.nos.:

2

KPAJbA MUNAHA
196

3

MOCNOBHU NPOCTOP 3A KOJW HUIE YTBPHEHA
LOENATHOCT-BULLE OAE/BEHA
Bb

MOBPLUWMHA HWUIE EBUOEHTUPAHA
NOBPLUMHA HUIE EBUAEHTUPAHA
HWIE YTBPBEHO

Wmaouu npaea Ha noce6Hom geny

Hésﬁa:

Nuuye ynucaHo ca maruuyHuMm
6pojem:
Bpcra npasa:

06nuk cBojuHe:
Ypeo:
Hasus:

A4 3A KUHEMATOIPA®CKY [JENATHOCT GOPYM
AA

CBOJNHA
MPUBATHA

2/3

PENYBNUKA CPBUIA



Jlnuye ynucaHo ca MaTu4uHUM HE (Bnwe nndopmauuia)
6pojem:

Bpcra npasa: CBOJUHA
061Uk cBOjUHE: JABHA CBOJUHA
Yaeo: 1/3

Tepertu Ha noce6Hom geny - I nucrt

*** Hema Tepeta ***

3abenexb6a nocebHor gena

*¥** Hema 3abenexbe ***

* U3Boa m3 6a3e noaataka KaTacTpa HEMOKPeTHOCTH.
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