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PROCENA VREDNOSTI

(br objekta .1.) Zgrada drugih verskih zajednica ( P )
K.P. 1007: 1 K.P.}QOS; .0. Metkovi¢, ul Cq_ra Dusana br 90 ,Metkovic
Vlasnik: HRISCANSKA ADVENTISTICKA CRKVA Novi Sad

arutilac procene: HRISCANSKA ADVENTISTICKA CRKVA
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PROCENA VREDNOSTI

(br objekta .1.) Zgrada drugih verskih zajednica ( P )
K.P. 1007; 1 K.P. 1008, K.O. Metkovi¢, ul Cara Dusana br 90, Metkovic
Vlasnik: HRISCANSKA ADVENTISTICKA CRKVA Novi Sad

Narucilac procene: HRISCANSKA ADVENTISTICKA CRKVA

7a potrebe HRISCANSKE ADVENTISTICKE CRKVE, za potrebe poslovnog odlu€ivanja, potrebno je 1zvrsiti
procenu trzi$ne vrednosti (objekata 1 parcela):

( brobjekta .1.) Zgrada drugih verskih zajednica ( P ), na K.P. 1007, KO Metkovi¢; povrSine pod objektom Ppr=43,00m?
( br objekta .2.) Pomoéna zgrada ( P), na K.P. 1007, KO Metkovi¢; povrSine pod objektom Pgr=44,00m"

kao i K.P. 1007, koja je povrdine 1795,00m?, a K.P.1008, K.O. Metkovi¢ je povrSine P=622,00m?

*Sve napred navedeno je u Listu nepokretnosti br 33, KO. Metkovi€ ( od 01.06.2025g- podaci sa KNV{EB-a) za objekte (oba) je
navedeno: “OBJEKAT IZGRADEN PRE DONOSENJA PROPISA O IZGRADNJI OBJEKATA”’ Vlasnik: HRISCANSKA ADVENTISTICKA

CRKVA Novi Sad.

Do trzi$ne vrednosti predmetnog objekta doSao sam koriste¢i podatke, podatke Republi¢kog Geodetskog Zavoda o
izvr$enim transakcijama, stranice interneta-berza nekretnina, svoju li¢nu dokumentaciju, uzimajuci u obzir sledece:

o lokacija objekta

. starost objekta ( stari , novi , nadzidan )

. nadin izrade, vrsta upotrebljenog materijala, spratnost, korisna visina, naCin odrzavanja
. namena objekta (stambeni, poslovni, ekonomski, pomo¢ni)

. orijentacija placa i objekta na njemu u odnosu na strane sveta

. infrastruktura — vodovod, kanalizacija, el.energija, grejanje.

. da 11 za objekat postoji grad. dozvola 1 upotrebna dozvola

Dana 21.05.2025 g. u prisustvu predstavnika vlasnika, izaSao sam na lice mesta, snimio postojece stanje 1 na osnovu

toga sacinio ovaj nalaz.

Ime klijenta

HRISCANSKA ADVENTISTICKA CRKVA

Naziv nepokretnosti (ime 1 namena obj.)

( br objekta .1.) Zgrada drugih verskih zajednica ( P)

Adresa nepokretnosti

Ul Cara Dusana br 90, Metkovic

[zvod iz lista nepokretnosti,

[zvod iz lista nepokretnosti br, 33, K.O. Metkovié

Katastarska parcela
Vlasnik nepokretnosti

K.P. 1007; i K.P. 1008, K.O. Metkovié
HRISCANSKA ADVENTISTICKA CRKVA Novi Sad

Vrsta vlasni$tva TR PRIVATNO
Datum posete nepokretnosti 21.05.2025 ¢
Datum pisanja izveStaja 03.06.2025g

Svrha procene

e ——

Poslovno odludivanje

Imena prisutnih osoba

Predstavnik vlasnika

Kori§¢ena dokumentacija

" Izvod iz lista nepokretnosti br, 33, K.O. Metkovi¢

Ukupna povrsina zemljista

(ari)

| (K.P. 1007,P=1795,0m?); K.P. 1008 (P=622,0m?), K.O. Ribari; ZP=2417,00m?

Bruto povr3ina objekata -procene

(M?)

(br objekta .1.)Ppr=43,00m?/K.P.1007 ; (br objekta .2.) Pgr=44,00m?/K.P.1007

1

TrziSna vred./ Komparativna metoda

1.406.455,00din |  12.000,00 €

Likvidaciona vrednost (LV=~0,8xTV)

1.172.046,00din 10.000,00 €

NAPOMENA:

A. Izjavljujem da izvedeno — stvarno stanje predmeta procene odgovara upisanom stanju u LN br. 33, K.O. Metkovi¢.

1€ =117,2046 din ( na dan 03.06.2025 g )

DETALJAN OPIS PREDMETA PROCENE: Objekat procene je: (br objekta 1) Zgrada drugih verskih
zajednica ( P ), pod objektom Pggr = 43,0m?, U LN br 33, KO Metkovié je navedeno ’OBJEKAT IZGRADEN PRE
DONOSENJA PROPISA O IZGRADNJI OBJEKATA”. Gradevinska linija objekta je na 3,20 m od
regulacione liinije ulice. Ulica je dvosmerna—asfaltirana —parkiranje dozvoljeno nema naplate parkinga
Procena - Trzi$na vrednost je raCunata / radena za bruto povrSinu osnove objekta - 43,00m?, zajedno sa
drugim objektom na istoj parceli, kao i tre¢im objektom objektom koji nije evidentiran( a nalazi se izmedu

obj. br.1. 1 obj. br.2. i parcelama K.P.1007 i K.P.1008, K.O. Ribari. a njihov uticaj prikazan prikazan u
komparativnoj matrici kroz dodatne karakteristike, kako je to uradeno i kod primenjeih komparativa.



2. LOKACIJA PREDMETA PROCENE (MIKRO I MAKRO LOKCIJA)

7 MAKRO LOKACIJA: Verski objekat se nalazi u Metkovicu naselje-
g : ;“ e - . selo u opstini Bogati¢ ( Prema popisu 1z 2022, u mestu je Zivelo 904
ff-"hcva."‘?f‘,ﬂ *"“““":ik/ i}:) stanovnika, prose¢na starost stanovniStva iznosi 42 godina (41,3 kod
(.} el L \. muskaraca i 42,7 kod Zena), u naselju ima 347 domacinstava, a
QA e e, ) prosecan broj ¢lanova po domacdinstvu je 3,59)) u madvanskom
v»-\...,? Cog b {/ okrugu ( okrug ima oko 240.000 stanovnika).OS3tina Bogati¢ ima 14
L e aan naselja (Badovinci, Glusci, Dublje, Klenje, Crna Bara, Banovo Polje,
G 5 L K Beloti¢, Glogovac, Magvanski Metkovi¢, Ocage, Sala§ Crnoborski,
“. - . N SovljakiUzveée). Po podacima iz 2011. godine u opétini je Zivelo
o M L o/ 32990 stanovnika, broj zaposlenih u opstini iznosi 4.689 ljudi. U
A8, "“‘;_'__ﬂ_. Vot ’}'ﬁ ~ opstini se nalazi 14 osnovnih i 1 srednja $kola
£
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MIKRO LOKACIJA: Objekat se nalazi na oko 900,0m od centra naselja

u ulici koja se pruza ka centru mesta gde je raskrsnica ulica Cara DuSana ( ul
je ulaz iz pravca Bogatic¢a) , Vuka Karadzi€a i Kralja Petra Prvog ( pravac ka
Macvanskom Pri¢inovicu i1 BelotiCu). Naselje je sa isklju€ivo individualnim
stam objektima- seoska domacinstva. U centru mesta nalazi se Osnovna Skola
Cvetin Brki¢, Pravoslavna crkva i viSe prodavnica meSovite robe. U
Metkovicu postoji I fudbalski klub Mladost, ko I fudbalsko 1graliste. Bogati¢
je na oko 5,8km , a centar okruga Sabac je na 21,6km. Ulica u kojoj se nalazi
objekat je dvosmerna- asfaltirana, kroz istu je prosla: El. energija 1 telefon.

3. OPIS STANJA U KOJEM SE PREDMET PROCENE NALAZI: Objekat AdventistiCke crkve je prizemni
povrsine pod objektom Pgr= 43,0 m*. Sleme objekta se pruZa u pravcu severozapad - jugoistok.
ARHITEKTONSKO RESENjE: Objekat se sastoji od dve prostorije, : ulazni prostor, dvorana/sala za propovedi.
Objekat je sagraden oko 1955g., a sem redovnog odrzavanja nije imao zmacajnija ulaganja u renoviranje. Visina
pod - plafon h=~280cm. Obe prostorij su medusobno povezane, tako da ¢ine zajedni¢ku funkcionalnu celinu.
KONSTRUKCIJA: Objekat je projektovan 1 1zveden u zidanom sistemu, Zidan punom opekom, Sirine zidova 25,0
cm , a unutra$nji1 25,0 1 12,0 cm, zidanth u produznom malteru 1 : 3 : 9 . Temelj1 su izvedeni kao trakasti temelji.
Podna konstrukcija betonska. Krovna konstrukcija je drvena- dvovodna.Krovni pokrivac biber crep. Oluci od poc
lima. Meduspratna konstrukcija je drvena - karatavan tavanica.koja se oslanja na spoljne zidove. SPOLjNA
OBRADA: Svi spoljni zidovi su malterisani i bojeni. UNUTRASNjA OBRADA: Svi unutradnji zidovi i plafoni su
malterisani, bojeni Podovi prostorija od betona , a u Sali preko betona postavljena iverica. Sva spoljasnja stolarija

je drvena dvostruka sa obi¢nim staklom ( prozori *’starinski’’). Unutrasnja vrata su drvena, kao 1 ulazna koja su sa
spoljaSnnje strane obloZena bojenim limom. INSTALACIJA: U objektu su izvedene samo najmonimalnije instalcije

el energije. Grejanje objekta je na Cvrsto gorivo — drva. Objekat bez instalacija vode 1 kanalizacije..

( br objekta 2) POMOCNA ZGRADA (P), na K.P. 1007, K.O. Metkovi¢

( br objekta 2) Pomo¢na zgrada ( P ), pod objektom Pgr - 44,0m?, U LN br 33, KO Metkovi¢ je navedeno ’OBJEKAT
IZGRAPEN PRE DONOSENJA PROPISA O IZGRADNJI OBJEKATA’’. Objekat pravougaonog oblika postavljen u
dubini parcele na oko 27,0m od regulacione linije ulice. Objekat je gabarita 12,80x3,40=~44,00m*. Objekat Zidan
opekom, krov na dve vode, krovni pokriva¢ biber crep, objekat bez oluka. Visna pod plafon oko 190cm. Pod

betonski. Objekat bez instalacija. Objekat koris¢en kao ostava “’Supa’’, skoro bez uticaja na glavni objekat procene
( br objekta .1.) Zgrada drugih verskih zajednica ( P ).

** Ispred objekta br.2. ka ulici (izmedu objekata br . 1. i objekta br.2.) nalazi se NEEVIDENTIRAN stambeni ( stepen
zavrienosti objekta 70%) objekat. Objekat je zidan pre nekoliko godina. Objekat je zidan opeka blokom, fundiran
na bet trakastom temelju, podna plo€a betonska, a plo¢a 1znad prizemlja — polumontazna fert tavnica, krov drveni
viSevodan, krovni pokrivac falcovani crep, oluci od poc lima. Objekat je sa sledeCom namenom prostorija: ulazna
prostorija (kuhinja), soba/dn soba ( obe prostorije u funkciji koriste se), degazman, kupatilo i soba ( ove tri
prostorije se ograni¢eno Koriste- nisu zavrSene bez instalacija, kao nemaltirasini zidova, plafona, bez podova sa

ugradenom spoljaSnjom-fasdnom stolarijom. Spoljasnja stolarija drvena termo ( prozori na delu objekta koji se



koristi ) i PVC termo ( prozori ) na delu objekta koji se ograni¢eno koristi. Ulazna vrata PVC,a unutra$nja drvena.U
objektu su izvedene instalacije el energije, grejanje na Cvrsto gorivo.

K.P. 1007, KO Metkovié, je gradevinsko zemljiste, povrSine 17,95 ari, gabarita: fronta — §irine do ulice ~ 24,00m
,a suprutnom kraju -do K.P. 1008 je Sirine12,00m, (odnosno prose¢nih srednjih $irine 18,00m i duZine ~96,00m)
Parcela je ravna i zatravljena. Ograda do ulice sa metalnim stubovima na betonskom temelju, a sa ispunom od
drveta. Do ulice u sklopu ograde nalaze se mala peSacka i Velika kolska kapija. Ispred parcele do asfaltne
saobracajnice zeleni pojas u irini ~ 10,00-11,00m.

ZAKLJUCAK: Objekat vise godina nije u funkciji, bez vecih ulaganja u rekonstrukciju i renoviranje tesko se
moZe upotobiti za recimo stambenu upotrebu ( $to je malo moguce, jer je isplativije sa manje ulaganja zavrsiti
stambeni neevidentirani objekat, koji je za dana3nji nadin Zivota veoma funkcionalan ), Sto je jedino realno na ovoj
lokaciju. Objekat je izgraden sa materijalima i obradom uobicajenom za tada$nju gradnju. Objekat je do sada imao
ulaganje samo u redovno odrzavanje istoga kao 1 parcele, naro¢ito dok je isti bio u funkciji. Parcela na kojoj se

nalazi je relativno velika = “TAMAN ¢’ za seosko domacinstvo (a ako bi se zajedno prodavala sa KP 1008 zajednicka
povrsina je 24,17ar1=241 7.00m? ). Predmet procene su objekti u seoskom podru¢iju — ruralna sredina, gde se u toku

sodine obavi veoma mali broj prodaja stambenih nepokretnosti (najvise kupoprodajnih ugovora odnosi se na
poljoprivredno zemljiste- podaci sa Republickog Geodetskog Zavoda o realizovanim prodajama ), tako da su uzeti
podaci za poslednje dve godine 2023 i 2024g (ranije prodaje nisu relevantne obzirom da su i cene bile niZe) 1 to

prodaje placeva — grad zemljiSta i stambenih objekata ( vodeéi raduna da su prikazane cene skoro ’uvek malo™’
niZze od stvarnih radi manjih davanja na prenos apsolutnih prava, kapitalnu dobit i sl.). Postoj opcija da je KP 1008
interesantna i boénim susednima, ali misljenja sam da je prva opcija isplativija i moguca. Procena je uradena
KOMPARATIVNOM METODOM za glavni objekat na parceli (objekat br.1.) Objekti drugih verskih zajednica (P),
radunajuéi da je parcela povrsine 24,17 ari , gde je njen uticaj, 1 utica] NEEVIDENTIRANOG objekta ( koji je
moguée ozakoniti pod uslovom da je zidan pre 2015g, ili raditi novi proj ekat za isti) prikazan kroz DODATNE
KARAKTERISTIKE u Komparativnoj matrici.

4. KOMENTAR TRZISTA MIKRO LOKACIJE : Zbog ranije pobrojanih - navedenih parametara lokacije, ova
lokacija spada u bolje lokacije za prilike Metkovica ( mada u samom mestu za period od 01.01.2023g pa do danas
(2,5 godina) bilo samo &etiri (4) prometa objekat + parcela, i samo Sest (6) prometa-prodaja grad. zemljista.

5 UOCENI NEDOSTACI PREDMETA PROCENE: Na objektu procene nema vecih deformacija, ostecenja ili
pukotina, kao posledica neravnomernog sleganja.

6. OBRAZLOZENJE PROMENJENOG METODA PROCENE: Procena je radena Komparativnom 1z razloga $to to
najpriznatija metoda za ovu vrstu objekata, interesovanje za kupovinu ovakvih nekret. je- kao 1 cena u malom
porastu. Komparativi su skinuti sa sajta za prodaju nekretnina (https:// www.4zida.rs/prodaja-kuca/) K.1.1K.3. -

> 4zida’’, K.2.- RGZ — o realizovanim prodajama stambenih objekata, u period od 01.01.2023g pa do danas ( dato
u prilogu nalaza za Metkovi¢ ( nisu razmatrani jer smatram da su prikazane cene znatno ispod stvarnih: ~ 45-50-60

€/m? ), a dati su podaci za Ribare ( mesto pored magistralnog puta M-19, ali koji viSe nema ni pribliznu vaznost jer
je otvorena brza saobracajnica Sabac-Loznica, a do opstine kojoj pripada je oko 26 km, dok je Metkovi¢ na 5,6km

od Bogataica, opstine kojoj pripada). Njihova TrZi$na vrednost je znatno manja u odnosu na klasi¢ne stambene
objekte i to za 40-50% jer isti nisu predvideni za: Stanovanje, Nefunkcionalni su, za unutrasnju organizaciju-

prenamenu u stambeni, odnosno traZe znacajna ulaganja/investiciju, troSkovi rekonstrukcije mogu bit1 veéi od
izgradnje novog objekta, pa je to dodatni faktor za nizu cenu.
Objekti su upisani kao verski objekti, §to znai da za prenamenu /da bi isti koristili kao komercijalni ili stambeni

prostor, mora se uéi u administrativni postupak ( projetovanje postojece/buduce stanje, urbanizam, katastar 1 sl. )
Iz tog razloga su cene preuzetih komparativa su smanjene za 40% jer se radi o proceni verskog objekta ( koji
se retko ili skoro nikad ne prodaju u Srbiji) , a izabrani kompartivi su stambeni objekti, uzeto je u obzir da se radi
o seoskom podruéiju , kao i da su isti duZze vremena oglaseni (‘’sa nerealno viskokim cenama za seosko podrucije
).Predmet procene je objekat uz glavnu ulicu u mestu, blizina Bogatica, kao i znaajna Sirina fronta parcele, oko

24.0m. Izvr$eno je poredenje predmetne nepokretnosti sa komparativima, primenom odredjenih pondera. Nakon
toga, uzeta aritimeti¢ka sredina koja u predstavlja procenjenu TV.

KOMPARTIVNA metoda: LIKVIDACIONA vrednost
TV : -12.000,00 € LV :-10.000,00 €

7. KOMENTAR DOPUNSKIH PODATAKA (EKOLOSKI PARAMETRI, PRAVNO TEHNICKI PODACI I SL.):
Predmetni objekti je izgraden u svemu prema vaze¢im Zakonima, propisima o standardima i normativima ukljucujuci i
zaititu Zivotne sredine, planiranje i izgradnju i propise o zdravlju i bezbednosti za ovu vrstu objekata. Na obj. nisu uocene
nikakve deformacije, pukotine , kao posledica neravnomernog sleganja..Objekti su gradeni od materijala koji odgovaraju
nasim standardima ( SRB ). Stetni materijali ( azbest,radon i sl. ) nisu kori§¢eni prilikom gradnje ovog objekta. Objekat



procene nalaze se u delu mesta koji nije izloZen plavljenju. Zemljiste nije kontaminirano. Objekti se nalazi u VII zoni
seizmiénosti , a ovo podrucije nije imalo zabelezene vece seizmicke potrese. El. instalacije u objektu su ispravne 1 u
funkciji. Na osnovu napred navedenog u objektima ne postoji rizik u pogledu zastite Zivotne sredine, kao ni od poplava.

8. POPIS KORISCENE DOKUMENTACIJE PRILIKOM IZRADE PROCENE: Izvod iz lista nepokretnosti br.33,
KO Metkovi¢. Podaci Rep. geodetskog zavoda o realizovanim prodajama stam objekata, i grad parcela .

9. NAPOMENA: Objekat je izveden sa mater. i zavrSnom obradom koja je standardna za gradnju tog doba (1955 g)

10. KONACNO MISLJENJE: o procenjenoj vrednosti na bazi primenjenih metoda procene:
Svi pronadeni komparativi su u objektima na sliénim lokacijama, a TV po nacionalnom standardu
( NSP 1) iznosi : "Procenjeni iznos za koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum procene vrednosti

izmedu voljnog kupca i voljnog prodavca, u transakciji izmedu nezavisnih i nepovezanih strana, uz adekvatan
marketing, pri ¢emu su obe strane posedovale dovoljno saznanja, postupale razborito i nisu bile pod prinudom.”
Po HABU analizi: Predmetna nepokretnost se nalazi u najboljoj i najisplativijoj upotrebi.

PRETPOSTAVKE: Procenitelj pretpostavlja da su sve ugradene instalacije operativne i dovoljne za namensku

upotrebu nepokretnosti. Procenitelj pretpostava da su elementi postrojenja 1 opreme koji se uobicajeno smatraju
sastavnim delom ugradenih instalacija promeniti vlasni$tvo zajedno sa nepokretnoScu.

Misljenja sam da je merodavna TV dobijena - KOMPARTIVNOM METODOM- kao najpouzdanija za ovu vrstu
nekretnina 1 da 1sta 1znosi:

TV- 12.000,00 €

A

N Bt TIOR8 procenio: licgrigirani pro€enitelj (br licence 093/ 2018/21/24)




KOMPARATIVI:
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61.80C0,00
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37.080,00]

Kwalitet 359 | igSis

Dodatne karakter 20%| &
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|Procen. uporedenj{ 100%
Jed cena nakon pored.

lzracunata jed cena

Povrsina cbiekta
Z1S ednost

Trzisnag vr

KOMENTAR ZA PRIMENJENE KOMPARTIVE:

K.1. Bolja lokacija, ve€a povrSina obj. (funkcion), mladi objekat, boljeg kvaliteta, vise pom obj.( dod karakt). Korekcija
kroz: Lokaciju, funkcionalnost, starost, kvalitet i dod karakteristike.

K.2. Bolja lokacija, manja povrsina obj. (funkcion), mladi objekat, boljeg kvaliteta, manja parcela (dod karak). Korekcija
kroz: Lokaciju, funkcionalnost, starost, kvalitet i dod karakteristike.

K.3. Bolja lokacija, veca povrsina obj. (funkcion), mladi objekat, boljeg kvaliteta, vise pom obj.( dod karakt). Korekcija
kroz: Lokaciju, funkcionalnost, starost, kvalitet i dod karakteristike.
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 (brobjekta.1.) ZGRADA DRUGIH VERSKIH ZAJEDNICA (P), naK.P. 1007; K.O. Metkovi¢.
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S1.5. Dvorana za propovedi s1.6. liénipoglefd na K.P. 1 075 K.O. Mekvié_
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s.7. Dvori$na fasada obj ekta br. 1. sl.8. liéna fasada
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S1.12. Soba/ Dnevna soba

jekat br.2.) oa zgrada (P)
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S1.16. Izgled Pomo¢ne zgrade
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1ZJAVA PROCENITELJA

Izjavljujem da ne postoji nikakva materijalna povezanost u proSlom, sadasnjem ili eventualno budu¢em periodu
izmedu procenitelja 1 predmeta procene, 1 lica koje je vezano za nepokretnost, na nacin utvrden Zakonom o
bankama, niti je procenitelj ukljuéen u proces odobravanja plasmana i prodaju nepokretnosti, koja je predmet

procene.

Naknada za usluge 1zrade ove procene 1 drugih buducéih procena koje budem radio, nije uslovljena ni na kom
dogovoru, pismenom ili usmenom, na osnovu kog bi eventualno bila naznacena prethodno dogovorena i definisana

vrednost predmetne nepokretnosti. Naknada za izradu ovog izvestaja o proceni vrednosti nije zavisna od rezultata
procene da je i1sta minimalna, pa je zato konflikt interesa minimiziran.

Pod punom materijalnom 1 krivicnom odgovornos¢u potvrdujem da se korisnici ove procene apsolutno mogu
pouzdati u njihovu ta¢nost 1 objektivnost. Procena predstavlja moju struénu analizu i zaklju¢ak, koji je predmet
pretpostavki 1 ograniCavajucih okolnosti, §to je definisano u ovom izvestaju.

[zjavljujem da je trziSna vrednost nepokretnosti procenjena u skladu sa relevantnim odredbama nasih i Evropskih
standarda ( u delu u kome su oni primenljivi u Srbiji):

[zjavljujem da posedujem znanje i ekspertizu u procenjivanju ovog tipa nepokretnosti u ovom trzisnom segmentu, i
da sam li¢no izradio sve zakljucke i miSljenja o u ovoj proceni. U slu¢aju da sam se prilikom procene oslanjao na

znaCajnu pomoc bilo kog drugog lica u procesu izrade izvestaja, potvrdujem da su ta lica kvalifikovana za zadatke
koje su pomenuta lica sprovodila prilikom izrade ove procene.

[zjavljujem da su sve informacije, procene i misljenja formirana od strane drugih relevatnih strana, koje su izraZene
U OVOQj proceni po mom uverenju istinite i adekvatne.

[zjavljujem da su koriScene Cinjenice i podaci koje sam koristio prilikom procene po mom uverenju apsolutno ta¢ni.
Za datu nekretninu detaljno sam sproveo inspekciju enterijera i eksterijera predmetne nepokretnosti (u okviru

moguce vizuelne inspekcije) u ovom izvestaju objektivno opisao stanje predmetne nepokretnosti uz kompletnu
dostupnu analizu trzista.

[zjavljujem da su u izvestaju o proceni identifikovani i naznadeni svi meni dostupni fizigki i pravni nedostaci, koji bi
mogli da uti¢u kako na strukturni integritet predmetne nepokretnosti, tako i na trzi$nu vrednost iste je ispitana i
spolja i iznutra vizuelno i izvrSena je kompletna dostupna analiza trzista.

Izjavljujem da nisam upoznat sa bilo kakvim skrivenim ili neo¢iglednim fizi¢kim nedostacima ili lo§im
uticajima na predmet procene koji bi imali materijane implikacije na vrednost predmetne nepokretnosti.

Izjavljujem da sam prilikom izrade misljenja o trzi$noj vrednosti predmetne nepokretnosti koristio priznate metode u
okviru nasih standarda za Ciju primenu posedujem adekvatne informacije sa trziita i potvrdujem da se, uz sva u
proceni naznaCena ograni¢enja, Korisnik procene moze pouzdati u tako utvrdenu vrednost.

[zjavljujem da sam korisio podatke o prodajnim cenama uporedivih nepokretnosti, koje se prema lokaciji, strukturi i

funkcionalnosti najvide podudaraju sa predmetnom nepokretno3éu. U izvestaju o proceni naveo sam sve potrebne

korekcije komparativnih prodajnih cena, koje su odraz reakcije trzista na razlike izmedu predmetne nepokretnosti i
komparativnih nepokretnosti, ¢ije se cene koriste u svrhu izrade procene.

Izjavljujem da nisam svesno izostavio eventualne bitne informacije iz ovog 1zvestaja, i prema svojoj najboljoj
proceni, potvrdujem da su sve informacije u ovom izvestaju istinite i adekvatne.

[zjavljujem za sluCajeve obelodanjivanja i distribuiranju podataka iz ovog izvestaja (upoznavanje Sire javnosti putem
oglasavanja, u odnosima sa javnos§c¢u, distribuiranje podataka putem medija), potrebna je moja prethodna saglasnost.

" Jivewh qeona asr rpal
Itft}f?& I o J procenitelj (br lic. 093/18/21/24)
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Esnpgernunjckm 6p. usgasara: 50355

PENYB/IUKA CPEUIA
PENYB/IUYKU TEOAETCKU 3ABOA
CEKTOP 3A PA3BOJ U UHOBALUMIE

Oae/berbe 3a npoueHy U Bohere BpeAHOCTU HENOKPETHOCTH

07 bpoj:
HaHa:

roguHe

beorpap

npoueHutesmn, 093

-OparaH lykuh-

15000, Wabay,
yn. Bnapge Josanosuha br. 64

Mpegmer: UspaBare nogartaka us Perucrpa ueHa HenoKpPeTHOCTU

[TowToBaHU,

Ha ocHoey Bawer 3axTesa o4 30.05.2025 roauHe, reHepucaH je ussewTaj us Perucrpa LeHa HenoOKPeTHOCTY Y CKnaay ca [NpaBunHUKOM 0 NPOUEHMU
BpeaAHOCTU HenokpeTHocTu (,Cn. rnacHuk PCY 6p. 113/2014),a npema 3agatum napameTpuma:

OnwTtKUHa:

KRaTacTapCcka OnwTUHa:
BpemeHCKU nepuoAa,;

BpcTa npaBHor nocna:

BpcTa ¥ NOABPCTa HENOKPETHOCTU:
Napuena/e:

Yauua:

KyhHu 6poj (oa, - ao):

Pacnox nospwuxe [m2] (on — ao):

PacnoH ykynHe ueHe [€] (oa - po):

BOFrATUR

+ 8 e e e

01.01.2023 - 30.05.2025

METKOBUH

e T e e e T T T S R e e e e e e e e T e e e e e T e e e e e

KynonpoAaja,KynosuHa o4 uHBecTuTopa,npoaaja usmehy pohaka,npoaaja Ha jasHoj ayKuuju,npoaaja namehy npasHUX Amua,

(Fpyna kynonpopaaja)
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UssewTaj ce usnaje 3a nortpebe: Osiguranje hipotekarnog kredita
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Bpoj eTaxa

Peauun 6poj
Nopspcra
HEeMNoOKPeTHOCTH
Npasum nocao
Banyra
Kyhun 6poj
MospwnHa
napuene (m2)
lMospwmHa nog
oB6jexrom (m2)
Mospwnxa
objexkta (m2)
Yaeo Ha oBjekry
Tepetu

AR : Llena naos : KO | Ynauua - g Gpo)
- yrosopa : | : _ - napyene

Ypaeo Ha napuenm

Y notkpoBsmny

UaHag zemree

Mo zeMrsom
Y npusemrby

11 1 1 28/08/2024. EUR 4,000  We  METKOBMR  UAPA/VWAHA ~ 11~ se6 98 14 1 8 . 8 1A 1 1 1/A

.........................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

13 88 | 1 28/08/2024 EUR 4,000  He | METKOBMR UAPAAVILAHA . se6 ¢ 98 i 14 i 3 . 48 i 48 | 11 i1 i . 1 i 1/c

14 8 1 28/08/2024 EUR 4,000 . We  METKOBUR  LAPAAVIAHA . 566 85 : 11 . 4 3% . RN . 14 1 1

..................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

21 1 1 11/04/2024 EUR 3000 © wWe = METKOBMR  UAPAAVWAHA 21 836 2912 612 @ 1 . 54 - s& 12 1 1 1

22 . 88 1 11/04/2024  EUR 3000  We | METKOBMR = LAPAQVWAHA | . 836 2912 { 612 i 2 i 3 i 3 ez 1. i i1 ok

31 . 1 . 1 16/01/2024 RSD 525000 ' wWe = METKOBMR el = 9 | s37 60 1 1 ¢ % ¢ 4 i & i W i 1] ; 8 1/G
32 . 8 . 1 16/01/2024 RSD 525000 - He . METKOBMR bt . 537 620 : 11 : 2 | 4 ;i e | in 1 1 M

33 .~ 88 1 16/01/2024: RSD 525000  We . METKOBWR CENo ; 539 85 | 4 ¢ 1 I &  om 1A t1d 0 iaioa

42 88 | 1 17/08/2023° EUR = 4000  we = METKOBUR CBETOMCABE 31 1M

T e e P e e e e T T e o Tt T Lt T o i s e i U e B e e e 00 R P P o AL S PR B

2 2% i 25 14 i0i1;0 0 3 ; 1K

EMEFEU,HHH U cknapuwta, 11-06jekTu nake uHAycTpuje, 12-pesepsoapu U cunocu, 13-apyru uHaycTpujckn objexTu, 14-o6jekaT Tewke HAYyCTpUje, 15-MaraumHu v CKNAAMLITE - UHAYCTPUICKM, 16-06jeKTu 33 CKAaAUWITE b E
:nnmnnpunpeguux npou3sofa, 17-06jekTu 3a no/bonpuspeAHy NpoUsBOAHY, 18-0cTanu nosbonpuspeAru o6jekTu (cmewTaj MmexaHusayvje u matepujana), 19-noce6Hu nomonpuepeaHu o6jekTu, 20-6eH3MHCKa Nymna (cTaHuua),
;21-uﬁjeua‘r Tellke UHAYCTpUje, 22-00jeKaT 3a NpoM3sOAbY eNekKTpUYHe eHepruje, 23-o6jeKkaT 3a ekcnaoaTauujy MUHEpPanHux cpoBuHa, 24-nocebHu NnosbonpuspeaHn 0bjekTu, 25-octanu o6jekTd, 88 - nomohHu objexaT
?ﬂpam-lu nocao: 1 —Kynonpopaja, 2 = KynoBWHa oA, UHBECTUTOPA, 3 —Npojaaja usmehy pofaka, 4 —npofaja Ha jaBHOj ayKuuju, 12 — npoaaja usamehy npasHux Mua, 13- KynonpoAajHu npeAayrosop

Teperu: 1 — Hema TepeTa, 2 — XunoTeKa, 3 — npaso cnymbeHocTu, 6 — Apyru Teper, 7 — Bullle TepeTa, 8 — HeneranaH objekar
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PegHm 6poj

1.1

i

foawHa narpagre

flopwvua porpagiee

Ob6jekat y u3arpapiom

4.1

4.2

Ob6jexar 3a pywerbe

Epoj nomohuux

objeKkarta Ha napuenm

Bpcra kyhe

camocTanHa (jegHa
ctambeHa jeauHuLa)

.......................................

1

MomuTaum objekar

Ob6jexarT o ApseTa

MaTtepujan

)
: @
U
2 v
= O
Qv 0O
Q.
=
o
m
XL
e
)
=

- [la/bMHCKO WA reoTepmanHo

objekTa

HenarHocTt
nocnosHor

- cramBeHoj 30HM -

bauvxa
nokauuja

Hanasu cey

- cTamMBeHOoj 30HU

Hanasu cey

Hanasu ce y

- cTambeHoj 30HK

Hanau cey

ctambeHoj 30HKM

Hanasu ce y

NocebHo noBosbHa NOKayMja

UHAaYCTpUjcKM oDjekTr

BucuHa etaxe (m)

Hanasu cey

Hanasu cey

HaMlasu Ce y

- cTambeHoj 30HM |

HaNain ce Y

crambeHoj 30HK

PacnoH uamehy Hocehux
anpoBa (m
YenuyHa KOHCTpYKUKja

cTpaHa | 4



e

bpoj mane: 1

Ta==2 ATHEUM]3

Mpulmesea Aoxauiis
-ganraEp KD
- UBRTER YAHLUE

Biuse npoasjs =3
HETO] ACKLMM

Hanomena: Moaauu y 6asu Peructpa LeHa HenoKpeTHOCTU NpUKYNIbajy ce 3a noTpebe MacoBHe NpoleHe BPeAHOCTI HENOKPETHOCTH Y cKNagy ca Baxehom perynaTMeoM W He NpeAcTaerbajy jaBHy ucnpasy. MpomeT U3 nepuoja Npe yCnocTaBka CUCTeMa enekTpoHoKe 4ocTase

yroBopa oA cTapHe opraqa osepe (oA 1. Jyna 2018. roguHe) HUCY U3 TEXHUNKIAX paanora perucToBaHu W BeputhUkoBaHU Ha MCTI HauliH KOjU 3a[j0B0MbaBa KpUTepujyme HoBOr cucTema.KoHTpona nojlaTaka ce BpLUW NO NPUOPUTETUME, Y CKNaAY ca PacnonNOXUBUM PECYpCUMa, a oF
3Ha4yaja 3a YcnocTaalkak-e cUcTemMa MacoBHe npouysHe BpeHOCTH HenokpeTHocTl, C TUM Y Beau, Hanomuemo na je ynoTpeba nopaTtaka w3 Peructpa LeHa HenokpeTHocTu (NnocebHo 3a nepuog npe ycnocTad baksa CUCTEMA efeKTPpoHCKe AOCTaBe YyroBopa) Ha ConcTaeHy '
OAroBOPHOCT U PenyBnudku reofeTcki 3aB0/] He MOXE CHOCUTU OATOBOPHOCT 3a WTeTY koja 61U eBeHTyanHo Morna HacTaTu Y Besn ca kopuwhersem NojaTaka ua PerusTpa LieHa HenokpeTHOCTH,

CtpaHa | 5



Eau,.qemujcuu bpoj UsnaBara:
PEI']VEIIMKA CPBUIA

50356
PEHVEHM'-IKM FrEOAETCKKU 3ABQ
CEKTOP 3A PA3BOJ Y UHOBALIUJE
Oaememe 33 npoueny u Boheme BpeaHocry HeénokpeTHocTy
07 Bpo;j:
daHa: roauHe
Eearpag
fipoueHuren, 993
-Oparay Nykuh-
15000, Wabay
YA. Bnape JoBaHosuh, br. 64
Npeamer: Uspasame Nogaraka ys Perucrpa LeHa HenoKkpertHocTy
Mowrosany

CTPa ueHa HeNoKpeTHocTY Y CKnagy ca ﬂpasum—mmm O NpoueHu
P.113/2014) 3 fpema 3aparym Napamerpuma
Onwruna BOrATUFR
Katacrapcka ONWTUHZ: METKOBUT
_-.-..-..u-a-..-.r.-a.-.va.h.w.r.-.-.-.-.i.-.-n.-.-4-.-.u.w=-.nr.w.-«'-.--.-:.'ﬂ.-.'-.-.-.'.':.qu.*.e.-r.'.~.~.-.~.r.-.~.4-.-.-wa.-.~.--,-.~.v.-. '-wa.mwﬂ-‘-‘-t-«.d.ﬁnxmw Ay ﬂwﬂma.'ﬂ.v&v“vﬁ“ﬁ'ﬂﬂﬂwﬁ“mvﬂmuvﬁ Lo *.rw.r-'u-'-‘-x-.-.v-m AR e LR i T, J".'-'n--.-.-.‘--'-'..-.-J'----".-*.-..-u-.--.«.*ﬂn-'-a.r-..'--- R TR ity gl R TR bt WA e PR L g,
Bpemencky nepuog; 01.01.2023.- 30.05.2025
Bpcra APasHor nocpa: Hynonpugaja,ﬂynnauna oa HHBecmmpa,npo.qaja Usmehy pubaua,npo,qaja Ha jaBHoj ayuquju,npu.qaja Uimehy NpasHuy Mua
(Mpyna Kynonpopaja)
Bpcra u noaspcra HeNoKpeTHocTY: rPahesuHcko 3eMbUwTe / Heusrpaheno 3emmwmre,u3rpabem 3eM/by mre,neuarpabenn 3eEMbUwWTe - OKO/IMH3
Hacema,Heuarpaber-m 3EMAbUwTe - y Haceny
Mapuena/e:
Yauua:
KyhHpy 6poj (og - [0):

CTpaHa | 1



Pacnon nospwure [Mm2] (oa — 20):

PacnoH yrkynHe ueHe [€] (oa — po):
U3BelwTaj ce usaaje 3a notpebe: osiguranje kredita
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PenHu 6poj

Nopgspcra

HEeNoOKpPeTHOCTH

NpasHK nocao

1.3

6.1

6.2

26/11/2024 :

Aatym

yrosopa

126/11/2024

26/11/2024

27/05/2024
21/05/2024
21/05/2024
25/12/2023
25/12/2023
25/12/2023
16/01/2023

13/01/2023 .

Banyra

RSD

RSD

RSD

EUR

RSD

RSD

EUR

EUR

EUR

EUR

' EUR

U3zeewmaj uz Peaucmpa

UeHa

20,000

6,500

94,000

94,000

27,000

lpahesuHcko
3IeMLBHLLITE
s $Ty =
L = E W
E a S - | o
] a 2 g 6 O 5
s 188 8 3% %
KO 3 ca g e o E
W0 - z 9
- s >
g  5& -
- -
METKOBUF 439 2313 a‘”f;“”i v
METKOBM 440 1361 542";{”?' v
METKOBUR 441 7101 4% ;ﬂ?? - o
METKOBHTR 797/2 1474 1/1 f v
METKOBMT, 960 223 i1 | v
METKOBUTR 961 275 1/1 v
METKOBUF 564 239 1/2
METKOBM R 565 3639 g
METKOBMT 571 3215 . 11 v
METKOBUF 262 4185 1/1 v
METKOBWT 39 698 1/1 v/
METKOBHMTH 40 756

1 v

MomonpuspegHo
3eM/bUILITE

Kyntypa

Knaca

...........................................................

Cucrtemu

@

2 3§ 3
m o : a
A & E-.
£ § &
°c 8 v
a =

e 5)

Ao3Beona :

KoMmyHanHa

onpeMiceHoCT

Bavmxa
noKaumja

 Hanasucey

crambeHoj

30HH

- Hanasucey

cTambeHoj

Tepetrn

30HM ;

Apyra

Halasvcey
cTambeHoj
30HU

. Hanazucey

cTambeHoj
30HM

. Hanazucey

cTambenoj

~ Hanasucey

cTambeHoj

~ Hanasu cey

cTambenoj
30HM

. Hanasucey

crambeHoj

NoKaumja ;

30HMW ;

. Hanasu cey

crambeHoj

Mana (6poj/O3Haka)

1/8

1/C

1/D

1/E

1/F

1/G

B Ay e e T TR A 00 3 8.0 B B Farch AP 00 008 AL s

ctTamOeHoj
30HM

| . , 5-rpaheBUHCKO 3eMbULLITE
| 4 —npopaja Ha jasHOj aykumju, 12 — npoAaja uamehy npasHux Auua, 13- KynonpopajHu npeayrosop
E'l'|:|:u=:'n.|: 1 - Hema TeperTa, 2 — xunoTeka, 3 — npaso caymbeHoctu, 6 — Apyru Tepet, 7 — sulle Tepera, 8 — HeneranaH objekar

. Hanasucey .
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Bpoj mane: 1

Tawsa noxayria

Rpulaim=a nokauinja
- yeRTap KO
- UEHTIP yAKUE
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Hanomewa: Moaayu y 6aau Peructpa yeHa HenokpeTHOCTM NpUKYNrbajy ce 3a notpebe MacoBHe

yrosopa oA ctapHe oprada osepe (og 1. jyna 2018. roguHe)
3Ha4aja 3a ycnocTrasibake CUCTEMa MAcoBHe NpoleHe BPeAHOGCT HEeNOKPETHOCTU. C TUM Y Beal, HanoMUHeMo 43 je ynoTpeBa n
CArosopHOCT M PenyOniMikn reoAeTck 33804 He MOXe CHOCUTU O/ifOBOPHOCT 3a LUTeTY koja 6u eBeHTyanHo Morna HacTaTtu y Beau ca kopuwherem nogataka us PerncTpa YeHa HENOKPETHOGTH
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