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IZJAVA PROCENITELJA
CBRE

CB RICHARD ELLIS
CB Richard Ellis d.o.0,
Omladinskih brigada 88b

11070 Beograd
Serbija
Centrala  +381 112258777
Fox +381 1122 81 949
Datum izvestaja 17. septembar 2012. godine
Pripremljeno u ime Jankovic, Popovic & Mitic o.d.
6 Vladimira Popovica Street
11000 Belgrade, Serbia
Nekretnina Poslovno/kancelarijski prostor
Terazije 27 — | sprat
11000 Beograd, Srbija
Opis nekretnine Kancelarijski prostor povrsine 186.52 kvm na | spratu

relafivno  stare  poslovne zgrade u samom centru

Beograda
Namena posedovanija Za sopstevene potrebe — Unis-Pretis Komerc

Instrukcija Proceniti trzi$nu vrednost nekretnine u videnom stanju

sa stanjem na dan 12. Septembar 2012. godine
Datum procene 12. septembar 2012, godine
Svojstvo procenitelia  gigiomi

Svrha procene Interne potrebe

Trzi¥na vrednost EUR 300.000
nekretnine (Tri stofine hiljada eura),

Neto od PDV i transakcionih trogkova

Nase mislienje o Trzisnoj Vrednosti je zasnovano na
Obimu rada i Pretpostavkama procene koiji su ukljuceni
U ovaj izvestaj i prvenstveno je izvedeno na bazi

uporedivih trzisnih transakcija.
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Saglasnost sa Procena vrednosti je izviena u saglasnosti  sa

standardima procene medunarodnim smernicama izdatim od strane ,The

RICS  Appraisal and Valuation Standards”, Eighth
Edition. Detalji o predmetnoj nepokretnosti na osnovu
kojih je dato mislienje o vrednosti navedeni su u

izvestaju.

Tvrdimo da imamo dovoljno znanja o aktuelnom stanju
relevantnog lokalnog i nacionalnog triista nekreining, |
da imamo vestine i znanje da prihvatimo i kompetentno

izvr§imo ovu procenu.

Pretpostavke Koristili smo  razligite pretpostavke o  vlasnigivy,
zakupodavnim odnosima, urbanistiékom planiranju,
stanju i odrzavanju zgrade i pripadajuéeg zemljista —
uklju€ujuci i moguéu kontaminaciju Hla — kao $to ie

navedeno u nastavku,

Ukoliko se neka od iznetih informacija ili pretpostavki
na kojima je zasnovan na¥ sud o vrednosti pokaze
neverodostojnom, konadan sud o vrednosti moze

fakode biti neprecizan i trebalo bi ga ponovno

razmotriti,

Odstupanje od Ne.

standardnih

pretpostavki

Verifikacija Pre ulaska u bilo kakvu finansijsku  transakeiju
zasnovanu na ovoj proceni, preporuujemo relevantnu
verifikaciju informacija navedenih u ovom izvestaju, kao
i validnost usvojenih pretpostavki.
Premda smo vrednovali predmetnu nepokretnost
odrazavajudi tekuce triisne uslove, naglasovamo da
postoje odredeni rizici koji mogu biti, ili mogu postati,
neprikladni za osiguranie.

Procenitelj Nekretnina je procenjivana od strane lokalnog

procenitelja Nenada Suzi¢a MRICS i u saglasnosti je sa

RICS standardima.
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Nepristrasnost Ukupna naknada CB Richard Ellis-a (kao i drugih
kompanija iste grupe) za izvrienu uslugu procene
vredosti na ovom zadatku, dobijena od strane
naruéioca (kao i drugih kompanija iste grupe) je niza

od 5% ukupnih prihoda ostvarenih u tekuéoj godini.

Obelodanijivanije Potpisnik predmetnog ugovora o proceni nije
kontinuirano angafovan za potrebe eksterne procene
vrednosti narugioca, kao ni potrebe ovog izvedtaja. CB
Richard Ellis d.o.o. nije angaZovan od strane narucioca
da kontinuirano sprovodi procene vrednosti za potrebe

narucioca ovog izvestaja.

Sukob interesa Potvrdujemo da sukob interesa ne postoji.

Pouzdanost Ovaj izvedtaj je naslovljen na Jankovié Popovi¢ Miti¢
o.d. i moze se predotiti bilo kojem profesionalnom
savetodavcu, rejting agenciji ili investitoru u vez sa
sekurizacijom  (ili drugom transakcijom na gty

kapitala) ukljutujuéi elemente kreditnih odnosa. Ipak,

preporuCujemo  nezavisno  ispitivanje  njegovih
elemenata.
Publikovanije Ovaj izvestaj, bilo koji njegov deo ili navod, ne smeju

se ukljuditi u bilo koji publikovan dokument, dopis ili
izijavy, niti  Stampati  bez prethodno  pribavliene

saglasnosti CB Richard Ellis-a.

Nestalnost vrednosti U skladu sa uputstvom RICS Standrada Proceniivanjo
(tacka 5), Zeleli bismo da skrenemo va3u painju na

slede¢u napomenu u vezi sadagnijih trzignih uslova.

Tekuca kriza globalnog finansijskog sistema, uklju¢ujudi
propadanje i spasavanje velikih banaka i finansijskih
insfitucija, je stvorila zna&ajan stepen nesigurnosti u
sektoru komercijalnih nepokretnosti §irom sveta. U ovim
okolnostima, moguce je da ce cene i vrednosti proéi
kroz period povecane nestalnosti, dok trziste apsorbuje

kontrakcije i stabilizuje se.

Nedostatak likvidnosti kapitalnih trzista znadi da moze
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biti veoma tetko ostvarivanje uspeine prodaje ovakvih
nepokretnosti u kratkom roku, i stoga preporucujemo
da se trenutna situacija i procene redovno revidiraju,
kao i da se pribave specifiéni trzigni savefi ukoliko

postoji namera da se nepokretnost proda.

Srdaéno Vas,

Nenad Suzic MRICS
Rukovodilac sektora
procene nepokretnosti

Uime i za racun

CB Richard Ellis d.o.o.

T: +381 112258777
E: nenad.suzic@cbre.rs
CB Richard Ellis

T: +381112258777
F: +381 112281 969

W: www.cbre.rs
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OBIM RADA | IZVORI INFORMACIJA

lzvori informaciia Rad u pripremi ovog izvedtaja sproveli smo na osnovu

obezbedenih informacija kao 3to sledi:

* Resenje Republitkog geodetskog zavoda broj
952-02-18164/11 od 28.02.2012. godine

| sve dodatne informacije dostavljene od strane

Jankovi¢ Popovi¢ Miti¢ o.d. za koje smo pretpostavili da

su taéne i sveobuhvatne.

Nekretnina Na$ izvestaj sadrzi kratak pregled karakteristika
nekretnine na osnovu kojih smo doneli nat sud o
vrednosti.

Datum inspekcije lzvrsili smo internu i eksternu inspekciju predmetne

nekretnine dana 12. septembra 2012. godine.

we
Povrsine Nismo merili povriine predmetne nekretnine, veé smo
se oslanjali na informacije o predmetnim povréinama

obezbedenim od strane Jankovi¢ Popovi¢ Miti¢ o.d.

P““'}ie Zivotne Nismo sproveli, nifi smo upoznati sa sadrigiem ma
sredine kojeg ispitivanja o Zivotnoj sredini ili nekog drugog
ispitivanja fla koje je mozda bilo sprovedeno na
nekretnini, i koje bi skrenulo painju na eventualnu
kontaminaciju ili moguénost postojania kontaminacije.
Nismo sproveli ispitivanje prosle ili sadagnje upotrebe
nekretnine, niti susednog zemljidta, u cilju utvrdivanja

potencijalne kontaminacije te smo stoga pretpostavili

da navedeni problem ne postoji.

Odrzavanie i stanje Nismo sproveli detalino tehni¢ko ispitivanje objekata,
nekretnine ispitivanje materijala, sprovodili nezavisna uzorkovanija
tla, inspekciju stolarije, izloZzenih/neizlozenih delova
konstrukcije, niti smo organizovali ispitivanja u cilju
deferminisanja moguce primene Stetnih materijala ili
tehnika u bilo kom delu nekretnine. Nismo stoga u
mogucnosti da damo ma kakvo uveravanje da

nekretnina nema mogucée defekte.
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Urbc!nisf.iEko Nismo konsultovali lokalne vlasti po pitanju urbanizma.
planiranje Oslanjali smo se na informaciie o urbanistickom
planiranju obezbedenom od strane Jankovié Popovi¢
Miti¢ o.d. Na osnovu prezentovanih informacija
smatramo da je predmetna nepokretnost izgradena u

skladu sa lokalnom planskom regulativom.

Vlasnistvo, izdavanje Defalji o vlasnickim pravima nad predmetnom
nekretninom i zakupodavnim odnosima vezanim za
nekretninu su navedeni onako kako su obezbedeni od
strane Jankovi¢ Popovié Miti¢ o.d. Nismo sveobuhvatno
ispitali, niti imali pristup svoj dokumentaciji o vlasnigvu,
izdavanju  ili  drugoj  relevantnoj dokumentaciji.
Informacije o pomenutoj dokumentaciji navedene u
izvestaju, predstavljaju nase razumevanje predmetnog
sadrzaja. Naglodavamo da je interpretacija predmetne

dokumentacije u odgovorosti pravnog savetnika.

Nismo sprovodili ispitivanje  kreditne sposobnosti
(boniteta) zakupaca. Nasi zakljuci predstavljaju nase
opdte razumevanje verovatne percepcije finansijskog

boniteta zakupaca.
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PRETPOSTAVKE PROCENE

Vrednost nekretnine Procena vrednosti je izvedena v ciliy utvrdivanja trzigne
vrednosti definisane kao Mislienje o najverovatnijoj ceni
po kojoj bi se ftransakcija prodaje nekretnine izvrsila
novcanom nadoknadom bez uslovljavanja na datum

procenjivanja pretpostavljajuéi:
* dobrovolinog prodavca:

* da je datumu vrienja procene prethodio razuman
period (imajuéi u vidu sudtinska svojstva
nekretnine i stanje trfidta) za odgovorajuéi
marketing, za ugovaranje transakcione cene i

uslova zakljuéivanja prodajne transakcije;

* da su opite stanje frzidta, tr¥igni indikatori
vrednosti kao i druge relevantne okolnosti, bili
isti za ma koji ranije uzeti datum razmene

ugovora kao i na dan evaluaciie;

* da nisu uzefe u obzir nikakve dodatne ponude

potencijalnih kupaca sa specijalnim interesima;

* da su obe transakcione strane postupale

informisano, razborito i bez ikakvog prisiliavanja.

Nisu razmatrani transakcioni troskovi niti poreski tereti
povezani sa prodajom prava. Nisu razmatrani inter-
kompanijski ugovori ili dogovori o zakupu, kao ni
hipoteke, obezbedenja ili drugi tereti. Nisu razmatrani
dostupni ili na drugi nagin moguéi vidovi driavne

institucionalne pomodi.

Vrednost zakupnine lznose zakupnina navedene u izvedtaju smo usvoiili kao
prikladne u ocenjivanju vrednosti nekretnine, i nisu
nesumlivo odgovarajuée za druge namene, niti

neizostavno odgovaraju definiciji trziine rente.

Nekretnina U situacijama gde smo nalazili za shodno, izloge lokala i
izlozbenih salona smo fretirali kao integralne delove

zgrade.
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Nepokretni elementi poput liffova, eskalatora, centralnog
grejanja i drugih uobi¢ajenih fehnickih instalacija su
trefirani kao integralni delovi zgrade i ukljugeni su u nagu

procenu vrednosti,

Procesna postrojenja i oprema, nepokretni elementi u
vlasnistvu  zakupca kao | specijalizovana  prodajna

oprema nisu uklju€eni u nasu procenu vrednosti.

Sve navedene dimenzije, povriine i godine navedene u

izvestaju su priblizne.

I:'il";"'.'i‘:l Zivotne U pripremi ovog izvestaja, upuéeni smo da
sredine pretpostavimo  da predmetne nekretnine  nisu
kontaminirane, i da Stetne ili potencijalno  $teine
akfivnosti nisu U niima vriene. Nasuprot tome, a u
odsustvu bilo kojih relevantnih informacija pretpostavili

smo da:

(a) nekretnina nije kontaminirana i nije u suprotnosti niti
sa jednim postojecim ili predlozenim zakonom po pitanju

Zivoine sredine;

(b) za sve akfivnosti koje se obavljaju na nepokretnosti, a
u skladu sa zahtevima zakonske regulative koji se odnose
na zadtitu Zivoine sredine, prethodno je pribavljena

dozvola od strane odgovarajuéih institucija.

Popravke i stanje U odsustvu bilo kojih informacija koje bi to opovrgle,

pretpostavili smo da:

(a) ne postoje neubi¢ajeni sastavi tla, niti postojeca
arheoloska nalazista koja bi mogla negatvno da uti¢u na
postojece ili buduce korisnike, moguénosti investiranja ili

vrednosti nekretnine;

(b) nekretnina ne trpi od strukturalnih ili latentnih
defekata;

(c) nijedan od postojece poznatih skodljivih materijala ili
sumljivih tehnika nisu koris¢eni pri izgradniji, ili prilikom

naknadnih radova na nekretnini;
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Uzeli smo u obrzir starost i vidljivo opste stanje nekretnine.
Podaci navedeni v delu vezanom za karakteristike
nekretnine nemaju za cilj izrazavanje stava ili davanje
saveta o stanju neispitanih delova, i ne bi ih trebalo

smatrati za bezuslovnu tvrdnju ili mislienje o tim delovima

nekretnine.
Vlasnistvo, Ukolike drugatije nije navedeno u izvestaju, i u odsustvu
izdavanie, planirane ginjenica koje bi to opovrgle, pretpostavili smo da:
namene

(a) nekretnina poseduje dobro i utrsivo viasnicko pravo
oslobodeno bilo kakvih otezavajucih i skrivenih restrikcija

ili uslova;

(b) sve zgrade su sagradene u saglosnosti sa planskim
propisima, i uZivaju permanentnu plansku saglasnost ili

pravo kori§¢enja u postojeéoj nameni;

(c) ne postoje negativni uticaji na nekretninu sa aspekta

urbanisti¢kog planiranja ili predlozenih trasa puteva;

(d) sve karakferistike zgrade odgovaraju postojedim
zakonodavnim propisima ukljuéujudi tehnicke
karakteristike objekta, propise o zaititi od pozara,
smernice koje se odnose na zastitu zdravlja i bezbednosti

na raduy;

(€) zakupci ce izvriavati svoje ugovorne obaveze i
odgovorni su za osiguranje, poreze na imovinu, i sve

tekuce troskove odrzavanija, bilo direktno ili indirektno;

f) nema restrikcija upotrebe nekretnine niti drugih
ograni¢avajudih odrednica u zakupodavnim ugovorima

koji bi mogli materijalno da uti¢u na vrednost nekretnine.
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Poslovno kancelarijski prostor
Terazije 27
Beograd, Srbija

lzvestaj o proceni

sa stanjem na dan

12. septembar 2012

U ime

Jankovic, Popovic & Mitic o.d
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Naziv nekretnine NS PRETIS poslovni prostor
Adresa Terazije 27 — | sprat, Beograd, Srbija
Datum procene 12. septembar, 2012

Datum inspekciie 12 septembar, 2012

TrziSna vrednost ,,u videnom stanju”’
EUR 300.000 (Tri stofine hiljada eura)

Nekretnina

LOKACIJA NEPOKRETNOSTI

Predmetna nepokretnost predstavlja kancelarijski prostor na prvom spratu poslovne
zgrade na adresi Terazije 27, u samom srcu centra Beograda. Ulica Terazije se idudi
prema zapadu uliva u Kolaréevu, Trg republike i pocetak peiatke zone duz Knez
Mihaijlove ulice. Nastavak u smeru prema istoku vodi kroz Ulicu Kralja Milana ka trgu
Slavija. U neposrednom okruzenju nalaze se zgrade mnogih driavnih institucija, hoteli,
maloprodajni lokali. Neki od najpoznatijih odrednica lociranih u radijusu od nekoliko
stofina metara od predmetne zgrade ¢ine: Zdanje nacionalne skupdtine, zgrade
ministarstava i drzavnih tela, hoteli Moskva, Balkan, Kasina, Narodni muzej, Narodno
pozoriste, Pozoridte na terazijama, Pionirski park i mnogi drugi. Neki od raspoznatljivih
komercijalnih sadrzaja u neposrednoj blizini su McDolanlds restoran, Robne kuce
Beograd, Cumicevo sokate.

Povezanost za drugim delovima grada je odli¢na kolima i sredstvima javnog gradskog
saobracaja je odli¢na. Brojne linile gradskog prevoza imaju stajalista u neposrednoj
blizini ili na kratkom peSakom odstojanju obezbedujuéi vezu sa svim delovima grada. Sa
druge strane veoma ograni¢en parking prostor u samom ceniru grada predstavlja
teskocu, i upuéuje na upotrebu tri javne garaze u blizini — Pionirski park, Narodni front, i
Zeleni venac. Najbliza veza sa Novim Beogradom kao rastuéim poslovnim srediétem
grada je preko Terazijskom tunela i Brankovog mosta.

Mapa predmetne lokacije je prilozena u prilogu A ovog izvestaja.
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OPIS NEPOKRETNOSTI

Poslovni objekat na adresi Teraziie 27, gde se nalaze predmetne kancelarije, izgradena
ie 1957. godine. Spratnost objekta je P+7. Fasada zgrade, centralni primejmni prostor
(lobby) sa komunikacionim koridorom, instalacije zgrade su izgradeni adekvatno
standardima izgradnje tog perioda i nisu imali nikakvih kapitalnih pobolisanja od
pocetka koris¢enja. Centralni prijemni prostor i stepeniste su veoma prostrani i oblofeni
su kombinacijom vide tonova prirodnog kamena granita. Postoje dva putni¢ka lifta koji
su u funkciji ali im je tehnicki Zivotni vek na isteku. Nije predvideno da imaju podstanicu
na prvom spratu, tako da se do predmetnog stepeniita moze dodi isklju¢ivo stepenistem.

lzgradnja zgrade je svojevremeno bila zajednicka investicija vi$e pravnih enfiteta, tako
da je Sarolika vlasnitka struktura pojedinaénih poslovnih prostora ostala njena
karakteristika do danas. Vedi broj razligitih viasnigkih inferesa u pojedinaénoj zgradi
namece odgovarajuée probleme regulisanja tekuceg i investicionog  odrzavanja
zajednitkog prostora, posebno u sluaju problema sa likvidnotcu pojedinaénih
poslovnih entiteta. Predmetna poslovna zgrada je tipi¢an primer tako su veoma vodljivi
devastirani, zastareli, neodrzani delovi eksterijera i enterijera. Pojedinagni spratovi u
zgradi su renovirani od strane njenih korisnika i dakle adapfirani savremenim trzignim
zahtevima. To medutim nije slu&aj sa predmetnim prostorom ¢&iji je interijer u izvornom

obliku iz 1950-tih godina.

Registrovane gradevinske povrsine od 186.52 kvm, predmetni prostor se sastoji od est
pojedina¢nih kancelarija, kao i idealnim delovima hodnika prvog sprata, éajne kuhinje |
toaleta koji se dele sa vlasnicima drigih kancelarija na prvom spratu. Ukupna korisna
povrsina kancelarija je oko 154 kvm. Dve kancelarije, numerisane brojevima 11 i 12,
povriine od po 25 kvm, orjentisane su ka ulici Terazije i krasi ih veoma upecatljiv
pogled na Terazijski plato i hotel Moskvu koja je jedna od najprepoznatliivijih istorijskih
gradevinskih dostignué¢a Beograda. Ove dve kancelarije su svojevremeno bile kabinet
direktora. Preostale efiri kancelarije koje su numerisane brojevima 1-4 orijentisane su
ka dvori¥noj strani. Najve¢a, numerisana brojem 3, je povrsine 27 kvm i ima dodatnu
ostavu povriine oko 8 kvm. Kancelarija br. 4 takode ima povriinu od 27 kvm, dok
preostale dve kancelarije, numerisane brojevima 1 i 2, imaju povr$inu od po 21 kvm.
Ove cefiri kancelarije su ne$to mraénije a karakterige ih i znacajan nivo buke od
instalacija klime veoma blizu prozora. Kvalitet interijera predmetnog poslovnog prostora
moZe se okorakterisati kao veoma lo$ zahtevajuéi znadajna kapitalna uloganja.
Osnovne tehnicke karakteristike uklju¢uju: korisna visina prostora od 3 metra, spoljasnja
i unutradnja drvena stolarija, centralno gradsko radijatorsko grejanie, podovi prekriveni
tepisima, telefonske instalacije, plotice u toaletu i ¢ajnoj kuhinii.

Selektovane fotografije predmetne nepokretnosti date su u prilogu B ovog izvedtaja.
ZAKUPNINE

Predmetna nepokretnost se koristi za sopstevene potrebe kompanije UNIS PRETIS
KOMERC d.o.0., tako da po raspolozivim informacijama nema zakupaca.

Stanje popravki, planiranja i ekoloskih problema

Interijer nekretnine je zapuiten i u veoma je lofem stanju. Premda nismo uodili nikakva
strukturalna  oste¢enja, curenja instalacija i sligne tesko¢e koji bi zahtevali hitne
intervencije, veoma opseZan program renoviranja je po neophodan kako bi se prostor
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priveo nameni koris¢enja od strane savremenih poslovnih korisnika i produZio njen
ekonomski vek.

Nismo upoznafi sa bilo kakvim inforacijama o zagadenju  zemljista. Stoga
pretpostavljamo da nekretnina nije kontaminirana.

Vlasnistvo

Prema dostavljenom Resenju Republitkog geodetskog zavoda broj 952-02-18164/11,
od 28.02.2012. godine, predmetni poslovni prostoj koji se u katastarskoj evidenciji vodi
pod brojem 5, registrovan je katastarskoj parceli br. 2864, upisanoj u list nepokretnosti
broj 1599 KO Stari Grad. Uknijizen je na povréinu od 186.52 kvm. Viasnicko pravo
upisano je na "PRETIS" d.d. Bogos¢a-Sarajevo, Igmanska bb sa udelom ', i UNIS
"PRETIS" d.o.0. Bogoséa, Igmanska 1 sa udelom 4.

Napominjemo da fragmentirano vlasnisivo negativno uti¢e na utrsivost nepokretnosti
usled suvlasnickih prava pre¢e kupovine. Takode, vlasnizki interesi registrovani na
entitete biviih Jugoslovenskih republika nose odgovarajuéu konotaciju statutornih
potencijalnih problema.

SWOT Analiza

Snaga (strenght) | Slabost (Weagknesses)

= Centralna gradska lokacija ® Vrlo lose stanie i opremlienost prostora

* Upecatliiv pogled iz dve od Zest ® lzrafajna buka &ilera &lera u Eefiri od
kancelarijo Sest kancelarija

= Siroki lobby i stepeniste koje vode do = Lift ne staje na prvom spratu o je
prvog sprata gde se nalazi prostor problem za osobe sa  posebnim

potrebama

* Problem sa parkiranjem

Prilike (Opportunities) ; Pretnje (Threats)
* Kompletna adaptacija prostora = Fragmetnirano  vlasnidtvo  poslovnog
* Ulazak zemlje u Evropsku Uniju i rast prostora u zgradi
standarda ® Produzeni uficaj globalne ekonomske
krize koji negativno uti¢e na trziste
nekretnina

Metodologija procene i komentari

Usvojili smo sledece pretpostavke u pripremi nage procene:

" Predmetna nepokretnost predstavlja deo prvog sprata u zgradi koja datira iz 1957.
godine. Stanje instalacija i interijera je u izvornom obliku, dakle u potpunosti
devastirano sa stanovista potreba modernih korisnika kancelarijskog prostora.

® lokacija se moZe okarakterisati kao izrazito atraktivna, pri €emu se isticu dve
kancelarije orjentisane ka Terazijskom platou i Hotelu Moskva.
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IZVESTAJ O PROCENI

® Za procenu vrednosti predmeinog kancelarijskog prostrora primenili smo Metod
kapitalizacije prihoda od zakupa i Metod poredenija friidnih transakcija.

®  Primenom pristupa kapitalizacije prinosa posli smo od pretpostavljene meseéne cene
zakupa od 10 eura po metru kvadratnom prose¢no za ceo prostor, pri Eéemu
nagladavamo da bi samostalno izdavanje dve kancelarije koje gledaju ka

Terazijskom platou moglo da ostvari odgovarajuéu premiju u odnosu na preostalu
korisnu kvadraturu i delove zajednigkog prostora. Primenjena je stopa kapitalizacije
od 8,0% inicijalno i 7,5% na reverziji, o po nasem misljenju korespondira sa
ocekivanim prinosom potencijalnog investitora sagledanih analizom ostvarenih
komparativnih transakcija. Takode su uzeti u obzir i standardni trogkovi odrzavanija
objekata kao i posrednickih u iznosu od 3% godiénie rente, kao i provizija prilikom
izdavanja v iznosu od jedne meseéne rente.

® Indikacija vrednosti bazirana po pristupu Kapitalizacije prinosa od zakupa je u

sledeéoj tabeli:

Godina od 1 do 5
i Neft;kst::;*m Re::zszgn‘:m Zauzetost % goj;:?: I::nio
Kancelarijski prostor 186.52 10.00 95% 21,263
UKUPNO 186.52 21,263
Godina od 6 do b

Neto poviSina  Renta po kvm Efikasna
Povriina objekta (kv m) meseéno Zauzetost%  godi¥nja renta
Kancelarijski prostor 186.52 9.00 95% 19,137
UKUPNO 186.52 19,137
KAPITALIZACIJA PRINOSA KALKULACIIA PROCENE VREDNOSTI
Efektivna godiénja renta 21,263
Operativni i kapitalni troskovi -638
Agencijske provizije -1,772
Neto prihod od zakupa 20,625
Faktor kapitalizacije do godine 5 @ 8.00% 2.58
Vrednost poéetnog zakupa 53,153
O¢ekivana godiinja renta revidirana 19,137
Operativni i kapitalni troskovi -574
Agencijske provizije -1,284
Neto prihod od zakupa 18,563
Geodine povracaja investiciie @ 7.50% 13.33
x faktor NSV godine 5 @ 7.50% 0.81
Vrednost naknadnog zakupa 199,242
Ukupno 249,339

250,000

ZAOKRUZENO (EUR)

lzvor: CB Richard Ellis
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IZVESTAJ O PROCENI

“ Broj transakcija na relevantnom trzistu nekretning je veoma ograniéen. Na osnovu
sagledavanja nama dostupnih informacija i frenutne situacije na tr¥igtu, nage
mislienje jeste da sli¢ni kancelarijski prostori na odliénim lokacijama ali sa
zahtevanim opseznim trogkovima renoviranja postizu cenu od oko EUR 2.000-2.200
po kvm. Kao uporedivu transakciju navodimo prodaju prostora od 220 kvm pre dve
godine u istoj zgradi i identi¢nom stanju po ceni od EUR 2.070 po kvm. Takode
navodimo nedavnu prodaju prostora od 400 kvm u Knez Mihajlovoj ulici po ceni od
EUR 2,150 po kvm.

® Imajuéi v vidu da predmetna nepokretnost nije funkcionalno samostalna, ve¢
predstavlja Sest kancelarija koje dele mokri &vor, ajnu kuhinju i komunikacije sa
ostalim korisnicim prvog sprata, primenili smo odgovarajuéi diskont i kao indikaciju
vrednosti na osnovu Metode poredenja triignih transakcija usvoijili EUR 1,800 po
kvm.

# Indikacija vrednosti na osnovu Metode poredenia triignih transakcija sumirana je u
sledecoj tabeli:

POREDJENJE TRZISNIH TRANSAKCLJA kvm EUR/kvm Ukupno
Kancelarijski prostor 186.52 1,800 335,736
Ukupno 186.52 1,800 335,736
ZAOKRUZENO (EUR) 1,800 340,000

lzvor: CB Richard Ellis

# Kao kona¢nu procenjenu vrednost, primenili smo ponderisani prosek indikacija
vrednosti dobijenih primenom dva opisana pristupa, pri ¢emu smo nesto vedi ponder
pripisali Metodu poredenia triignih transakcija iz razloga $to sli¢ni prostori imaju
znacajan izvor frainje od potencijalnih korisnika za sopstvene potrebe. Konaéni
zaklju¢ak o proceni vrednosti dat je u sledeoj tabeli:

KONACNA PROCENA VREDNOSTI Ponder EUR/ kvm EUR

Pristup kapitalizacije prinosa 40% 1,340 250,000
Pristup Poredenija Triisnih Transakcija 60% 1,823 340,000
Konaéna Vrednost 100% 1,630 304,000

ZAOKRUZENO (EUR) 1,630 300,000

lzvor: CB Richard Ellis
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IZVESTAJ O PROCENI

MISLJENJE O VREDNOSTI

Trzisna vrednost nekretnine

Ova procena je zasnovana na pretpostavei “’u videnom stanju”, gde je nepokretnost
analizirana v stanju u kojem se nalazila u momenty inspekcije bez bilo kakvih
hipotetickih uslova, pretpostavki il kvalifikacija na dan procene.

U odredivanju trzidne vrednosti predmetne nepokretnosti  primenili smo Metod
kapitalizacije prinosa od zakupa | Metod poredenja trzidnih transakcija. Ova procena je
zasnovana na pretpostavci “'u videnom stanju” na dan procene. Nakon primene gore
pomenutih prefpostavki, na$ zaklju¢ak o trzignoj vrednosti predmetne nepokretnosti “'u
videnom stanju” na dan 12. septembar 2012. godine je:

EUR 300.000

(Tri stotine hiljada eura),

Neto od PDV i transakcionih trotkova
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LOKACIJA NEPOKRETNOST]
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lzvor: Google Earth, kompilirano od strane CB Richard Ellis
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lzvor: CB Richard Ellis, ulaz u zgradu
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lzvor: CB Richard Ellis, koridor prvog sprata

lzvor: CB Richard Ellis, kancelarijski prostor
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lzvor: CB Richard Ellis, Kancelarijski prostor

lzvor: CB Richard Ellis, Kancelarijski prostor
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